Sygn. akt I C 3590/25 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 22 kwietnia 2026 r.

Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie | Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: sedzia Michat Ciba
Protokolant: Bartlomiej Kwiecien
po rozpoznaniu w dniu 8 kwietnia 2026 r. w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powoOdztwa Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "Mieszkanie Naszych
Mozliwosci" sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
przeciwkc
przy udziale nadzorcy sadowego KGS Restrukturyzacje Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
o zaplate

1. umarza postepowanie w zakresie kwoty 3 520,42 zt (trzy tysiace piecset dwadziescia
zlotych i czterdziesci dwa grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie
liczonymi od tej kwoty od dnia 11 maja 2023 r. do dnia zaplaty;

2. zasgdza od pozwanego _ na rzecz powoda Towarzystwa

Budownictwa Spotecznego "Mieszkanie Naszych Mozliwosci" sp. z 0.0. z siedzibg w

Warszawie kwote 24 189,85 zt (dwadziescia cztery tysigce sto osiemdziesigt dziewig¢

zlotych i osiemdziesigt pig¢ groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie

liczonymi od kwoty 14 029,09 zt od dnia 11 maja 2023 r. do dnia zaplaty, od kwoty

5337,38 zt od dnia 8 stycznia 2024 r. do dnia zaptaty oraz od kwoty 4 823,38 zl od

dnia 4 czerwca 2024 r. do dnia zaptaty;

oddala powddztwo w pozostaltym zakresie;

4. zasadza od pozwanego 1a rzecz powoda Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego "Mieszkanie Naszych Mozliwosci" sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie kwote 1 645,62 zt (tysige szes$cset czterdziesci pig¢ ztotych i szesédziesiagt
dwa grosze) tytulem czesciowego zwrotu kosztoéw procesu wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia
zasadzajacego te koszty do dnia zaplaty;

5. nakazuje zwroci¢ ze Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli w
Warszawie na rzecz powoda Towarzystwa Budownictwa Spotecznego "Mieszkanie
Naszych Mozliwosci" sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie kwote 192 zt (sto
dziewieddziesigt dwa zlote) tytutlem réznicy pomigdzy oplatami od pozwu i1 jego
rozszerzen a optatami naleznymi z tego tytulu.
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Sygn. akt I C 3590/25
UZASADNIENIE
wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie z dnia 22 kwietnia 2026 r.

Pozwem z dnia 5 listopada 2021 r. (data stempla pocztowego k. 29) powdd
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” Sp. z 0.0. z
siedziba w Warszawie (dalej takze TBS) wnidst o zasadzenie od pozwanego ,........

R, kwote 2 831,34 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia
whniesienia pozwu do dnia zaplaty (pozew k. 3-4). W toku postepowania Zadanie to ulegalo
kilkukrotnej zmianie pismami procesowymi z dnia 10 maja 2023 r. (k. 80-89v), z dnia 29
grudnia 2023 r. (k. 210-216), z dnia 4 czerwca 2024 r. (k. 245-252). W toku procesu strona
powodowa zazgdala zaptaty od pozwanego kwoty 32 570,76 zt (2 831,34 zI [pozew] +
19 578,66 zt [pismo procesowe z 10 maja 2023 r.] + 5337,38 zI [pismo procesowe z 29
grudnia 2023 r.] + 4 823,38 zl [pismo procesowe z 4 czerwca 2024 r.]), jednakze powod
czes$ciowo cofngl pozew pismem procesowym z dnia 29 grudnia 2023 r. na kwote 3 520,42 zi
wraz z odsetkami ze zrzeczeniem si¢ roszczenia. Ostatecznie zatem powdd wnidst o
zasadzenie od pozwanego kwoty 29 050,35 zt wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie
liczonymi od: kwoty 2 831,35 zt od dnia ztozenia pozwu do dnia zaptaty; kwoty 16 058,24 zi
od dnia 11 maja 2023 r. do dnia zaptaty; kwoty 5 337,38 zt od dnia 8 stycznia 2024 r. do dnia
zaptaty; kwoty 4 823,38 zt od dnia 4 czerwca 2024 r. do dnia zaptaty. Ponadto powod wnidst
o zasgdzenie zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastgpstwa procesowego wedtug norm
przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi za opOznienie liczonymi od dnia
uprawomocnienia si¢ orzeczenia do dnia zaptaty. W uzasadnieniu pozwu oraz dalszych pism
procesowych powod wskazal, ze dochodzi od pozwanego zalegtych oplat czynszowych z
tytulu najmu lokalu mieszkalnego nr ' potozonego w Warszawie przy ul. Lazurowej = . za
okres od stycznia 2021 r. do sierpnia 2021 r. oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie
w/w nieruchomosci za okres od wrzesnia 2021 r. do kwietnia 2024 r. ewentualnie, Ze
dochodzi od pozwanego zaleglych optat czynszowych z tytutu najmu lokalu mieszkalnego nr
_ potozonego w Warszawie przy ul. Lazurowej _a okres od stycznia 2021 r. do kwietnia
2024 1. (pozew oraz dalsze pisma procesowe k. 3-4, 80-89v, 210-216, 245-252, 354-360).

W sprzeciwie od nakazu zaptaty oraz w dalszych pismach procesowych pozwany
wnosit o oddalenie powddztwa w catosci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego
zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Pozwany kwestionowal skutecznosé
podwyzek czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr  potozonego w Warszawie przy ul.
Lazurowej . dokonywane przez powoda. Twierdzil, ze obowigzuja go stawki ustalone w
zatgczniku nr 3 i 4 do umowy najmu z _ _ “sprzeciw k. 33-306)

Do dnia zamkniecia rozprawy strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w
sprawie. W toku procesu strony byly reprezentowane przez profesjonalnych petnomocnikow.
Powoda reprezentowat adwokat, zas$ pozwanego radca prawny.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Lokal mieszkalny nr  przy ul. Lazurowej . WVarszawie nalezy do zasobow TBS
sp. Z 0.0.

fakt bezsporny

Na podstawie umowy najmu Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie (dalej takze ,,TBS”) oddatlo = __ do uzywania
na cele mieszkalne lokal mieszkalny nr o powierzchni - ' m2, potozony w budynku przy
ul. Lazurowej w Warszawie. Powyzsza umowa zostata zawarta na czas nieokreslony.

Zgodnie z § 4 umowy najmu oplaty z tytulu najmu mialy obowigzywa¢ od dnia 1
kwietnia 2008 r., a najemca zobowigzany byl do regulowania czynszu za najem oraz oplat za
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$wiadczenia zwigzane z eksploatacja mieszkania, ktorych wysoko$¢ okreslal zatgcznik nr 3 do
umowy. Czynsz za najem lokalu platny byt z gory, do 10. dnia kazdego miesigca — przy czym
za date uregulowania czynszu i optat uwazano date wptywu srodkéw na wskazany w umowie
rachunek bankowy TBS sp. z 0.0. W mysl § 7 ust. 2 umowy najemcy przystugiwalo prawo
rozwigzania umowy za wypowiedzeniem, ze skutkiem na ostatni dzief trzeciego miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktorym dorgezyt on wynajmujacemu wypowiedzenie w formie
pisemnej, pod rygorem niewaznosci. Zgodnie z § 7 ust. 4 umowy wynajmujgcy mogh
wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem na ostatni dzien miesigca kalendarzowego
nastepujacego po miesigcu, w ktorym doreczyt on najemcy wypowiedzenie — w przypadkach
przewidzianych w innych przepisach, a w szczegoélnosci, m.in. gdy najemca jest w zwloce z
zaptatg czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, co najmniej przez trzy pelne okresy
ptatnosci, pomimo uprzedzenia go na pismie o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu i
wyznaczenia dodatkowego, miesigcznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych
naleznosci. Stosownie do § 7 ust. 5 umowy po rozwigzaniu umowy najemca zobowigzany byt
placi¢ wynajmujgcemu miesieczne odszkodowanie w wysokosci 200% miesiecznego
czynszu, jaki placitby, gdyby umowa nie zostata rozwigzana. Zgodnie z brzmieniem § 9
umowy zalaczniki nr 1, 2 i 3 stanowily integralna cz¢$¢ umowy najmu, za$ wszelkie zmiany
umowy — za wyjatkiem zalgcznikow — wymagaly pisemnego aneksu, pod rygorem
niewaznosci. W zataczniku nr 3 do umowy najmu czynsz za lokal mieszkalny wynosit 556,60
7z} za$ $wiadczenia wynosity 392,92 zl, razem 949,52 zt.
dowdd: umowa najmu lokalu mieszkalnego k. 5-6.

W okresie od stycznia 2021 r. do kwietnia 2024 r. tytulem oplat
eksploatacyjno-czynszowych uiscit:

- w dniu 2 lutego 2021 r. kwote 1 500 zt tytulem czynsz za miesige styczen 2021 r.;

- w dniu 2 lutego 2021 r. kwote 1 550 zt tytulem czynszu za miesigc luty 2021 r.;

- w dniu 9 marca 2021 r. kwote 1 650 zt tytutem czynszu za miesigc marzec 2021 r.;

- w dniu 19 kwietnia 2021 r. kwote 1 543,29 zt tytulem czynszu za miesigc kwiecien
2021 r.;

- w dniu 14 maja 2021 r. kwote 1 576,84 zI tytulem czynszu za miesigc maj 2021 bez
optat nienaleznych;

- w dniu 21 czerwca 2021 r. kwote 949,52 z} tytutem czynszu Lazurowa 7a
miesigce czerwiec 556,60 zt plus oplaty niezalezne 392,92 z;

- w dniu 20 lipca 2021 r. kwote 949,52 zt tytulem czynszu Lazurowa = za miesiac
lipiec 556,60 zt plus optaty niezalezne 392,92 zt;

- w dniu 10 sierpnia 2021 r. kwote 949,52 zl tytulem czynszu Lazurowa za
miesigce sierpien 556,60 zt plus optaty niezalezne 392,92 zi;

- w dniu 9 wrzesnia 2021 r. kwotg 949,52 zt tytulem czynszu Lazurowa za
miesigce wrzesien 556,60 zt plus optaty niezalezne 392,92 z;

- w dniu 7 pazdziernika 2021 r. kwote 949,52 zl tytutem czynszu Lazurowa - za
miesigce pazdziernik 556,60 zt plus oplaty niezalezne 392,92 zi;

- w dniu 16 listopada 2021 r. kwotg 949,52 zt tytulem czynszu Lazurowa = za
miesigce listopad 556,60 zt plus oplaty niezalezne 392,92 zi;

- w dniu 14 grudnia 2021 r. kwote 949,52 zt tytulem czynszu Lazurowa za
miesigce grudzien 556,60 zt plus oplaty niezalezne 392,92 zt;

- w dniu 13 stycznia 2022 r. kwotg 949,52 zt tytulem czynszu Lazurowa . 7a
miesiac styczen 556,60 zt plus oplaty niezalezne 392,92 zi;

- w dniu 11 lutego 2022 r. kwote 949,52 zl tytulem czynszu Lazurowa za

miesigc luty 556,60 zt plus optaty niezalezne 392,92 zl;
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- w dniu 8 marca 2022 r. kwote 949,52 zt tytutem czynszu za miesigc
marzec 556,60 zt plus optaty niezalezne 392,92 zi;

- w dniu 14 kwietnia 2022 r. kwotg 949,52 z} tytulem czynszu . za
miesige kwiecien 556,60 zt plus optaty niezalezne 392,92 zl;

- w dniu 4 maja 2022 r. kwote 949,52 zl tytulem czynszu Lazurowa 7a miesigc
maj 556,60 zt plus oplaty niezalezne 392,92 zt;

- w dniu 14 czerwca 2022 r. kwotg 949,52 zl tytutem czynszu Lazurowa za
miesigc czerwiec 556,60 zt plus oplaty niezalezne 392,92 zl;

- w dniu 19 lipca 2022 r. kwote 949,52 zt tytutem czynszu Lazurowa ‘a miesigc
lipiec 556,60 zt plus oplaty niezalezne 392,92 zi;

- w dniu 4 sierpnia 2022 r. kwote 949,52 zl tytulem czynszu Lazurowa za
miesigc sierpien 556,60 zt plus optaty niezalezne 392,92 zl;

- w dniu 14 wrzesnia 2022 r. kwote 949,52 zt tytutem czynszu Lazurowa 7a
miesigc wrzesien 556,60 zt plus oplaty niezalezne 392,92 zi;

- w dniu 17 pazdziernika 2022 r. kwote 740,10 zl tytulem czynszu Lazurowa a

miesigc pazdziernik 556,60 zt plus optaty niezalezne 183,50 z;

- w dniu 17 pazdziernika 2022 r. kwote 423,50 zt tytulem oplaty za gaz wedlug
faktury Lazurowa za pazdziernik 2022 r.;

- w dniu 15 listopada 2022 r. kwote 740,10 zt tytulem czynszu Lazurowa za
miesiac listopad 556,60 zt plus optaty niezalezne 183,50 zt;

- w dniu 15 listopada 2022 r. kwote 423,50 z} tytulem oplaty za gaz wedtug faktury
Lazurowa ' za miesigce listopad 2022;

- w dniu 15 grudnia 2022 r. kwote 740,10 zt tytulem czynszu Lazurowa ... . za
miesigc grudzien 556,60 zt plus optaty niezalezne 183,50 zt;

- w dniu 15 grudnia 2022 r. kwote 423,50 zt tytutem oplaty za gaz do rozliczenia

wedtug faktury Lazurowa za miesigce grudzien 2022 r.;

- kwote 1 163,60 zt tytulem czynszu Lazurowa ‘a miesige styczen 2023 r. oraz
optaty niezalezne;

- kwote 1 163,60 zt tytulem czynszu Lazurowa za miesigc luty 2023 r. oraz
oplaty niezalezne;

- kwote 1 016,15 zt tytutem czynszu Lazurowa za miesigc marzec 2023 r. oraz
oplaty niezalezne;

- kwote 1 016,15 zt tytulem czynszu Lazurowa . .. .a miesigc kwiecien 2023 r. oraz
oplaty niezalezne;

- kwote 1016,15 zt tytulem czynszu Lazurowa za miesigc maj 2023 r. oraz
optaty niezalezne;

- kwote 1 016,15 zt tytulem czynszu Lazurowa ra miesige czerwiec 2023 r. oraz
oplaty niezalezne;

- kwote 1 016.15 zt tytulem czynszu Lazurowa za miesigc lipiec 2023 r. oraz
optaty niezalezne;

- kwote 1 016,15 zt tytulem czynszu Lazurowa _ za miesigc sierpien 2023 r. oraz
optaty niezalezne;

- kwote 1 016,15 zt tytutem czynszu Lazurowa _ .a miesigc wrzesien 2023 r. oraz
oplaty niezalezne;

- kwote 1 016,15 zt tytutem czynszu Lazurowa _ .a miesigc pazdziernik 2023 r.
oraz oplaty niezalezne;

- kwote 1 016,15 zt tytutem czynszu Lazurowa za miesigc listopad 2023 r. oraz
optlaty niezalezne;

- w dniu 18 grudnia 2023 r. kwote 749,95 zt tytutem czynszu Lazurowa za

miesiac grudzien 2023 r. 556,60 zt plus oplaty niezalezne 193,35 zi;
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- w dniu 18 grudnia 2023 r. kwote 266,20 zt tytulem opfat za gaz do rozliczenia
wedtug faktury Lazurowa 1 miesigc grudzien 2023 r.;

- w dniu 12 stycznia 2024 r. kwote 749,95 zt tytulem czynszu Lazurowa za
miesigc styczen 2024 r. 556,60 zt plus optaty niezalezne 193,35 zl;

- w dniu 12 stycznia 2024 r. kwotg 266,20 zt tytulem oplat za gaz do rozliczenia
wedtug faktury Lazurowa 1 miesige stycznia 2024 r.;

- w dniu 20 lutego 2024 r. kwote 749,95 zt tytulem czynszu Lazurowa ) za
miesigc luty 2024 r. 556,60 zt plus optaty niezalezne 193,35 zl;

- w dniu 20 lutego 2024 r. kwotg 266,20 zt tytutem oplat za gaz do rozliczenia wedlug
faktury Lazurowa 1 miesige luty 2024 r.;

- w dniu 15 marca 2024 r. kwote 749,95 zl tytulem czynszu Lazurowa 9 za
miesigc marzec 2024 r. 556,60 zt plus optaty niezalezne 193,35 zt;

- w dniu 15 marca 2024 r. kwote 266,20 z1 tytutem oplat za gaz do rozliczenia wedtug
faktury Lazurowa 1 a miesigc marzec 2024 r.;

- w dniu 17 kwietnia 2024 r. kwote 749,95 zl tytulem czynszu Lazurowa .. za
miesigc kwiecien 2024 r. 556,60 zt plus optaty niezalezne 193,35 z;

- w dniu 17 kwietnia 2024 r. kwote 266,20 zl tytutem optat za gaz do rozliczenia
wedtug faktury Lazurowa a miesiac kwietnia 2024 r.;

- w dniu 17 kwietnia 2024 r. kwote 112,25 zt tytutem rozliczenia niedoptaty za wode
Lazurowa 1 za rok 2023 r.

dowdd: lista przelewow k. 37-39; zestawienie operacji bankowych k. 121-128, 224-
226, 272-277; rozliczenie zadluzenia k. 218-219.

W okresie od stycznia 2021 r. do kwietnia 2024 r. TBS Mieszkanie Naszych
Mozliwosci Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie przyshugiwaly oplaty w nastepujgcych
wysokosciach:

- od stycznia 2021 r. do sierpnia 2021 r. kwota 949,52 zt miesigcznie;

- od wrzes$nia 2021 r. do grudnia 2021 r. kwota 1 641,94 zt miesigcznie;

- za styczen 2022 r. kwota 1630,96 zt;

- od lutego 2022 r. do marca 2022 r. kwota 2 027,94 zl;

- za kwiecief 2022 r. kwota 2 121,19 zk;

- od maja 2022 r. do wrzesnia 2022 r. kwota 1 677,90 zt miesiecznie;

- od pazdziernika 2022 r. do lutego 2023 r. kwota 2 038,97 zt miesiecznie;

- za marzec 2023 r. kwota 1 891,52 zl;

- od kwietnia 2023 r. do wrzesnia 2023 r. kwota 1 855,70 zt miesiecznie;

- od pazdziernika 2023 r. do marca 2024 r. kwota 2 005,74 zt miesigcznie;

- za kwiecien 2024 r. kwota 2 119 zt

W okresie od stycznia 2021 r. do kwietnia 2024 r. TBS Mieszkanie Naszych
Mozliwosei Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie w ramach przystugujgcych swiadczen
eksploatacyjno-czynszowych  zaliczyt na poczet oplat przystugujgce
- t kwoty 163,11 zt tytulem nadptaty za 2020 r., kwote 178,35 zt tytulem
rozliczenia mediow za 2020 r., kwote 466,86 zt tytutem rozliczenia mediow za 2021 r., kwotg
392,23 7t tytutem rozliczenia medidéw za rok 2022.

dowdd: rozliczenie k. 218-219, 361-362; ancks do zalgcznika nr 3 i zalgeznik nr 3 k.
20, 21, 101, 182; rozliczenia k. 22, 92, 102-107, 119-120, 142-143, 181, 218v-219, 222-223,
254, 361-362v; potwierdzenie sald k. 23, 68, 141, 152, potwierdzenie rozliczen k. 24; noty
obcigzeniowe z dowodami dor¢czenia k. 69-71v, 129-140, 144-151, 154-171, 220-221, 227-
238, 255-265, obliczenia k. 100, pisma k. 185-186.
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W okresie od 2008 r. do 2021 r. opfaty eksploatacyjno-czynszowych byly
podwyzszane przez TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
jednakze nie jest wiadome czy podwyzki te mialy miejsce bez podjecia wymaganej uchwaty
przez Zgromadzenie Wsp6lnikow TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie. Z tego powodu wystapil do Sgdu Rejonowego dla
Warszawy-Woli w Warszawie z wnioskiem o zawezwanie TBS Mieszkanie Naszych
Mozliwosci Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie do proby ugodowej poprzez zaplate kwoty
38 140 zt tytutem nadptat jakie " poniost w zwigzku z nadptacaniem oplat
eksploatacyjno-czynszowych. TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci Sp. z 0.0. z siedzibag w
Warszawie odmoéwito zaplaty.

dowdéd: wniosek o zawezwanie do proby ugodowej k. 40-42; przesluchanie w
charakterze strony powodowej Anny Tyska k. 384.

Pod koniec kwietnia 2020 r. nastgpila zmiana w skladzie osobowym zarzadu TBS
Mieszkanie Naszych Mozliwosci sp. z 0.0. (zmiana zostala ujawniona w rejestrze
przedsiebiorcéw w dniu 30 lipca 2020 r.). Pelniacy dotychczas funkcje prezesa spotki Robert
Witkowski zostal odwolany, za$ nowym prezesem zarzadu (jedynym czlonkiem zarzadu)
TBS sp. z 0.0. zostata Anna Tyska. Od dnia 6 maja 2021 r. jedynym wspdlnikiem TBS
Mieszkanie Naszych Mozliwosci sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jest TP City Development
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ktorej jedynym wspdlnikiem byt Piotr Tyska, maz Anny
Tyska. TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie nie posiada
rady nadzorczej.

dowéd: odpis z KRS k. 108-117, 201-207; pisma m.st. Warszawa k. 296-297v;
postanowienia k. 298-299v; wniosek k. 300; przesluchanie w charakterze strony powodowej
Anny Tyska k. 384.

W dniu 25 marca 2021 r. TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie skierowato do nowa tres¢ zatgcznika nr 3 do umowy
najmu, ustalajgcego wysokos¢ naleznosci czynszowej za lokal nr  olozony w budynku przy
ul. Lazuorwej na kwote 1 587,45 zt.

W pismie z dnia 12 maja 2021 r. TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci Sp. z 0.0. z

siedzibg w Warszawie dokonato wypowiedzenia ! - ~dotychczasowej
wysokosci czynszu za najem lokalu mieszkalnego nr )oiozonego w Warszawie przy ul.
Lazurowe] ustalajac miesieczny czynsz za lokal mieszkalny w wysokosci 24,74 zl/m?,

oplaty za korzystanie z pomieszczenia gospodarczego K. (piwnica) w wysokosei 51,60 zi,
oplaty za zimna wode i kanalizacje w wysokosci 98,50 zI, optaty za ciepla wode i ogrzewanie
4,10 zkm?, wywdz nieczystosci w wysokosci 95,68 zi. Razem opfaty eksploatacyjno-
czynszowe mialy wynies¢ 1 641,94 zt za miesigc, ze skutkiem na dziefi 1 wrzesnia 2021 r.
Wypowiedzenie zostalo dorgczone w dniu 17 maja 2021 r.
Skierowanie wypowiedzenia do i byto poprzedzone uchwala zarzadu
i Zgromadzenia Wsp6lnikow Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,.Mieszkanie Naszych
Mozliwosci” spotka z 0.0. z dnia 10 maja 2021 r., zgodnie z ktérymi TBS zdecydowat si¢ na
ustalenie: stawki czynszu do kwoty 24,74 m? za m?, oplaty za uzytkowanie pomieszczenia
gospodarczego (piwnica) w kwocie 20 zI za m? powierzchni gospodarczej. Ponadto TBS
ustalil nowe zasady pobierania zaliczek na media tj.: koszty energii elektrycznej w czesciach
wspolnych miaty by¢ wliczane w stawke czynszu; zaliczka na gaz (c.0. i ¢.w.) miala by¢
pobierana w kwocie 4,10 zl/m? powierzchni mieszkalnej i rozliczana po zakonczeniu roku;
zaliczka na wode i kanalizacje w kwocie 98,50 zl/lokal miata by¢ rozliczana po zakonczeniu
roku; oplata za wywdz nieczystosci miata by¢ pobierana wedtug obliczenia indywidualnego
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zuzycia wody w danym lokalu w poprzednim okresie rozliczeniowym, zgodnie z zasadg
okreslong przez U.M. st. Warszawa i wejdzie w zycie od dnia 1 wrzesnia 2021 r.

Poczatkowo uiszczal optaty eksploatacyjno-czynszowe w
wysoko$ci wskazanej przez TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci Sp. z 0.0. z siedziba w
Warszawie, jednakze od czerwca 2021 r. uiszczal optaty eksploatacyjno-czynszowe w
wysokosci ustalonej w umowie najmu. nigdy nie wytoczyl powodztwa
podwazajacej wypowiedzenie stawek czynszu, ani tez pisemnie nie zakwestionowal
wysokosci oplat wskazanych w wypowiedzeniu z dnia 12 maja 2021 r.

dowéd: wypowiedzenie stawki czynszu z dowodem doreczenia k. 16-19; pismo k. 21,
protokél Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnika k. 187-189; uchwala zarzqdu k. 191;
przestuchanie w charakterze strony powodowej Anny Tyska k. 384, przestuchanie pozwanego

. k413
Pismem z dnia 14 stycznia 2022 r. TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie skierowalo do . _ o$wiadczenie o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego nr poiozonego w budynku przy ul.
Lazurowe) w Warszawie wskazujac, ze zadtuzenie ¢ orzekroczylo

rownowartos¢ 3 miesiecznego czynszu wraz z naleznymi oplatami naleznymi w wysokosci
4 894,63 zI. W pismie tym TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci Sp. z o.0. z siedzibg w
Warszawie wezwalo : do zaplaty kwoty 4 894,63 zt z zagrozeniem,
ze w razie braku wplaty, po uptywie 30 dni od daty otrzymania wezwania TBS Mleszkame
Naszych Mozliwosci Sp. z o0.0. z siedziba w Warszawie wypowie

umowe najmu lokalu mieszkalnego. Pismo to zostalo nadane listem
poleconym w urzedzie pocztowym i dorgczone w dniu 19
stycznia 2022 .

Pismem z dnia 21 lutego 2022 r. TBS Mieszkanie Naszych Mozhwosc1 Sp. z 0.0. Z
siedziba w Warszawie skierowalo do os$wiadczenie o0
wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego nr 00%020neg0 w budynku przy ul.
Lazurowe] v Warszawie z dniem 31 marca 2022 r., wyznaczajac ten dzien na zdame
lokalu. Plsmo to zostalo nadane w urzedzie _pocztowym i doreczone T

w dniu 28 lutego 2022 r. 1o dnia dzisiejszego nie wydat
.alu mieszkalnego TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosei Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie.

dowdd: oswiadczenie o zamiarze wypowiedzenia umowy z dowodem nadania i
doreczenia k. 177-180; wypowiedzenie umowy najmu z dowodem nadania i dorgczenia k.
173-176; protokdl zdania lokalu k. 172.

TBS kilkukrotnie pisemnie wzywata do zaplaty z tytulu
zaleglosci czynszowych, z uwagi na to, ze " dszczal oplaty lecz w
niewlasciwej wysokosci. i odmawial zaplaty.

dowdd: wezwanie z dowodami nadania i dorgczenia k. 9-15.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw znajdujgcych si¢ w
aktach sprawy, ktérych autentycznos$¢ i moc dowodowa nie wzbudzita watpliwosci Sadu, a
zatem Sad uznal zgromadzone dokumenty prywatne, po mysli art. 245 k.p.c. jako dowody
tego, Ze osoby, ktore je podpisaly zlozyly o$wiadczenia o tresci wskazanej w tych
dokumentach.

Sad nie znalazt rowniez podstaw do kwestlonowama prawdomdwnosci przestuchane;
za strong pozwang Anny Tyskiej oraz ‘trony zeznawaly zgodnie ze

Strona 6z 13




swoja wiedza i przekonaniem i ich zeznaniach maja oparcie w innych zgromadzonych
dowodach.

Sad Rejonowy zwazyl, co naste¢puje:

W pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢, ze postgpowanie podlegalo umorzeniu
w zakresie w jakim strona powodowa cofngla pozew.

Zgodnie z trescig art. 203 § 1-3 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia
pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnigciem polgczone jest zrzeczenie sig
roszczenia az do wydania wyroku, za$ cofnigty pozew nie pociaga za sobg zadnych skutkow,
jakie ustawa wigze z wytoczeniem powddztwa. Na zadanie pozwanego powod zwraca mu
koszty, jezeli sad juz przedtem nie orzekl prawomocnie o obowigzku ich uiszczenia przez
pozwanego.

Z kolei przepis art. 355 k.p.c. stanowi, ze sad umorzy postgpowanie, jezeli powdd ze
skutkiem prawnym cofngl pozew, strony zawarly ugode lub zostata zatwierdzona ugoda
zawarta przed mediatorem albo z innych przyczyn wydanie wyroku stalo sie zbedne lub
niedopuszczalne.

W toku niniejszej sprawy pismem z dnia 29 grudnia 2023 r. strona powodowa cofneta
pozew co do kwoty 3 520,42 z wraz ze zrzeczeniem si¢ roszczenia z uwagi na nieprawidtowe
wyliczenie kwot zazadanych przez powoda. Sad nie znalazt podstaw do uznania czgsciowego
cofniecia pozwu za sprzeczne z prawem, zasadami wspolzycia spotecznego lub za czynnos¢
zmierzajaca do obejscia prawa (art. 203 § 4 k.p.c.). W konsekwencji powyzszego sad umorzyl
postepowanie w zakresie zgdania zaptaty kwoty 3 520,42 zt, o czym orzekl w punkcie 1
sentencji.

W pozostatym zakresie roszczenie powodki podlegato uwzglednieniu.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, iz w toku niniejszego postgpowania powddka ostatecznie
dochodzita od pozwanej zaplaty naleznosci czynszowych i innych optat za okres od stycznia
do sierpnia 2021 r. i z tytutu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu od wrzesnia
2021 r. do kwietnia 2024 r. ewentualnie z tytutu optat czynszowych i innych oplat za okres od
stycznia 2021 r. do kwietnia 2024 r. w kwocie 29 050,35 zt wraz z odsetkami ustawowymi za
opdznienie liczonymi od: kwoty 2 831,35 zt od dnia zlozenia pozwu do dnia zaptaty; kwoty
16 058,24 zt od dnia 11 maja 2023 1. do dnia zaptaty; 5 337,38 zt od dnia 8 stycznia 2024 r. do
dnia zaplaty; kwoty 4 823,38 zt od dnia 4 czerwca 2024 r. do dnia zaplaty.

Spoér miedzy stronami dotyczyl podwyzek czynszu, ktore byly wprowadzone przez
powodowa spotke, nie akceptowanych przez pozwanego, bowiem wedlug jego twierdzen
zostaly podjete niezgodnie z ustawa o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Pozwany ustalit we wlasnym zakresie wysokos¢ naleznego czynszu w
wysokosci 556,60 zt powickszong o kwote 392,92 zt z tytutu innych oplat, razem 949,52 zt.
Ponadto pozwany negowal moc prawna kolejnych ,,zalgcznikéw nr 3 do umowy najmu”,
podnoszac zarzut ich wprowadzenia przez nieuprawniony organ powodowej spétki. Zdaniem
pozwanego niewazno$¢ podwyzek czynszu doprowadzita do tego, ze nie jest on diuznikiem
powodowej spotki.

Strona powodowa swoje roszczenie wywodzita z zawartej z pozwanym |

mowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia - Zgodnie z art. 659
§ 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje si¢ placi¢ wynajmujagcemu
umoéwiony czynsz. W szczegdlnosci na mocy § 4 w/w umowy, pozwany zobowigzal si¢ do
uiszczania miesiecznego czynszu na rzecz wynajmujacego do 10 dnia kazdego miesigca w
kwocie, okre$lanej w zalgczniku nr 3 do umowy wraz zoplatami niezaleznymi od
wynajmujacego, w terminie do dziesigtego kazdego miesiagca. Tym samym, w catym okresie
realizowania umowy najmu powdd wprowadzal obowigzujace pozwanego oplaty
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kazdorazowo stosownym - ,zalgcznikiem nr 3 do umowy”, stanowigcym integralng czes¢
umowy najmu, do czego, zdaniem sadu, miata prawo ale po podjeciu przez Zgromadzenie
Wspolnikow powodowej spotki stosownej uchwaty. Wobec powyzszego z tytulu oplat
eksploatacyjno-czynszowych naleznych stronie powodowej za okres od stycznia 2021 r. do
sierpnia 2021 r. z uwagi na to, Ze strona powodowa nie przedstawita za ten okres stosowne]
uchwaly Zgromadzenia Wspdlnikow, jak rowniez za okresy poprzednie Sad ustalit wysokos¢
obcigzajacych pozwanego oplat na kwote wskazana przez pozwanego w umowie najmu z
2008 r. tj. na kwote 949,52 zt.

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

Opierajac sie na stanowisku Sadu Najwyzszego wyrazonym w uzasadnieniu wyroku z
dnia 27 sierpnia 2020 roku, I CSK 411/19, ktére to stanowisko orzekajacy sad w aprobuje,
nalezy mieé¢ na uwadze, ze Sad Najwyzszy odrzucil teze, Zze art. 9a ustawy o ochronie
lokatoréw wylacza calkowicie zastosowanie art. 8a do najmu lokali znajdujacych si¢ w
zasobach TBS. Sad Najwyzszy uznal, ze z art. 9a wynika jedynie, Ze czynsz najmu w
zasobach TBS reguluja odrebne przepisy, a w istocie chodzi przede wszystkim o odestanie do
art. 28 ustawy o TBS, ktory w ust. 1 stanowil, iz stawki czynszu za 1 m* powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych towarzystwa sg ustalane przez
zgromadzenie wspolnikow, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w
takiej wysokosci, aby suma czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez
towarzystwo pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw budynkéw oraz splate
kredytu zaciggnietego na budowe, a w ust. 2 przewidywal, ze czynsz, o ktérym mowa w ust.
1, nie moze byé wyzszy w skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej
wedlug przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow.

Pojecie ,.kosztow eksploatacji i remontow budynkéw” uzyte w ustawie nie zostato
zdefiniowane, wiec nalezy postuzy¢ si¢ ich literalnym brzmieniem, co prowadzi do wniosku,
7e kosztami takimi sg wszelkie koszty zwigzane z uzytkowaniem i prawidlowym
funkcjonowaniem budynkow, a takze zwigzane z wykonywaniem wszelkich czynnosci
pozwalajagcych na utrzymanie budynkéw w stanie niepogorszonym oraz dokonanie
uzasadnionych okolicznosciami ulepszefi. W tych okolicznosciach nic nie stoi na
przeszkodzie uznaniu, ze kosztami eksploatacji i remontéw budynkow sg takze koszty
konserwacji anteny, konserwacji domofonu, konserwacji wentylacji, czy konserwacji
wodomierzy, o ile lgczny koszt stawki czynszu uwzgledniajagcy wskazane oplaty nie
przekroczy stawek okreslonych w w/w art. 28 ust. 2 ustawy o spolecznych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego. Powyzsze zapatrywanie znajduje potwierdzenie w
definicji ,.kosztéw utrzymania lokalu” uzytej w ustawie o ochronie praw lokatoréw, ktore
pojeciowo jest bardzo zblizone, jezeli nie tozsame z pojeciem ,kosztow eksploatacji i
remontéw budynkow”. Zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 8a definicja wskazuje, ze przez wydatki
zwigzany z utrzymaniem lokalu nalezy rozumie¢ koszty, ustalane proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w
danym budynku, obcigzajace wlasciciela, obejmujace oplate za uzytkowanie wieczyste
gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty: a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu
technicznego  nieruchomosci oraz  przeprowadzonych remontéw; b) zarzgdzania
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nieruchomos$cia; ¢) utrzymania pomieszczenn wspolnego uzytkowania, windy, anteny
zbiorczej, domofonu oraz zieleni; d) ubezpieczenia nieruchomosci; e) inne, o ile wynikajg z
umowy. Juz w samej definicji zostaty uwzglednione koszty utrzymana i anteny i domofonu,
natomiast pod pojeciem innych kosztdw wynikajacych z umowy mozna by rozumie¢ m.in.
koszty konserwacji wentylacji, kolektorow stonecznych, wodomierzy czy eksploatacji
wentylacji.

Nadto, przepis art. 28 ust. 2 ustawy o spolecznych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego nie wylgcza stosowania w zasobach mieszkaniowych TBS art. 9 ust. 51 6
ustawy o ochronie praw lokatorow, ktory wprowadza wyrazne ograniczenie oplat, jakie moze
pobiera¢ wynajmujacy od najemcy: sg to czynsz i oplaty niezalezne od wiasciciela lokalu.
Przedmiotowa regulacja ma chroni¢ najemce przed naktadaniem na niego w dowolny sposob
innych, dodatkowych optat, niewynikajacych z regulacji ustawowych, czy z koniecznoscei
ponoszenia niezbednych nakladéw zwiazanych z biezacym utrzymaniem i biezgcymi
naprawami w lokalu. Natomiast art. 9 ust. 6 w/w ustawy wskazuje przypadek, gdy to
wlasciciel lokalu jest uprawniony do pobierania od najemcy opfat niezaleznych od
wlasciciela. Oplaty niezalezne od wlasciciela moga by¢ pobierane przez wynajmujgcego tylko
w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg
mediow lub dostawca ustug. Oplaty niezalezne od wiasciciela (zdefiniowane w art. 2 ust. 1
pkt 8 w ustawie o ochronie praw lokatorow) dotycza wigc przede wszystkim optat za media
(dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior Sciekow, odpaddéw i nieczystosci
ciektych). Przepisy ustawy wprowadzily odréznienie czynszu od oplat niezaleznych.
Wynajmujacy nie ma obowigzku dostarczenia do lokalu tzw. mediéw, a jedynie zapewnienie
sprawnego dzialania instalacji i urzadzen w celu umozliwienia korzystania najemcy z
mediow. Podwyzka optat niezaleznych od wiasciciela nie wymaga zadnego okresu
wypowiedzenia, ktore sg rozliczane za posrednictwem wiasciciela i nie sg oplacane przez
lokatora bezposrednio do dostawcy na podstawie zawartej miedzy nimi umowy.

Reasumujac, przywolany wyzej przepis art. 28 ust. 2 ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa normowal jedynie zasady ustalenia stawki czynszu i maksymalna
jego wysoko$é, nie regulowal natomiast — podobnie jak pozostale przepisy rozdziatu 4 ustawy
o TBS - trybu (procedury) wypowiedzenia wysokosci czynszu. Oznacza to, ze reguly
dotyczace samego trybu wypowiedzenia wysokosci czynszu najmu w zasobach TBS
regulowatl art. 8a ustawy o ochronie praw lokatorow (Dz.U.2020.611 t.j.).

Zgodnie z art. 8a ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, wlasciciel moze
podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajgc jego dotychczasowa
wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminow
wypowiedzenia, ktory wynosit 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustalg termin diuzszy,
pod rygorem niewaznosci na pismie.

Art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowil, ze w ciagu 2 miesigcy
od dnia otrzymania o$wiadczenia wiasciciela o zmianie wysokosci czynszu, lokator moze: 1)
odméwi¢ na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na
podstawie ktorego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu wypowiedzenia, o ktorym mowa
w ust. 2, albo 2) zakwestionowa¢ podwyzke, o ktorej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew
o ustalenie, na podstawie przepisow ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest
zasadna, lecz w innej wysokosci. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz uzycie przez
ustawodawce spojnika ,,albo” w tresci w/w przepisu oznacza, ze mozliwa jest tylko jedna z
dwéch wzajemnie wykluczajacych sie sytuacji, tj.albo odmowa przyjecia podwyzki
oznaczajaca wypowiedzenie umowy albo zlozenie do sadu pozwu.

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

Przenoszac powyzsze w realia niniejszej sprawy, sad stwierdzil, ze z uwagi na to, ze
strona powodowa nie wykazata stosownymi dowodami, ze podwyzki dokonywane w okresie
od 2008 r. do sierpnia 2021 r. byly dokonywane przez uprawniony organ powodowej Spotki
nalezato przyjaé, ze za okres od stycznia do sierpnia 2021 r. pozwanego obowigzywala
stawka taka jak wynikata z umowy najmu z 2008 r. tj. kwota 949,52 zi. Wskazane przez
powoda trudnosci w uzyskaniu dokumentacji, co wynikalo z nielojalnego post¢powania
poprzedniego prezesa zarzagdu spétki nie jest w ocenie Sgdu wystarczajacym
usprawiedliwieniem, azeby powoda zwolni¢ z obowigzku wynikajacego z art. 6 k.c. Rowniez
fakt, ze pozwany wplacal w okresie od stycznia do maja 2021 r. kwoty wskazane przez strong
powodowa nie mogto spowodowac, ze pozwany uznat wysokos¢ stawek ustalone przez strong
powodowa. Brak bowiem stosownej uchwaty kompetentnego organu spotki musiat skutkowac
uznaniem za niewazne podwyzki dokonywane za okres od stycznia do sierpnia 2021 r. Nalezy
w tym miejscu podkresli¢, ze stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego z dnia 26 pazdziernika 1995 r. (Dz.U. Nr 98, poz.
1070) stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych towarzystwa sa ustalane przez zgromadzenie wspdlnikow, walne
zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie. W niniejszej sprawie za okres do
sierpnia 2021 r. strona powodowa nie wykazata, ze takie uchwaty byty podejmowane. Inaczej
jednak ma si¢ sprawa dotyczaca podwyzki swiadczen jaka miala miejsce pismem z dnia 12

maja 2021 1. ze skutkiem od wrzesnia 2021 r. W tym przypadku strona powodowa dopetnita

wszelkich Tormalnosci zwigzanych z podwyzka czynszu 1 innych oplat, w szczegdlnosci

uprawniony organ spolki podjgl stosowng uchwala ustalajgcg wysokosC stawek czynszu 1 co

istotne stawki te odpowiadajg przepisom prawa, gdyz ich wysoko$¢ nie przekraczajg 4%

wartosci odtworzeniowej lokalu mieszkalnego. Fakt, ze uchwata Zgromadzenia Wspolnikow

“powodowe] spolki poprzedzita uchwala zarzadu nie ma znaczenia dla waznosci uchwaty

Zgromadzenia WspoInikdw, kidra zostala podjeta w dniu 10 maja 2021 r. Przepisy prawa nie

uniewazniajg podwyzek oplat czynszowych tylko dlatego, ze przed stosowng uchwalg

Zgromadzenia Wspolnikdéw ich wartos¢ zostata wyliczona przez zarzad, istotnym jest azeby

na koncu Zgromadzenie Wspolnikow podjeto stosowng uchwale, co w niniejszej sprawie

nastapito. Bez znaczenia dla waznosci podwyzki z dnia 12 maja 2021 r. jest okolicznos¢, ze

strona powodowa nie posiada rady nadzorczej pomimo istnienia takiego obowigzku. Przepisy
prawa nie przewiduja dla rady nadzorczej kompetencji w procedurze ustalania podwyzek
oplat, dlatego tez Sad Rejonowy stanal na stanowisku, ze podwyzka dokonana przez strong
powodowg w dniu 12 maja 2021 r., ze skutkiem od 1 wrzesnia 2021 r. jest wazna i pozwany
byl nig zwigzany. Ponadto w zakresie tego wypowiedzenia pozwany nigdy nie wytoczyl
powddztwa przewidzianego w art. 8a ust. 5 pkt. 2, a nadto, jak wynika z zeznan stron, az do
czerweca 2021 roku, nie kwestionowal uchwalanych przez powoda podwyzek 1inie
wystepowal do powoda o udostgpnienie uchwal walnego zgromadzenia. Tym samym
bezsprzeczne jest, iz z chwila uptywu terminéw do wytoczenia powddztwa o ustalenie
niezasadnosci podwyzki czynszu dokonanej wypowiedzeniem z dnia 12 maja 2021 r., zaczely
obowiazywaé pozwanego stawka czynszu najmu i innych oplat, ktore zostaly wobec
pozwanego skutecznie podwyzszone.

Pozwany bezpowrotnie zatem utracil prawo do kwestionowania wysokosci stawek
czynszu ustalonych wypowiedzeniem z dnia 12 maja 2021 r., jakie strona powodowa ustalita.
7 kolei zarzut ustalenia podwyzki przez niewlasciwy organ powodowej spotki méogl odnies¢
skutek jedynie czesciowo za okres od stycznia do sierpnia 2021 r.
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Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, Zze od wrzesnia 2021 roku
pozwany placi tytutem optlat za lokal mniej niz wynika to z wypowiedzenia stawek czynszu i
innych oplat z 12 maja 2021 r., przy czym wynika to z faktu kwestionowania przez
pozwanego prawidlowosci podwyzek stawek czynszu z uwagi na ich uchwalenie przez
niewlasciwy (jego zdaniem) organ spotki tj. zarzad spotki (uchwata), nie za$ jej zgromadzenie
wspdlnikow. Pozwany przyznal, ze we whasnym zakresie ustalit sam wysokos¢ czynszu
(wedlug stawki obowigzujacej w czasie zawarcia umowy najmu w 2008 roku), gdyz nie
uznaje zmian w zalgczniku 3 i kolejnych jego aneksach, a zwlaszcza w wypowiedzeniu z 12
maja 2021 r. Nalezy jednak podkresli¢, ze taka postawa nie dawata podstaw powodowi do
uznania, ze umowa najmu ulegta rozwigzaniu po myséli art. 8a ust. 5 pkt 1 v.o.p.l. Sam fakt
uiszczania innych optat niz nalezne stronie powodowej po zlozeniu skutecznego
wypowiedzenia dotychczasowych stawek czynszu i innych oplat nie stanowi w ocenie Sgdu
dorozumianego ztozenia o$wiadczenia o odmowie przyjecia podwyzki. Stosownie do w/w
przepisu o$wiadczenie takie moze zosta¢ ztozone przez lokatora ,.na pisSmie”, a zatem z woli
ustawodawcy takie oswiadczenie musi mie¢ charakter wyrazny i dokonany w odpowiedniej
formie. Pozwany takiego o$wiadczenia na pismie nie ztozyl, a przynajmniej dowodu takiego
strona powodowa nie przedstawita. To zatem oznacza, ze z dniem 1 wrzesnia 2021 r. stosunek
najmu, ktory lgczyt strony nie ulegt rozwigzaniu, a zatem roszczenie strony powodowej za
okres od wrzesnia 2021 r. do kwietnia 2024 r. podlegato rozpatrzeniu na gruncie przepisow o
najmie lokali, a nie na gruncie uregulowan dotyczacych odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu mieszkalnego.

Za nieskuteczne Sad wuznal rowniez wypowiedzenie umowy najmu lokalu
mieszkalnego nr  lozonego w Warszawie przy ul. Lazurowej onane pismem z dnia
21 lutego 2022 r. Stosownie do art. 11 ust. 2 pkt 2 v.0.p.l. nie pézniej niz na miesigc naprzod,
na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli
lokator jest w zwloce z zaplata czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat
niezaleznych od wiasciciela pobieranych przez wiasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator
nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawca ustug, co najmniej za
trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na pismie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesigcznego terminu do zaptaty zalegtych i
biezacych naleznosci. W niniejszej sprawie powdd wystosowal do pozwanego wezwanie do
zaplaty wyznaczajac dodatkowy miesigczny termin na splate zadluzenia pod rygorem
wypowiedzenia umowy. Wedlug tresci wezwania z dnia 14 stycznia 2022 r. pozwany miat
zalegaé z zaptatg kwoty 4 894,63 zI, ktora przewyzszala kwote trzymiesigcznego czynszu
wraz z oplatami naleznymi. W ocenie Sadu powod nie zalegat z optatami za okres od stycznia
do pazdziernika 2021 r. (0 czym mowa bedzie jeszcze w dalszej czeSci uzasadnienia), a nawet
posiadal nadptate w wysokosci 2 029,15 zt. Optaty za okres od listopada 2021 r. do stycznia
2022 r. (miesigc nadania wezwania z zapowiedzig wypowiedzenia) wynosily kwote 1 641,94
zI miesiecznie, czyli za caly okres zadluzenie pozwanego nie moglo przekracza¢ 4 925,82 zi,
z czego pozwany w tym okresie wplacit 2 848,56 zt (949,52 zl x 3), a zatem zadluzenie nie
przekraczalo kwoty 2 077,26 zt. Majac na wzgledzie fakt, ze pozwany posiadal nadplate za
okres od stycznia do sierpnia 2021 r. w wysokosci 2 029,15 zl, oznacza, ze zadluzenie
pozwanego wynositlo w dniu 14 stycznia 2022 r. kwote 48,11 zl, a zatem zadhzenie
pozwanego nie przekraczato trzymiesigcznych s$wiadezen czynszowych i innych opfat
(4 925,82 zl), a zatem pismo wzywajgce pozwanego do zaplaty pod rygorem wypowiedzenia
bylo przedwczesne. Z tego zatem powodu oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z
dnia 21 lutego 2022 r. Sad Rejonowy uznat za nieskuteczne.

Co do wysokosci roszczenia Sad Rejonowy przyjal, ze za okres od stycznia do
sierpnia 2021 r. pozwany byl zobowiazany do zaptaty kwoty 949,52 zt miesiecznie, zas od
wrzes$nia do pazdziernika 2021 r. byl obowigzany do zaptaty powodowi kwoty 1 641,94 zl.
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Ponadto odliczeniu od kwoty czynszu i innych optat podlegata kwota 163,11 zl z tytulu
nadptaty za 2020 r. oraz kwota 178,35 zt z tytutu nadplaty za rozliczenie mediéw. Za okres
wskazany w pozwie powodowi zatem przystugiwata kwota 10 538,58 zt (8 x 949,52 zt +
1641 x 2 — 178,35 zt — 163,11 zt). Pozwany wplacil za okres od stycznia do pazdziernika
2021 r. kwote 12 567,73 zt, a zatem za ten okres pozwany mial nadplate w wysokosci
2 029,15 zi.

Za kolejny okres od listopada 2021 r. do maja 2023 r. powodowi nalezafa si¢ kwota
34 419,89 zt [(2 x 1641,94) + 1630,96 + (2 027.84 x 2) + 2121,19 + (1 677,90 x 5) +
(2 038,97 x 5) + 1 891,52 + (1 855,70 x 2) — 466,86 — 392,23]. Za ten okres pozwany wplacit
kwote 18361,65 zt. Za ten okres zasadzeniu na rzecz powoda podlegala zatem kwota
14 029,09 zt (34 419,89 zt [kwota nalezna powodowi] — 18 361,65 zt [wplaty pozwanego] —
2 029,15 zt [nadptata z poprzedniego okresu]).

Za kolejny okres od czerwca 2023 r. do listopada 2023 r. powodowi nalezala si¢ kwota
11 434,28 zt [(1 855,70 zt x 4) + (2 005,74 zt x 2). Za ten okres pozwany wplacil kwote
6 096,90 zt (6 x 1016,15 zl). Za ten okres zasgdzeniu na rzecz powoda podlegala kwota
5337,38 zt [11 434,28 zt — 6 096,90 zl].

Za ostatni okres od grudnia 2023 r. do kwietnia 2024 r. powodowi nalezata si¢ kwota
9904,13 zt [(2005,74 x 4) + 2119 zt — (87,52 x 4 rozliczenie gazu k. 254) + 112 z
(rozliczenie za wode k. 254). Za ten okres pozwany wplacit kwote 5 080,75 zt (1016,15 x 5).
Za ten okres zasadzeniu na rzecz powoda podlegata kwota 4 823,38 zt (9 904,13 zt — 5 080,75
z}).

Konkludujac zatem dotychczas czynione rozwazania Sad Rejonowy stwierdza, ze
zasadzeniu od pozwanego na rzecz powoda tytulem optat czynszowych i innych oplat za
okres od stycznia 2021 r. do kwietnia 2024 r. podlega kwota 24 189,85 zt (14 029,09 zt +
5337,38 zt + 4 823,38 z1), dlatego tez Sad orzekt jak w pkt 1 wyroku, za$ w pkt 2 oddalit
dalej idgce roszczenie strony powodowe;j.

W mysl art. 481 § 1 k.c., jezeli dtuznik opoznia si¢ ze spelnieniem $wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zgdaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poni6st zadnej
szkody i chociazby opo6znienie bylo nastgpstwem okolicznosci, za ktore diuznik
odpowiedzialnosci nie ponosi. Dtuznik opdznia si¢ ze spetnieniem $wiadczenia, jezeli nie
spetnia go, pomimo, iz jest ono wymagalne.

W niniejszej sprawie powod domagat si¢ zasadzenia odsetek od kwoty 2 831,35 zt od
dnia zlozenia pozwu (tj. 5 listopada 2021 r.) do dnia zaplaty; kwoty 16 058,24 zt od dnia 11
maja 2023 r. do dnia zaplaty; 5 337,38 zt od dnia 8 stycznia 2024 r. do dnia zaptaty; kwoty
4 823,38 zt od dnia 4 czerwca 2024 r. do dnia zaptaty. Odsetki od kwoty 2 831,35 zl
podlegaly oddaleniu z uwagi na to, ze pozwany nie zalegal z optatami za okres od stycznia do
pazdziernika 2021 r. Dalej odsetki od kwoty 16 058,24 zt podlegaly czgsciowemu oddaleniu,
albowiem Sad ustalil, ze za okres od listopada 2021 r. do maja 2023 r. pozwanemu
przystugiwata kwota 14 029,09 zt. Powdd za ten okres zazadat odsetek od 11 maja 2023 r. i
nalezy uznaé, ze w tym dniu cata kwota byla juz wymagalna. Jesli chodzi o odsetki od kwoty
5337.38 zl nalezna z tytutu optat za okres od czerwca do listopada 2023 r. nalezy stwierdzic,
ze z dniem 8 stycznia 2024 r. (data zadania) w/w kwota byta juz wymagalna, a zatem zgdanie
strony powodowej podlegato uwzglednieniu w catosci. W koncu odsetki od kwoty 4 823,38 z1
nalezne powodowi z tytulu optat za okres od grudnia 2023 r. do kwietnia 2024 r. z dniem 4
czerwea 2024 r. (data zadania) w/w kwota byla juz wymagalna, a zatem zadanie strony
powodowej podlegato w tym zakresie uwzglednieniu. Podsumowujac zatem Sad uwzglednit
roszczenie powoda o zasgdzenie odsetek w zakresie kwoty 14 029,09 zt liczonej od 11 maja
2023 r. do dnia zaplaty, od kwoty 5 337,38 zt od dnia 8 stycznia 2024 r. do dnia zapfaty i od
kwoty 4 823,38 zt od dnia 4 czerwca 2024 r. do dnia zaptaty, o czym orzeczono w pkt 2
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wyroku. W pozostalym zakresie roszczenie powoda o odsetki podlegato oddaleniu, o czym
orzeczono w pkt 3 wyroku.

W pkt 4 wyroku Sad orzekt o kosztach procesu na podstawie art. 100 zd 2 k.p.c.
dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia. W tej sprawie zadanie strony powodowej zostato
uwzglednione czes$ciowo. Strona powodowa wygrata spér co do 74% swojego zgdania
24 189,84 zt : 32 570,76 zt x 100%). W zwigzku z tym strona powodowa powinna ponies¢
26% kosztow procesu wylozonych przez strony, gdyz w takim zakresie przegrata spor. W
niniejszej sprawie strona powodowa poniosta koszty procesu w tacznej kwocie 2 546 zI. Na
kwote te ztozyly sie nastepujace koszty: koszt optat od pozwu i od rozszerzonych zadan w
lacznej kwocie 1629 zt (32 570,76 zt x 5%), koszty zastgpstwa procesowego w kwocie 900 zi
(ustalony na podstawie § 2 pkt 3 w zw. z §19 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie) oraz koszt opfaty
skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. Strona pozwana poniosta natomiast koszty
procesu w lgcznej kwocie 917 zh, na ktora zlozyly sie: koszt zastgpstwa procesowego w
kwocie 900 zl (ustalony na podstawie § 2 pkt 3 w zw. z §19 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych), koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. Lgcznie obie strony
poniosty zatem koszty procesu w kwocie 3 463 zt (2 546 zt + 917 zI). Strona powodowa
wygrata spér w 74%, co oznacza, Ze powinna ponies¢ 26% kosztow wylozonych fgcznie
przez obie strony, a wigc kwote 900,38 zt. Jak juz wskazat Sad powyzej, strona powodowa
poniosta do tej pory koszty procesu w kwocie 2 546 zl, wobec czego nalezy jej sie od
pozwanego doplata w kwocie 1 645,62 zt (2 546 zt — 900,38 zt). Z tego tez wzgledu Sad takg
wlasnie kwote zasadzil od pozwanego na rzecz powoda w pkt 4 wyroku. Ponadto od powyzej
sumy Sad zasadzil odsetki ustawowe za opoznienie w spelnieniu $wiadczenia za czas od dnia
uprawomocnienia si¢ orzeczenia zasgdzajacego te koszty do dnia zaplaty. Podstawg
zasadzenia tych odsetek jest przepis art. 98 §1' k.p.c.

W pkt 5. wyroku na podstawie art. 80 ust. 1 u.k.s.c. Sad orzekl zwrot r6znicy
pomiedzy oplatami wniesionymi przez powoda a oplatg nalezng. Powdd tytulem optaty od
pozwu oraz oplat od rozszerzonych zadan wnidst tacznie kwotg 1 821 zl, przy czym optlaty
nalezne wynosily 1 629 zl, a zatem roznica w kwocie 192 zt (1 821 zt — 1 629 z) podlegata
ZWIotowi.

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono jak w sentencji wyroku.

Zarzadzenie: odpis wyroku dorgczy¢ petnomocnikom stron bez pouczenia przez Pl,
informujac, ze prezes tut. Sgdu przedtuzy! termin na sporzadzenie uzasadnienia w niniejszej
sprawie, a zatem stosownie do art. 369 §1' k.p.c. strony maja prawo wnies¢ apelacje w
terminie trzytygodniowym od dnia doreczenia odpisu wyroku wraz z uzasadnieniem.

Warszawa, dnia 8 czerwca 2026 roku..
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