Sygn. akt I1 C 3561/21 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2026 r.

Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie I Wydzial Cywilny
w sktadzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: sedzia Aneta Bryszewska — Jakubowska
po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2026 r. w Warszawie
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa Towarzystwa Budownictwa Spolecznego '"Mieszkanie Naszych
Mozliwosci' spolki z ograniczong odpowiedzialnoscig w restrukturyzacji w Warszawie
przeciwko
o zaplate

1. Zasgdza od pozwanej ) na rzecz powoda Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego . Mieszkanie ~ Naszych  Mozliwosci” spdtki  z  ograniczong
odpowiedzialnoscig w restrukturyzacji w Warszawie kwote 22.229,13 zt (dwadziescia
dwa tysigce dwiescie dwadziescia dziewie¢ ziotych 13/100) wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie liczonymi od kwot:

- 3.359.36 zt (trzy tysiagce trzysta pieédziesigt dziewie¢ zltotych 36/100) od dnia 17
wrzesnia 2021 roku do dnia zaptaty;

- 5.941,64 zt (pigc¢ tysigcy dziewiecset czterdziesci jeden ztotych 64/100) od dnia 24
sierpnia 2022 roku do dnia zaptaty;

- 6.303,67 7t (sze$¢ tysigcy trzysta trzy zlote 67/100) od dnia 09 sierpnia 2023 roku do
dnia zaplaty;

- 6.624,46 7zt (sze$¢ tysiecy szescset dwadziescia cztery ztote 46/100) od dnia 03
pazdziernika 2024 roku.

2. Zasadza od pozwanej 1a rzecz powoda Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego . Mieszkanie  Naszych  Mozliwosci”  spdtki  z  ograniczong
odpowiedzialnoscig w restrukturyzacji w Warszawie kwote 3.834 zt (trzy tysiace
osiemset trzydziesci cztery zlote) tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 3.600
zt (trzy tysigce szeséset zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
wraz z z odsetkami w wysokosci odsetek ustawowych za opodznienie w spelnieniu
$wiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia, ktérym je
zasgdzono do dnia zaplaty.




Sygn. akt IT C 3561/21
UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 wrzesnia 2021 roku (data stempla pocztowego, k. 24) Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” sp. z 0.0. w Warszawie
domagato sie zasadzenia na swoja rzecz od : kwoty 3.359,36 zt wraz
z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty oraz
zasadzenia kosztow procesu wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, iz w dniu 01 lipca 2005 roku powodka zawarla z pozwang
umowe najmu lokalu mieszkalnego nr  przy ul. Lazurowej w Warszawie. Zadluzenie
pozwanej na koniec 2020 roku wynosito 50,43 zt i cyklicznie wzrastato:

a) od stycznia 2021 roku do marca 2021 roku o kwote 1.472,34 zi,
b) od kwietnia 2021 roku do maja 2021 roku o kwote 1.434,71 zi,

c) od czerwca 2021 roku do sierpnia 2021 roku o kwote 1.384,71 zi;
d) od wrzesnia 2021 roku o kwote 1.491,85 zi.

Po uwzglednieniu nadplaty z tytulu rozliczenia mediéw za 2020 rok pozwana
zobowigzana wiec byla wplaci¢ w 2021 roku kwote laczng 12.360,36 z1, a wptacita faktycznie
zaledwie 9.001,00z} (pozew k.3-4).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 24 pazdziernika 2021 roku,
sygn. akt II Nc 3143/21 upr, Referendarz sagdowy w tut. sadzie orzekl} zgodnie z roszczeniem
pozwu (nakaz zaptaty k. 25).

W sprzeciwie od nakazu zaptaty z dnia 16 listopada 2021 roku pozwana .

: zaskarzyla wydany w sprawie nakaz zaplaty w caloSci i wniosta o oddalenie
powoddztwa w catosci jako bezpodstawnego oraz zasadzenia kosztow procesu wedtug norm
przepisanych, wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie, liczonych od dnia
prawomocnosci orzeczenia konczgcego postepowanie w sprawie.

Wskazata, Zze powodztwo nie zostalo nalezycie wykazane, co do zasady, jak i co do
wysokosci, kwestionujac przy tym zasadno$¢ zmiany wysokosci czynszu przedstawionego
przez powodke. Obecnie pozwana reguluje czynsz w kwocie wskazanej w umowie najmu
lokalu, tj. 10,50 z¥m?, a wiec tacznie w wysokos$ci 480,80 zt miesiecznie (wraz z zaliczkami
na media takimi jak woda ciepla i zimna, Scieki, wywdz smieci, energia elektryczna dot.
czesSci wspélnych w lacznej kwocie 286,20 zb) i taka kwote pozwana uiszcza powddce
(sprzeciw od nakazu zaptaty k.28-30).

W replice do sprzeciwu z dnia 24 sierpnia 2022 roku pelnomocnik powddki rozszerzyt
powddztwo, wnoszac o zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kwoty 9.031 zt tytulem
naleznosci gldwnej wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie, liczonymi od kwoty
3.359,36 zt od dnia 16 wrzesnia 2021 roku do dnia zaptaty i od kwoty 5.941,64 z} od dnia
zlozenia pisma do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa
procesowego w wysokosci 3-krotnosci wynagrodzenia minimalnego, z uwagi na naktad pracy
jaki strona powodowa musiata poczyni¢ na naswietlenie i wyjasnienie sprawy (rozszerzenie
powddztwa k.53-65).




Pismem z dnia 02 lutego 2023 roku pelnomocnik powddki wni6st o pominiecie w tej
sprawie przepisow o postepowaniu uproszczonym (pismo procesowe k.172-172v).

Postanowieniem z dnia 14 kwietnia 2023 roku tut. sad postanowil na podstawie
art. 505! § 3 k.p.c. rozpozna¢ sprawe z pominieciem przepisow o0 postepowaniu
uproszczonym (postanowienie k.209).

Pismem procesowym z dnia 17 sierpnia 2023 roku peilnomocnik powddki rozszerzyt
powddztwo, wnoszac o zasadzenie od pozwanej na rzecz strony powodowej 6.303,67 zt
tytutem naleznos$ci gtéwnej wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie, liczonymi od dnia
zlozenia niniejszego pisma do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa
procesowego (rozszerzenie powodztwa k.230-237).

Pismem procesowym z dnia 03 pazdziernika 2024 roku powoddka celem
usystematyzowania Zadania zgtoszonego w niniejszym postepowaniu, wskazala, iz dochodzi
zasadzenia od pozwanej na jej rzecz kwoty 22.229,13 z} wraz z odsetkami ustawowymi za
op6znienie liczonymi: od kwoty 3.359,36 zt do dnia wniesienia pozwu, tj. od dnia 17
wrzesnia 2021 roku do dnia zaptaty, od kwoty 5.941,64 zl od dnia wniesienia pisma
zawierajgcego rozszerzenie powodztwa, tj. od dnia 24 sierpnia 2022 roku do dnia zaplaty, od
kwoty 6.303,67 zt od dnia wniesienia pisma zawierajacego rozszerzenie powddztwa, tj. od
dnia 09 sierpnia 2023 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu oraz od kwoty 6.624,46 zi
od dnia zlozenia pisma zawierajacego rozszerzenie powddztwa, tj. od dnia 27 wrze$nia 2024
roku do dnia zaptaty. Precyzujac roszczenie w odniesieniu do oplaty za korzystanie z lokalu
mieszkalnego oraz pomieszczenia gospodarczego przez pozwanych pozwana powddka
wskazata iz dochodzona kwota jest za okres od wrze$nia 2021 roku do lipca 2024 roku (pismo
procesowe powodki k.300-327).

Pismem z dnia 10 wrzesnia 2025 roku powddka wniosta o wydanie wyroku
cze$ciowego i zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda:

1) 19.294,44 zt z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu
mieszkalnego nr  potozonego w Warszawie przy ul. Lazurowej za okres od wrzesnia
2021 roku do lipca 2024 roku wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od:
674,49 zt od dnia 22 wrzesnia 2021 roku do dnia zaptaty, 6.572,07 zt od dnia 24 sierpnia 2022
roku do dnia zaptaty, 15.361,19 zt od dnia 09 sierpnia 2023 roku do dnia zaptaty, 6.684,69 zt
od dnia 03 pazdziernika 2024 roku do dnia zaplaty;

2) 1.589,00 zt z tytutu odszkodowania za bezumowne Kkorzystanie z pomieszczenia
gospodarczego (piwnicy) nr Kk za okres do wrzesnia 2021 roku do lipca 2024 roku wraz
z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od kwot: 45,40 zi od dnia 22 wrzesnia
2021 roku do dnia zapitaty, 454 zt od dnia 24 sierpnia 2022 roku do dnia zaptaty, 499,40 z} od
dnia 09 sierpnia 2023 roku do dnia zaptaty, 590,20 z1 od dnia 03 pazdziernika 2024 roku do
dnia zapfaty.

Ewentualnie w wypadku stwierdzenia przez tut. sad braku przestanek do zasadzenia
od pozwanej na rzecz powoda odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania
z nieruchomosci z uwagi na brak rozwigzania z mocy prawa z dniem 31 sierpnia 2021 roku
laczacej strony umowy najmu, czemu powod przeczy, wnosi o: zasgdzenie od pozwanej na
rzecz powoda kwoty: 13.749,27 zt z tytulu naleznosci czynszowych za lokal mieszkalny nr
polozony w warszawie przy ul. Lazurowej za okres od wrzesnia 2021 roku do lipca 2024




roku wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od kwot: 674,49 zt od dnia 22
wrzesnia 2021 roku do dnia zaptaty, 6.286,51 zt od dnia 24 sierpnia 2022 roku do dnia
zaplaty, 3.761,29 zt od dnia 09 sierpnia 2023 roku do dnia zaptaty, 3.026,98 z} od dnia 03
pazdziernika 2024 roku do dnia zaptaty oraz kwoty 1.589,00 zt z tytutu odszkodowania za
bezumowne korzystanie z pomieszczenia gospodarczego (piwnicy) nr K7 za okres od
wrzesnia 2021 roku do lipca 2024 roku wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
liczonymi od kwot: 45,40 zt od dnia 22 wrzesnia 2021 roku do dnia zaptaty, 454,00 zt od
dnia 24 sierpnia 2022 roku do dnia zaptaty, 499,40 zt od dnia 09 sierpnia 2023 do dnia
zaptaty, 590,20 zt od dnia 03 pazdziernika 2024 roku do dnia zaptaty (wniosek o wydanie
wyroku czesciowego k.369-375).

Pismem z dnia 03 marca 2025 roku pelnomocnik powoda poinformowat Sad, ze w
dniu 26 stycznia 2026 roku zostalo otwarte postepowanie ukladowe Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego, w sprawie WalM/GR/3/2026. Ponadto, wniosta o zasgdzenie od
pozwanej na rzecz powoda kwoty 22.229,13 z} wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie
od kwot: 3.359,36 zt od dnia 17 wrzes$nia 2021 roku do dnia zaptaty, 5.941,64 z} od dnia 24
sierpnia 2022 roku do dnia zaplaty, 6.303,67 zt od dnia 09 sierpnia 2023 roku do dnia zaptaty
oraz 6.624,46 zt od dnia 03 pazdziernika 2024 roku do dnia zaptaty. Ewentualnie w wypadku
stwierdzenia przez Sad  braku przestanek do zasadzenia odszkodowania z tytutu
bezumownego korzystania z nieruchomosci z uwagi na brak rozwiazania z mocy prawa z
dniem 31 sierpnia 2021 roku taczacej strony umowy najmu, wnidst o zasadzenie od pozwanej
kwoty 13.749,27 z} tytulem naleznosci czynszowych za lokal nr  polozony w Warszawie
przy ul. Lazurowej .  wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od kwot:
674,49 z1 od dnia 17 wrzesnia 2021 roku do dnia zaptaty, 6.286,51 zt od dnia 24 sierpnia 2022
roku do dnia zaplaty, 3.761,29 zt od dnia 09 sierpnia 2023 roku do dnia zaptaty, 3.026,98 zi
od dnia 03 pazdziernika 2024 roku do dnia zaplaty, a takze kwoty 1.589, zt tytutem
odszkodowania za bezumowne korzystanie z pomieszczenia gospodarczego — piwnicy nr K7
za okres od wrzesnia 2021 roku do lipca 2024 roku wraz z odsetkami ustawowymi od kwot:
45,40 zt od dnia 17 wrze$nia 2021 roku do dnia zaptaty, 454 zt od dnia 24 sierpnia 2022 roku
do dnia zaplaty, 499,40 zt od dnia 09 sierpnia 2023 roku do dnia zaptaty, 590,20 zt od dnia 03
pazdziernika 2024 roku do dnia zaptaty.(k. 401-416).

W toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska zgtoszone w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu X roku w Warszawie pomiedzy Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego ,,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” S.A. z siedzibg w Warszawie (dalej - TBS),
jako wynajmujacym, reprezentowanym przez 6wczesnego prezesa zarzadu spotki — Roberta
Witkowskiego, a jako najemca, zawarta zostalta umowa najmu lokalu
mieszkalnego nr < o powierzchni « m?, polozonego w budynku przy ul. Lazurowej
w Warszawie.

Zgodnie z § 4 ust. 2 umowy najemca zobowigzal sie do regulowania czynszu za najem
oraz opfat za Swiadczenia zwigzane z eksploatacja mieszkania, ktérych wysokos$¢ okreslat
zalgcznik nr 3 do umowy. Czynsz za najem lokalu byt platny z goéry do 10 dnia kazdego




miesigca (ust. 3). Data uregulowania czynszu i oplat byla data wplywu Srodkéw na rachunek
bankowy wynajmujacego (ust. 4). W razie opdZnienia w uiszczaniu czynszu wynajmujacy
miat nalicza¢ odsetki ustawowe za kazdy dzienn opoOZnienia (ust. 5). Za zaplate czynszu
i innych naleznosci odpowiadat solidarnie najemca i zamieszkujace z nim osoby pelnoletnie
(ust. 7).

Umowa zawarta zostala na czas nieokreSlony (§ 7 ust. 1). Wynajmujacy mogt
wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem na ostatni dzienn miesigca kalendarzowego
nastepujacy po miesigcu w ktérym doreczyt on najemcy wypowiedzenie w przypadkach
przewidzianych w innych przepisach, a w szczeg6lnosci gdy: najemca jest w zwloce z zaplatg
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej przez 3 pelne okresy platnosci,
pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty zaleglych i biezacych naleznosci (§ 7 ust. 4
c). W sprawach nieuregulowanych umowa, zastosowanie mialy postanowienia kodeksu
cywilnego oraz przepisy prawa regulujace funkcjonowanie Towarzystw Budownictwa
Spotecznego (§ 10 ust. 1).

dowod: umowa najmu k.5-6

Do lokalu przynalezy takZze pomieszczenie gospodarcze - piwnica o nr K oraz
miejsce parkingowe - nie objete umowa najmu lokalu.

dowod: okolicznosc bezsporna

W 2010 roku nastapito przeksztalcenie Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
"Mieszkanie Naszych Mozliwosci" spétka akcyjna w spotke z  ograniczong
odpowiedzialno$cig. Organem uprawnionym do reprezentacji TBS by! i nadal jest zarzad.
Przez caly okres dzialalnoSci spoiki 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 sposéb reprezentacji podmiotu ,,w przypadku
ustanowienia w spolce zarzadu wieloosobowego spotke reprezentuje dwoch czlonkéw
zarzadu tacznie”.

dowad: okolicznosé¢ bezsporna, a ponadto odpis aktualny KRS powddki

Od 1 maja 2019 roku czynsz najmu przedmiotowego lokalu wynosil 1.345,21 zi
miesiecznie, z czego: kwota 954,47 z} tytutem czynszu za lokal mieszkalny i oplaty za najem
pomieszczenia piwnicznego, kwota 50,00 zt tytutem oplaty za najem miejsca parkingowego,
kwota 340,74 zt tytutem zaliczki na media. Stawka czynszu za m. kw. wynosita wéwczas
19,86 zl. Pozwana do stycznia 2020 roku wplacata po 1.200 zi miesiecznie , wiec saldo jej
zadluzenia na koniec 2019 roku wynosito 1.135,75 zt

dowdd: zatqcznik nr 3 wprowadzajqcy nowe stawki optat od 1 maja 2019 roku wraz
z kalkulacjq dla pozwanej k.140-141

Od 1 marca 2020 roku czynsz najmu przedmiotowego lokalu wynosit 1.472,34 zi
miesiecznie, z czego: kwota 1.020,79 z} tytulem czynszu za lokal mieszkalny i oplaty za
najem pomieszczenia piwnicznego, kwota 50,00 zi tytulem oplaty za najem miejsca
parkingowego, kwota 401,55 zt - tytutem zaliczki na media.

dowéd: zatqcznik nr 3 wprowadzajqcy nowe stawki optat od 1 marca 2020 roku, k.
138-139




Saldo zadhuzenia ww. lokalu na koniec 2020 roku wynosito -50,43 z} (nadplata).
Pozwana nie zglosita zadnych zastrzezen ani nie wniosta o wyjasnienia co do stawek
okreslonych w zalgcznikach nr 3.

dowod: potwierdzenie sald k7-7v

W dniu 12 kwietnia 2021 roku w zwigzku ze zmiang zasad obliczania stawki za
wywoz Smierci, powodka dokonata zmiany — za okres od 1 kwietnia 2021 roku do czerwca
2021 roku — wysokosci oplat na 1.143,71 z} miesiecznie, z czego: kwota 1.020,79 zt tytutem
czynszu za lokal mieszkalny, kwota 50 z} tytulem oplaty za najem miejsca parkingowego,
kwota 363,92 zt tytulem zaliczki na media. Okres obowiazywania tych oplat powédka
przedtuzyta nastepnie na sierpien i lipiec 2021 rok.

dowod: zatqcznik nr 3 pkt A z dnia 25 marca 2021 roku wraz z doreczeniem k.8.

W dniu 30 marca 2021 roku powddka dokonata rozliczenia naliczonych pozwanej
w 2020 roku zaliczek na media, a w zwigzku z tym, ze koszty mediéw zuzytych faktycznie
przez gospodarstwo domowe pozwanej byl nizszy niz naliczone zaliczki, pozwanej
przystugiwalo prawo do potracenia kwoty 521,63 zt z najblizszej ptatnosci.

dowdd: rozliczenie zaliczek za 2020 rok k.132.

W czerwcu 2021 roku powoddka zmniejszyla pozwanej oplaty o 50 zt z tytulu
korzystania z miejsca parkingowego, wobec czego od czerwca 2021 roku pozwana winna
wplaca¢ na rzecz powddki kwote 1.384,71 zt miesiecznie, z czego kwota 1.020,79 zi
stanowita czynsz za lokal mieszkalny i opfaty za najem pomieszczenia piwnicznego oraz
kwota 363,92 stanowila oplaty niezalezne od wiasciciela ( zaliczki na media).

dowod: aneks do zatqcznika nr 3 z dnia 07 czerwca 2021 roku, k. 125

W oswiadczeniu z dnia 23 sierpnia 2021 roku pozwana za
posrednictwem pelnomocnika Izabeli Krawczyk zawiadomita powoda o tym, ze uznaje
podwyzke z dnia 12 maja 2021 roku za niewazng, nie wywotujaca skutkéw prawnych.

dowod: pismo Izabeli Krawczyk z dnia 23 sierpnia 2021 roku wraz
z petnomocnictwem do reprezentowania pozwanej k.117-118

Strona powodowa z uwagi na powyzsze i brak wplat z tytutu optat czynszowych
w wysokosci wynikajacej z wypowiedzenia z dnia 12 maja 2021 roku rozpoczela naliczanie
odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu.

Od kwietnia 2022 roku TBS obcigzato pozwang odszkodowaniem za bezumowne
korzystanie z lokalu, ktérego warto$¢ zostata ustalona zgodnie z :

- notq obcigzeniowq nr 87/N/2022 z dnia 29 kwietnia 2022 roku,

- notg obcigzeniowa nr 107/N/2022 z dnia 06 czerwca 2022 roku,
- notg obcigzeniowq nr 127/N/2022 z dnia 30 czerwca 2022 roku,
- notg obcigzeniowa nr 147/N/2022 z dnia 30 lipca 2022 roku,

- notg obciazeniowa nr 167/N/2022 z dnia 30 sierpnia 2022 roku,
- notg obcigzeniowa nr 194/N/2022 z dnia 28 wrzesnia 2022 roku,
- notg obcigzeniowg nr 222/N/2022 z dnia 29 pazdziernika 2022 roku,
- notg obcigzeniowa nr 250/N/2022 z dnia 30 listopada 2022 roku,
- notg obcigzeniowa nr 279/N/2022 z dnia 30 grudnia 2022 roku,
- notg obcigzeniowa nr 15/N/2023 z dnia 31 stycznia 2023 roku,

- notg obcigzeniowa nr 45/N/2023 z dnia 28 lutego 2023 roku,

- nota obcigzeniowq nr 75/N/2023 z dnia 31 marca 2023 roku,




- notg obcigzeniowa nr 104/N/2023 z dnia 28 kwietnia 2023 roku,
- notg obcigzeniowa nr 133/N/2023 z dnia 30 maja 2023 roku,

- notg obcigzeniowa nr 162/N/2023 z dnia 30 czerwca 2023 roku,
- nota obcigzeniowa nr 191/N/2023 z dnia 31 lipca 2023 roku,

- notg obcigzeniowa nr 220/N/2023 z dnia 31 sierpnia 2023 roku,
- notg obcigzeniowa nr 250/N/2023 z dnia 30 wrzesnia 2023 roku,
- notg obcigzeniowq nr 280/N/2023 z dnia 31 pazdziernika 2023 roku,
- notg obcigzeniowq nr 309/N/2023 z dnia 30 listopada 2023 roku,
- notg obcigzeniowq nr 338/N/2023 z dnia 29 grudnia 2023 roku,
- notg obcigzeniowq nr 14/N/2024 z dnia 31 stycznia 2024 roku,
- nota obcigzeniowa nr 43/N/2024 z dnia 29 lutego 2024 roku,

- nota obcigzeniowa nr 72/N/2024 z dnia 31 marca 2024 roku,

- nota obciazeniowa nr 101/N/2024 z dnia 26 kwietnia 2024 roku,
- nota obcigzeniowa nr 130/N/2024 z dnia 31 maja 2024 roku,

- nota obcigzeniowa nr 159/N/2024 z dnia 30 czerwca 2024 roku,
- nota obcigzeniowa nr 189/N/2024 z dnia 31 lipca 2024 roku,

dowdd: nota obcigzeniowa nr 87/N/2022 z dnia 29 kwietnia 2022 roku wraz z potwierdzeniem
nadania i odbioru, k. 92-96, nota obcigieniowa nr 107/N/2022 z dnia 06 czerwca 2022 roku,
nota obcigzeniowa nr 127/N/2022 z dnia 30 czerwca 2022 roku wraz z potwierdzeniem
nadania i odbioru, k. 82-85, nota obcigzeniowa nr 147/N/2022 z dnia 30 lipca 2022 roku
wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru, k. 78-81, nota obciqzeniowa nr 167/N/2022 z dnia
30 sierpnia 2022 roku wraz z potwierdzeniem nadania, k. 246-248, nota obciqzeniowa nr
194/N/2022 z dnia 28 wrze$nia 2022 roku wraz z potwierdzeniem nadania, k. 249-250, nota
obcigzeniowa nr 222/N/2022 z dnia 29 paZidziernika 2022 roku wraz z potwierdzeniem
nadania, k. 16-171v, nota obcigzeniowa nr 250/N/2022 z dnia 30 listopada 2022 roku wraz z
potwierdzeniem nadania k. 251-256, nota obcigzeniowa nr 279/N/2022 z dnia 30 grudnia
2022 roku wraz z potwierdzeniem nadania k. 257-259, nota obciqzeniowa nr 15/N/2023 z
dnia 31 stycznia 2023 roku wraz z potwierdzeniem nadania k. 260-262, nota obciqgzeniowa nr
45/N/2023 z dnia 28 lutego 2023 roku wraz z potwierdzeniem nadania, k. 263265, nota
obcigzeniowa nr 75/N/2023 z dnia 31 marca 2023 roku wraz z potwierdzeniem nadania k.
266-268, nota obcigieniowa nr 104/N/2023 z dnia 28 kwietnia 2023 roku wraz z
potwierdzeniem nadania, k. 269-271, nota obcigzeniowa nr 133/N/2023 z dnia 30 maja 2023
roku wraz z potwierdzeniem nadania k. 272-274, nota obciqzeniowa nr 162/N/2023 z dnia 30
czerwca 2023 roku wraz z potwierdzeniem nadania k. 275-277, nota obciqzeniowa nr
191/N/2023 z dnia 31 lipca 2023 roku wraz z potwierdzeniem nadania k. 320-321, nota
obciqzenioaq nr 220/N/2023 z dnia 31 sierpnia 2023 roku wraz z potwierdzeniem nadania k.
322-323, nota obcigzeniowa nr 250/N/2023 z dnia 30 wrzesnia 2023 roku wraz z
potwierdzeniem nadania k. 324-325, nota obciqzeniowa nr 280/N/2023 z dnia 31
pazdziernika 2023 roku wraz z potwierdzeniem nadania k. 326-327, nota obciqzeniowa nr
309/N/2023 z dnia 30 listopada 2023 roku wraz z potwierdzeniem nadania k. 328-329, noaq
obciqzeniowa nr 338/N/2023 z dnia 29 grudnia 2023 roku wraz z potwierdzeniem nadania k.
330-331, nota obcigzeniowa nr 14/N/2024 z dnia 31 stycznia 2024 roku wraz z
potwierdzeniem nadania k. 332-333, nota obcigzeniowa nr 43/N/2024 z dnia 29 lutego 2024




roku wraz z potwierdzeniem nadania k. 334-335, nota obcigzeniowa nr 72/N/2024 z dnia 31
marca 2024 roku wraz z potwierdzeniem nadania k. 336-337, nota obcigzeniowa nr
101/N/2024 z dnia 26 kwietnia 2024 roku wraz z potwierdzeniem nadania k. 338-339, nota
obciqzeniowa nr 130/N/2024 z dnia 31 maja 2024 roku wraz z potwierdzeniem nadania k.
340-341, nota obcigzeniowa nr 159/N/2024 z dnia 30 czerwca 2024 roku wraz z
potwierdzeniem nadania k. 342-343, nota obciqzeniowa nr 189/N/2024 z dnia 31 lipca 2024
roku wraz z potwierdzeniem nadania k. 344-345.

Dnia 17 marca 2021 roku ogloszone zostalo obwieszczenie Wojewody
Mazowieckiego w sprawie ustalenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa
mazowieckiego, ustalajgce wskaznik przeliczeniowy w okresie od 1 kwietnia 2021 roku do 30
wrzesnia 2021 roku w wysokosci: dla m. st. Warszawy — 7.420,95 zt (Dz. U. Woj. Maz. poz.
2320). Zatem czynsz nie mogt przekroczy¢ od 1 kwietnia 2021 roku kwoty 24,74 zt/m? (4%
27.420,95 zt = 296,84 z{/12 miesiecy). Kolejne obwieszczenia Wojewody Mazowieckiego
w tym przedmiocie wydawane byly w dniach 23 wrze$nia 2021 roku, 29 marca 2022 roku,
20 wrzesnia 2022 roku, 27 marca 2023 roku, 3 pazdziernika 2023 roku i 29 marca 2024 roku.

W dniu 10 maja 2021 roku podjeta zostata Uchwata Zarzadu Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego ,,Mieszkanie Naszych Mozliwo$ci” sp. z 0.0. ustalajgca:

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

2) oplate za uzytkowanie pomieszczenia gospodarczego (piwnice) w kwocie 20 z¥/m?2
powierzchni gospodarczej,

3) nowe zasady pobierania zaliczek na media, tj.

- koszty energii elektrycznej w czeSciach wspdlnych beda wliczone w stawke czynszu
(nie stanowig zaliczki),

- zaliczka na gaz (c.o. i c.w.) bedzie pobierana w kwocie 4,10 z¥/m? powierzchni
mieszkalnej i rozliczana po zakonczeniu roku,

- zaliczka na wode i kanalizacje w kwocie 98,50 zt/lokal i rozliczana po zakonczeniu
roku,

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

Powyzsza zmiana miata zosta¢ przedstawiona najemcom do konca maja 2021 roku
1 obowigzywac zaczela od dnia 1 wrzesnia 2021 roku Informacja o nowych stawkach od dnia
1 wrzesnia 2021 roku byta wywieszona na tablicach w Budynkach TBS.

dowod: uchwata zarzqdu z dnia 10 maja 2021 roku k.130, obwieszczenie Wojewody
Mazowieckiego z dnia 17 marca 2021 roku k.131, obwieszczenie Wojewody Mazowieckiego
k.347-352

W protokole nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikow pod firma: TBS ,,Mieszkanie
Naszych Mozliwosci” sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie z dnia 10 maja 2021 r. wskazano, iz
nadzwyczajne zgromadzenie wspolnikéw (dalej - NZW) otworzyta Anna Tyska - prezes
zarzadu spoitki, ktéra oSwiadczyta o jego zwotaniu. Wobec braku innych kandydatur na
przewodniczacego NZW wybrany zostat Piotr Tyska - cztonek zarzadu TP City Develepment




spotki z o0.0. z siedzibg w Warszawie, jako przedstawiciel jedynego wspdlnika spotki
posiadajgcego 11.250 udzialéw (uchwata nr 1 NZW z dnia 10 maja 2021 roku).
Nadzwyczajne zgromadzenie wspdlnikéw zatwierdzito podwyzszenie wysokosci czynszdw
najmu wynikajace z uchwaly zarzadu spéki z dnia 10 maja 2021 roku (uchwala nr 2 z dnia
10 maja 2021 roku) oraz zatwierdzito regulamin mieszkanicéw TBS ,Mieszkanie Naszych
Mozliwosci” sp. z 0.0. z dnia 10 maja 2021 roku (uchwata nr 3 z dnia 10 maja 2021 roku).

dowdd: uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 10 maja 2021
roku k.126-128, lista obecnosci k.129

Pismem z dnia 12 maja 2021 roku, doreczonym w dniu 17 maja 2021 roku, TBS
wypowiedziato ) dotychczasowa wysoko$¢ czynszu najmu lokalu
mieszkalnego. W pismie wskazano, ze w zwigzku z uchwalg podjetq przez zarzad spotki 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 lokatoréw, 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 paZzdziernika 1995 roku i niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. 1995 r., nr 133 poz. 654 ze zm.) i § 4 pkt 21 8§ 9
umowy najmu, wypowiada dotychczasowa stawke czynszu i oplat od dnia 1 wrzesnia 2021
roku. Nowa stawka czynszowa zostala ustalona w wysokosci 1.491.85 zt.

Termin wypowiedzenia wynosit 3 miesigce i rozpoczynal swoj bieg z chwilg
doreczenia niniejszego pisma, tj. od dnia 17 maja 2021 roku, ktéry w przypadku pozwanej
mingt z dniem 31 sierpnia 2021 roku. Ponadto wynajmujacy cofnat swoje oswiadczenie woli
zawarte w (pkt B) zalgcznika nr 3 z dnia 25 marca 2021 roku do umowy i uznal je za
niewiazace w zadnym zakresie. Natomiast zapisy (pkt A) tego samego zalgcznika nr 3 - jako
dotyczace oplat niezaleznych od wilasciciela - pozostawaly nadal bez zmian w mocy
i obowiazywaty od kwietnia do sierpnia 2021 roku.

Wypowiedzenie z dnia 12 maja 2021 roku - zalgcznik nr 3 do umowy najmu
doreczone zostalo pozwanej w dniu 17 maja 2021 roku. Pozwana nie wystapila do
powodowe] spotki z wnioskiem o uzasadnienie wprowadzenia podwyzki, ani nie zaskarzyla
przedmiotowej podwyzki do sadu.

dowdd: wypowiedzenie wysokos$ci czynszu z dnia 12 maja 2021 roku od 1 wrzesnia
2021 roku wraz z potwierdzeniem nadania i doreczenia pozwanej k.10-12, okolicznosci
niesporne

TBS, poprzez wywieszenie informacji na tablicach w budynkach TBS poinformowato,
ze najemcy, ktérzy nie zaskarzyli podwyzki nowych stawek czynszu z dniem 1 wrzes$nia 2021
roku, tj. do dnia 17 lipca 2021 roku nie ztozyli do Sadu Rejonowego Warszawa - Wola pozwu
o ustalenie jej niezasadnosci lub zasadno$ci w innej kwocie, zobowigzani sa dokonywac
ptatnoéci w kwotach wskazanych w ,,wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci czynszu”
z dnia 12 maja 2021 roku. Natomiast, dokonywanie przez najemcow wplat mniejszych niz
obowigzujace, oznacza de facto odmowe przyjecia podwyzki, skutkujacq tym, ze z uptywem
3 miesiecy umowa najmu z mocy prawa wygasa. W rezultacie taka osoba straci status
najemcy i zbedne bedzie wypowiedzenie umowy najmu przez TBS.

dowéd: okolicznos¢ bezsporna, informacja, k. 119-120




nie kierowata pozwu do sadu o ustalenie, bowiem jej zdaniem

podwyzki kierowal niewlasciwy organ, wiec nie mogta tego zglosic. Pozwana nie
wystepowata do zarzgdu TBS "Mieszkanie Naszych Mozliwosci" sp. z o0o. z siedzibg w
Warszawie o udostepnienie jej uchwat zgromadzenia wspolnikow

dowod: zeznania pozwanej . Lk 214

Od czerwca 2021 roku pozwana wplacata 767 zt miesiecznie, w maju 2021 r.
pozwana wplacita kwoty 1.300 z}, 1.000 zt i 500 zt, w marcu 2021 r. kwote 1.400 zt i 1.500
z}, a takze w lutym 1.500 zt.

dowad: potwierdzenie transakcji k.35-46

W dniu 27 lipca 2021 roku powddka skierowala do pozwanej przedprocesowe
wezwanie do zaplaty, do uregulowania zadhizenia z tytutu czynszu i optat w lacznej kwocie
1.249,80 z1, w terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania. Pozwana otrzymata wezwanie w
dniu 30 lipca 2021 roku.

dowod: wezwanie do zaptaty wraz z dowodem doreczenia k.13-16

W dniu 15 listopada 2021 roku powddka wystosowata do pozwanej
ostateczne wezwanie do zaplaty kwoty 4.042,06 z} w nieprzekraczalnym terminie 7 dni od
daty otrzymania wezwania. W piSmie wskazano, iz w/w zadluzenie stanowi rdwnowartosc
niemal 3-krotnosci comiesiecznych wymagalnych optat i w razie dalszego utrzymywania sie
zadluzenia strona pozwana bedzie zmuszona podejmowac wszelkie dostepne prawem
dzialania, z wypowiedzeniem umowy najmu wiacznie. Powyzsze wezwanie pozwana
odebrata w dniu 18 listopada 2021 roku k.

dowdd: ostateczne wezwanie do zaptaty z dnia 15 listopada 2021 roku wraz
z potwierdzeniem jego nadania i doreczenia k.113-116

Saldo dlugu pozwanej na dzien 31 grudnia 2021 roku wynosito 4.766,91 zt.

dowod: potwierdzenie sald na 31 grudnia 2021 roku odcinek A k.112

Od stycznia 2022 roku Urzad m. st. Warszawa wprowadzit zmiane zasad obliczania
stawek za wywoz Smieci (obliczane wedtug zuzycia wody), wobec czego w dniu 4 stycznia
2022 roku powodka przekazala pozwanej o tym informacje, zobowigzujgc pozwang do
wplacenia kwoty 1.549,48 zt miesiecznie, z czego: kwota 1.132,84 z} tytulem czynszu za
lokal mieszkalny, kwota 45,4 2zl tytulem oplaty za korzystanie z pomieszczenia
gospodarczego (piwnica), kwota 371,24 zt tytutem zaliczki na media, w tym znajdowala sie
nowa optata za wywoz nieczystosci, ktéra z kwoty 27,37 zt zostata podwyzszona do kwoty 85
zt.

dowod: aneks do zatqcznika nr 3 z dnia 12 maja 2021 roku k.107

Z uwagi na drastyczng podwyzke cen gazu, powddka zmuszona byta wprowadzi¢ od
lutego 2022 roku podwyzke zaliczki na gaz, wobec czego w dniu 11 lutego 2022 roku
sporzadzita i przekazala pozwanej kolejny Aneks nr 2 do Zalacznika nr 3, zobowiazujac
pozwang do wplacania kwoty 1.924,96 z} miesiecznie wskazujac, ze stawka zaliczki za gaz
wynosi 12,30z¥/m2.

dowod: aneks nr 2 do Zatqcznika nr 3 z dnia 12 maja 2021 roku k.102, informacja —
cena gazu z dnia 12 stycznia 2022 roku k.108

W dniu 31 marca 2022 roku powo6dka dokonata rozliczenia naliczonych pozwanej
w 2021 roku zaliczek na media, a w zwigzku z tym, ze koszty medidw zuzytych faktycznie
przez gospodarstwo domowe pozwanej byly nizsze od naliczonych zaliczek, pozwanej




przystugiwato prawo do potracenia nadptaty w kwocie 370,75 zt za wode i 327,62 z} za gaz z
nastepnej platnosci i o tg kwote pozwana potracita ptatno$¢ dokonang w dniu 2 maja 2022
roku.

dowdd: rozliczenie zaliczek za 2021 rok k.111

Z uwagi na obnizenie cen gazu (wprowadzenie dla gospodarstw domowych cen
urzedowych), powodka obnizyta wysoko$¢ zaliczek na gaz i w dniu 06 maja 2022 roku
sporzadzita i przekazata pozwanej kolejny Aneks do Zatacznika nr 3, zobowigzujgc pozwana
do wplacania od dnia 01 maja 2022 roku odszkodowania stanowigcego warto$¢ czynszu
obliczonego od wartosci odtworzeniowej lokalu, zgodnie z aktualnym w dniu wystawienia
noty obcigzeniowej obwieszczeniem Wojewody Mazowieckiego, oplaty za korzystanie z
pomieszczenia gospodarczego w kwocie 20 z}/m?2 oraz oplat niezaleznych od wiasciciela w
kwocie 343,77 zi.

dowdéd: aneks do zatqcznika nr 3 z dnia 06 maja 2021 roku k.91

W dniu 14 stycznia 2022 roku powodka zitozyla pozwanej
oSwiadczenie o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu w zwigzku z narastajacym
zadluzeniem w kwocie 5.516,39 z}, o r6wnowartos$ci przekraczajacej 4 miesiecznego czynszu,
wyznaczajac pozwanej dodatkowy ostateczny termin 30 dni na sptacenie dlugu, pod rygorem
wypowiedzenia umowy najmu. Pismo to zostalo nadane w dniu 15 stycznia 2022 roku,
a doreczone — 19 stycznia 2022 roku

dowod: oswiadczenie z dnia 14 stycznia 2022 roku o zamiarze wypowiedzenia umowy
najmu wraz z potwierdzeniem jego nadania i doreczenia pozwanej k.103-106

Oswiadczeniem z dnia 21 lutego 2022 roku w zwiazku z brakiem uregulowania w/w
zadluzenia TBS wypowiedzialo pozwanej . umowe najmu lokalu
mieszkalnego zawartg w dniu 01 lipca 2005 roku ze skutkiem na dzien 31 marca 2022 roku.
Poinformowano takze, ze w razie dalszego, bezumownego uzytkowania lokalu, od dnia 01
kwietnia 2022 roku pozwana bedzie obcigzana z tytulu odszkodowania za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, a do wlasciwego sadu zostanie skierowany pozew o eksmisje.
Oswiadczenie to zostato doreczone pozwanej w dniu 28 lutego 2022 roku.

dowdd: wypowiedzenie umowy wraz z dowodem nadania i odbioru k.98-101

Powyzszy stan faktyczny sad ustalit na podstawie materiatu dowodowego w postaci
powolanych wyzej dokumentow urzedowych i prywatnych, a takZze =zeznan stron
postepowania - powodki Anny Tyska (protokot rozprawy k.214, plyta CD k.215) oraz
pozwanej “(protokot rozprawy k.214, ptyta CD k.215).

Dokumenty powyzsze sad uznat za wiarygodne, poniewaz ich autentycznos$¢ i moc
dowodowa nie budzila watpliwo$ci sadu, w szczegoélnosci dolaczone w toku postepowania
wydruki. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, Ze zgodnie z pogladem prezentowanym
w judykaturze w kodeksie postepowania cywilnego nie zawarto zamknietego katalogu
srodkéw dowodowych i dopuszczalne jest skorzystanie z kazdego zrédia informacji o faktach
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, jesli tylko nie jest to sprzeczne z przepisami prawa. Art.
309 k.p.c. moze mie¢ zastosowanie takze do niepodpisanych wydrukéw komputerowych (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2008 roku, I CSK 138/08, LEX nr 548795).

Wiarygodnos¢ zebranego w sprawie materialu dowodowego nie budzita watpliwosci
sadu, w tym nie bylo powodu, aby kwestionowa¢ pod tym wzgledem zeznania strony
powodowej. Nalezy jedynie zastrzec, ze nie wszystkie tresci podawane przez pozwang




w trakcie zeznan, dotyczqce w duzej mierze opisania relacji pomiedzy stronami w szerszym
kontekscie, mialy istotne znaczenia dla ustalenia istotnych faktéw w sprawie.

Whiosek dowodowy pozwanej o dopuszczenie dowodu z pisemnej opinii bieglego
z zakresu rachunkowosci podlegal pominieciu, na podstawie art. 235* § 1 pkt 2 k.p.c. jako
zbedny dla rozstrzygniecia (postanowienie k.383).

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie powodki podlegato uwzglednieniu w catosci.

Na wstepie wskazac nalezy, iz w toku niniejszego postepowania strona powodowa
ostatecznie dochodzita od pozwanej kwoty 22.229,13 z} wraz z odsetkami ustawowymi za
opoznienie od kwot: 3.359,36 zt od dnia 17 wrzesnia 2021 roku do dnia zaplaty, 5.941,64 z
od dnia 24 sierpnia 2022 roku do dnia zaptaty, 6.303,67 zt od dnia 09 sierpnia 2023 roku do
dnia zaptaty oraz 6.624,46 zt od dnia 03 pazdziernika 2024 roku do dnia zaptaty — tytutem
zaplaty za okres obowigzywania umowy najmu tj. naleznosci tytutem zalegltego czynszu
najmu lokalu mieszkalnego nr  za okres od stycznia 2021 roku do sierpnia 2021 roku,
odszkodowania za bezumowne korzystania z pomieszczenia gospodarczego piwnicy nr K.
zaleglych oplat za media za okres od stycznia 2021 roku do wrze$nia 2021 roku oraz
odszkodowania za bezumowne korzystanie z miejsca parkingowego do maja 2021 roku oraz
odszkodowania za okres po rozwigzaniu umowy najmu za bezumowne korzystanie z lokalu
nr ipiwnicy nr K za laczny okres od wrzesnia 2021 roku do lipca 2024 roku.

Pozwana podnosila, iz powddztwo jest w calosci bezzasadne, bowiem strona
powodowa nie wykazala roszczenia, zaréwno co do zasady, jak i co do wysokosci.
Wskazywala, ze reguluje czynsz w kwocie umoéwionej w umowie najmu lokalu, zas$
roszczenia powodki zglaszane co do innej (wyzszej) stawki czynszu nie maja uzasadnienia
faktycznego, jak tez prawnego. W ocenie pozwanego powodka nie wykazata roszczenia co do
zasady, bowiem nie zostala w sprawie wykazana wysokos¢ czynszu, ktéry zostat przyjety do
wyliczen zawartych w pozwie i w wezwaniu do zaptaty.

Os sporu w niniejszej sprawie koncentrowata sie na podwyzkach czynszu, ktére byly
wprowadzane przez powodowq spotke, nie akceptowanych przez pozwana, bowiem wedhug
jej twierdzen zostaly podjete niezgodnie z ustawa o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego. Powyzsze doprowadzito do ustalenia we wlasnym zakresie
przez pozwang wysokosci naleznego czynszu w znacznie mniejszej kwocie 10,50 zt za m*
przy m’ oraz do negowania mocy prawnej kolejnych "zalgcznikéw nr 3 do umowy
najmu" przez pozwang, podnoszgc zarzut ich wprowadzenia przez nieuprawniony organ
powodowej sp6tki, a w konsekwencji co do istnienia jakichkolwiek zaleglosci w tym zakresie
wobec powodki.

Postepowanie cywilne ma charakter kontradyktoryjny, czego wyrazem jest przede
wszystkim dyspozycja art. 232 k.p.c., okreslajaca obowiazek stron do wskazywania dowodow
dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne, co z kolei jest potwierdzeniem
reguly zawartej w art. 6 k.c., wyznaczajacej sposob roztozenia ciezaru dowodu. Wskazac
nalezy, ze zasady art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. nie okreslaja jedynie zakresu obowigzku
zglaszania dowodow przez strony, ale rozumiane musza by¢ przede wszystkim i w ten sposob,
ze strona, ktora nie przytoczyta wystarczajagcych dowodéw na poparcie swych twierdzen




ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu, co do tych
okolicznosci na niej spoczywat.

Strona powodowa swoje roszczenie wywodzita z zawartej z pozwang .
umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia roku. Zgodnie z art. 659 § 1 k.c.
przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu
uméwiony czynsz. W szczego6lno$ci na mocy § 4 w/w umowy, pozwana zobowigzala sie do
uiszczania miesiecznego czynszu na rzecz wynajmujgcego do 10 dnia kazdego miesigca
w kwocie, okreslanej w zalgczniku nr 3 do umowy wraz z oplatami niezaleznymi od
wynajmujacego, w terminie do dziesigtego kazdego miesigca. Tym samym, w calym okresie
realizowania umowy najmu powddka wprowadzala obowigzujgce pozwang oplaty
kazdorazowo stosownym - ,zatacznikiem nr 3 do umowy”, stanowigcym integralng czesc¢
umowy najmu, do czego, zdaniem sgdu, miala prawo i ktére to dokumenty pozwana
otrzymatla, za$ wobec niezaskarzenia ich przez pozwang do sadu (o czym ponizej) skutecznie
wchodzily one w Zycie i obowigzywaly pozwana.

Sad nie podzielit w niniejszej sprawie podnoszonego przez pozwanego zarzutu co do
zasadnos$ci ustalania podwyzek czynszu przez powodowa spoltke niezgodnie z ustawaq
o spotecznych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Zgodnie z art. 33 ustawy o spotecznych 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 dotyczgce najmu (dalej
- ustawa o ochronie lokatoréw). Jednoczesnie w niniejszej sprawie ma zastosowanie art. 9a
ustawy o ochronie lokatoréw, ktory 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 ustalajacq 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 aprobuje,
nalezy mie¢ na uwadze, ze Sad Najwyzszy odrzucit teze, ze art. 9a ustawy o ochronie
lokatorow wylacza catkowicie 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 regulujg odrebne przepisy, a w istocie chodzi przede wszystkim o odeslanie
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 wspdélnikéw, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie
w takiej wysokosci, aby suma czynszdw 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 ktérym mowa w ust.
1, nie moze by¢ wyzszy w skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej
wedlug przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow.

Pojecie ,kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw” uzyte w ustawie nie zostato
zdefiniowane, wiec nalezy postuzy¢ sie ich literalnym brzmieniem, co prowadzi do wniosku,
ze kosztami takimi sgq wszelkie koszty zwigzane z uzytkowaniem i prawidlowym



funkcjonowaniem budynkéw, a takze zwigzane z wykonywaniem wszelkich czynnoSci
pozwalajacych na utrzymanie budynkéw w stanie niepogorszonym oraz dokonanie
uzasadnionych okolicznosciami ulepszen. W tych okolicznosciach 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 laczny koszt stawki czynszu uwzgledniajacy wskazane oplaty nie
przekroczy stawek okreslonych w w/w art. 28 ust. 2 ustawy o spotecznych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego. Powyzsze zapatrywanie znajduje potwierdzenie
w definicji ,,kosztow utrzymania lokalu” uzytej w ustawie o ochronie praw lokatoréw, ktére
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, obcigzajgce wiasciciela, obejmujgce oplate za uzytkowanie wieczyste
gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty: a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu
technicznego nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontéw; b) zarzadzania
nieruchomoscia; ¢) utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania, windy, anteny
zbiorczej, domofonu oraz zieleni; d) ubezpieczenia nieruchomosci; e) inne, o ile wynikaja
z umowy. Juz w samej definicji zostaty uwzglednione koszty utrzymana i anteny i domofonu,
natomiast pod pojeciem innych kosztow 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 spotecznych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego nie wylacza stosowania w zasobach mieszkaniowych TBS art. 9 ust. 51 6
ustawy o ochronie praw lokatorow, ktéry wprowadza wyrazne ograniczenie oplat, jakie moze
pobiera¢ wynajmujacy od najemcy: sa to czynsz i oplaty niezalezne od witasciciela lokalu.
Przedmiotowa regulacja ma chroni¢ najemce przed nakiadaniem na niego w dowolny sposéb
innych, dodatkowych oplat, niewynikajacych z regulacji ustawowych, czy z koniecznosci
ponoszenia niezbednych nakladéw zwigzanych z biezacym utrzymaniem i biezgcymi
naprawami w lokalu. Natomiast art. 9 ust. 6 w/w ustawy wskazuje przypadek, gdy to
wiasciciel lokalu jest uprawniony do pobierania od najemcy optat niezaleznych od
wlasciciela. Optaty niezalezne od wiasciciela mogg by¢ pobierane przez wynajmujacego tylko
w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg
mediow lub dostawca ustug. Optaty niezalezne od wtasciciela (zdefiniowane w art. 2 ust. 1
pkt 8 w ustawie o ochronie praw lokatoréw) dotycza wiec przede wszystkim optat za media
(dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior $ciekéw, odpadéw i nieczystosci
cieklych). Przepisy ustawy wprowadzily odrdéznienie czynszu od optat niezaleznych.
Wynajmujgcy nie ma obowigzku dostarczenia do lokalu tzw. mediéw, a jedynie zapewnienie
sprawnego dzialania instalacji i urzadzen w celu umozliwienia korzystania najemcy
z mediow. Podwyzka oplat niezaleznych od wilasciciela nie wymaga zadnego okresu
wypowiedzenia, ktdre sg rozliczane za posrednictwem wtasciciela i nie sg oplacane przez
lokatora bezposrednio do dostawcy na podstawie zawartej miedzy nimi umowy.

Reasumujgc, przywolany wyzej przepis art. 28 ust. 2 ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa normowat jedynie zasady ustalenia stawki czynszu i maksymalng




jego wysokos¢, nie regulowatl natomiast — podobnie jak pozostate przepisy rozdziatu 4 ustawy
o TBS - wybu (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 lokatorow (Dz.U.2020.611 t.j.).

Zgodnie z art. 8a ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, wilasciciel moze
podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa
wysokos¢, najpézniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw
wypowiedzenia, ktéry wynosit 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustalg termin diuzszy,
pod rygorem niewazno$ci na piSmie.

Art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowil, ze w ciggu 2 miesiecy
od dnia otrzymania o$wiadczenia wilasciciela o zmianie wysokosci czynszu, lokator moze:
1) odmowic¢ na piSmie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na
podstawie ktérego lokator zajmuje lokal, z uptywem okresu wypowiedzenia, o ktérym mowa
w ust. 2, albo 2) zakwestionowac¢ podwyzke, o ktérej mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew
o ustalenie, na podstawie przepiséw ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest
zasadna, lecz w innej wysoko$ci. W tym miejscu wskazaC nalezy, iz uzycie przez
ustawodawce spojnika ,,albo” w treSci w/w przepisu oznacza, ze mozliwa jest tylko jedna
z dwoch wzajemnie wykluczajacych sie sytuacji, tj. albo odmowa przyjecia podwyzki
oznaczajaca wypowiedzenie umowy albo ztozenie do sadu pozwu.

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

Przenoszac powyzsze w realia niniejszej sprawy, sad stwierdzil, ze pozwana nigdy nie
wytoczyta powddztwa przewidzianego w art. 8a ust. 5 pkt 2, a takze nie wystepowala do
powodki o udostepnienie uchwat walnego zgromadzenia. Tym samym bezsprzeczne jest, iz
z chwilg uptywu terminéw do wytoczenia powddztwa o ustalenie niezasadnosci podwyzki
czynszu, zaczely obowiazywac ich poszczegdlne nowe stawki czynszu i innych oplat, ktére
zostaty wobec pozwanej skutecznie podwyzszone kolejnymi zalgcznikami nr 3 do umowy
najmu.

Pozwana bezpowrotnie zatem utracita prawo do kwestionowania wysokosci stawek
czynszu, jakie strona powodowa ustalala w kolejnych latach. Zarzut braku prawidiowej
reprezentacji powodowej spotki przy sktadaniu o$wiadczen woli o wypowiedzeniu stawek
optat czynszowych i pozaczynszowych pozwana mogla podnosi¢ wytaczajagc powodztwa
o ustalenie niezasadno$ci podwyzki czynszu. Powddztw takich pozwana nie wytoczyla.

Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, ze pozwana placi tytutem optat za
lokal mniej niz wynika to z zalgcznika 3 i dalszych anekséw, przy czym wynika to z faktu
kwestionowania przez pozwang prawidtowosci podwyzek stawek czynszu z uwagi na ich
uchwalenie przez niewlasciwy (jej zdaniem) organ spotki, tj. zarzad spétki (uchwalg), nie zas
jej zgromadzenie wspélnikéw. Pozwana przyznala, ze we wlasnym zakresie ustalita sama
wysokos$¢ czynszu (wedtug stawki obowigzujacej w czasie zawarcia umowy najmu z

roku, tj. 10,50 zkm?), gdyz nie uznaje zmian w zalgczniku 3 i kolejnych jego aneksach.




Skutek powyzszego zachowania pozwanej jest taki sam, jak gdyby najemca ztozyt oddzielne
oswiadczenie woli, ze nie przyjmuje podwyzki. Brak zgody najemcy na podwyzke, wyrazong
wprost w piSmie pelnomocnika pozwanej - Izabeli Krawczyk z dnia
23 sierpnia 2021 roku, spowodowal wygasniecie stosunku najmu z dniem 31 marca 2022
roku, co skutkowato uprawnieniem powodki do naliczania pozwanej odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu.

Przechodzgc do kwestii wysokosci zadanego roszczenia dochodzonego ostatecznie
pozwem, tytulem zaleglosci czynszowych i innych oplat, a nastepnie odszkodowania za
bezumowne korzystanie, w oparciu o przedtozone do akt sprawy dokumenty, m. in.
zestawienia ksiegowe dotyczace lokalu wraz z przedstawionym sposobem rozliczenia
dokonywanych przez pozwang wplat w tym okresie, a takze majac na uwadze kwestionowane
przez pozwang dokonanych rozliczen i podnoszonych w tym zakresie zarzutéw, sad,
analizujgc podniesione okolicznosci ocenil, iz powodztwo zastluguje na uwzglednienie w
catosci. Majgc na uwadze powyzsze, sgd w punkcie 1 sentencji wyroku zasadzit od pozwanej
na rzecz powoda kwote 22.229,13 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opo6znienie od kwot:
3.359,36 zt od dnia 17 wrzesnia 2021 roku do dnia zaptaty, 5.941,64 z} od dnia 24 sierpnia
2022 roku do dnia zaptaty, 6.303,67 zt od dnia 09 sierpnia 2023 roku do dnia zaptaty oraz
6.624,46 z} od dnia 03 pazdziernika 2024 roku do dnia zaplaty tytutem zalegtego czynszu za
okres 8 miesiecy (od stycznia 2021 roku do sierpnia 2021 roku) oraz odszkodowania za
bezumowne korzystanie przez pozwang z lokalu mieszkalnego nr przy ul. Lazurowej \%%
Warszawie oraz pomieszczenia gospodarczego w okresie od wrzesnia 2021 roku do lipca
2024 roku. |

Zgodnie z treScig art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, osoby zajmujace
lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia oproznienia lokalu co miesigc uiszczac
odszkodowanie. Odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1, odpowiada wysokosci czynszu,
jaki wilasciciel méglby otrzymac z tytutu 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 strone pozwana, wplacajgcej oplaty za
czynsz wedlug stawki pierwotnej wynikajacej z zawartej umowy najmu z . a1, pozwana
doprowadzita do rozwigzania umowy bez jej wypowiedzenia z mocy prawa z uptywem
ostatniego dnia okresu wypowiedzenia, tj. z dniem 31 marca 2022 roku. Podkreslenia
wymaga, iz pismem z dnia 23 sierpnia 2021 roku pelnomocnik pozwanej )
oSwiadczyla, ze podwyzka czynszu jest niewazna, za wyjatkiem wysokosci opftat
nienaleznych od wiasciciela. Rowniez tres¢ tytutéw wplaty za czynsz za okres od czerwca
2021 roku do wrzesnia 2021 roku wskazuje, iz pozwana odmdéwita przyjecia podwyzki optat.
Wobec powyzszego, sad nie miat watpliwosci, ze skoro pozwana zajmowata lokal mieszkalny
poczynajac od dnia 1 wrzesnia 2021 roku do lipca 2024 roku (tj. do konca okresu objetego
zadaniem pozwu) bez tytutu prawnego, to jest zobowigzana, 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
wilasciciel méglby uzyska¢, gdyby lokal oddal do korzystania na podstawie okre§lonego
stosunku prawnego, np. umowy najmu. Odszkodowanie to, z mocy art. 18 ust. 1 ustawy




o ochronie praw lokatordéw, stanowigcego o co miesiecznym uiszczaniu odszkodowania jest
swiadczeniem okresowym.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, iz wysokos¢
odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwang z lokalu mieszkalnego, ktorego
dotyczy niniejsze postepowania odpowiada wysokosci czynszu oraz optat niezaleznych, jakim
pozwana bylaby obcigzona przy zatozeniu, 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 roku o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, tj. 4% wartoSci
odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Wysoko$¢ odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego
i pomieszczenia gospodarczego (piwnicy) przez pozwanych wynosi w okresie objetym
zgdaniem pozwu facznie 22.229,13 z.

W mysl art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik opdzZnia sie ze spelnieniem Swiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej
szkody 1 chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére diuznik
odpowiedzialno$ci nie ponosi. Dtuznik opdznia sie ze spelnieniem Swiadczenia, jezeli nie
spelnia go, pomimo, iz jest ono wymagalne.

O naleznych odsetkach orzeczono zgodnie z zadaniem pozwu, tj. w zakresie kwoty
3.359,36 zt poczawszy do dnia 17rze$nia 2021 roku (zgodnie z zgdaniem z pisma z k.3-4), w
zakresie kwoty 5.941,64 z} od dnia 24 sierpnia 2022 roku (zgodnie z zadaniem z pisma z
k.53-65 , jako od daty wniesienia tego pisma), w zakresie kwoty 6.303,67 zt od dnia 09
sierpnia 2023 roku (zgodnie z zZadaniem z pisma z k.230-237, jako od daty wniesienia tego
pisma), zas w zakresie kwoty 6.624,46 zt od dnia 03 paZzdziernika 2024 roku (zgodnie
z zadaniem z pisma z k.300-327, jako od daty wniesienia tego pisma).

W tych datach wszystkie naleznosci objete pozwem byly juz wymagalne, jako
naleznosci terminowe (platne najp6zniej z uptywem miesigca kalendarzowego, za ktory sg
nalezne), a wiec zadanie zasadzenia odsetek znajdowalo swoje uzasadnienie w tresci art. 481
8§ 1k.c.

W punkcie 2 sad orzekt o kosztach postepowania, zgodnie z zasadg odpowiedzialnosci
za wynik procesu (art. 98 § 1 i 3 k.p.c.). Na koszty te zlozyla sie oplata sgdowa od pozwu
w wysokosci 200 zt , optata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 34 zt i koszty
zastepstwa procesowego w wysokosci 3.600 z}, ustalone na podstawie § 2 pkt 5
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat
za czynnos$ci adwokackie w zw. z art. 99 k.p.c.

Z tych wzgleddw orzeczono jak w sentencji.

Zarzadzenie:
1. Odnotowa¢ uzasadnienie;
2. Odpis wyroku z uzasadnieniem prosze doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanej przez
PI (bez pouczenia);




