, R7Y
RUCH

KONTROLI “ LA T
OPRACOWANIE DOTYCZACE
PRZECIWDZIALANIU NIENALEZNIE

Stowarzyszenie

NALICZANYCH OPLAT PRZEZ TBS

Opracowanie sfinansowane zostato ze srodkéw
Programu Rozwoju Organizacji Obywatelskich na lata 2018-2030
realizowanego przez Narodowy Instytut Wolnosci

Program Rozwoju
Organizacji

Obywatelskich
na lata 2018-203( N I W
P R O O Narogov;y_rlr_\sty‘fmc\a/oln_gﬁfl

Opracowanie udostepniane jest w trybie licencji dostepu wolnego.
Korzystanie, powielanie oraz udostepnianie jest catkowicie bezptatne.
Jedynym warunkiem jest wskazanie zrédta oraz podanie tacza (linku) do strony www.




Analiza oplat nienaleznych naliczanych przez TBS
na przykladzie Towarzystwa Budownictwa Spolecznego w Zgierzu

Autor: lwona Dorota Kudaj

Redakcja: Jacek Bielski

W niniejszym opracowaniu analizowane sa proceduralne oraz formalne zagrozenia ktorym
podlegaja systemy wyborcze. Podstawa dla opracowania sg procesy i procedury wyborcze w
Polsce oraz w Stanach Zjednoczonych w trakcie wyboréw 2019 — 2020.

Zawartos¢

WV PTOWAHZENIE ...ttt bbb bttt e bt e bbbttt 3
Specyfika dziatalno$ci towarzystw budownictwa spolecznego ..........ccoecvrviiiiiiiiiiciiicns 4
Czynsz i inne optaty w towarzystwach budownictwa spotecznego ..........cccovveriveiiiiiienneninenne 6
Zwrot nienaleZnych Oplat ..o 10
Praktyczne aspekty dochodzenia zwrotu nienaleznych optat...........cccoooiiiiiiiiiiiiie 12
Cytowane akty NOIMALYWNE ......cc.eoieiuieiie e cteeste ettt te et ste et e e e ste s e teesbe e e e sreesteennesraeseans 18
(03 (01 V - LT o] - Lol PRSPPI 18

Cytowane dokumenty organdw wladzy publiczne] ...........ccocvviiiiiiiiicii e 18



Wprowadzenie

Schronieniec nalezy do najbardziej podstawowych z ludzkich potrzeb. Mieszkanie jest
przestrzenia, w ktorej cztowiek chroni si¢ przed zywiotami i przed innymi ludzmi, w ktorym
korzysta ze spokojnego snu czy z intymno$ci, gdzie realizuje takze szereg innych swoich
potrzeb. Stanowi ono przestrzenne centrum jego S$wiata. W $lad za tym spolecznos¢
miedzynarodowa wyrdznia wsrod praw czlowieka prawo do mieszkania, co znajduje swoj
wyraz w art. 25 Powszechnej Deklaracji Praw Czlowieka oraz w art. 11 Migdzynarodowego

Paktu Praw Gospodarczych, Spotecznych i Kulturalnych.

Cho¢ kazdy musi gdzie§ mieszkaé, nie kazdy moze mie¢ mieszkanie na wlasno$¢. Wedlug
danych Glownego Urzedu Statystycznego w 2011 r. tylko 55,34% polskich gospodarstw
domowych zajmowalo swoje mieszkania na podstawie prawa wtasnosci. Po wiasnosci do
najczesciej wystepujacych podstaw zamieszkiwania nalezaty: najem, spotdzielcze prawo do
lokalu oraz pokrewienstwo z wiascicielem mieszkania. Przy tym stosunek najmu byl
podstawa zamieszkiwania w 16,64% ogotu przypadkow. Ponad dwa miliony gospodarstw

domowych zajmowaty najmowane mieszkanial.

Wszelako dla niektorych rodzin nawet zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych poprzez najem
moze okazywac si¢ nicosiggalne, nie ze wzglgdu na ich szczegdlnie niskie dochody, co raczej
niedostateczng podaz relatywnie niedrogich mieszkan. Dla zaradzenia takiemu stanowi rzeczy
panstwo zdecydowato si¢ na uruchomienie programu spotecznego budownictwa
czynszowego. Ideg tego programu byto wznoszenie budynkéw mieszkalnych pod wynajem
lokali oraz zarzadzanie nimi przez towarzystwa budownictwa spotecznego, dziatajace bez
zysku i w warunkach umiarkowanego czynszu regulowanego dzigki dostgpowi do
preferencyjnego kredytowania przez instytucje panstwowe?.W szczegolnosci w tej formie

organizacyjno-prawnej miaty realizowac swoja polityke mieszkaniowa gminy.

Dziatalno$¢ towarzystw budownictwa spotecznego, mimo swojego charakteru uzytecznosci
publicznej, nie okazata si¢ jednak wolng od nieprawidtowosci. Sygnaty o ich wystgpowaniu,
pochodzace z doniesien medialnych 1 interpelacji poselskich, sktonity w 2009 r. Najwyzsza
Izbe Kontroli do przeprowadzenia kontroli dziatalnosci TBS-0w w latach 2006—2009.Wsrod

stwierdzonych nieprawidtowosci Izba zaakcentowala szczegdlnie naliczanie czynszu za

Warunki mieszkaniowe gospodarstw domowych i rodzin — NSP 2011, Gtéwny Urzad Statystyczny, 2014,
tabela 2 (czeSciowo obliczenia wlasne).

2 Wystapienie Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa Barbary Blidy na 50. posiedzeniu Sejmu RP
Il kadencji, [w:] Sprawozdanie stenograficzne z 50. posiedzenia Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej w dniu 26
maja 1995 r., Sejm Rzeczypospolitej Polskiej (11 kadencja), 1995.



najem lokali w niewlasciwe] wysokos$ci, pobieranie nienaleznych optat poza czynszemoraz
$wiadczenie ustug dodatkowych ze stratg i naruszeniem prawa. Sposrod 32 objetych kontrola
towarzystw (na 388 istniejacych nadwczas w kraju), 7 (21,9%) pobierato dodatkowe optaty
poza czynszem z naruszeniem prawa. Suma niezasadnych optat, pobranych w trzyletnim
okresie kontrolnym wyniosta ponad 300 tysigcy zlotych®. Nalezy niestety ocenié, ze
publikacja wystgpienia pokontrolnego Izby nie doprowadzita do zaniechania takich praktyk w

skali kraju.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest wlasnie kwestia optat nienaleznych. Wyprzedzajac
dalsze wyjasnienia, w tym miejscu wystarczy wskaza¢, ze postanowienia umowy najmu
zawartej z towarzystwem budownictwa spotecznego, zobowigzujace najemce do uiszczania
oplat pozaczynszowych innych niz optaty niezalezne od wiasciciela sg niewazne. Uiszczone
przez lokatora na niewaznej podstawie optaty sa $wiadczeniami nienaleznymi i podlegaja
zwrotowi®. Termin przedawnienia roszczeh o zwrot $wiadczen niezaleznych, powstalych
przed 9 lipca 2018 r. wynosi dziesie¢ lat, zas powstatych od tego dnia — sze$¢ lat®. Z tego
wzgledu niniejsze opracowanie obejmuje tylko okres od grudnia roku 2010, za ktéry zwrotu

uiszczonych optat mozna skutecznie dochodzi¢ w drodze sadowe;.

W chwili przygotowywania niniejszego opracowania rozpatrywana przez Senat jest ustawa
Zdnia 28 pazdziernika 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwdj
mieszkalnictwa®. Wejécie w zZycie tej ustawy umozliwi towarzystwom budownictwa
spotecznego pobieranie pewnych kategorii optat dodatkowych poza czynszem. Nie zmieni
natomiast statusu oplat pobieranych uprzednio, ktére pozostang §wiadczeniami nienaleznymi.

Zagadnienie to nie jest przedmiotem opracowania, jednak wymaga zasygnalizowania.

Specyfika dziatalnosci towarzystw budownictwa spotecznego

Towarzystwa budownictwa spotecznego moga dziata¢ jako spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia, spotki akcyjne albo spoldzielnie osob prawnych’. Ze wzgledu na
specyficzne uregulowanie ich dzialalnosci, w tej formie organizacyjno-prawnej dzialalnos¢

prowadza najczeSciej samorzady gmin miejskich. W przypadku, gdy towarzystwo jest

SInformacja o wynikach kontroli funkcjonowania Towarzystw Budownictwa Spotecznego, Najwyzsza Izba
Kontroli — Delegatura w Bydgoszczy, 2010, str. 6.

4Art. 405 i 410 Kodeksu cywilnego.

5 Art. 118 Kodeksu cywilnego.

SUstawa 0 zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa, Senat Rzeczypospolitej Polskiej
(X kadencja), druk nr 251, 2020.

TArt. 23 Ustawy o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.



komunalng osobg prawng, mozna je uwaza¢ za posrednig forme realizacji przez gming
zadania publicznego, jakim jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych miejscowej ludnosci®.

Przedmiotem dziatalno$ci towarzystw budownictwa spotecznego jest budowa domow
mieszkalnych i ich wynajmowanie. Towarzystwo moze ponadto nabywaé¢ i remontowac
budynki mieszkalne, wynajmowac lokale uzytkowe w swoich budynkach, swiadczy¢ ustugi
zarzadu nieruchomo$ciami oraz prowadzi¢ inng dzialalno$¢ zwigzang z budownictwem
mieszkaniowym i infrastruktura towarzyszaca®.Dochody towarzystwa przeznacza sic w
catosci na jego dziatalno$¢ statutowsa; nie moga one by¢ przeznaczone do podzialu pomigdzy

wspolnikow albo cztonkéw towarzystwa®,

Towarzystwa budownictwa spotecznego mogg uzyskiwaé finansowanie inwestycji
budowlanych w zakresie budowy mieszkan czynszowych na preferencyjnych warunkach,
dzigki wsparciu publicznemu. Mechanizmy prawne w tym zakresie ulegaly pewnym zmianom
na przestrzeni lat. Poczatkowo, w 1995r., w ramach Banku Gospodarstwa Krajowego
utworzono Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, ktorego s$rodki byly migdzy innymi
przeznaczane na udzielanie towarzystwom budownictwa spolecznego kredytéw na budowe
lokali mieszkalnych!!. Fundusz zostat zlikwidowany w 2009 r., a od tego czasu
preferencyjnych kredytow miat udziela¢ towarzystwom Bank Gospodarstwa Krajowego
ze srodkow wihasnych'?. Nastepnie w 2015 r. stworzono ogdlny mechanizm finansowania
zwrotnego, skierowany do TBS-6w, spoidzielni mieszkaniowych i spolek gminnych.
Finansowanie zwrotne miato nastepowac przez udzielanie kredytoéw lub organizacje emisji
obligacji z gwarancja wykupu!®. Od 2019 r. finansowanie zwrotne nastepuje tylko przez

udzielanie kredytow*,

8A. Doliwa, Komentarz do art. 23 Ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
[w:] A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, C. H. Beck, 2015.

® Art. 27 Ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

10Art. 24 Ustawy o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

1Art. 16 i n. Ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego w brzmieniu pierwotnym.
L2Art, 15a i n. Ustawy o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego w brzmieniu ustalonym
Ustawa z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb
Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. 2009 nr 65 poz. 545).

13 Art. 15a i n. Ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego w brzmieniu ustalonym
Ustawg z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. 2015 poz. 1582).

14 Art. 15a Ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego w brzmieniu
ustalonymUstawg z dnia 13 czerwca 2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. 2019 poz. 1309).



W lokalach mieszkalnych, ktore zostaly wybudowane przy wykorzystaniu mechanizmow
preferencyjnego finansowania przewidzianych dla towarzystw budownictwa spolecznego,
czynsz ma charakter regulowany. Nie moze on przekracza¢ w skali roku4% wartosci
odtworzeniowej lokaluw przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu
kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow o kredyt
ztozonych do dnia 30 wrzes$nia 2009 r. albo 5% wartosci odtworzeniowej lokalu w przypadku

lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego™®.

Warto$¢ odtworzeniowg lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej 1 wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia metra kwadratowego powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego. Wskaznik ten odpowiada przecigtnemu kosztowi budowy metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego i jest ustalany przez wojewod¢ na okres

sze$ciu miesiecy, osobno dla stolicy wojewddztwa i pozostatego jego obszaru?®.,

Lokal mieszkalny wybudowany przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego na podstawie wniosku o kredyt ztozonego do dnia 30 wrzes$nia
2009 r. lub przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego towarzystwo moze co do zasady
wynaja¢ tylko osobie fizycznej i to pod warunkiem, ze osoba ta i osoby zgloszone do
wspolnego z nig zamieszkania nie majg tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej
samej miejscowosci oraz spelniaja okreslone ustawa kryteria maksymalnego dochodu na
osobe w gospodarstwie domowym. Osobie majacej tytul prawny do mieszkania w innej
miejscowosci albo wchodzacej w sktad gospodarstwa domowego, ktérego cztonek ma taki
tytut prawny, towarzystwo moze wynaja¢ lokal mieszkalny w swoich zasobach tylko, jezeli
zmiana miejsca zamieszkania tej osoby jest zwigzana z podjeciem pracy w poblizu

wynajmowanego lokalu?’.

Nakreslone powyzej zasady nie dotycza natomiast lokali mieszkalnych wzniesionych ze
srodkéw wiasnych towarzystwa, jakkolwiek takze w stosunku do nich obowigzuja wymogi

dotyczace trybu ustalania stawki czynszu.

Czynsz i inne optaty w towarzystwach budownictwa spotecznego

W stosunkach najmu zasadniczym ekwiwalentem mozliwosci korzystania przez najemce z

rzeczy najetej jest ptacony przez niego wynajmujgcemu czynsz. Czynsz najmu lokali

15 Art. 28 Ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
16Art. 2 pkt 12 i art. 9 ust. 8 Ustawy o ochronie praw lokatorow.
17 Art. 30 Ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.



mieszkalnych w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego regulowany jest przez
Ustawe 0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Ustawa wymaga,
aby stawkaczynszu za metr kwadratowy byta okreslana przez zgromadzenie wspdlnikow,
walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie. Stawka ta powinna by¢ tak
ustalona, aby suma czynszOw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez
towarzystwo pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw budynkéw oraz sptate
zobowigzan towarzystwa zwigzanych z budowa. Ponadto wysoko$¢ czynszu w skali roku nie
moze przekracza¢é pewnych ustalonych progow, je$li towarzystwo korzystalo =z

preferencyjnego finansowania swojej inwestycji budowlanej, o czym byta mowa wczeéniej*®.

Z przywotanego przepisu wynika zasada ekonomicznej samodzielnosci towarzystwa, ktore
koszty budowy, eksploatacji i remontow budynkéw ma pokrywac z czynszu uzyskanego z
tytulu najmu znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych i uzytkowych. Pojecie
,kosztow eksploatacji 1 remontow budynkow” uzyte w ustawie nie zostato $cisle
zdefiniowane. Analiza jezykowa tego pojecia prowadzi do wniosku, ze kosztami takimi sg
wszelkie koszty zwigzane z uzytkowaniem 1 prawidlowymfunkcjonowaniem budynkow, a
takze zwigzane z wykonywaniem wszelkich czynnoscipozwalajacych na utrzymanie
budynkéw w stanie niepogorszonym oraz dokonanieuzasadnionych okoliczno$ciami

ulepszen.

Whiosek ten potwierdza dodatkowo pomocnicze odwotanie si¢ do definicji ,,wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci”, uzytej w Ustawie o ochronie praw lokatorow.
Pojecie to jest bowiem jezykowo bardzo podobne do pojecia ,kosztow eksploatacji i
remontéw budynkow”. Definicja ustawowa wskazuje, ze przez wydatki zwigzane z
utrzymaniem lokalu nalezy rozumie¢ koszty, ustalane proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danym budynku,
obcigzajace wiasciciela, obejmujace optate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od
nieruchomos$ci oraz koszty: konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego
nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontéw; zarzadzania nieruchomos$cia; utrzymania
pomieszczen wspolnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni;

ubezpieczenia nieruchomosci; oraz inne koszty o ile wynikaja one z umowy?,

18 Art. 28 Ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Tre$¢ przepisu w okresie
objetym analizg ulegata nieznacznym zmianom, jednak jego zasadniczy sens pozostawat niezmieniony.
9Art. 2 ust. 1 pkt 8a Ustawy o ochronie praw lokatorow.



Ustawa o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, bedac regulacja
specyficzng dla towarzystw budownictwa spotecznego, nie ma charakteru kompleksowego
I w sprawach nieuregulowanych przez siebie odsyla do odpowiedniego stosowania Ustawy
o ochronie praw lokatorow oraz do Kodeksu cywilnego?®. Kolejnoéé odestania nie jest

przypadkowa.

Ustawa o0 ochronie praw lokatorow zastrzega, ze w stosunkach najmu lokali mieszkalnych
oprocz czynszu wynajmujacy moze pobiera¢ jedynie optaty niezalezne od wiasciciela, i to
tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nic ma zawartej umowy bezposrednio z
dostawca mediow lub dostawca ustug. Optaty niezalezne od wiasciciela sa to optaty za
dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior Sciekdw, odpadéw i nieczystosci
ciektych?!.Biorac pod uwage cel ustawy i chronione przez nig donioste wartosci spoteczne,
stwierdzi¢ nalezy, ze statuuje ona w tym zakresie normy bezwzglednie wigzace, ograniczajace

swobode kontraktowg stron.

Az do 2017 r. Ustawa o ochronie praw lokatoréw odsylata w zakresie regulacji czynszu
najmu w zasobach towarzystw budownictwa spolecznego do odrgbnych przepisow,
wylaczajac stosowanie jej samej?2. W doktrynie uznano przepis ten za stanowigcy wyijatek od
zasady pierwszenstwa przepisow Ustawy o ochronie praw lokatorow przed przepisami mniej
korzystnymi dla lokatora. Wyrazono tez poglad, zedo najemcéw lokali mieszkalnych w
zasobach towarzystw nie stosuje si¢ W 0gole dotyczacych czynszu i optat za uzywanie lokalu
przepiséw Ustawy o ochronie praw lokatorow?®. Przewazato jednak trafniejsze stanowisko, ze
0 ile stosowanie przepiséw Ustawy o ochronie praw lokatoréw w zakresie ustalania stawki
czynszu zostalo wylaczone, to przepisy regulujace mozliwo$¢ pobierania przez
wynajmujacego innych optat oprocz czynszu nalezy stosowaé takze do towarzystw

budownictwa spotecznego?.

Obecnie Ustawa o ochronie praw lokatorow wskazuje na stosowanie w zakresie czynszu
najmu lokali mieszkalnych w zasobach towarzystw budownictwa spolecznego przepisow

Ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, jednak nie

DArt. 33 Ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego

2L Art. 9 ust. 5i 6 oraz art. 2 ust. 1 pkt 8 Ustawy o ochronie praw lokatorow.

22 Art. 9a Ustawy o ochronie praw lokatoréw w brzmieniu pierwotnym.

A, Maczynski, Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego, Kwartalnik Prawa Prywatnego2002/1.
%A, Doliwa, Komentarz do art. 9a Ustawy o ochronie praw lokatoréw, [w:] A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe.
Komentarz, C. H. Beck, 2015; F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, Ustawa o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Dom Wydawniczy ABC, 2002,
s. 295.



wylaczajac przy tym stosowania samej siebie?.Stanowisko takie potwierdza najnowsza

doktryna®.

Analizowana kwestia niestety rzadko staje si¢ przedmiotem orzeczen sagdowych. W Swietle
przywotanego na wstepie raportu Najwyzszej Izby Kontroli wypada uznaé, ze niestety nie jest
tak dlatego, ze towarzystwa budownictwa spotecznego skrupulatnie przestrzegaja prawa przy
zawieraniu umow z najemcami, a raczej jest to spowodowane niedostateczng $wiadomoscig
prawng samych najemcow. Pewng role odgrywac tu moze takze zaufanie do towarzystw,
bedacych swego rodzaju przedsigwzigciami uzytecznosci publicznej, jak réwniez obawy

przed poniesieniem kosztow sagdowych w niepewnej sprawie.

Jako rzadkie wypowiedzi judykatury w tym zakresie warto zatem odnotowaé¢ wyrok Sadu
Rejonowego w Zgierzu z dnia 11 grudnia 2018 r., I C 1864/17, oraz utrzymujacy go w mocy
wyrok Sadu Okregowego w todzi z dnia 20 pazdziernika 2020 r., III Ca 643/19.Sprawa
bedaca przedmiotem tych wyrokOw toczyla si¢ miedzy towarzystwem budownictwa

spotecznego a najemcami lokalu mieszkalnego.

Rozpatrujacy sprawe sad rejonowy ustalil, Zze zgodnie z praktyka przyjeta w tym towarzystwie
,Wynajmujacy ponosi koszty konserwacji domofonow, anteny zbiorczej oraz wentylacji”, lecz
,koszty te sa refakturowane na najemcow lokali nalezacych do zasobdéw towarzystwa”. W
tym kontekscie sad wskazal, ze ,jak stanowi art. 9 ust. 5 i 6 ustawy o ochronie praw
lokatorow [...] w stosunkach najmu oprocz czynszu wynajmujacy moze pobieraé jedynie
oplaty niezalezne od wtasciciela, przy czym optaty niezalezne od wtlasciciela mogg by¢
pobierane przez wiasciciela tylko wtedy, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy
bezposrednio z dostawca mediow lub dostawca ustug” i zaznaczyl, ze ,,analizowany przepis,
jak wiekszo$¢ przepisOw powotanej ustawy, ma charakter normy bezwzglednie wigzacej, za
czym przemawia jego cel oraz ochrona doniostych wartosci spotecznych, ktore w efekcie
ograniczaja swobode kontraktowa czynigc niedopuszczalnym uregulowanie stosunku
prawnego przez strony w sposob sprzeczny z tymze przepisem”. W konkluzji sad przyjat, ze
»Wynajmujacy (poza czynszem) nie moze skutecznie obcigza¢ najemcy innymi kosztami niz
oplaty od niego niezalezne, tj. optatami za dostawe energii, gazu, wody oraz odbidr $ciekow,

odpadéw 1 nieczystosci ciektych”, a zatem ,,powodowa spotka nie byla uprawniona do

%5 Art. 9a Ustawy o ochronie praw lokatoréw w brzmieniu ustalonym Ustawg z dnia 22 czerwca 2017 1. o
zmianie ustawy o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych
ustaw(Dz. U.2017, poz. 1442).

% K. Patka, Komentarz do art. 9a, [w:] K. Osajda (red.), Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, C. H. Beck, 2020.



refakturowania na pozwanych kosztow za konserwacj¢ anteny, konserwacje¢ domofonu,
konserwacj¢ wentylacji, konserwacj¢ kolektorow stonecznych, eksploatacje wentylacji |
konserwacje wodomierzy, ktore winny zosta¢ wliczone w stawke czynszu”. Sad odnotowat
fakt, ze w warunkach czynszu regulowanego wliczenie wszystkich kosztoéw wynajmujacego
w stawke czynszu moze by¢ utrudnione, przy czym podkreslil, ze ,,nie zmienia to jednak
faktu, ze przywotana ustawa nie wylacza stosowania art. 9 ust. 5 i 6 ustawy o ochronie praw
lokatorow, a zatem w przypadku nieuwzglednienia owych kosztow w stawce czynszu nie jest

mozliwe ich refakturowanie na najemce”.

Towarzystwo budownictwa spolecznego wniosto apelacje od wyroku sadu rejonowego.
Rozpatrujacy ja sad okregowy wskazat, Ze ,,nic nie stoi na przeszkodzie uznaniu, ze kosztami
eksploatacji i remontow budynkow [ktore powinny byé pokrywane przez towarzystwo z
uzyskanych czynszow, zgodnie z Ustawa o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego] sa takze koszty konserwacji anteny, konserwacji domofonu, konserwacji
wentylacji, czy konserwacji wodomierzy”. Sad okregowy uznat nadto, iz ,,nalezy podzieli¢
poglad Sadu Rejonowego, iz przepisy te [przepisy Ustawy o ochronie praw lokatorow,
okreslajace $wiadczenia, jakie moze pobiera¢ wynajmujacy] maja charakter normy
bezwzglednie wigzacej, a kwestia pobierania innych optat poza czynszem nie moze by¢
dowolnie ksztattowana przez strony w drodze postanowien umownych”. Sad przyjat, ze ,,nie
zachodzila konieczno$¢ odwotania si¢ do przepisow dotyczacych najmu uregulowanych w
kodeksie cywilnym, bowiem zastosowanie znalazty odpowiednie regulacje z ustawy o
ochronie praw lokatorow” i skonkludowat, ze ,,powdd gtéwny nie byl uprawniony do
pobierania od najemcy kosztow konserwacji anteny, konserwacji domofonu, konserwacji
wentylacji, czy konserwacji wodomierzy jako $wiadczen dodatkowych czy innych naleznych

optat”. Wyrok sadu rejonowego podtrzymat w catosci.

Zwrot nienaleznych optat

Postanowienia umowy najmu lokalu mieszkalnego, zawartej z towarzystwem budownictwa
spotecznego, zobowigzujace najemce¢ do uiszczania w zwigzku z korzystaniem z mieszkania
optat dodatkowych poza czynszem, niebgdacych optatami niezaleznymi od wlasciciela, stoja
W sprzecznosci z prawem. W tym miejscu nalezy przypomnie¢, ze optaty niezalezne od
wlasciciela sg to oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior $Sciekow,
odpadow i nieczystosci ciektych; moga by¢ one pobierane tylko, jezeli lokator nie jest

zwigzany umowg zawartg bezposrednio z dostawca medidéw lub ustug.



Skutkiem niezgodno$ci czynno$ci prawnej, w tym umowy z ustawg jest jej niewazno$¢, przy
czym moze ona dotyka¢ te czynno$¢ tylko w wadliwej czesci, chyba ze z okoliczno$ci
wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoscia czynno$¢ nie zostataby dokonana?’.
Optaty dodatkowe majg charakter uboczny wobec gldéwnego swiadczenia najemcy, jakim jest
czynsz, a zatem trudno sobie wyobrazi¢, zeby cala umowa najmu mogla zosta¢ uznana za

niewazna.

Korzy$¢ majatkowa, uzyskana przez jedng osobe kosztem drugiej bez podstawy prawnej, jest
bezpodstawnym wzbogaceniem. Wzbogacony zobowigzany jest zwroci¢ t¢ korzysé
zubozonemu?®. Szczegdlnym przypadkiem bezpodstawnego wzbogacenia jest $wiadczenie
nienalezne, to jest miedzy innymi $wiadczenie spetnione w wykonaniu zobowigzania z
niewaznej czynnoséci prawnej, ktéra nie stala sic wazna w pozniejszym czasie?®.Takim
Swiadczeniem nienaleznym begdzie wilasnie uiszczona przez najemce niedopuszczalna optata

dodatkowa.

Sporne w doktrynie jest, kiedy roszczenie o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia staje si¢
wymagalne, to jest kiedy po stronie wzbogaconego powstaje obowigzek wydania korzysci.
Niekiedy dopuszcza si¢ mozliwos¢, aby taki obowigzek powstawat juz wraz z uzyskaniem
bezpodstawnego wzbogacenia. Przewaza jednak i wydaje si¢ trafniejsze stanowisko, ze
wymagalno$¢ takiego roszczenia zalezy od wezwania wzbogaconego do zaptatyC. Termin
wymagalnos$ci roszczenia ma znaczenie z punktu widzenia instytucji przedawnienia, jak

rowniez dla naliczania odsetek zwigzanych ze zwloka w zwrocie korzysci.

Roszczenie o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia ulega przedawnieniu. Uplyw terminu
przedawnienia nie powoduje wygasni¢cia roszczenia. Daje jednak zobowigzanemu mozliwos¢

uchylenia si¢ od zaspokojenia go*!

. W analizowanym przypadku oznacza to, ze towarzystwo
bedzie moglo nie zwracaé nienaleznych optat. Mogloby ono co prawda nie podnosi¢ zarzutu
przedawnienia albo w ogole zrzec si¢ korzystania z niego. Byloby to jednak dlafh niekorzystne
pod wzgledem ekonomicznym. Mozliwos$¢ skutecznego dochodzenia zwrotu nienaleznych

oplat zaleze¢ bedzie zatem od tego, aby odpowiednie roszczenia nie byty przedawnione.

27 Art. 58 Kodeksu cywilnego.

28 Art. 405 Kodeksu cywilnego.

25 Art. 410 Kodeksu cywilnego.

30 P. Ksiezak, Komentarz do art. 405, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, C. H. Beck, 2020,
teza 182.

31Art. 117 Kodeksu cywilnego.



Bieg terminu przedawnienia rozpoczyna si¢ od dnia, w ktorym roszczenie stato si¢
wymagalne. Jezeli wymagalno$¢ roszczenia zalezy od podjecia okreslonej czynnosci przez
uprawnionego, bieg terminu rozpoczyna si¢ od dnia, w ktérym roszczenie staloby sig
wymagalne, gdyby uprawniony podjal czynno$¢ w najwczesniej mozliwym terminie®?. W
przypadku roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia, niezaleznie od przyjmowanego
stanowiska co do poczatku wymagalno$ci tego roszczenia bieg jego przedawnienia

rozpocznie si¢ zatem z dniem spelnienia nienaleznego $wiadczenia.

Termin przedawnienia roszczenia tego rodzaju wynosi lat dziesi¢¢, za§ w przypadku roszczen
0 zwrot optat uiszczonych poczawszy od 9 lipca 2018 r. — lat sze$¢, przy czym przedtuza sig

do konca ostatniego roku kalendarzowego®:,

Bieg terminu przedawnienia moze zosta¢ przerwany wskutek podjecia czynnosci przed
sgdem, sgdem polubownym albo innym wlasciwym organem, dokonanej bezposrednio w celu
dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia, na skutek
wszczecia mediacji, jak rowniez wskutek uznania roszczenia przez tego, przeciw komu ono
przystuguje. W takim wypadku bieg terminu przedawnienia rozpoczyna si¢ na nowo, jednak
jesli zostata podjeta czynnos¢ przed wilasciwym organem albo zostala wszczeta mediacja,

nastapi to dopiero po zakoficzeniu postepowania albo mediacji®*.

Praktyczne aspekty dochodzenia zwrotu nienaleznych optat

Dochodzenie zwrotu nienaleznie uiszczonych optat od towarzystwa budownictwa
spotecznego nalezy rozpocza¢ od analizy umowy najmu, jak rowniez wszelkich podpisanych
aneksow do tej umowy. Jesli umowa przewiduje ponoszenie przez najemce jakichkolwiek
oplat poza czynszem, trzeba sprawdzi¢, czy optaty te mozna uzna¢ za niezalezne od
wiasciciela w rozumieniu Ustawy o ochronie praw lokatorow. Optatami takimi sg optaty za
dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr $ciekdéw, odpadow i nieczystosci cieklych,
ale 1 one mogg by¢ pobierane tylko wtedy, gdy najemca nie ma zawartej umowy bezposrednio
z dostawcg mediow albo ustug. Ustalenie, ze umowa przewidywala niezasadnie uiszczanie

przez najemcg innych optat dodatkowych poza czynszem, pozwala przejs¢ do dalszej analizy.

32 Art. 120 Kodeksu cywilnego.

3Art. 118 Kodeksu cywilnego w brzmieniu ustalonym Ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny oraz w brzmieniu ustalonym Ustawa z dnia 13 kwietnia 2018 r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz niektorych innych ustaw.

3 Art. 123 i 124 Kodeksu cywilnego.



Na podstawie umowy najmu oraz pozniejszych aneksow do niej trzeba ustali¢, jak w ostatnich
10 latach ksztaltowata si¢ wysoko$¢ $wiadczen nienaleznych. Np. umowa najmu zostata
zawarta 1 grudnia 2015 roku i przewiduje optaty: za konserwacje anteny 5 zt; za konserwacje
domofonu 5 zi, za konserwacje kolektorow stonecznych 10 z1, za konserwacj¢ wodomierzy 5
zl, za konserwacje wentylacji 5 zt, za eksploatacj¢ wentylacji 20 zi, ptatne do 10 dnia kazdego
miesigca. To oznacza, ze miesigcznie suma nienaleznych $wiadczen wynosita 50 zi.
Zaktadajac, ze wysoko$¢ optat nie zmieniata si¢, a najemca uiszczal optaty terminowo, w
roku 2015 wyniosty one 50 zt; w latach 2016 — 2019 po 600 zt rocznie, a w roku 2020 (do
listopada) — 550 zt. Razem daje to kwote 3000,00 zt. Przy czym przyktadowa umowa najmu
trwa o potowe kroécej od okresu, za ktory mozna dochodzi¢ roszczen o zwrot $wiadczen
nienaleznych. Jezeli w rzeczywistoSci najem trwal dluzej, nalezy na tej samej zasadzie
obliczy¢ sume $wiadczen nienaleznych za ostatnie 10 lat (ze wzgledu na przedawnienie

dawniejszych roszczen). Zwrotu tej kwoty bedzie mozna dochodzi¢ od towarzystwa.

Zrodlem informacji o wysoko$ci nienaleznych optat w poszczegdlnych okresach moga by¢
takze dokumenty obcigzeniowe wystawiane przez towarzystwo, np. faktury. Takze na ich
podstawie mozna obliczy¢, na jaka kwote sktadajg si¢ zsumowane wynikajace z nich
nienalezne optaty. Rzadko kto przechowuje jednak faktury sprzed kilku lat. W takiej sytuacji
mozna wystgpi¢ do towarzystwa — na pismie, za potwierdzeniem odbioru - 0 wydanie kopii
faktur

(podobnie jak o wydanie kopii ewentualnych aneksow do umowy). Na tym etapie dobrze
byloby zgromadzi¢ takze dowody wptat na rzecz towarzystwa, o ile begdzie to mozliwe. W
razie ich braku roéwniez mozna wystapi¢ do towarzystwa o potwierdzenie, ze oplacaliSmy

okreslone optaty w okreslonej wysokosci.

Zgromadzenie dokumentéw, z ktérych wynika obcigzenie najemcy dodatkowymi optatami,
pozwala wystosowaé do towarzystwa wezwanie do zaptaty. Wzor takiego wezwania znajduje
si¢ w zalgczeniu. Nalezy w nim wskaza¢ podstawe prawna zadania zaplaty, wyszczeg6lnié
nienaleznie zaptacone towarzystwu kwoty, okresli¢ ogdlng kwote, ktorej zwrotu si¢ zada oraz
wskaza¢, na jaki rachunek bankowy towarzystwo ma zwroci¢ nienaleznie pobrane
Swiadczenia. Od tej pory, jezeli towarzystwo w dalszym ciggu bedzie chcialo pobieraé
nienalezne optaty dodatkowe, najlepiej uchyli¢ si¢ od ich ptacenia. Nadal nalezy jednak
uiszcza¢ oplaca¢ wszelkie inne zasadne $wiadczenia! Najlepiej opisywaé, na poczet jakich
swiadczen jest dokonywana konkretna wptata, azeby nie zostala ona w czg$ci zaliczona na

poczet optat nienaleznych.



Po wystosowaniu wezwania do zaptaty nalezy oczekiwa¢ na odpowiedz z towarzystwa.
Najlepiej byloby, gdyby samo uznato ono zasadno$¢ wezwania i zwrocito pienigdze. Tego
zyczymy wszystkim najemcom. Moze jednak sta¢ si¢ inaczej. W swojej odpowiedzi
towarzystwo moze podnosi¢ rozmaite argumenty, majace rzekomo uzasadnia¢ pobieranie
nienaleznych optat. Nie nalezy da¢ si¢ im zwies¢. Ponizej prezentujemy przyklady wraz z

replikami na nie.

Wszystkie oplaty byly pobierane na podstawie umowy najmu. Najemca przeciez sam

podpisal taka umowe, wiec si¢ na nie zgodzil.

Zgoda najemcy na zawarcie umowy nie ma tu znaczenia. Nie mozna si¢ zgodzi¢ w umowie
na cos, co jest sprzeczne z prawem; taka umowa jest niewazna (art. 58 Kodeksu cywilnego).
Art.9ust. 5 Ustawy o ochronie praw lokatorow stanowi, ze wynajmujagcemu nie wolno
pobiera¢ poza czynszem innych oplat, niz tylko optaty niezalezne od wtasciciela. Przepis ten
ma charakter bezwzglednie obowigzujacy, nie mozna od niego odstgpi¢ umownie. Klauzula

umowna przewidujgca takie optaty jest niewazna.

Utrzymanie i eksploatacja domofonoéw, anten itp. kosztuje. Towarzystwo musi pobiera¢

za to oplaty od lokatoréw, inaczej nie starczy mu na prowadzenie dzialalnoSci.

Nie jest to zmartwieniem najemcy. Zgodnie z art. 28 Ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, suma czynszéw z lokali wynajmowanych przez towarzystwo
powinna mu wystarczy¢ migdzy innymi na pokrycie kosztow eksploatacji i remontow
budynkéw. Zadaniem towarzystwa jest ustali¢ odpowiednio stawk¢ czynszu, a jesli nawet
maksymalna stawka okazuje si¢ niedostateczna, to powinno zoptymalizowaé koszty.

Natomiast w zadnym razie ekonomiczna potrzeba nie usprawiedliwia naruszania prawa.

Oplaty dodatkowe naliczane sa na podstawie art. 659 Kodeksu cywilnego oraz art. 670
par. 1 Kodeksu cywilnego, do stosowania ktorych odsyla art. 33 ustawy o niektorych

formach budownictwa mieszkaniowego.

W rzeczywistosci art. 33 Ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego stanowi, ze w sprawach nieuregulowanych w rozdziale 4 tej ustawy stosuje
si¢ odpowiednio przepisy Ustawy o ochronie praw lokatorow i przepisy Kodeksu cywilnego o
najmie. Kolejnos¢ odestania nie jest przypadkowa. W wypadku optat pobieranych od

najemcow lokali mieszkalnych pierwszenstwo maja przepisy Ustawy o ochronie praw



lokatorow. Za$ art. 9 ust. 5 tej ustawy stanowi, ze wynajmujgcemu nie wolno pobiera¢ poza

czynszem innych optat, niz tylko optaty niezalezne od wiasciciela.

Skoro najemca zaplacil, to uznal zasadnos$¢ oplaty i nie moze juz zadaé¢ zwrotu

pieniedzy.

Przeciwnie, korzy$¢ uzyskana przez bezpodstawne wzbogacenie podlega zwrotowi (art. 405
Kodeksu cywilnego). Najemca uiszczatl przeciez optaty w przekonaniu, ze jest do tego
zobowigzany. Zreszta nawet gdyby uiszczajac je wiedzial, Ze sg one nienalezne, to biorac pod
uwage, ze wykonywatl w ten sposob zobowigzanie z niewaznej czynno$ci prawnej, i tak moze
si¢ domaga¢ zwrotu (art. 411 Kodeksu cywilnego). Tylko uptyw terminu przedawnienia moze
pozwala¢ towarzystwu na uchylenie si¢ od zaptaty nienaleznie pobranych kwot. Mozna
przyjaé, ze przedawnione beda tylko roszczenia o zwrot optat uiszczonych dawniej, niz przed

dziesigcioma laty.

Jesli towarzystwo odméwi zwrotu nienaleznych optat, konieczne okaze si¢ wniesienie pozwu
do sadu. Warto podkresli¢, ze nie nalezy tez czeka¢ zbyt dlugo na jego odpowiedz; dopiero
podjecie czynnosci przed sadem przerywa bieg przedawnienia. Przy sporzadzeniu pozwu oraz
w dalszym toku sprawy najlepiej skorzysta¢ z fachowej pomocy prawnej, poniewaz nie
sposob wskaza¢ uniwersalnego sposobu postgpowania w kazdym indywidualnym przypadku.
W tym celu mozna si¢ zwroci¢ do adwokata lub radcy prawnego albo skorzysta¢ z ustug
studenckich poradni prawnych, dziatajacych przy wielu uczelniach wyzszych na terenie
catego kraju. Trzeba pamieta¢, ze cigzar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora
wywodzi z niego skutki prawne. W praktyce nawet zasadne powoOdztwo moze zostaé

oddalone, jezeli powdd nie zdota udowodni¢ przed sadem jego podstaw.

Natomiast w sytuacji, kiedy to TBS Zada zaptaty nienaleznych optat, ktore wczesniej nie
zostaly mu uiszczone, nalezy poinformowaé towarzystwo na piSmie, za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru, Ze nie uznajemy jego roszczenia w tym zakresie, gdyz zostalo ono
wywiedzione z niewaznych postanowien umowy najmu wraz z ewentualnymi aneksami.
Jezeli TBS wystapit przeciwko nam do sadu o zaptatg zaleglych kwot z tytulu najmu, a jego
roszczenie obejmuje takze optaty nienalezne, to w odniesieniu do tych oplat nalezy zgtosi¢
zarzut nieistnienia roszczenia. Rowniez w takim przypadku rekomendowane bedzie

skorzystanie w toku procesu z pomocy profesjonalnego pelnomocnika.

Prawidtowos$¢ pobierania od najemcow optat dodatkowych zostala potwierdzona wyrokiem

Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Lodzi z dnia 26 kwietnia 2013 r. sygn. akt



I SA/Ld 1191/12 oraz wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 wrzesnia 2015
r. sygn. akt I FSK 871/15. Orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory je
wydal, lecz rowniez inne sady i inne organy panstwowe, a w przypadkach w ustawie

przewidzianych takze inne osoby.

Zgodnie z art. 171 Prawa o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz.U. 2019 poz.
2325), wyrok prawomocny ma powagge rzeczy osadzonej tylko co do tego, co w zwiazku ze
skarga stanowilo przedmiot rozstrzygniecia. Tymczasem przedmiotem rozstrzygnigcia
powyzszych orzeczen byt podatek od towarow 1 ustug (VAT) za poszczegdlne miesigce 2009
r. Badanie wazno$ci umowy cywilnoprawnej nie nalezy do kompetencji organu

administracyjnego, gdyz jest to wylaczna kompetencja sagdu powszechnego.

(miejscowos¢, data)

(imig¢ 1 nazwisko nadawcy)

(adres nadawcy)
Nazwa i adres TBS

(Uwaga!: nalezy podaé¢ doktadnie taka
nazwe 1 adres, jaka figuruje w KRS.
Nie kierujemy wezwania do zarzadu ani
do  konkretnej osoby, np. Jana
Kowalskiego — prezesa!)

WEZWANIE DO ZAPLATY

Niniejszym informuje, ze postanowienia taczacej nas umowy najmu lokalu mieszkalnego pod
adresem (poda¢ adres), zawartej dnia (poda¢ date), ktére zobowigzuja mnie do uiszczania
w zwiazku z korzystaniem z lokalu, poza czynszem, oplat innych niz niezalezne od
wlasciciela, to jest optat za: (wyszczego6lni¢ optaty nie stanowigce czynszu ani $Swiadczen
niezaleznych

od wlasciciela) pozostaja niewazne z mocy prawa.

Tak samo za niewazne uwazam analogiczne postanowienia aneksow do ww. umowy najmu, tj.

(wyszczegolnic¢ daty i numery ewentualnych pozniejszych aneksow do umowy najmu,).



Wyjasniam, ze ww. postanowienia stojg w sprzecznosci z art. 9 ust. 5 i 6 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2020, poz. 611), co skutkuje ich niewaznos$cig na gruncie art. 58
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. 2020, poz. 1740).

W okresie od ... do ..., tytulem optat za (wymieni¢ ponoszone optaty),przewidzianych ww.
postanowieniami 1gczagcej nas umowy najmu oraz aneksow do niej, uiscitem odpowiednio:
(wymieni¢ laczne kwoty zaplacone tytutem poszczegdlnych optat), co tacznie daje kwote

(wymieni¢ sum¢ wszystkich uiszczonych kwot).

Zgodnie z art. 405 i 410 ustawy — Kodeks cywilny, kwoty uiszczone przeze mnie na Panstwa
rzecz tytutem ww. optat stanowia $wiadczenia nienalezne podlegajace zwrotowi.Majac to na
uwadze, wzywam Panstwa do zaptaty, w terminie siedmiu dni od otrzymania niniejszego
pisma, kwoty (poda¢ kwote), odpowiadajgcej sumie uiszczonych przeze mnie ww. oplat, wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia otrzymania niniejszego wezwania do dnia zaptaty - na

rachunek bankowy nr:(poda¢ numer rachunku).

W przypadku braku terminowej i satysfakcjonujacej reakcji z Panstwa strony bede zmuszony

(zmuszona) wystgpi¢ na droge sadowa celem dochodzenia swoich roszczen
Z powazaniem
(podpis)

Uwaga!: wezwanie nalezy wysta¢ pocztg listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem
odbioru! Na drodze sadowej bedzie mozna dochodzi¢ zwrotu wylacznie $wiadczen

nieprzedawnionych, tj. maksymalnie za 10 lat wstecz!




Cytowane akty normatywne
1) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. 2020, poz. 1740), w

skrocie ,,Kodeks cywilny”, oraz niektore ustawy ja zmieniajace, wymienione Ww
poszczegolnych przypisach.

2) Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2020, poz. 611), w skrocie ,,Ustawa o
ochronie praw lokatorow”, oraz nicktore ustawy jg zmieniajgce, wymienione
w poszczegblnych przypisach.

3) Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. 2019, poz. 2195), w skrdcie ,,Ustawa o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego”, oraz niektore ustawy ja zmieniajace,

wymienione w poszczegdlnych przypisach.
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