Sygn. akt II C 2390/24

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2026 1.

Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie II Wydzial Cywilny
w skiladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Aneta Bryszewska - Jakubowska
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Magdalena Wesolowska
po rozpoznaniu w dniu 26 maja 2026 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa
przeciwko Towarzystwu Budownictwa Spolecznego "Mieszkanie Naszych Mozliwosci”
spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w restrukturyzacji z siedziba w Warszawie

o ustalenie

1. Oddala pow6dztwo.

2. Zasadza od powoda na rzecz pozwanego
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego ,Mieszkanie Naszych
Mozliwosci” spéiki z ograniczong odpowiedzialnoscia w restrukturyzacji
z siedziba w Warszawie kwote 951 z} (dziewiecset piecdziesigt jeden
zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu wraz z odsetkami ustawowymi

za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.




Sygn. akt Il C 2390/24

UZASADNIENIE

Pozwem z 15 marca 2024 r., powod t ) ~miost o zasadzenie od pozwanego
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Mieszkanie Naszych Mozliwosci spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w Warszawie kwoty 17.544,89 z}  oraz kosztow procesu wedlug norm
przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie. Nadto, powdd wystapil przeciwko
Towarzystwu Budownictwa Spolecznego Mieszkanie Naszych Mozliwosci spolce z ograniczong
odpowiedzialno$cia w Warszawie rowniez o ustalenie, Ze ustalenie woli pozwanej spotki zawarte w
pismie z dnia 15 czerwca 2022 roku w przedmiocie wypowiedzenia stosunku prawnego, tj.
wypowiedzenia umowy najmu z dnia roku, dotyczacej lokalu mieszkalnego nr
potozonego w Warszawie przy ul. Lazurowej znajdujacego sie w zasobach pozwanego jest
bezskuteczne, co w konsekwencji oznacza, ze stosunek najmu laczacy strony nadal istnieje. W
uzasadnieniu pozwu wskazal, Ze powoda obowigzuje tylko i wylacznie stawka czynszu ustalona z
powodem przy zawieraniu umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia . roku na
poziomie ) z¥m2 lokalu mieszkalnego, albowiem nie ma mozliwosci podjecia przez
zgromadzenie wspolnikow spotki uchwaly w przedmiocie zatwierdzenia podwyzszenia wysokosci
czynszow najmu wynikajacego z uprzedniej uchwaty zarzadu spotki. Podnidst, ze tym samym nie
wazna jest czynno$¢ prawna spotki, gdy wymog uchwaly zgromadzenia wspolnikéw wynika z ustawy,
czy z art. 28 ust 1 ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Wskazal zatem, ze nie
doszto do skutecznego rozwigzania umowy najmu lokalu mieszkalnego zajmowanego przez powoda,
bowiem doreczone mu pismo, ktére miato o tym $wiadczy¢ z dnia 15 czerwca 2022 roku nie znajduje
oparcia w obowiazujacych w tym zakresie przepiséw prawa, a zatem nie rodzi dla powoda zadnych

skutkéw prawnych (pozew, k. 3-9v).

Sprawa o zaplate, w ktorej rowniez znajdowato sie Zadanie o ustalenie bezskutecznoSci
wypowiedzenia zostata zarejestrowana pod sygn. akt I C 2347/23. Zarzadzeniem wydanym w sprawie
o sygn. akt IT C 2347/26 z dnia 16 kwietnia 2016 roku, z uwagi na niedopuszczalnos¢ w postepowaniu
uproszczonym kumulacji roszczenia z pkt 1 o zaplate z roszczeniem z pkt 6 o ustalenie
bezskutecznos$ci wypowiedzenia umowy najmu, wylgczono roszczenie z punktu 6 do odrebnego

rozpoznania i rozstrzygniecia (zarzqdzenia, k. 2).

W odpowiedzi na pozew z dnia 26 maja 2025 roku pozwany Towarzystwo Budownictwa

Spotecznego Mieszkanie Naszych Mozliwosci spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia w




Warszawie, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, wniosta o oddalenie powddztwa w
calosci oraz o zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa wedtug norm przepisanych
wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie. W uzasadnieniu wskazal, ze powdd zaniechat
skorzystania z uprawnienia, o ktérym mowa w art. 8a ust 5 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw w
stosunku do ktérejkolwiek z podwyzek czynszu dokonywanych przez pozwanego, tymczasem powdd
nie wystgpil do Sadu z powddztwem w przedmiocie zakwestionowania wysokosci czynszu w
zawiazku z czym powdd utracit uprawnienie do sadowej kontroli prawidtowosci dokonania
podwyzek, za okres od 2015 roku. Nadto podal, ze umowa najmu pomiedzy stronami ulegla
rozwigzaniu z mocy prawa na skutek dokonania wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu
pismem z dnia 12 maja 2021 roku wchodzacej w zycie od 01 wrzesnia 2021 roku, ktérego powdd nie
zaakceptowal, wobec czego doszlo do rozwiazania umowy najmu z dniem 01 wrzeénia 2021 roku.
Wskazal, ze nawet w przypadku uznania, iz wypowiedzenie dotychczasowej stawki czynszu nie
skutkuje rozwiazaniem uwmowy najmu, to pozwana dokonala wypowiedzenia umowy najmu
o$wiadczeniem z dnia 15 czerwca 2022 roku w zwigzku z naruszeniem przez powoda postanowien
umowy najmu (odpowied? na pozew, k. 62-79). Obecnie strona pozwana znajduje sie w

restrukturyzacji (k.138)

Strony w toku postepowania podtrzymywaly swoje stanowiska w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil nastepujgcy stan faktyczny.

Powéd ) - jest najemcq lokalu mieszkalnego nr  polozonego w Warszawie
przy ul. Lazurowej na podstawie umowy najmu z dnia ! i roku.  Wiascicielem
lokalu jest Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Mieszkanie Naszych Mozliwosci spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w Warszawie. Lokal zajmowany przez powoda ma

m.kw. Pierwotna stawka czynszu ustalona w umowie wynosita zl/m.kw.

Zgodnie z § 4 ust. 2 umowy najemca zobowigzat sie do regulowania czynszu za najem oraz
oplat za $wiadczenia zwigzane z eksploatacjg mieszkania, ktérych wysokos¢ okreslat zatacznik nr 3 do
umowy. Czynsz za najem lokalu byt platny z géry do 10 dnia kazdego miesigca (ust. 3). Datg
uregulowania czynszu i oplat byta data wptywu Srodkéw na rachunek bankowy wynajmujacego (ust.
4). W razie op6znienia w uiszczaniu czynszu wynajmujacy miat nalicza¢ odsetki ustawowe za kazdy
dzien opéznienia (ust. 5). Za zaplate czynszu i innych naleznosci odpowiadat solidarnie najemca i
zamieszkujace z nim osoby peloletnie (ust. 7).

Umowa zawarta zostala na czas nieokreslony (8 7 ust. 1). Wynajmujgcy moégt wypowiedziec
umowe najmu ze skutkiem na ostatni dzien miesigca kalendarzowego nastepujacy po miesigcu w
ktérym doreczy! on najemcy wypowiedzenie w przypadkach przewidzianych w innych przepisach, a

w szczegblnosci gdy: najemca jest w zwloce z zaplatg czynszu Iub innych oplat za uZzywanie lokalu co




najmniej przez 3 pele okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia stosunku najmu i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych naleznos$ci (§ 7 ust. 4 ¢). W sprawach nieuregulowanych umowa, zastosowanie
mialy postanowienia kodeksu cywilnego oraz przepisy prawa regulujgce funkcjonowanie Towarzystw
Budownictwa Spotecznego (§ 10 ust. 1).

Dowaéd: umowa najmu z dn. 30 grudnia 2010 roku wraz z zatqcznikiem nr 3, k. 10-12

W 2010 roku nastgpilo przeksztalcenie Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

"Mieszkanie Naszych Mozliwosdci" spotka akcyjna w spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Organem uprawnionym do reprezentacji TBS byt i nadal jest zarzad. Przez caly okres dzialalnosci
spotki zarzad byt jednoosobowy. Dnia 30 lipca 2020 roku wykreslono z Krajowego Rejestru
Sadowego dane dotychczasowego prezesa zarzadu — Roberta Witkowskiego i w jego miejsce wpisano
— Anne Tyska. Dnia 12 pazdziernika 2020 roku w Krajowym Rejestrze Sadowym wpisano sposob
reprezentacji podmiotu ,w przypadku ustanowienia w spoélce zarzadu wieloosobowego spotke
reprezentuje dwoch czlonkdéw zarzadu tgcznie”.

dowdd: okolicznos¢ bezsporna, a ponadto odpis aktualny KRS powodki

Od 1 maja 2018 roku czynsz najmu przedmiotowego lokalu wynosit 1.430,88 zt miesiecznie, z
czego: kwota 989,82 zt tytulem czynszu za lokal mieszkalny i oplaty za najem, kwota 50,00 z} tytulem
oplaty za najem miejsca parkingowego, kwota 391,06 zt tytutem zaliczki na media. Stawka czynszu za
m. kw. wynosita woéwczas 19,86 zt.

dowdd: zatqcznik nr 3 wprowadzajqcy nowe stawki optat od 1 maja 2018 roku wraz
z kalkulacjq dla pozwanej k.114

Od 1 marca 2020 roku czynsz najmu przedmiotowego lokalu wynosit 1.604,87 zt miesiecznie,
z czego: kwota 1.131,88 zi tytulem czynszu za lokal mieszkalny, kwota 50,00 z} tytulem oplaty za
najem miejsca parkingowego, kwota 422,99 zi - tytulem zaliczki na media.

dowdd: zatqcznik nr 3 wprowadzajqcy nowe stawki optat od 1 marca 2020 roku, k. 15

Pismem z dnia 12 maja 2021 roku, TBS wypowiedzialo

dotychczasowa wysoko$¢ czynszu najmu lokalu mieszkalnego. W piSmie wskazano, ze w zwigzku z

uchwalg podjetg przez zarzad sp6tki w dniu 10 maja 2021 roku, w oparciu o przepis art. 685" k.c., art.
8, 9a.1 w zw. z art. 2.1 ppkt 12 lit. b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611, z 2021 r.
poz. 11) oraz art. 28.2 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku i niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. 1995 r., nr 133 poz. 654 ze zm.) i § 4 pkt 21 § 9 umowy najmu,
wypowiada dotychczasowa stawke czynszu i oplat od dnia 1 wrzesnia 2021 roku. Nowa stawka

czynszowa zostala ustalona w wysokosci 24,74 z/m?2.

Termin wypowiedzenia wynosit 3 miesiqce i rozpoczynal swoj bieg z chwila doreczenia

niniejszego pisma. Ponadto wynajmujacy cofnal swoje osSwiadczenie woli zawarte w (pkt B)




zalgcznika nr 3 z dnia 25 marca 2021 roku do umowy i uznat je za niewigzaqce w zadnym zakresie.
Natomiast zapisy (pkt A) tego samego zalacznika nr 3 - jako dotyczace oplat niezaleznych od
wiasciciela - pozostawaly nadal bez zmian w mocy i obowigzywaly od kwietnia do sierpnia 2021
roku.

Pozwany nie wystapit do pozwanej spdiki z wnioskiem o uzasadnienie wprowadzenia
podwyzki, ani nie zaskarzyt przedmiotowej podwyzki do sadu.

dowéd: wypowiedzenie wysokoSci czynszu z dnia 12 maja 2021 roku od 1 wrzesnia 2021 roku
k. 17, okolicznosci niesporne

W dniu 15 czerwca 2022 roku pozwany zlozyla powodowi
oswiadczenie nr - wypowiedzenie umowy najmu w zwiazku z brakiem uregulowania w/w

zadhizenia TBS zawartg w dniu oku ze skutkiem na dzien 31 lipca 2022 roku.

dowod: wypowiedzenie umowy k. 12

Powyzszy stan faktyczny, w istocie niesporny miedzy stronami, sgd ustalit na podstawie
dowodéw z powyzej wskazanych dokumentéw, ktérych tres¢ i autentycznoS¢ nie byla kwestionowana

przez zadng ze stron.
Sad Rejonowy zwaziyt, co nastepuje.

Powddztwo jako niezasadne podlegato oddaleniu w calosci.

W ocenie Sadu, niezasadne byto zgtoszone przez powoda zadanie ustalenia w rozumieniu art.
189 k.p.c. Powdéd wnosit w toku niniejszego procesu o ustalenie, ze umowa najmu lokalu
mieszkalnego nr arzy ul. Lazurowej w Warszawie zawarta w dniu roku trwa
nadal, albowiem jej wypowiedzenie wobec powoda byto bezskuteczne.

Podstawe prawng powyzszego zadania stanowit przepis art. 189 k.p.c. Zgodnie z jego trescig
powéd moze zadad ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy
ma w tym interes prawny.

W powddztwie z art. 189 k.p.c. konieczne jest wykazanie dwadch przestanek: istnienia interesu
prawnego w zadaniu udzielenia ochrony prawnej przez wydanie wyroku ustalajgcego oraz istnienia
bad? nieistnienia danego stosunku prawnego badZ prawa. Obie przestanki muszg by¢ spetnione
tacznie.

Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. istnieje wéwczas, gdy zachodzi uzasadniona
obiektywnymi przestankami niepewno$¢ co do istnienia prawa lub stosunku prawnego zaréwno z
przyczyn faktycznych, jak i prawnych, a sytuacja, w ktérej znajduje sie powod wymaga usuniecia

powyzszej niepewnosci, gdyz istnieje stan rzeczywistego naruszenia albo zagrozenia naruszenia




okreslonej sfery prawnej. Skutek jaki wywota uprawomocnienie sie wyroku ustalajgcego zapewni
powodowi ochrone jego prawnie chronionych interesow i definitywnie zakonczy spor istniejacy
pomiedzy stronami lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przysziosci, a
jednoczesnie te interesy nie podlegajg ochronie w drodze innego $rodka. Zatem o braku interesu
prawnego w ustaleniu mozna mowi¢ woweczas, gdy powod nie ma jakiejkolwiek potrzeby ustalenia
prawa lub stosunku prawnego, lecz takze wowczas, gdy moze osiggna¢ w petni ochrone swych praw
w sposob prostszy i tatwiejszy np. w procesie o $wiadczenie albo uksztattowanie prawa lub stosunku
prawnego. (poréwnaj wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 4 pazdziernika 2001 roku, | CKN 425/00, LEX
nr 52719; z dnia 8 maja 2000 roku, V CKN 29/00, LEX nr 52427; z dnia 9 lutego 2012 roku, Il CSK
181/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 101; z dnia 14 marca 2012 roku, Il CSK 252/11, OSNC 2012, nr 10,
poz. 120; z dnia 19 wrzeénia 2013 roku, | CSK 727/12, LEX nr 1523363, z dnia 15 lipca 2010 roku, IV
CSK 24/10, LEX nr 610139, z dnia 20 lutego 2003 roku, sygn. akt | CKN 58/01, LEX nr 83830, z dnia 18
czerwca 2009 roku, sygn. akt Il CSK 33/09, LEX nr 515730).

W ocenie sadu, po stronie powoda istnieje interes prawny w ustaleniu, ze pomiedzy stronami
nadal istnieje stosunek najmu. Zachodzi bowiem niepewno$¢ co do istnienia tego stosunku
prawnego, gdyz obie strony prezentujg odmienne stanowiska w tym zakresie. Zdaniem strony
pozwanej umowa najmu wygasta z mocy prawa z uwagi na brak akceptacji przez powoda nowej
stawki czynszu najmu, ewentualnie na skutek wypowiedzenia dokonanego w pismie z dnia 15
czerwca 2022 roku. Powodowi nie przystuguje inny érodek prawny, ktory definitywnie zakonczytby
spor w tej kwestii.

Sposdb ustalania wysokosci czynszu i dokonywania jego zmian w lokalach nalezacych do
zasobu mieszkaniowego towarzystwa budownictwa spolecznego zostal unormowany w przepisach
ustawy z dn. 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. nr 133,
poz. 654 z p6zn. zm.) Ustawa ta reguluje m.in. zasady funkcjonowania spolecznych inicjatyw
mieszkaniowych (SIM). Spoteczne inicjatywy mieszkaniowe moga by¢ tworzone m.in. w formie
spolek z ograniczong odpowiedzialnodcig (art. 23 ust. 1 ustawy). Nie ma watpliwosci, Zze pozwana
spotka TBS Sp. z 0.0. ma charakter spolecznej inicjatywy mieszkaniowej (SIM).

Stosownie do tresci art. 28 ust. 1 stawki czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych SIM sa ustalane przez zgromadzenie wspoélnikow, walne

zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszéw za

najem wszystkich lokali eksploatowanych przez SIM pozwalala na pokrycie kosztéw eksploatacii i

remontow budynkdw oraz splate zobowigzan SIM zwigzanych z budowa.

Wedtug zas$ tredci art. 28 ust. 2 ustawy czynsz, o ktérym mowa w ust. 1, w skali roku nie moze
przekraczac:
1) 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepisow ustawy z dnia 21

czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu




cywilnego - w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskéw o kredyt ziozonych do
dnia 30 wrzesnia 2009 1.;

2) 5% wartosci odtworzeniowej, o ktérej mowa w pkt 1 - w przypadku lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego lub lokali mieszkalnych znajdujacych
sie w zasobach mieszkaniowych SIM utworzonej z udziatem Skarbu Paiistwa reprezentowanego przez
Krajowy Zaséb Nieruchomosci, o ktérym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym
Zasobie Nieruchomo$ci.

Powolane przepisy nie stanowig wyczerpujgcej regulacji w przedmiocie zasad ustalania i
zmiany wysoko$ci czynszu w zasobach towarzystwa budownictwa spolecznego. W sprawach
nieunormowanych w ustawie o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa zastosowanie znajdujg
przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (dalej jako u.0.p.l.) oraz przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. -
Kodeks cywilny dotyczace najmu, na podstawie odestania zawartego w art. 33 ustawy.

Z art. 8a ust. 1 u.o.p.l. wynika, ze wiasciciel moze podwyiszy¢ czynsz lub inne oplaty za
uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowag wysoko$¢ na koniec miesigca kalendarzowego.
Termin wypowiedzenia wynosi 3 miesigce, chyba, ze strong w umowie ustalg termin dhizszy, zas
wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pismie (art. 8a ust. 2 i 3 w.o.p.l).

W mys$l dalszych przepiséw u.o.p.l., znajdujgcych zastosowania do zmiany stawek czynszu w
SIM, podwyzka w wyniku ktérej wysokos$¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali
roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze
nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zgdanie
lokatora wlasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznosci
podwyzki, przedstawi na pismie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje (art. 8a ust. 4 u.o0.p.lL.).

W mys$l dalszych przepiséw u.0.p.l., znajdujacych zastosowania do zmiany stawek czynszu w
SIM, podwyzka w wyniku ktérej wysokos¢ czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali
roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowe]j lokalu moze
nastgpi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne zgdanie
lokatora wiasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewaznosci
podwyzki, przedstawi na piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje (art. 8a ust. 4 u.0.p.L.)

Jest to logiczny wniosek plynacy z faktu, ze przepisy powolanej ustawy nie wprowadzajg
ograniczen co do wysoko$ci podwyzek czynszu, wskutek ktorych stawka czynszu nie przekracza 3 %
warto$ci odtworzeniowej (zob. K. Patka [w:] B. Lackororiski (red.), Ustawa o ochronie praw
lokatordéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, wyd. 13, 2024,
art. 8a, Nb 15 — 18 Legalis 2024). Kalkulacja wysokosci podwyzki stuzy¢ ma bowiem umozliwieniu
jej sadowej kontroli, za§ podwyzki czynszu nie przekraczajace limitu 3 % wartosci odtworzeniowej

lokalu nie podlegaja kontroli na podstawie art. 8a ust. 4 — 8 u.0.p.. (zob. takze R. Dziczek [w:]




Komentarz do ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego [w:] Ochrona praw lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz, wyd. IX, LEX/el. 2025,
art. 8(a), Nb 2).

Stwierdzi¢ zatem nalezato, ze powdd nie wykazat, aby wypowiedzenie umowy najmu
dokonane w pismie z dnia 15 czerwca 2022 roku byto bezskuteczne. Zgodnie z umowg zawartg przez
strony wynajmujacy mogt wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem na ostatni dzien miesigca
kalendarzowego nastepujacy po miesiacu, w ktérym doreczyt on najemcy wypowiedzenie w
przypadkach przewidzianych w innych przepisach, a w szczegdlnosci gdy najemca jest w zwitoce z
zaptata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej przez 3 petne okresy ptatnosci,
pomimo uprzedzenia go na pismie o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu i wyznaczenia
dodatkowego miesiecznego terminu do zaptaty zalegtych i biezacych naleznosci. Przytoczony zapis
umowny jest zgodny z trescig art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, ktory stanowi, ze nie pdZniej niz na miesigc naprzod, na
koniec miesigca kalendarzowego, witasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest
w zwitoce z zaptatg 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 medidw lub dostawca ustug, co najmniej za trzy petne okresy ptatnosci
pomimo uprzedzenia go na piémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zapfaty zalegtych i biezgcych naleznosci.

Z potwierdzen przelewow ztozonych przez powoda wynika, ze nie dokonywat on wptat na
rzecz pozwanego w petnej wysokosci. Pozwany przedstawit w formie tabeli wyliczenie zadtuzenia
powoda. Powéd byt wzywany do zaptaty skumulowanych zalegtosci w zaptacie czynszu i optat
niezaleznych od wtasciciela w terminie miesigca pod rygorem wypowiedzenia umowy. Powdd
zalegtosci nie uiscit, czego nie kwestionowat, gdyz twierdzit, ze optaty ktorych zada strona pozwana sa
nienalezne. Wysokos¢ zalegtosci powoda z tytutu optat czynszowych przekracza trzy petne okresy
ptatnosci. Majac powyzsze na wzgledzie, pozwany w dniu 15 czerwca 2022 roku byt uprawniony do
wypowiedzenia powodowi umowny najmu. Wypowiedzenie zostalo podpisane przez osobe
uprawniong do reprezentowania pozwanej spotki. Zawiera rowniez wskazanie podstawy umownej i
podstawy prawnej dokonanego wypowiedzenia. Nie byto wiec powodéw do uznania go za
nieskuteczne.

Sad nie podzielit jednak argumentacji strony pozwanej, ktéra wskazywata, ze do wygasniecia
stosunku najmu doszto z mocy prawa z uwagi na odmowe przyjecia przez powoda podwyzki czynszu
dokonanej pismem z dnia 12 maja 2021 roku. 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,




7e lokator moze odméwié przyjecia podwyzki albo zakwestionowa¢ podwyzke. Skuteczna realizacja
powyzszych uprawnied wymaga, w pierwszym wypadku, zfozenia wiascicielowi pisemnego
oéwiadczenia 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. Niemniej jednak z uwagi na skutecznos¢ pozniejszego wypowiedzenia
umowy najmu dokonanego pismem z dnia 15 czerwca 2022 roku, nalezato uzna¢, ze umowa najmu z
dnia 30 grudnia 2010 roku ulegta rozwigzaniu.

Z tych wszystkich wzgledéw zadanie ustalenia, ze o$wiadczenie pozwanej spotki zawarte w
pi$mie z dnia 15 czerwca 2022 roku w przedmiocie wypowiedzenia stosunku prawnego, tj. umowy
najmu jest bezskuteczne, bylo catkowicie niezasadne, a zatem powédztwo w podlegato oddaleniu, o
czym orzeczono jak w pkt. 1 wyroku.

W punkcie 3 sad orzekt o kosztach procesu, na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c., zgodnie z
zasadg odpowiedzialnosci za wynik sporu. Powdd przegral spér w catosci, wobec czego powinni
zwréci¢ pozwanej poniesione koszty, na ktére w tym wypadku zlozyly si¢ koszty zastgpstwa
procesowego, w ryczattowej wysokosci (900 z1), stosownie do tresci § 2 pkt 3 Rozporzadzenia MS z
dn. 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie opfat za czynnosci radcéw prawnych w zw. z art. 99 k.p.c. oraz
wysoko$¢ optaty skarbowej od pelnomocnictwa (17 zi).

Z tych wzgleddw nalezato orzec jak w sentencji.

Zarzadzenie:
Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ prosze powodowi z pouczeniem o apelacji.




