Sygn. akt I C 4087/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITE] POLSKIE]

Dnia 14 maja 2026 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy — Woli w Warszawie, I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Ewelina Marczuk

Protokolant: Barttomiej Kwiecien
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 maja 2026 roku w Warszawie
sprawy z powddztwa Towarzystwa Budownictwa Spolecznego ,Mieszkanie
Naszych Mozliwo$ci” spétki =z ograniczong odpowiedzialnoScig w
restrukturyzacji z siedzibg w Warszawie
z udzialem nadzorcy sadowego - KGS Restrukturyzacje spoiki z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedzibg w Warszawie jako interwenienta ubocznego po
stronie powodowej
przeciwkc

0 zaplate

1. umarza postepowanie w zakresie zagdania ponad kwote 3 800,60 (trzy
tysigce osiemset 60/100) zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za
opo6znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty;

2. zasadza od ) na rzecz Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” spoiki z
ograniczong odpowiedzialno$cia w restrukturyzacji z siedzibg w

Warszawie kwote 3 800,58 (trzy tysigce osiemset 58/100) zlotych wraz z




odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 26 maja 2021 roku do
dnia zaplaty;

. oddala powddztwo w pozostatym zakresie;

. zasadza od na rzecz Towarzystwa
Budownictwa Spolecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” spoiki z
ograniczona odpowiedzialno$cia w restrukturyzacji z siedzibg w
Warszawie kwote 2 526,12 (dwa tysigce piecset dwadzieScia sze$c¢
12/100) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu wraz z odsetkami
ustawowymi za opéZnienie od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszego

postanowienia o kosztach procesu do dnia zaplaty.




Sygn. akt I C 4087/21
Uzasadnienie

Pismem z dnia 26 maja 2021 roku (data stempla pocztowego) powddka Towarzystwo
Budownictwa Spolecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnosciag z siedzibg w Warszawie (dalej takze jako ,,TBS”) wniosta do tut. sadu
pozew o zaptate domagajac sie zasadzenia na jej rzecz od pozwanej
kwoty 14 417,41 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia ztozenia pozwu do dnia zaplaty
oraz kosztow procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazata, ze pozwana zawarta z powo6dka umowe najmu lokalu
nalezacego do powodki, potozonego w Warszawie przy ul. Lazurowej Pozwana miata
nie wywigzywac¢ sie z obowigzku regulowaniu czynszu i innych optat zwigzanych z
uzytkowaniem ww. lokalu, przy czym kwota 616,41 z! to skapitalizowane odsetki, a pozostata
kwota to nieuregulowane ptatnosci. (pozew k. 3-4)

W dniu 22 czerwca 2021 roku referendarz sadowy w tut. sadzie w sprawie o sygn. akt
I Nc 3516/21 wydat nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym, ktérym nakazano, aby
pozwana zaptacita na rzecz powo6dki zadang kwote 14 417,41 zt z odsetkami ustawowymi za
opoOznienie od dnia wniesienia pozwu oraz 750,00 zt tytulem kosztéw procesu z odsetkami od
uprawomocnienia sie nakazu zaptaty. (nakaz zaptaty k. 32)

Pismem z dnia 5 sierpnia 2021 roku (data ztoZenia na biurze podawczym) pozwana
wniosta sprzeciw od powyzszego nakazu zapiaty, domagajac sie oddalenia powodztwa w
catosci.

W uzasadnieniu podniosta, ze roszczenie nie zostato przez powodke wykazane ani co
do zasady, ani co do wysokosci. Zwrdcita uwage, ze powodka nie wskazala co sktada sie na
kwote dochodzong pozwem. Nadto, w jej ocenie, powddka nie odnotowywala wszystkich
wptat dokonywanych przez pozwanag. (sprzeciw k. 36)

W dniu 28 grudnia 2021 roku (data stempla pocztowego) powddka wniosta replike na
sprzeciw od nakazu zaptaty. W pi$mie tym dokonata modyfikacji powddztwa w ten sposob,
ze wniosta o zasgdzenie kwoty 8 993 zl wraz z odsetkami za zwloke w maksymalnej
wysokosci ustawowej, liczonymi od dnia ztozenia modyfikacji pozwu oraz kosztdw procesu.
W uzasadnieniu wskazala, ze rezygnuje z dochodzenia w niniejszym postepowaniu
skapitalizowanych odsetek. Nadto wyjasnila, ze pozwana miata uzna¢ dtug oraz kilkukrotnie
deklarowa¢ che¢ splaty zadluzenia. Wskazano réwniez, ze pozwana nigdy wczesniej nie

kwestionowata zasadno$ci i prawidlowosci dokonywanych podwyzek czynszu, mimo ze
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zgodnie z art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw przystugiwalo jej takie
uprawnienie. (pismo k. 56-64)

Zarzadzeniem z dnia 25 maja 2022 roku powodka zostala zobowigzana do
sprecyzowania zadania poprzez: wyszczegolnienie naleznosci czastkowych, ktore skladaja sie
na kwote dochodzong w pierwotnej wersji zZadania, zawartej w pozwie tj. podanie kwoty
kazdej z tych naleznosci, tytutu oraz okresu, ktorego ona dotyczy (kazda z nich ma w istocie
odrebng podstawe faktyczng, a globalna kwota stanowi wylacznie sume tych naleznosci, jest
wynikiem oceny prawnej strony zglaszajacej dane roszczenie) oraz wyszczegolnienie
naleznos$ci czastkowych, ktére sktadajq sie na kwote dochodzong w pismie z dnia 27 grudnia
2021 roku, tj. podanie kwoty kazdej z tych naleznosci, tytulu oraz okresu, ktérego ona
dotyczy (kazda z nich ma w istocie odrebna podstawe faktyczna, a globalna kwota stanowi
wyltacznie sume tych naleznosci, jest wynikiem oceny prawnej strony zglaszajgcej dane
roszczenie) - w terminie 14 dni od dnia doreczenia zobowigzania pod rygorem zawieszenia
postepowania.

W dniu 28 czerwca 2022 roku (data stempla pocztowego) pelnomocnik powodki
wnidst niepodpisane pismo, w ktérym zawart wyjasnienia co do wyliczen dochodzonych
pozwem kwot. (pismo k. 187-189)

Pismem z dnia 27 marca 2023 roku (data ztozenia na biurze podawczym) pelnomocnik
powodki cofngt powddztwo ze zrzeczeniem sie roszczenia co do kwoty 5 117,74 zi. (pismo k.
233 -235)

Pismem z dnia 16 czerwca 2023 roku (data stempla pocztowego) pelnomocnik
powodki — w wykonaniu zobowiazania sadu — doprecyzowal, ze powodztwo cofa w zakresie
kwoty 5 117,10 zi, a nie jak wczes$niej omytkowo wskazano 5 117,74 zk. (pismo k. 247)

Pismem z dnia 6 lipca 2023 roku (data stempla pocztowego) pozwana — w wykonaniu
zobowigzania sgdu do odniesienia sie do ww. pism powddki — podniosta, iz powodka nie
odnotowata jej wszystkich wptat, powodka naduzywa przystugujacych jej praw
podmiotowych, gdyz umowa najmu lokalu nie obejmowala oplaty za najem piwnicy, ani
miejsca parkingowego. Nadto wskazata, ze w jej ocenie podwyzki czynszu byly dokonywane
w sposob bezprawny z uwagi na brak nalezytej reprezentacji TBS, a co za tym idzie ustalona
nimi wysoko$¢ czynszu nie byta dla pozwanej wiazaca. (pismo k. 261-269).

Pismem z dnia 18 grudnia 2023 roku (data stempla pocztowego) peimomocnik
powodki cofnal powddztwo co dalszej kwoty 4 000 zt ze zrzeczeniem si¢ roszczenia w tym

zakresie i podtrzymat zadanie o zasadzenia od pozwanej na rzecz powodki kwoty 3 800,60 z1.
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Nadto wskazat, ze kwota dochodzona przez powddke obejmuje zalegloSci w zaplacie
czynszu, oplat niezaleznych oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z piwnicy i
parkingu za okres od lutego 2019 roku do maja 2021 roku. (pismo k. 324 — 339)

Zarzadzeniem z 22 lutego 2024 roku pelnomocnik powddki zostal zobowigzany do
sprecyzowania dochodzonego roszczenia poprzez wyszczegolnienie naleznosci czastkowych,
ktore skladajg sie na aktualnie wskazywang kwote poprzez podanie kwoty kazdej z
czastkowych nalezno$ci i miesiaca, ktorego dotyczy w terminie 14 dni pod rygorem
zawieszenia postepowania. (zarzadzenie k. 343)

Pismem z dnia 8 kwietnia 2024 roku (data stempla pocztowego) pelnomocnik
powoddki przedstawit stanowisko dot. wyliczen dochodzonych pozwem kwot. (pismo k. 346-
351)

Postanowieniem z 22 lipca 2024 roku tut. sad na podstawie art. 177 § 1 pkt 6 k.p.c.
zawiesit postepowanie z uwagi na niewykonanie zobowigzania saqdu. Postanowienie to zostalo
zaskarzone zazaleniem przez pelnomocnika powodki i nastepnie uchylone postanowieniem
Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 3 marca 2025 roku, XXVII Cz 1624/24.
(postanowienie k. 351-399)

Pismem z dnia 25 pazdziernika 2024 roku (data stempla pocztowego) peilnomocnik
powodki przedstawit tabele, w ktérej rozpisano naleznosci pozwanej wzgledem powodki oraz
dokonane wptaty, a takze na jakie naleznosSci ktére wplaty zostaly zaliczone. (pismo k. 406-
411)

Postanowieniem z dnia 3 marca 2026 roku sad postanowit rozpozna¢ sprawe z
pominieciem przepiséw o postepowaniu uproszczonym na podstawie art. 505' § 3 k.p.c.

W dalszym toku postepowania strony podtrzymaty swoje stanowiska w sprawie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

TBS ,,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Warszawie w dniu 10 listopada 2017 roku zawarl z
umowe najmu nalezacego do TBS lokalu nr  polozonego w budynku przy ul. Lazurowej
w Warszawie. Powierzchnia lokalu wynosita 'm’,

okolicznos¢ bezsporna

W $wietle § 4 ust. 2, 3, 5 tej umowy najemca by} zobowigzany do regulowania
czynszu za najem oraz oplat za Swiadczenia zwiazane z eksploatacjq mieszkania, ktorych

wysokos$¢ okresla zalgcznik nr 3 i 4 do umowy. Czynsz za najem lokalu miat by¢ platny z
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gory do 10. dnia kazdego miesigca. W razie op6znienia w uiszczaniu czynszu wynajmujacy
miat nalicza¢ odsetki ustawowe za kazdy dzien opdznienia.

Stosownie do § 5 ust. 1 umowy najemca byl zobowigzany utrzymywac lokal i
pomieszczenia do niego przynalezne we wiasciwym stanie technicznym i sanitarnym oraz
przestrzega¢ regulaminu domowego, a takze obowigzany jest dba¢ i chroni¢ przed
uszkodzeniem i dewastacja czeSci budynku przeznaczone do wspolnego korzystania jak:
klatki schodowe, korytarze, piwnice oraz inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie
budynku.

W Swietle § 7 ust. 1 umowa zostata zawarta na czas nieokreslony. 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 szczegé6lnosci gdy najemca jest w zwloce z zaplata
czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej przez trzy pelne okresy platnosci,
pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu i wyznaczenia
dodatkowego miesiecznego terminu do zaptaty zaleglych i biezacych naleznosci.

dowéd: umowa k. 5-6

W miesigcach od lutego do kwietnia 2019 roku wysokos¢ optat naleznych TBS od

. wynosita miesiecznie 1 317,70 zi, przy czym 909,39 z tytulem
czynszu za lokal (stawka oplaty czynszowej wynosita 19,86 zt za m?), 50 z} tytutem oplaty za
parking, 40 z} optaty za energie elektryczng, 184,61 zt oplaty za gaz, 114,70 zl oplaty za
wode, 19,00 zt oplaty za wywodz Smieci.

W miesigcach od maja 2019 roku do lutego 2020 roku wysokosc¢ oplat naleznych TBS
od ) . wynosita miesiecznie 1 358,27 zl, przy czym 909,39 zt tytutem
czynszu za lokal (stawka oplaty czynszowej wynosita 19,86 zt za m?®), 48,46 zt za
uzytkowanie piwnicy, 50 zt tytutem oplaty za parking, 40 z} oplaty za energie elektryczng,
192,92 z} oplaty za gaz, 98,50 z} oplaty za wode, 19,00 zt oplaty za wywo6z Smieci.

Za 2019 roku 1 miata nadplate w kwocie 502,35 zi tytulem
rozliczenia mediow.

W miesiagcach od marca 2020 roku do marca 2021 roku wysokos$¢ oplat naleznych
TBS od . wynosita miesiecznie 1 476,65 zl, przy czym 972,58 zi
tytutem czynszu za lokal (stawka oplaty czynszowej wynosita 21,24 zt za m?), 51,83 zt za
uzytkowanie piwnicy, 50 zt tytutem optaty za parking, 40 z} oplaty za energie elektryczna,
197,74 zk oplaty za gaz, 98,50 zt oplaty za wode, 65,00 zt oplaty za wywoz Smieci.




Za 2020 roku . miala nadptate w kwocie 78,11 z} tytulem
rozliczenia mediow.

W miesigcach kwietniu i maju 2021 roku wysokos¢ optat naleznych TBS od

_____ wynosila miesiecznie 1521,64 z}, przy czym 972,58 zl tytulem

czynszu za lokal (stawka oplaty czynszowej wynosita 21,24 zt za m?), 51,83 zt za
uzytkowanie piwnicy, 50 zt tytulem optaty za parking, 40 zi oplaty za energie elektryczna,
197,74 z1 oplaty za gaz, 98,50 zt oplaty za wode, 109,99 zt oplaty za wywoz Smieci.

Kazdorazowo o podwyzce czynszu byta informowana
pismem podpisanym przez prezesa zarzadu TBS Roberta Witkowskiego.

regulowata optaty nieterminowo i nie w pelnej wysokosci

Suma naleznos$ci, ktére powinna uisci¢ ! aa rzecz TBS za
okres od lutego 2019 roku do maja 2021 roku wyniosta 40 512,72 z}. Z kolei suma wplat
dokonanych przez . ) 1z tego tytutu wyniosta 36 042,72 z1, z czego 6 000
z} zostalo wptacone juz po dacie wniesienia pozwu w niniejszej sprawie, tj. 14 czerwca 2021
roku — 2 000 zt i 29 czerwca 2021 roku — 4 000 z.

dowod: niezaprzeczone twierdzenia powddki na k. 334, 352 i 410v-415 uznane za
przyznane na podstawie art. 230 k.p.c. a nadto pisma kierowane przez prezesa Witkowskiego
do innych najemcow — k. 78-86

Do dnia 21 sierpnia 2019 roku Robert Witkowski byl jedynym udzialowcem
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego ,Mieszkanie Naszych Mozliwosci” z siedzibg w
Warszawie, a do dnia 30 lipca 2020 roku takze jedynym czlonkiem zarzadu tej spoiki.

Fakty o ktorych informacja jest powszechnie dostepna

Powyzszy stan faktyczny ustalono — zgodnie z dyspozycja art. 316 § 1 k.p.c. — biorgc
za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. Sad ustalil go przede
wszystkim na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, ktorych
wiarygodno$¢ nie budzita watpliwosci oraz na podstawie twierdzen strony powodowej, ktore
nie zostaly skutecznie zakwestionowane przez strone pozwang. Kwestig sporng byla przede
wszystkim wysoko$¢ miesiecznych oplat zwigzanych z lokalem zajmowanym przez pozwang.
Spor w tym zakresie miat jednak przede wszystkim charakter prawny, dlatego sad odniesie si¢
do niego w dalszej czesci uzasadnienia. Strona powodowa przedstawila twierdzenia co do
tego w jakiej wysokosci poprzednie wiladze powodowej spotki ustality wysokosc

miesiecznych oplat. W ocenie sagdu pozwana skutecznie tych twierdzen nie zakwestionowala.
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Sad uwzglednil, Ze powdd nie dysponowat dokumentacja w tym zakresie z uwagi na dziatania
poprzednich wiladz spotki. Pozwana jednak sama przyznawala, ze podwyzki czynszu byly
dokonywane (kwestionowata ich skutecznos¢ prawng). Powyzsze twierdzenie
uprawdopodobniajg pisma kierowane do innych mieszkancéw. Poza tym, jesli pozwana
uwaza, ze poprzednie wiladze ustalaty wysoko$¢ optat na inna kwote niz wskazal powdd w
tabeli na k. 410-411 to powinna poda¢ te kwote, a nie ograniczy¢ sie do wskazania, ze sg to
wytacznie twierdzenia powodki. Takie ogdélne zaprzeczenie, przy $wiadomosci pozwanej, ze
powdd nie dysponuje dokumentacja z uwagi na konflikt z poprzednim zarzadem spoiki, jest
niewystarczajace. Pozwana nie przedstawita swoich twierdzen co do wysokosci ustalanych w
omawianym okresie optat, a przyznawata, ze zarzad dokonywal podwyzek czynszu. W
zwigzku z tym sad uwzglednil twierdzenie powoda w tym zakresie. Trzeba mie¢ na
wzgledzie, ze pozwana w korespondencji mailowej uznawala swoje zadluzenie wobec
powoda i deklarowata che¢ jego spiaty.

Sad pomingt na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c. zawnioskowane dowody: z zeznan
swiadka Roberta Witkowskiego, przestuchania stron, jak i z opinii bieglego z zakresu
szacowania stawek czynszu.

Odnoszac sie do wniosku pozwanej o przestuchanie w charakterze Swiadka Roberta
Witkowskiego, ktory zostat zgtoszony na rozprawie w dniu 3 marca 2026 roku, nalezy go
uzna¢ za niezasadny. Swiadek zostal zgloszony celem dokonania w istocie ocen prawnych,
nie za$ wykazania faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Techniczny sposéb
dokonywania podwyzek optat w latach 2017 -2021 nie by} sporny pomiedzy stronami. Sporna
byla ocena prawna tych okolicznosci, tj. czy speinialy one wymogi obowigzujacych
przepisow prawa. To samo uzasadnienie dotyczy pominiecia wniosku o dopuszczenie dowodu
z przestuchania stron na okoliczno$¢ braku uchwat zgromadzenia wspo6lnikéw dotyczacych
podwyzek czynszu. Fakt, iz nie istnieja pisemne uchwaly zgromadzenia wspolnikow
powodowej spoiki z powyzszego okresu nie jest kwestig sporna. Nie przesadza to jednak tego,
ze podwyzki byly bezskuteczne czy niewazne, o czym bedzie mowa w dalszej czesci
uzasadnienia.

Odnoszac sie za$ do dowodu z opinii biegltego z zakresu szacowania stawek czynszu
najmu, to nalezy uznac, ze zostat on zgloszony na okoliczno$ci nieadekwatne do przedmiotu
niniejszej sprawy. Oszacowanie przez bieglego wiasciwej stawki czynszu byloby zadaniem

wilasciwym w sprawie wytoczonej na podstawie w art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (tj. z dnia 10 marca 2023
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roku (Dz.U. z 2023 r. poz. 725)), nie za§ w sprawie o zaplate zaleglo$ci w czynszu,

ktorego wysokosc¢ nie zostata dotychczas skutecznie zakwestionowana na drodze sagdowej.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powod dochodzil w niniejszym postepowaniu czynszu i innych naleznosci zwigzanych
z lokalem mieszkalnym nr potozonym przy ul. Lazurowej w Warszawie.

Zgodnie z art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az
do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnieciem polgczone jest zrzeczenie sie roszczenia - az
do wydania wyroku. W $wietle art. 355 k.p.c. Sad umorzy postepowanie, jezeli powod ze
skutkiem prawnym cofngt pozew, strony zawarly ugode lub zostala zatwierdzona ugoda
zawarta przed mediatorem albo z innych przyczyn wydanie wyroku stato sie zbedne lub
niedopuszczalne.

Majac powyzsze na wzgledzie, sad w punkcie 1 wyroku umorzyt postepowanie w
zakresie zgdania przekraczajacego kwote 3 800,60 z}, wobec cofniecia powddztwa przez
powodke.

W pozostatej (niecofnietej) cze$ci powodztwo w przewazajqcej mierze bylto zasadne.

Pozwang taczyta z powddka ww. umowa najmu lokalu mieszkalnego. W mysl art. 659
8 1 k.c. ,przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placic
wynajmujacemu umoéwiony czynsz.” Takze postanowienia umowy najmu, a to § 4 ust. 2, 3, 5,
zobowigzywaly pozwang do uiszczania czynszu za najem oraz oplat za Swiadczenia zwigzane
z eksploatacjg najetego lokalu. Pozwana nie wywiazywala sie jednak z tego obowigzku —
dokonywata wplat nieterminowo i nie w pelnej wysokosci. Stad roszczenie powddki o zaptate
zaleglych optat jest zasadne.

Pozwana podnosita, Ze strony zwigzane sg stawka czynszu najmu okreslong w umowie
z dnia 10 listopada 2017 roku, gdyz wszelkie podwyzki czynszu najmu byly dokonywane na
podstawie niewaznych uchwat zarzadu powodowej spotki.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa (tj. z dnia 15 wrzesnia 2025 roku (Dz.U. z 2025 r. poz.
1273)) stawki czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych SIM sg ustalane przez zgromadzenie wspolnikow, walne zgromadzenie
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokoS$ci, aby suma czynszoéw za najem

wszystkich lokali eksploatowanych przez SIM pozwalata na pokrycie kosztéw eksploatacji i
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remontéw budynkéw oraz sptate zobowigzan SIM zwiazanych z budowa. W Swietle za$ ust. 2
tego przepisu Czynsz, o ktérym mowa w ust. 1, w skali roku nie moze przekraczac: 1) 4%
wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego - w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow o kredyt
ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 roku 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 Panstwa reprezentowanego przez Krajowy Zasob
Nieruchomosci, o ktérym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 roku o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci (Dz.U. z 2025 1. poz. 834), zwany dalej,, KZN".

Pozwana podnosita, ze jedynym organem powodowej spétki wiasciwym do ustalenia
obowiazujacej stawki czynszu byto i jest zgromadzenie wspolnikdw, zas zaden inny organ, w
tym zarzad, nie posiada kompetencji w tym przedmiocie. Ponadto, ewentualne uchwaty
innych organéw spétki w tym przedmiocie nie mogg by¢ nastepczo zatwierdzane przez
zgromadzenie wspolnikéw.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze sad podziela argumentacje strony pozwanej, ze
jednym organem uprawnionym do dokonywania podwyzek czynszu najmu bylo
zgromadzenie wspolnikéw. Zdaniem sadu, wbrew twierdzeniom strony pozwanej doszto do
podjecia takich uchwat przez ten organ. W okresie, w ktérym jednym wspolnikiem, a zarazem
jednym cztonkiem zarzadu byt Robert Witkowski uchwaly te byly podejmowane co najmniej
w sposob dorozumiany. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze art. 28 ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa nie okresla sposobu w jaki zgromadzenie wspdlnikow
powinno ustala¢ wysokos¢ stawek czynszu. Zdaniem sadu z treSci tego przepisu nie wynika
zakaz odwolywania sie w tym zakresie do wyliczeni dokonanych przez zarzad spéiki. Istota
tego przepisu jest to, aby decyzje o obciazeniu najemcow w danej spoice nowa stawka
czynszu najmu podjelo zgromadzenie wspélnikéw, nie za$ inny organ. Zaden przepis prawa
nie nakazywat ujawnienia wobec najemcéw pisemnej uchwalty wspolnikow w tym
przedmiocie. Sad uznat, ze podwyzki czynszu byly wazne, gdyz byly ustalone przez
zgromadzenie wspolnikéw.

Pozwana powolywata sie na tres¢ art. 17 § 1 k.s.h, ktéry stanowi, ze jezeli do

dokonania czynnosci prawnej przez spolke ustawa wymaga uchwaly wspolnikéw albo
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walnego zgromadzenia badZ rady nadzorczej, czynno$¢ prawna dokonana bez wymaganej
uchwaly jest niewazna. Zdaniem pozwanej, w przypadku powodki nie doszto do powziecia
uchwat przez zgromadzenie wspolnikow.

W ocenie sadu, z takim stanowiskiem nie mozna sie zgodzi¢. Kluczowy dla tej kwestii
jest fakt, ze w przypadku pozwanej spotki jedynym wspdlnikiem, a zarazem cztonkiem
zarzadu byla ta sama osoba - Robert Witkowski. Trzeba w tym miejscu podkresli¢, ze zgodnie
z art. 240 k.s.h. uchwaly mozna powzig¢ pomimo braku formalnego zwolania zgromadzenia
wspolnikow, jezeli caty kapital zaktadowy jest reprezentowany, a nikt z obecnych nie zgtosit
sprzeciwu dotyczacego odbycia zgromadzenia lub wniesienia poszczegolnych spraw do
porzadku obrad. Bez watpienia zatem, Robert Witkowski mégt podejmowa¢ uchwaty jako
zgromadzenie wspolnikéw bez koniecznosci jego formalnego zwotania. Nalezy tez wskazac,
ze kodeks spotek handlowych wprowadza wymog formy pisemnej w art. 248, stanowiac, ze
uchwaty zgromadzenia wspdlnikéw powinny by¢ wpisane do ksiegi protokotéw. Jednak z art.
248 k.s.h. ani z innego przepisu kodeksu spotek handlowych nie wynika, aby brak wpisu
uchwaty do ksiegi protokotéw prowadzil do jej niewaznosci. W literaturze uznaje sie tez, ze
ze wzgledu na niejednolity charakter uchwat zgromadzenia wspélnikéw znaczna ich cze$¢ w
ogdble nie moze by¢ uznana za czynnosci prawne w rozumieniu art. 56 i nast. k.c., co wylacza
stosowanie przepiséw kodeksu cywilnego dotyczacych formy czynnoSci prawnych. Do
uchwaly w przedmiocie ustalenia stawki czynszu przez jedynego wspdlnika spoiki z
ograniczong odpowiedzialno$cia nie stosuje sie takze przepisu art. 173 § 1 k.s.h.
wprowadzajacego wymog szczegblnej formy czynnosci prawnej (tak Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 13 kwietnia 2004 roku, sygn. akt IV CK 686/04).

Z powyzszych rozwazan wynika, ze w okresie, w ktdrym jednym wspdlnikiem i
cztonkiem zarzadu powodowej spotki byt Robert Witkowski podwyzki czynszu mogly byc
dokonywane na podstawie uchwal zgromadzenia wspdlnikow, ktore nie przybraly formy
pisemnej, o ile nie budzitlo watpliwosci, ze decyzje w tym przedmiocie podjat organ spotki
jakim jest zgromadzenie wspolnikow. Zdaniem sadu, nie mozna uzna¢, Ze ta sama osoba
ustalajgc  wysoko$¢ obowigzujacych stawek czynszu jako czilonek zarzadu spéiki,
jednoczesnie nie akceptuje tych stawek dzialajac jako zgromadzenie wspolnikow tej spoiki.
W ocenie sadu, w przypadku w przypadku jednoczesnego piastowania przez dang osobe
funkcji jedynego cztonka zarzadu i jedynego wspélnika spétki decyzje podejmowane przez tgq

osobe w charakterze czlonka zarzadu stanowig jednoczenie decyzje zgromadzenia




wspolnikow, o ile dla ich podjecia ustawa nie przewiduje szczegélnej formy. W niniejszej
sprawie takiego wymogu co do formy nie byto.

Jedynie na marginesie nalezy wskaza¢, Zze pozwana w okresie piastowania funkcji
prezesa zarzadu przez Roberta Witkowskiego nie kwestionowata waznosci podwyzek i
akceptowata je, uznajac w korespondencji mailowej powstate zadtuzenie i deklarujac wole
spiaty. Dopiero wskutek zmian organizacyjnych wewnatrz pozwanego TBS, narastajacego
konfliktu poprzedniego prezesa spdétki z jej nowymi wiadzami, i kolportowania wsréd
najemcow informacji o formalnie wadliwych kolejnych podwyzkach czynszu czes¢ sposrod
nich zaprzestata uiszczania czynszu w nowej, aktualnej wysokosci, twierdzac, ze podwyzki te
nie zostaly dokonane skutecznie, za$ caly czas obowigzuje pierwotna stawka wskazana w
umowie najmu, co jest okoliczno$ciqa znang sadowi z innych postepowan z udziatem
pozwanej spoiki.

Niestuszne byto réwniez kwestionowanie przez pozwang pobieranych przez powddke
oplat za korzystanie z piwnicy. Strona pozwana stusznie podnosita, ze zawarta przez strony
umowa najmu nie obejmowata piwnicy i nie przewidywata uprawnien dla najemcy lokalu
mieszkalnego bezplatnego korzystania z takiej piwnicy. Niewatpliwie jednak pozwana
otrzymala dostep do takiego pomieszczenia i z niego korzystala. Wlascicielem tego
pomieszczenia byla jednak strona powodowa. W zwigzku z tym nalezy przyjac, ze podstawa
korzystania przez pozwang z pomieszczenia gospodarczego bylo uzyczenie. Strona
powodowa stusznie wskazala, ze miata prawo do zmiany decyzji w przedmiocie oddania
powyzszego pomieszczenia do korzystania pozwanej i wprowadzenia oplaty z tego tytulu. W
ocenie sadu skierowanie do pozwanej zawiadomienia obejmujacego oplate za korzystanie
piwnicy nalezy wyktada¢ jako oswiadczenie woli powodki o rozwigzaniu stosunku uzyczenia
w zakresie piwnicy i zlozenie oferty korzystania z tego pomieszczenia na podstawie
odplatnego stosunku umownego. Pozwana korzystajac dalej z piwnicy i uiszczajac z tego
tytulu oplaty w sposéb dorozumiany zaakceptowala oferte strony powodowej. Do chwili
zwolnienia tego pomieszczenia pozwana byla zatem zobowiazana do uiszczenia oplat za
korzystanie z tej piwnicy albo na podstawie nawigzanego w sposéb dorozumiany stosunku
umownego albo jako wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy na podstawie art.
225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.

Ta sama argumentacja przemawia za uznaniem, Ze zasadne bylo naliczanie oplat
zwigzanych z miejscem parkingowym. Nie ulega watpliwosci, ze miejsce parkingowe nie

byto objete umowa najmu, zas pozwana z tego miejsca korzystata. Powodka jako wiascicielka
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nieruchomos$ci miala prawo domagania sie wynagrodzenia za korzystanie z jej rzeczy.
Dodatkowo trzeba mie¢ na wzgledzie, ze Zadana przez powodowa spotke optata byta niska i
korzystna dla pozwanej biorgc pod uwage realia rynkowe.

Na koniec tej czesSci rozwazan nalezy wskaza¢, Ze pozwana nie podnosita Zadnych
konkretnych argumentéw wskazujacych na niezasadno$¢ dokonywanych podwyzek czynszu
najmu np. ze byly nieuzasadnione wzrostem cen, przekraczajgce ustawowe limity lub stuzyty
pokryciu kosztéw nieprzewidzianych w wustawie o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa. Nie kwestionowala tez nigdy podwyzek w trybie art. 8a ust. 5 ustawy o
ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego. Trzeba
mie¢ na wzgledzie, ze lokal, ktérego najemcq byla pozwana znajduje sie w budynku
wielorodzinnym. W zwiazku z tym, kwestie zwigzane z uiszczaniem przez nig oplat rzutujg
réwniez na sytuacje innych najemcow. Nieregulowanie wymaganych naleznosci powoduje
problemy finansowe powodki i zagrozenie mozliwosci pokrycia wydatkow za ustugi stuzace
wszystkim mieszkancom. Nawet jezeliby doszto do uchybien formalnych przy dokonywaniu
podwyzek optat z tytulu najmu, jak réwniez w sposéb nieprawidtowy skonstruowano
zawiadomienia w przedmiocie zmiany wysokos$ci oplat, to nie oznacza to, ze nie stuzyly
pokryciu kosztow za ustugi stuzace wszystkim lokatorom.

Odnoszac sie do wysokosci roszczenia, sad opart sie na tabeli znajdujgcej sie na k.
410-411 akt sprawy. Rozpisano w niej wszystkie miesieczne naleznosci zwigzane z lokalem,
jak réwniez wplaty pozwanej. Kazda z wplat, ktorej potwierdzenie przedlozyla pozwana
zostata uwzgledniona w tabeli powoda. Nie przedstawiono dowoddw, aby wplaty pozwanej w
powyzszym okresie byly wyzsze. Strona pozwana nie podniosta zadnych zarzutéw co do
matematycznego wyliczenia przedstawionego w tabeli. Sad rowniez nie powzigt w tym
zakresie watpliwosci. Réznica pomiedzy suma naleznosci a dokonanymi przez pozwang
wplatami wynosita 3 800,58 zt. Sad zatem uwzglednit powddztwo w tym zakresie, oddalajac
je co do 2 groszy, gdyz zgodnie z twierdzeniami powoda, zadana kwota 3 800,60 zt stanowita
zaokraglenie zalegtoSci.

W punkcie 4 sad zawart orzeczenie o kosztach procesu na podstawie art. 100 k.p.c.,
stosunkowo je rozdzielajac. Sad uznat, ze powodka wygrata sprawe w 68 %, zas przegrala ja
w 32 %. Powddka domagata sie bowiem kwoty 14 417,41 z}. Sad zasadzil na jej rzecz kwote
3 800,58 zt. Dodatkowo, pozwana juz po wytoczeniu powddztwo dokonata na rzecz powodki
dwoch wplat w tacznej wysokosci 6 000 zt (odpowiednio 4 000 zt i 2 000 z1), co ma ten

skutek, ze i w tym zakresie o kosztach nalezy orzec tak jakby pozwana sprawe przegrala.
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Lacznie zatem powodka wygrata 9 800,58 zl, co stanowi 68% catosci dochodzonej pierwotnie
kwoty. Na koszty powddki ztozyly sie wynagrodzenie pelnomocnika — 3 600 zt (§ 2 pkt 5
Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat
za czynnosci adwokackie (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 215); optata skarbowa od pelnomocnictwa
— 17 z1, oplata od pozwu w kwocie 750 zt; 150 zt tytutem oplaty od wniesionego zazalenia na
postanowienie o0 umorzeniu postepowania oraz wynagrodzenie pelnomocnika w
postepowaniu zazaleniowym w kwocie 900 zt (§ 10 pkt 2 ppkt 1 w zw. z § 2 pkt 5
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnosci adwokackie (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 215), co daje igcznie kwote 5 417 zl.
Pozwana za$ poniosta koszty w postaci wynagrodzenia pelnomocnika — rowniez w kwocie
3 600 zt oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt, a wiec razem 3 617 zi.
Zsumowane koszty poniesione przez strony wynosza 9 034 zl, a 68% z tej kwoty wynosi
6 143,12 zt. W takiej kwocie pozwana obowiazana jest ponies¢ koszty procesu. Jako, Ze juz
poniosta kwote 3 617 zl, to powinna zwrécic¢ na rzecz powoda jeszcze 2 526,12 zt (6 143,12 —
3617) i taka tez kwote sad zasadzit od pozwanej na rzecz powoda. O odsetkach od
zasadzonych kosztéw procesu orzeczono na podstawie art. 98 §1' k.p.c.

sedzia Ewelina Marczuk

Zarzadzenie:
Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ petnomocnikom stron.
Warszawa, 3 czerwca 2026 roku

sedzia Ewelina Marczuk
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