Sygn. akt I C 2184/23 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 13 czerwca 2026 r
Sad Rejonowy dla Warszawy — Woli w Warszawie, I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Monika Borowska

po rozpoznaniu w dniu 13 czerwca 2026 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,Mieszkanie Naszych
Mozliwo$ci” sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie
przeciwko )

z udzialem nadzorcy sagdowego powoda KGS Restrukturyzacje spoiki z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie jako interwenienta ubocznego po stronie
powodowej

o zaplate

I.  umarza postepowanie w cze$ci dotyczgcej odsetek ustawowych za opdznienie
za okres:
a. od kwoty 591,83 z} (piecset dziewiecdziesigt jeden ziotych 83/100) od
dnia 11 pazdziernika 2021 r. do dnia zaplaty,
b. od kwoty 591,83 zl (pieéset dziewiecdziesiat jeden ziotych 83/100) od
dnia 11 listopada 2021 r. do dnia zaplaty,
c. od kwoty 591,83 z} (piecCset dziewiecdziesiat jeden zlotych 83/100) od
dnia 11 grudnia 2021 r. do dnia zaplaty;
II. zasadza solidarnie od pozwanych
~ na rzecz powoda Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” spoiki z ograniczong odpowiedzialnosciag w
restrukturyzacji z siedziba w Warszawie kwote 9.511,80 z} (dziewie¢ tysiecy
piecset jedenascie ztotych 80/100) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie
liczonymi od:
a. od kwoty 263,83 zt (dwiescie szes¢dziesiat trzy ztote 83/100) od dnia 11
stycznia 2022 r. do dnia zapiaty,




I1I.

Iv.

b. od kwoty 959,50 z} (dziewieéset pie¢dziesigt dziewie¢ zlotych 50/100) od
dnia 11 lutego 2022 r. do dnia zaplaty,
c. od kwoty 959,50 z} (dziewiec¢set piecdziesiat dziewiec¢ zlotych 50/100) od
dnia 11 marca 2022 r. do dnia zaplaty,
d. od kwoty 284,74 z}t (dwiescie osiemdziesigt cztery zlote 74/100) od dnia
11 kwietnia 2022 r. do dnia zaplaty,
e. od kwoty 591,82 z} (pieéset dziewiecdziesigt jeden zlotych 82/100) od
dnia 11 maja 2022 r. do dnia zaplaty,
f. od kwoty 591,82 z} (pieéset dziewiecdziesigt jeden zlotych 83/100) od
dnia 11 czerwca 2022 r. do dnia zaplaty,
g. od kwoty 591,82 zt (pieéset dziewiecdziesigt jeden zlotych 83/100) od
dnia 11 lipca 2022 r. do dnia zaplaty,
h. od kwoty 670,07 z} (sze$cset siedemdziesigt zlotych 07/100) od dnia 11
sierpnia 2022 r. do dnia zaplaty,
i. od kwoty 670,07 z} (sze$cset siedemdziesigt zlotych 07/100) od dnia 11
wrzesnia 2022 r. do dnia zapiaty;
nakazuje pobraé solidarnie od pozwanych
rzecz Skarbu Panstwa — kasy Sadu Rejonowego dla Warszawy-
Woli w Warszawie kwote 152,69 z1 (sto piecdziesiat dwa zlote 69/100) tytulem
zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa;
zasadza solidarnie od pozwanych :

- na rzecz powoda Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
»Mieszkanie Naszych Mozliwoséci” spéiki z ograniczong odpowiedzialnoscia w
restrukturyzacji z siedziba w Warszawie kwote 2. 317,00 zt (dwa tysigce trzysta
siedemnascie ztotych 00/100) tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym 1.800,00
z} (jeden tysigc osiemset zlotych 00/100) tytulem zwrotu Kosztow zastgpstwa
procesowego, wraz z odsetkami ustawowymi za opoOZnienie od dnia
uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia do dnia zaplaty,

sedzia Monika Borowska




Sygn. akt I C 2184/23 upr
UZASADNIENIE

Pozwem 1z dnia 24 listopada 2022 r. (data prezentaty) Towarzystwo
Budownictwa Spolecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” spolka z o0.0. w
Warszawie domagala sie zasadzenia na swoja rzecz solidarnie od
i . kwoty 9.512,00 zt wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi
- od kwoty 591,83 zl od dnia 11 pazdziernika 2021 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 591,83 z} od dnia 11 listopada 2021 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 591,83 z} od dnia 11 grudnia 2021 r. do dnia zapiaty,
- od kwoty 263,83 zt od dnia 11 stycznia 2022 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 959,50 zt od dnia 11 lutego 2022 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 959,50 z} od dnia 11 marca 2022 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 284,74 z} od dnia 11 kwietnia 2022 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 591,82 z1 od dnia 11 maja 2022 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 591,82 zl od dnia 11 czerwca 2022 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 591,82 z1 od dnia 11 lipca 2022 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 670,07 zt od dnia 11 sierpnia 2022 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 670,07 zt od dnia 11 wrzesnia 2022 r. do dnia zaplaty.
Ponadto wniesiono o zasadzenie kosztdw procesu wedlug norm przepisanych. W

uzasadnieniu wskazano, iz w dniu =~ _ r. powddka zawarla z pozwanymi
umowe najmu lokalu mieszkalnego nr przy ul. Lazurowej w Warszawie. Do
lokalu przynalezy pomieszczenie piwnicze K - 0 pow. m2, z ktorego korzystaja

pozwani. Powddka podniosta, ze pozwani od diugiego czasu zalegaja z platnosciami.
Po szeregu uzgodnien stron, pozwani uznali swoj dlug w kwocie 2.042,84 zt i w catoSci
go splacili (a wiec na koniec kwietnia saldo rozrachunkow wynosito 0 z}). Jednakze od
maja 2021 r. do 30 wrzesnia 2022 r. pozwani placili czynsz w niepeinych kwotach
miesiecznych, a ich zadluzenie z tego tytulu wynositoby 13.473,83 zl - jednak czes¢ z
tej kwoty — 3.962,00 zt (za maj 2021-wrzesien 2021 r.) zostala juz zasadzona w innym
postepowaniu (I C 4687/21 upr). Pozwem dochodzono wiec roznicy ww. kwot -
9.512,00 z1 za okres od pazdziernika 2021 r. - wrzesien 2022 r. z tym zastrzezeniem,
ze wobec zadluzeniom czynszowym przekraczajagcym rownowartos¢ 3-miesiecznego
czynszu, powodka wypowiedziala pozwanym umowe najmu, ze skutkiem na dzien 31
lipca 2022 r. Za okres od wypowiedzenia do wrzesnia 2022 r. powod dochodzit wigec
zaplaty z innego tytutu (bezumowne korzystanie) jednakze w stawce miesigcznej
tozsamej jak stawka czynszu najmu (pozew k. 3- 8).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 14 marca 2023 r,,
sygn. akt II Nc 3964/22 upr, powodztwo zostato uwzglednione w catosci (nakaz k. 69).




W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwani zaskarzyli powyzszy nakaz w calosci
i wniedli o oddalenie powddztwa jako bezpodstawnego oraz o zasadzenie kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych, wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie,
liczonych od dnia prawomocnos$ci orzeczenia konczacego postepowanie w sprawie.
W uzasadnieniu pisma wskazano, ze brak jest podstaw dla pobierania od pozwanych
oplaty za najem pomieszczenia piwnicznego K ' na poziomie 21,24 z}/m2. Ponadto
powddka nie jest zdaniem pozwanych uiszczania oplat za miejsce parkingowe.
Pozwani podnosili, ze w latach za, ktére powo6d nie dochodzi naleznosci -
bezpodstawnie podnoszone byly oplaty czynszowe, a powddka aby obejs¢ przepisy o
maksymalnej stawce czynszu zaczela dolicza¢ do comiesiecznych oplat za korzystanie
z lokalu dodatkowe sktadniki dla tych oplat - powigkszajgc w sumie kwote naleznego
czynszu. W ocenie pozwanych brak bylo takze podstaw do podnoszenia samej stawki
czynszu poczawszy od 1 lutego 2010 r. z uwagi na nieuprawniony do tego organ
(podjecie uchwaly przez Zarzad a nie przez Nadzwyczajne Zgromadzenie
Wspdlnikéw). Pozwani wskazali wiec, ze wypowiedzenia stawek czynszu byly
bezpodstawne dlatego uiszczali oplaty czynszowe w wysokosci ustalonej przed
wypowiedzeniem (sprzeciw od nakazu zapitaty k. 76-87).

Pismem datowanym na 24 lipca 2023 r. powddka cofnela powoddztwo, ze
zrzeczeniem sie roszczenia w czesci dotyczacej odsetek za okres od 11 pazdziernika
2021 r. do dnia zaplaty, od 11 listopada 2021 r. do dnia zaplaty oraz od 11 grudnia
2021 r. liczonych od kwoty 591,83 z} za kazdy z trzech ww. miesigcy. Podtrzymano
zadanie zasgdzenia kwoty 9.512,00 zt. W pi$mie nie uzasadniono przyczyny cofnigcia
roszczenia odsetkowego i ponownie powotano sie na wyrok zapadly przed tut. Sadem
pod sygn. I C 4687/21 upr. W pismie wskazano ponadto, ze dochodzony pozwem okres
za naleznosci czynszowe nie obejmuje - tak jak wskazano w pozwie - okres od
od pazdziernika 2021 r. - wrzesnia 2022 r., a okres od stycznia 2022 r. do wrzesnia
2022 r. (k. 100-108)

Pismem powoda z 7 listopada 2023 r. wskazano inng niz pierwotnie podstawe
prawna zadania. Pomimo tego, ze w pozwie powolano dzien 31 lipca 2022 r. jako date
rozwigzania umowy najmu wiec dochodzone pozwem naleznosci po tym dniu
wynikaty z bezpodstawnego korzystania z rzeczy — powod wskazal, Ze caly pozew
dotyczy roszczenia odszkodowawczego - za bezumowne korzystanie z lokalu
mieszkalnego, za bezumowne korzystanie z pomieszczenia gospodarczego (piwnicy)
oraz oplat za media za okres od stycznia 2022 r. do wrze$nia 2022 r. (pismo powoda k.
182-188).

W dniu 23 wrzesnia 2025 r. wobec powoda zostalo otwarte przyspieszone
postepowanie ukladowe. Powdd wystepowal wiec jako Towarzystwo Budownictwa
Spolecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp. z 0.0. w restrukturyzacji z siedzibg
w Warszawie (k.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:




W dniu 30 grudnia 2010 r. w Warszawie pomiedzy ) a
TBS ,,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” Sp. z 0.0. w Warszawie zawarta zostata umowa

najmu mieszkania nr  przy ul. Lazurowej - w Warszawie, na mocy ktorej TBS
jako wynajmujacy oddal w najem _jako najemcy mieszkanie nr

polozone przy ul. Lazurowej szczegolowo okreslone w § 1 umowy. Jako
powierzchnie lokalu wskazano =~ .m2.

Zgodnie z § 3 ust. 1 umowy wartos¢ odtworzeniowa na dzien sporzadzenia
umowy wynosita 4.600,00 zt za 1 m2.

Najemca na mocy § 4 umowy zobowigzal sie do uiszczania miesiecznego
czynszu na rzecz wynajmujacego do 10 dnia kazdego miesigca w kwocie, okreslanej w
zalaczniku nr 3 do umowy wraz z oplatami niezaleznymi od wynajmujacego, w
terminie do dziesigtego kazdego miesigca.

Zgodnie z § 4 ust. 7 za zaplate czynszu 1 innych naleznosci odpowiada
solidarnie najemca i zamieszkujace z nim osoby pelnoletnie. Zgodnie z § 7 ust. 1
Umowa zawarta zostala na czas nieokreslony.

Wynajmujacy mogt wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem na ostatni dzien
miesigca kalendarzowego nastepujacy po miesigcu w ktorym doreczyl on najemcy
wypowiedzenie w przypadkach przewidzianych w innych przepisach, a w
szczegolnosci gdy najemca jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych optat 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 zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci (§ 7 ust. 4 ¢). W
sprawach nieuregulowanych umowg, zastosowanie mialy postanowienia kodeksu
cywilnego oraz przepisy prawa regulujace funkcjonowanie towarzystw budownictwa
spotecznego (§ 10 ust. 1).

Dowdd: umowa najmu - k. 56-59.

Inspektor nadzoru budowlanego zatwierdzil, ze powlerzchnia piwnicy k°
wynosi , . m2, a powierzchnia lokalu tm2.Jednoczesnie notatka z 9 listopada
2018 r. potwierdzil, ze lokal o nr wraz z piwnica K  spelnia wymagania o
samodzielnos$ci lokalu w mysl art. 2 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokalu 1 moze stanowi¢
odrebna nieruchomos¢.

Dowdd: potwierdzenie Inspektowa k.60, rzut lokalu, rzut piwnicy z pieczecia
inspektora nadzoru budowlanego k. 61, k. 62,.
W przedmiotowym lokalu, mieszka takze malzonka najemcy
- oraz.
Dowdd: protokdt z przegladu z 21.12.2020 r. k. 63.

Do wrze$nia 2020 r. jedynym cztonkiem zarzadu TBS-u by} Robert Witkowski i
to jego podpisy widniaty na dotychczasowych wypowiedzeniach. Robert Witkowski
nie przekazal swoim nastepcom peilnej wymaganej dokumentacji Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego.

Dowdd: zeznania Anny Tyska, Prezesa Zarzadu powoda, protokot z 16 maja 2024 r. k.
202v-203, plyta CD k. 204.




Zalacznikiem nr 3 z dnia 25 marca 2021 r. do umowy najmu z 30 grudnia 2010
r, na podstawie decyzji Rady m.st. Warszawy, wprowadzajgce nowe zasady
obliczania oplat za wywodz nieczystosci, z dniem 1 kwietnia 2021 r. w miejsce
dotychczasowej stawki w kwocie 65 z}, wprowadzono nowa stawke za wywoz Smieci
wynoszaca 116,61 z} za miesigc. Nowa stawka miata obowigzywac od kwietnia 2021 r.

Najemca potwierdzil odbiér pisma wprowadzajgcego nowg stawke w
wiadomosci e-mail z 10 kwietnia 2021 r.

Tym samym zatgcznikiem — w punkcie B pisma — wprowadzono nowg stawke
oplat za najem - jednakze wypowiedzenie w punkcie B Zalgcznika nr 3 zostalo
cofniete Zalacznikiem z dnia 12 maja 2021 r.

Zalacznikiem nr 3 z dnia 12 maja 2021 r. do umowy najmu z 30 grudnia 2010 r.,
TBS dokonalo pisemnego wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu i oplat z
3 miesiecznym wypowiedzeniem. Podwyzka zostala wprowadzona na mocy uchwaty
zarzadu spoiki i zatwierdzona przez wspélnikéw na nadzwyczajnym zgromadzeniu
wspélnikéw w dniu 10 maja 2021 r. (uchwala nr 2). Nowa wysokos¢ oplat miata
obowigzywac¢ od 1 wrze$nia 2021 r. i wynosila 24,74 z} za 1m2 (jako 4% wartosci
odtworzeniowej za 1m2 lokalu podzielona przez 12). Oplata za korzystanie z piwnicy
K wyniosla 69,00 zt. Optaty niezalezne od wladciciela lokalu wynosity: za zimna
wode i kanalizacje — 98,50 zl, za ciepla wode i ogrzewanie - 4,10 zt za 1m2,a za wywo0z
nieczystosci - 116,61 zL Kwota do zaplaty za czynsz i za oplaty od 1 wrzesnia 2021 r.
wynosila 1.721,50 zL

Wynajmujacy tym samym cofnal swoje o$wiadczenie zawarte w pkt B
Zalgcznika nr 3 z dnia 25 marca 2021 r./ 12 kwietnia 2021 r. i uznal je za niebyte.

Pismo z wypowiedzeniem z dnia 12 maja 2021 r. doreczono najemcy 17 maja
2021 r.

Zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody Mazowieckiego z 25 marca 2022 r. w
sprawie ustalenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego koszu odtworzenia 1 m2
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa mazowieckiego -
w okresie od 1 kwietnia 2022 r. do 30 wrze$nia 2022 r. wskaznik ten wynosit 7.894,77
zk.

W protokole nadzwyczajnego zgromadzenia wspélnikéw pod firmg: TBS
»,Mieszkanie Naszych Mozliwo$ci” spéika z 0.0. z siedzibg w Warszawie z dnia 10 maja
2021 r. wskazano, iz nadzwyczajne zgromadzenie wspdélnikéw (dalej - NZW)
otworzyla Anna Tyska - prezes zarzadu sp6iki, ktéra o$wiadczyla o jego zwolaniu.
Wobec braku innych kandydatur na przewodniczacego NZW wybrany zostal Piotr
Tyska - czlonek zarzadu TP City Develepment spéiki z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
jako jedyny wspolnik spotki majacy 11.250 udzialdw (uchwala nr 1 NZW z dnia 10
maja 2021 r.). Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikéw zatwierdzito podwyzszenie
wysokosci czynszéw najmu wynikajace z uchwaly zarzadu sp6lki z dnia 10 maja 2021
r. (uchwala nr 2 z dnia 10 maja 2021 r.) oraz zatwierdzilo regulamin mieszkancow
TBS ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” spétka z 0.0. z dnia 10 maja 2021 r. (uchwata nr
3 z dnia 10 maja 2021 r.).




Dowody: wypowiedzenie z dnia 25 marca 2021 r., k. 47, wypowiedzenie z 12 maja
2021 r. i dowdd doreczenia k. 43 1 k. 46, wiadomos¢ e-mail najemcy k. 48, uchwata z 10
maja 2021 r. k. 258, Protokét z nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikow k. 254-256,
obwieszczenie Wojewody Mazowieckiego k. 259

W sierpniu 2021 r. Anna Tyska jako Prezes zarzadu TBS-u wywiesila na tablicy
ogloszen pismo zawierajace miedzy innymi link do orzeczenia Sadu Najwyzszego
zgodnie, z ktérym - jesli uptynal ustawowy termin do zaskarzenia uchwat TBS i
lokator uiszcza nizszy czynsz anizeli wynika to z aktualnie obowigzujgcej uchwaly to
Z mocy prawa nastepuje wypowiedzenie umowy najmu. W odpowiedzi na powyzsze
pelnomocnik dzialajacy miedzy innymi w imieniu -
Izabela Krawczyk wystosowala pismo z 28 sierpnia 2021 r.w ktorym wskaza} ze
strony nie skorzystaly z przystugujacym im uprawnien poniewaz uwazajg, ze
dokonana podwyzka nie wywotuje skutkdw prawnych. Wskazano, ze lokatorzy beda
placili czynsz wedtug dotychczas obowigzujgcych stawek (k. 121).

Mniej wiecej od czerwca 2021 r. . zaprzestali
dokonywania platnosci wedlug stawki wypowiedzenia, a w pewnym momencie
uznali, ze wigze ich stawka czynszu z daty zawarcia umowy — a wigc ta wynikajaca z
pierwotnej tresci Zalacznika nr 3 do umowy najmu z 2010 r. (powyzszego dokonali z
uwagi na brak podjecia nowej prawidtowo wydanej uchwatly co do stawek).

Po podwyzkach czynszu dokonanych w maju 2021 r.

nie wystepowali o przedstawienie im uchwat wspolmkow co do nowych
stawek.
Dowdd: zeznania Anny Tyska, Prezesa Zarzadu powoda, protokot z 16 maja 2024 r. k.
202v-203, ptyta CD k. 204, pismo pelnomocnika w osobie Izabeli Krawczyk k. 121.

Zgodnie z Obwieszczeniami Wojewody Mazowieckiego, w okresie od 1
pazdziernika 2021 r. do 31 marca 2022 r. maksymalna stawka czynszu za 1 m2
wynosita 25,03 zt. W okresie od 1 kwietnia 2022 r. do 30 wrzesnia 2022 r. wynosita, za$
26,32 zk. (k. 323)

W okresie od stycznia 2022 r. do wrzesnia 2022 r. (a wigc w okresie objetym
pozwem) TBS przy wyliczeniu wysokosci czynszu zastosowal stawki nizsze anizeli
wynikaty z dwéch podanych powyzej Obwieszczen Wojewody Mazowieckiego.
Dowdd: opinia bieglego sadowego k.

) ~ wobec tego, ze nie przyjeli nowych stawek
optat czynszowych (1 oplat niezaleznych od wiasciciela) podanych w Zalgczniku nr 3 z
dnia 12 maja 2021 r., wobec czego umowa najmu z grudnia 2010 r. ulegla rozwigzaniu
z dniem 31 sierpnia 2021 r. Od tej daty
zajmuja przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego.

Towarzystwo Budownictwa Spolecznego, pismem z 15 czerwca 2022 r. z
ostroznosci dokonato wypowiedzenia przedmiotowej umowy najmu - ze skutkiem na
dzien 31 lipca 2022 r. - a to z uwagi na przekroczenia naleznosci czynszowych
najemcoéw przekraczajacych 3 miesieczny czynsz. Pismo doreczono najemcom 20

czerwca 2022 r.




Dowo6d: wypowiedzenie k. 29-30, dowdd doreczenia k. 33

Za okres objety pozwem ; - _ zobowiazani byli do
uiszczenia lacznie kwoty 33.057,77 zl tytulem bezumownego Kkorzystania z
przedmiotowego lokalu, oplat za garaz i komorke lokatorska oraz tytulem opfat.
Tymczasem w okresie tym wplacili 19.583,94 zi. Tym samym do zaplaty pozostala
kwota 13.473,80 z}, ktéra nalezalo pomniejszy¢ o kwote 3.962,00 z} (kwota zasgdzona
innym orzeczeniem),

Dowod: opinia bieglego sadowego , opinia uzupelniajaca k. 371-374, potwierdzenie
sald k. 15.

Wypowiedzenia/zmiany stawek czynszowych byly udostepniane w rozny
sposéb, czasami przychodzito poczta, czasami bylo wywieszone w gablocie.

Dla najemcow samodzielne wyliczenia kwoty czynszu za dany miesigc byto
problematyczne. Byt okres platnosci w ktérym najemcy nie placili czynszu w peinej
wysoko$ci howiem odejmowali kwote za ,powiekszong” o metraz i media za piwnice
powierzchnie mieszkania.

Dowdéd: zeznania pozwanej . . ~ protokél z 2 wrzednia 2024 r. k.
222v-223v, plyta CD k. 225.

TBS ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci® skierowalo przeciwko najemcom:

i ) "~ pozew o zaplate naleznosci czynszowych
przypadajacych za okres od wrze$nia do grudnia 2021 r.. Sad Rejonowy dla Warszawy
Woli w Warszawie w dniu 17 listopada 2022 r. zasadzil od pozwanych na rzecz
powoda calg kwote dochodzong pozwem - 3.962,00 zt wraz z odsetkami ustawowymi
za opOznienie od 28 grudnia 2021 r. do dnia zaplaty. Wyrok stal si¢ prawomocny. Na
jego podstawie doszto do egzekucji z majatku
Dowéd: wyrok z klauzulg k. 109, zeznania pozwanego k.

Powyzszy stan faktyczny sad wustalii na podstawie dokumentow
zgromadzonych w aktach sprawy oraz zeznan stron.

Dokumenty powyzsze sad uznat za wiarygodne, poniewaz ich autentycznosc i
moc dowodowa nie budzita watpliwosci sadu, w szczegdlnosci dolgczone w toku
postepowania wydruki. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, Ze zgodnie z pogladem
prezentowanym w judykaturze w kodeksie postepowania cywilnego nie zawarto
zamknietego katalogu $rodkéw dowodowych i dopuszczalne jest skorzystanie z
kazdego zrodia informacji o faktach istotnych dla rozstrzygnigcia sprawy, jesli tylko
nie jest to sprzeczne z przepisami prawa. Art. 309 k.p.c. moze miec¢ zastosowanie takze
do niepodpisanych wydrukéw komputerowych (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
5 listopada 2008r., I CSK 138/08, LEX nr 548795).

Stan faktyczny zostal takze ustalony na podstawie opinii gldwnej i
uzupelniajgcej Jacka Martynowicza. Sad nie znalazl podstaw aby kwestionowac
wnioski z niej plyngce. W ocenie Sadu opinia zostala sporzadzona przez osobe
uprawniong i do$wiadczona, a nadto jest ona rzetelna i zgodna z obowigzujacymi
przepisami prawa. Zostala takze w sposéb jasny, logiczny i wyczerpujacy




uzasadniona. Z tych wzgleddw pisemne opinie stanowily wiarygodny i wartosciowy
element materialu dowodowego. Sad przyjat ustalenia dokonane przez bieglego jako
wiasne.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, ze postepowanie podlegalo umorzeniu
w zakresie w jakim strona powodowa cofnela 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 cofnigeciem polaczone jest
zrzeczenie sie roszczenia az do wydania wyroku, zas cofniety pozew nie pocigga za
soba zadnych skutkdéw, jakie ustawa wiaze z wytoczeniem powddztwa. Na zadanie
pozwanego powod zwraca mu koszty, jezeli sad juz przedtem nie orzekl prawomocnie
0 obowiazku ich uiszczenia przez pozwanego.

Z kolei przepis art. 355 k.p.c. stanowi, ze sad umorzy postepowanie, jezeli
powod ze skutkiem prawnym cofnal pozew, strony zawarly ugode lub zostala
zatwierdzona ugoda zawarta przed mediatorem albo z innych przyczyn wydanie
wyroku stato sie zbedne lub niedopuszczalne.

W toku niniejszej sprawy pismem z dnia 24 lipca 2023 r. strona powodowa
cofnela pozew w czesci dotyczacej odsetek za okres od 11 pazdziernika 2021 r. do dnia
zaplaty, od 11 listopada 2021 r. do dnia zaplaty oraz od 11 grudnia 2021 r. liczonych
od kwoty 591,83 zl za kazdy z trzech ww. miesiecy. Sad nie znalazl podstaw do
uznania czesciowego 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 czesci oczym orzekl w
punkcie L. sentencji.

W pozostatym zakresie roszczenie powodki podlegato uwzglednieniu.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, iz w toku niniejszego postepowania powodka
ostatecznie dochodzila od pozwanych solidarnej zaplaty naleznosci czynszowych i
innych oplat naleznych za okres od stycznia 2022 r. do wrzesnia 2022 r. - tytulem
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu i przynaleznego garazu.

Spor miedzy stronami dotyczyt podwyzek czynszu, ktore byly wprowadzone
przez powodowa spoike, nie akceptowanych przez pozwanych, bowiem wedtug jej
twierdzen zostaly podjete niezgodnie z ustawg o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego. Pozwani negowali moc prawna kolejnych
yzalgcznikow nr 3 do umowy najmu”, podnoszacych zarzut ich wprowadzenia przez
nieuprawniony organ powodowej spoiki. Zdaniem pozwanych niewaznos¢ podwyzek
czynszu doprowadzita do tego, ze nie sa oni dtuznikami powodowej spoiki.

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

Zgodnie z art. 33 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa z dnia
26 pazdziernika 1995 r. (dalej - ustawa o TBS) w sprawach nieuregulowanych w



rozdziale o SIM (dawniej TBS) stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks
cywilny dotyczace najmu (dalej - ustawa o ochronie lokatorow). Jednocze$nie 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 zdnia 26 paZdziernika 1995 r. o spolecznych 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 r., I CSK 411/19, ktdre to stanowisko orzekajacy sad w
aprobuje, nalezy mie¢ na uwadze, ze Sad Najwyzszy odrzucil teze, Ze art. 9a ustawy
o ochronie lokatoréw wylacza calkowicie zastosowanie art. 8a do najmu lokali
znajdujacych sie 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, ktéry w ust. 1 stanowil, iz stawki
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych towarzystwa sa ustalane przez zgromadzenie wspdlnikow, walne
zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma
czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata
na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw oraz splate kredytu
zaciggnietego na budowe, a w ust. 2 przewidywal, ze czynsz, o ktéorym mowa w ust. 1,
nie moze by¢ wyzszy w skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej
wedtug przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow.

Pojecie ,kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw” uzyte w ustawie nie
zostalo zdefiniowane, wiec nalezy postuzy¢ sie ich literalnym brzmieniem, co
prowadzi do wniosku, ze kosztami takimi sa wszelkie koszty zwigzane z
uzytkowaniem i prawidlowym funkcjonowaniem budynkoéw, a takze zwigzane z
wykonywaniem wszelkich czynnosci pozwalajacych na utrzymanie budynkow w
stanie niepogorszonym oraz dokonanie uzasadnionych okolicznos$ciami ulepszen. W
tych okoliczno$ciach nic nie stoi na przeszkodzie uznaniu, ze kosztami eksploatacji i
remontéw budynkéw sa takze koszty konserwacji anteny, konserwacji domofonu,
konserwacji wentylacji, czy konserwacji wodomierzy, o ile lgczny koszt stawki
czynszu uwzgledniajacy wskazane oplaty nie przekroczy stawek okreslonych w w/w
art. 28 wust. 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 ,kosztéw eksploatacji i
remontéw budynkéw”. 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, obcigzajgce wiasciciela, obejmujace
oplate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty: a)



konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz
przeprowadzonych remontdw; b) zarzadzania nieruchomoscia; c) utrzymania
pomieszczen wspolnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz
zieleni; d) ubezpieczenia nieruchomosci; e) inne, o ile wynikaja z umowy. Juz w samej
definicji zostaly uwzglednione koszty utrzymana i anteny i domofonu, natomiast pod
pojeciem innych kosztow wynikajacych z umowy mozna by rozumie¢ m.in. koszty
konserwacji wentylacji, kolektoréow stonecznych, wodomierzy czy eksploatacji
wentylacji.

Nadto, przepis art. 28 ust. 2 ustawy o spotecznych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego nie wylacza stosowania w zasobach mieszkaniowych
TBS art. 9 ust. 51 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktory wprowadza wyrazne
ograniczenie opiat, jakie moze pobiera¢ wynajmujacy od najemcy: sa to czynsz i
oplaty niezalezne od wtasciciela lokalu. Przedmiotowa regulacja ma chroni¢ najemce
przed nakladaniem na niego w dowolny sposéb innych, dodatkowych oplat,
niewynikajacych z regulacji ustawowych, czy z koniecznosci ponoszenia niezbednych
nakladow zwigzanych z biezgcym utrzymaniem i biezacymi naprawami w lokalu.
Natomiast art. 9 ust. 6 ww. ustawy wskazuje przypadek, gdy to wiasciciel lokalu jest
uprawniony do pobierania od najemcy oplat niezaleznych od wiasciciela. Oplaty
niezalezne od wlasciciela moga byC¢ pobierane przez wynajmujacego 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 wiec przede
wszystkim oplat za media (dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr
Sciekow, odpadow 1 nieczystosci cieklych). Przepisy ustawy wprowadzily odrdznienie
czynszu od oplat niezaleznych. Wynajmujacy nie ma obowiazku dostarczenia do
lokalu tzw. mediow, a jedynie zapewnienie sprawnego dzialania instalacji i urzadzen
w celu umozliwienia korzystania najemcy z mediow. Podwyzka optat niezaleznych od
wilasciciela nie wymaga zadnego okresu wypowiedzenia, ktore sa rozliczane za
posrednictwem wlasdciciela 1 nie sa 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 normowatl jedynie zasady ustalenia stawki czynszu
1 maksymalng jego wysokos¢, nie regulowal natomiast — podobnie jak pozostale
przepisy rozdzialu 4 ustawy o TBS - trybu (procedury) wypowiedzenia wysokosci
czynszu. Oznacza to, ze reguly dotyczace samego trybu wypowiedzenia wysokosci
czynszu najmu w zasobach TBS regulowat art. 8a ustawy o ochronie praw lokatoréw
(Dz.U.2020.611 t.j.).

Zgodnie z art. 8a ust. 1 1 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, wiasciciel moze
podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego
dotychczasowa wysokos¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z
zachowaniem terminow wypowiedzenia, ktory wynosit 3 miesigce, chyba ze strony w
umowie ustalg termin dluzszy, pod rygorem niewaznos$ci na pismie.




Art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowil, ze w ciggu
2 miesiecy od dnia otrzymania o$§wiadczenia wlasciciela o zmianie wysokosci czynszu,
lokator moze: 1) odmoéwic¢ na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania
stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal, z uplywem okresu
wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2, albo 2) zakwestionowac podwyzke, o ktorej
mowa w ust. 4, wnoszac do sgdu 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 spdjnika ,albo” w tresci w/w
przepisu oznacza, ze mozliwa jest tylko jedna z dwoch wzajemnie wykluczajgcych sie
sytuacji, tj. albo odmowa przyjecia podwyzki oznaczajagca 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 przystugujacego mu na
podstawie ust. 5, wéwczas od uplywu terminu wypowiedzenia jest obowigzany
uiszcza¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu w wysokosci wynikajgcej 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, Zze pozwani
nigdy nie wytoczyli powo6dztwa przewidzianego w art. 8a ust. 5 pkt. 2, a nadto, jak
wynika z zeznan stron, az do 2021 r., nie kwestionowali uchwalanych przez powoda
podwyzek inie wystepowali do powddki o wudostepnienie uchwal walnego
zgromadzenia. Tym samym bezsprzeczne jest, iz z chwilg uplywu terminéw do
wytoczenia powddztwa o ustalenie niezasadno$ci podwyzki czynszu, zaczely
obowigzywac ich poszczegdlne nowe stawki czynszu najmu i innych optat, ktére
zostaly wobec pozwang skutecznie podwyzszone kolejnymi zalgcznikami nr 3 do
umowy najmau.

Pozwani bezpowrotnie zatem utracili prawo do kwestionowania wysokosci
stawek czynszu, jakie strona powodowa ustalala w kolejnych latach. Zarzut braku
prawidlowej reprezentacji powodowej spéiki przy skladaniu oswiadczen woli o
wypowiedzeniu stawek oplat czynszowych i pozaczynszowych pozwani mogli
podnosi¢ wytaczajac powddztwa o ustalenie niezasadnos$ci podwyzki czynszu.

i powddztwa takiego nie wytoczyli.

Jedynie na marginesie wskaza¢ nalezy, Ze zgodnie z 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 wspolnikéw, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne
zgromadzenie. W niniejszej sprawie w dniu 10 maja 2021 r. nadzwyczajne
zgromadzenie wspdlnikow podjelo uchwale numer 2, na mocy ktérej zatwierdzono
podwyzszenie wysokosci czynsz6w najmu wynikajace ¢ uchwaly zarzgdu spoki z
maja 10 maja 2021 r.



Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, ze od czerwca 2021 r.
pozwani placq tytulem oplat za lokal mniej niz wynika to z zalacznika 3, przy czym
wynika to z faktu kwestionowania przez pozwanych prawidlowosci podwyzek stawek
czynszu z uwagi na ich uchwalenie przez niewlasciwy (ich zdaniem) organ spoéiki tj.
zarzad spolki (uchwalg), nie zas$ jej zgromadzenie wspo6lnikéw. Pozwani przyznali, ze
we wlasnym zakresie ustalili sami wysoko$¢ czynszu (wedlug stawki obowiazujacej w
czasie zawarcia umowy najmu w 2010 r.), gdyz nie uznaja zmian w zalaczniku 3 i
kolejnych jego aneksach. Skutek powyzszego zachowania pozwanych jest taki sam, jak
gdyby najemca zlozyl oddzielne os§wiadczenie woli, Ze nie przyjmuje podwyzki. Brak
zgody najemcy na podwyzke, spowodowal wygasnieciem stosunku najmu z dniem 31
sierpnia 2021 r., co skutkowalo uprawnieniem powddki do naliczania pozwanym
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu.

Zgodnie z treScig art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, osoby
zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia opréznienia lokalu co
miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1,
odpowiada wysokosci czynszu, jaki wiasciciel mogiby otrzymac z tytulu najmu lokalu
(ust. 2).

W tym miejscu nalezy ponownie zauwazyc¢, o czym sad czynil juz rozwazenia
wyzej, iz wobec wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu i niezaskarzenia tej
decyzji do sadu, a jednoczesnie odmowy przyjecia podwyzki przez pozwanych,
wplacajacych oplaty za czynsz wedlug stawki pierwotnej wynikajacej z zawartej
umowy najmu z 2010 r., pozwani doprowadzili do rozwigzania umowy bez jej
wypowiedzenia z mocy prawa z uptywem ostatniego dnia okresu wypowiedzenia, tj. z
dniem 31 sierpnia 2021 r.. Wobec powyzszego, sad nie mial watpliwosci, ze skoro
pozwani zajmowali lokal mieszkalny poczynajac od dnia 1 stycznia 2021 r. do dnia 30
wrzesnia 2022 r. (tj. do konca okresu objetego zagdaniem pozwu) bez tytulu prawnego,
a takze pomieszczenie gospodarcze (piwnice) w tym samym okresie, to byli
zobowigzani, zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, uiszcza¢ na
rzecz wiasciciela lokalu odszkodowanie za kazdy miesigc korzystania z lokalu.

Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu obejmuje to wszystko, co
wiasciciel moglby uzyskaé, gdyby lokal oddal do korzystania na podstawie
okreslonego stosunku prawnego, np. umowy najmu. Odszkodowanie to, z mocy art. 18
ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, stanowigcego o co miesiecznym uiszczaniu
odszkodowania jest Swiadczeniem okresowym.

Przenoszgc powyzsze na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, iz
wysokos¢ odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwanych z lokalu
mieszkalnego, ktorego dotyczy niniejsze postepowania odpowiada wysokosci czynszu
oraz oplat niezaleznych, jakim pozwana bylaby obciazana przy zalozeniu, iz
przystuguje jej tytul prawny do lokalu. Stawka czynszu odpowiada maksymalnej
stawce wynikajacej z art. 28 ust. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, tj. 4% wartos$ci odtworzeniowej lokalu,




obliczonej wedlug przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Wysokos¢ naleznosci dochodzonych przez strone powodowa wynosila, zgodnie
z wyliczeniami zawartymi w pozwie — za okres od stycznia 2022 r. do wrzesnia 2022 r.
wynosily 9.511,80 zl i taka tez kwote Sad zasadzil w pkt L. sentencji.

W mysl art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik opdZnia sie ze spelnieniem Swiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost
zadnej szkody i chociazby opdZznienie byto nastepstwem okolicznosci, za ktore dhuznik
odpowiedzialno$ci nie ponosi. Dluznik opdznia si¢ ze spelnieniem $wiadczenia, jezeli
nie speinia go, pomimo, iz jest ono wymagalne. Sad zasadzit odsetki ustawowe za
opO6znienie zgodnie z Zgdaniem pozwu.

Na podstawie art. 113 w.k.s.c. Sad w pkt III nakazal pobra¢ od pozwanych
solidarnie kwote 152,69 z} tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez
Skarb Panstwa.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu uzasadnia tres¢ art. 98 k.p.c. Na Kkoszty
poniesione przez strone powodowa wyniosty: kwota 500,00 z} tytutem oplaty sadowej
od pozwu, kwota 17,00 z} tytulem optaty skarbowej od pelnomocnictwa, kwota
1.800,00 zt tytulem wynagrodzenia pelnomocnika zgodnie z §2 pkt 4 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych z dnia 22
pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2023 r. poz. 1935).

Z uwagi na powyzsze orzeczono jak w sentencji.

sedzia Monika Borowska

Z:
Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem prosze doreczy¢ pel. pozwanych bez pouczen -

przez PL.
s. Monika Borowska

Warszawa, 06 lipca 2026 r.




