Sygn. akt I C 959 /13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2013 1.

Sad Rejonowy w Zgorzelcu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Agnieszka Wiercinska — Balaga

Protokolant Renata Bleichert

po rozpoznaniu w dniu 13 grudnia 2013 r.

w Zgorzelcu

sprawy z powodztwa M. M.

przeciwko Towarzystwu Budownictwa (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig w B.
o ustalenie niezasadno$ci podwyzki oplat centralnego ogrzewania

I. ustala, ze dokonana przez strone pozwana Towarzystwo Budownictwa (...) Spoélke z ograniczong
odpowiedzialnoécig w B. podwyzka oplat za centralne ogrzewanie dokonana pismem z dnia 22 kwietnia 2013 roku
poczynajac od dnia 1 maja 2013 roku jest niezasadna;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powodki 73 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 959/13

UZASADNIENIE

Powodka M. M. w pozwie skierowanym przeciwko Towarzystwu Budownictwa (...) spolce z ograniczong
odpowiedzialnoScia w B. domagala sie ustalenia, ze wypowiedzenie przez pozwana wysoko$ci oplat za centralne
ogrzewanie lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) jest niezasadne oraz o zasadzenie na jej rzecz od
pozwanej zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu swojego zadania powodka wskazala, ze jest od 18.10.1999 r. najemca lokalu mieszkalnego potozonego
w P. przy ul. (...), stanowiacego wlasno$¢ pozwanej. Dotychczas placila oplate za centralne ogrzewanie w wysokoS$ci

5 z} za m” powierzchni mieszkania. Pozwana w dniu 24 kwietnia 2013 r. wypowiedziala dotychczasowa wysokosé
oplaty za centralne ogrzewanie, informujac powddke, ze od dnia 1 maja 2013 r. wysoko$¢ tej oplaty wzrasta do kwoty

6,50 zl za 1 m”. Zdaniem powédki pozwana dokonala powyzszej podwyzki bez zachowania terminéw wypowiedzenia
wynikajacych z ustawy o ochronie praw lokatoréw, jak tez nie wykazala pomimo zadania powddki w terminie 14 dni
zasadnosci przedmiotowej podwyzki, ograniczyla sie bowiem do przedlozenia jej kalkulacji kosztow CO za rok 2012
oraz uchwaly zarzadu nr (...) z 17.04.2013 r.

W odpowiedzi na pozew (k 30-32) strona pozwana Towarzystwo Budownictwa (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécia w B. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie na jej rzecz od powodki zwrotu
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Zarzucila, ze rygory przewidziane w art.8a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego nie maja zastosowania do oplat niezaleznych od wlasciciela, do ktérych zgodnie z art.
2 ust.1 pkt 8 tej ustawy naleza nalezno$ci za dostawe do lokalu energii, a wiec takze energii cieplnej, co oznacza, ze
pozwana nie miala obowigzku wypowiadania tej oplaty, jak tez dokonywania jej kalkulacji i jej uzasadniania, a tym
samym powodka nie ma uprawnienia do kwestionowania tej podwyzki. Dalej podniosla, ze powodka zaakceptowata
w dniu 24.08.2011 r. i 18.05.2012 1. sposéb informowania jej o zmianie oplat niezaleznych od pozwanej przez
wywieszanie informacji na tablicy ogloszen w budynku. Wzrost oplat za centralne ogrzewanie odbywa sie na podstawie
kalkulacji rzeczywiScie poniesionych oplat za centralne ogrzewanie dostarczanych z kotlowni w P., wyliczonych
na podstawie kosztow zakupu oleju opalowego, a takze ponoszonych przez pozwana w zwigzku z utrzymaniem
kotlowni kosztow takich jak: amortyzacja kotlowni, materialy i surowce, energia elektryczna, przeglady techniczne
i tzw. pozostalych kosztow. Z posiadanych przez pozwana dokumentéw potwierdzajacych rzeczywista wysoko$c
poniesionych przez nig wydatkow rozksiegowanych miedzy innymi na budynek mieszkalny, w ktérym zamieszkuje
powodka wynosila w 2012 r. 6,80 zl, a w 2013 1. 7,29 zl, a po podwyzce w 2013 r. oplata za centralne ogrzewanie
wzrosta do kwoty 6,50 zl.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 18 paZdziernika 1999 r. strona pozwana Towarzystwo Budownictwa (...) Spoétka z ograniczong
odpowiedzialno$cia w B., bedac wlascicielem jako wynajmujacy zawarta z powddka M. M. jako najemecg umowe najmu
lokalu mieszkalnego polozonego w budynku przy ul. (...) w P.. Powierzchnia ogélna tego lokalu wynosila 74,70 m®.
Umowa w § 15 stanowila, ze w lokalu do zamieszkania uprawnieni s3: D. M. jako maz najemcy oraz O. M. jako
jej corka, a najemca (§ 5 umowy) zobowigzany byl do uiszczania czynszu, oplat za c.o., c.w. i z.w., w §5 umowy
postanowiono, Ze czynsz najmu jest regulowany, a jego stawki sg ustalane, zmieniane przez Rade Gminy i Miasta w
B. i ze czynsz ten obejmuje koszty eksploatacji lokalu oraz splate kredytu na realizacje budowy z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. Na dzien zawierania przedmiotowej umowy stawka czynszu wedlug uchwaly nr LXIII/564/98 Rady

Miasta i Gminy w B. z dnia 1998 r. wynosila 1,21 za 1 m® p.u.m. miesiecznie, a splata kredytu nastepowala wedlug
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 12 czerwca 1997 r. z pdzniejszymi zmianami. Wynajmujacy zobowigzany
byl ponadto do zawiadomienia pisemnie najemcy o nowej wysokoéci stawki czynszu, o ktérych mowa powyzej, w
czesci dotyczacej kosztow eksploatacji, nie pozniej niz siedem dni przed wejSciem w Zycie Uchwaly Rady Gminy
i Miasta. Z §6 umowy zawartej przez strony wynikalo, ze energie elektryczna najemca jest zobowigzany uiszczaé
bezposrednio u dostawcy uslug, natomiast oplaty za wode najemca jest zobowiazany uiszcza¢ wedlug wskazan
licznika, po cenie ustalonej przez dostawce, za odbiér nieczystoéci wedlug kosztoéw rzeczywistych wynajmujacego
podzielonych na najemcow wedlug iloSci zamieszkalych os6b oraz za ciepla wode wedlug zuzycia wykazanego
przez licznik C.W. i za centralne ogrzewanie wedlug kosztéw zakupu energii, proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego. Strony umowy ustalily, iz kazda ze stron moze rozwigza¢ umowe za trzymiesiecznym
wypowiedzeniem, zlozonym na koniec miesigca kalendarzowego, za$§ rozwigzanie umowy przez wynajmujacego z
zachowaniem jednomiesiecznego terminu wypowiedzenia moze nastgpié¢: uzywania przez najemce lokalu w sposéb
sprzeczny z umowa lub niezgodnie z przeznaczeniem, zaniedbywania obowiazkéw, dopuszczajac do powstania szkod
albo niszczenia urzadzen przeznaczonych do wspdlnego korzystania przez mieszkancéow, wykraczania w sposob razacy
lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc uciazliwym korzystania z innych lokali, zwloki z zaplata
czynszu za co najmniej dwa pelne okresy platnoSci, pomimo uprzedzenia na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia najmu
iwyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznos$ci, podnajecia lub oddania
lokalu lub jego czeéci do bezplatnego uzywania bez zgody wynajmujacego. Ponadto zgodnie z §17 umowy wszelkie
zmiany jej treSci wymagaly formy pisemnej aneksu pod rygorem niewazno$ci.

(dowdd: umowa najmu z 18.10.1999 1. k 4-8)

Aneksem do umowy najmu z 24 sierpnia 2011 r. strony ustalily, Ze od 1 grudnia 2011 r. czynsz najmu wynosi 7,50 zt za 1

m? powierzchni uzytkowej lokalu, a oplata za centralne ogrzewanie wynosi 5 zt za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu,
oplata za dostawe cieplej wody oraz zimnej wody wynosi wg zuzycia wykazanego przez licznik wg stawki obowigzujacej



na dzieh sporzadzenia aneksu za 1 m3, a za odbiér nieczystosci stalych wedlug stawki od osoby zamieszkalej w
lokalu obowigzujacej na dzien sporzadzenia aneksu. W §2 aneksu strony uzgodnily, ze zmiana stawki czynszu najmu
oraz innych oplat za uzywanie lokalu wymaga zachowania trzymiesiecznego wypowiedzenia ze skutkiem na koniec
miesiaca kalendarzowego, a zmiana wysoko$ci oplat za dostawe energii cieplnej, zimnej wody i wywoz nieczystoéci
stalych nie wymaga wypowiedzenia warunkéw umowy, a nowe stawki wchodza w zycie poczawszy od 1- go dnia
miesiaca nastepujacego po wprowadzeniu nowych stawek przez dostawce wody i odbiorce nieczystoSci po uprzednim
powiadomieniu najemcow przez wywieszenie informacji na tablicach ogloszen w poszczegolnych budynkach.

(dowdd: aneks do umowy z 24.08.2011 r. k 9-10)

Na podstawie aneksu z 18 maja 2012 r. strony ustalily, Ze poczynajgc od 1 wrze$nia 2012 r. czynsz najmu wynosi 8

zt za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu, nadto uzgodnily, ze zmiana wysokosci oplat niezaleznych od TBS za olej
opalowy, dostawe energii cieplnej, zimnej wody, cieplej wody i wywoz nieczystosci stalych nie wymaga wypowiedzenia
warunkéw umowy, a nowe stawki wchodza w zycie poczawszy od 1- go dnia miesigca nastepujacego po wprowadzeniu
nowych stawek przez dostawce oleju opalowego, dostawce energii cieplnej ( (...)), wody ( (...)) i odbiorce nieczystosci (
(...)) po uprzednim powiadomieniu najemcoéw przez wywieszenie informacji na tablicach ogloszen w poszczegdlnych
budynkach.

(dowdd: aneks z 18.05.2012 1. k 12-13)

Pismem z dnia 22 kwietnia 2013 r. doreczonym powodce w dniu 24 kwietnia 2013 r. pozwana poinformowala ja, ze

od dnia 1 maja 2013 r. zmienia sie stawka oplaty za centralne ogrzewanie, ktéra wyniesie 6,50 zt za 1 m> powierzchni
uzytkowej lokalu. Po otrzymaniu powyzszego M. M. pismem z 2.05.2013 r. zwrdcila sie do pozwanej o przedstawienie
jej kalkulacji i zasadno$ci tej podwyzki. Pozwana w odpowiedzi poinformowala ja, ze podwyzka oparta jest o wysoko$é
kosztow poniesionych w 2012 r., ktdre zgodnie z przestang kalkulacja wyniosly ogotem 56648,06 zl, w tym amortyzacja
kotlowni 7389,24 zl, materialy i surowce 247,83 z1, olej opatowy 46470,60 zl, energia elektryczna 2255,99 zl, przeglad

techniczny kottowni 284,40 zl, tj. 7,29 z} za ogrzanie 1 m*.

(dowdd: pismo pozwanej z 22.04.2013 r. wraz z kalkulacja oplat za lokal k 15-16; pismo powo6dki z 2.05.2013 r. wraz z
potwierdzeniem nadania i jego odbioru przez pozwana k 17; pismo pozwanej z 13.05.2013 r. wraz z kalkulacja kosztow
CO za 2012 r.iuchwalg zarzadu nr 4/2013 k 18-20, potwierdzenie odbioru k 53; komunikat o zmianie wysokosci oplat
za centralne ogrzewanie k 40)

Dostawa energii cieplnej do budynku polozonego w P. przy ul. (...), w tym do lokalu najmowanego przez powodke
nastepuje z wlasnej kotlowni lokalnej strony pozwanej. Do ogrzewania uzywany jest olej opalowy zakupywany przez
pozwang. Kotlownia jest w pelni zautomatyzowana. Pozwana ustala parametry ogrzewania w kotlowni uzaleznione
od temperatury i pory roku.

(bezsporne)

Koszt wytworzenia energii cieplnej w kotlowni lokalnej stanowigcej wlasno$¢ pozwanej, dostarczajacej centralne
ogrzewanie miedzy innymi do lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) obejmuje nastepujace sktadniki:
amortyzacje kottowni, materialy i surowce, zakup oleju opalowego, energie elektryczna, koszty przegladu technicznego
kottowni, pozostale koszty kotlowni. W 2011 r. rzeczywisty koszt wytworzenia energii cieplnej wyniost 52862,97 zl, 1j.

6, 80 zl za ogrzanie 1 m”. W 2012 r. koszt ten wyniosl ogdlem 56648,06 zl, w tym amortyzacja kotlowni 7389,24 z,
materialy i surowce 247,83 zl, olej opalowy 46470,60 zl, energia elektryczna 2255,99 zl, przeglad techniczny kottowni

284,40 71, tj. 7,29 7} za ogrzanie 1 m”. Zakupu oleju opalowego pozwana dokonywala u nastepujacych dostawcow: (...)
spotka z 0.0. w P.i Spéldzielni (...) w B..

(dowdd: zestawienie kosztow za 2011 r. k 54; zestawienia sald i obrotow k 55-56, 69, 95, 108, 116, 123-124, 137,
144-145, 190, 207; polecenie ksiegowania k 57-68, 70, 93, 115, 125-136, 146, 191; arkusz spisu z natury k 71, 94, 147,



189; faktury VAT z potwierdzeniami przelewu k 71a-92, 96-107, 111-114, 117-118, 120-121, 138-143, 148-188, 192-206;
rachunki wraz z potwierdzeniem przelewu k 109-110, 208-210; protokét przegladu i konserwacji sprzetu gasniczego
k 119; zestawienie kosztow za 2012 1. k 122)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Kwestie dotyczace okre§lenia wysoko$ci czynszu najmu w zasobach towarzystwa budownictwa spolecznego, jak ma
to miejsce w niniejszym przypadku, regulowane sa w ustawie z 26.10.1995 r. o niektéorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (t. jedn. Dz.U. z 2000 r., nr 98 poz.1070 z péz. zm.). Przy czym w odniesieniu do
lokali mieszkalnych w zasobach towarzystw budownictwa spolecznego nadal wylaczone jest co do zasady swobodne
okreslenie wysokoSci czynszu najmu, gdyz czynsz ten jesli chodzi o okreslenie jego wysokos$ci nie podlega regulacjom
ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(t. jedn. Dz.U. z 2005 r., nr 31 poz. 266 z p6z. zm.), 0 czym stanowi art.9a ustawy o ochronie praw lokatorow.
Odrebne przepisy zawarte w art.28 i nast. ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego

przewiduja czynsz regulowany, ktérego stawki za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego sa ustalane
przez zgromadzenie wspolnikow (jesli towarzystwo ma forme spdélki z 0.0.), walne zgromadzenie akcjonariuszy
(przy spoétkach akcyjnych) albo walne zgromadzenie towarzystwa w takiej wysokoéci, aby suma czynszéw za najem
wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalala na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontow
budynkéw oraz splate kredytu zaciagnietego na budowe, przy czym czynsz ten, nie moze byé wyzszy w skali roku
niz 4 % wartoSci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow- art.28
ust.11i 2 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Jednakze niezaleznie od powyzszych
regulacji dotyczacych sposobu ustalenia wysokoSci czynszu najmu w lokalach nalezacych do zasobow towarzystwa
budownictwa spolecznego, a wiec takze w odniesieniu do lokalu bedgcego przedmiotem umowy najmu laczacej strony,
podwyzszenie wysokoSci czynszu najmu moze nastgpié przy zachowaniu ograniczen przewidzianych w art.9 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(t. jedn. Dz.U. z 2005 r. nr 31 poz.266 z p6z. zm.). Na tych samych zasadach podwyzka czynszu oraz innych oplat za
uzywanie lokalu zostala poddana kontroli wzrostu czynszu oraz innych oplat za uzywanie lokalu, ktérej tryb okresla
art.8a ustawy o ochronie praw lokatordow.

Stosownie do treéci art.8a ust.5 ustawy o ochronie praw lokatoréow przewiduje dwa instrumenty, z ktérych moze
skorzystaé najemca w przypadku dokonania przez wladciciela wypowiedzenia wysokoSci czynszu oraz innych oplat za
uzywanie lokalu (podwyzki), przy czym skorzystanie przez niego z jednego z nich wyklucza mozliwo$é wykorzystania
drugiego. Mianowicie najemca moze: po 1) odmoéwic na piSmie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania umowy
najmu z uplywem okresu wypowiedzenia albo po 2) zakwestionowa¢ podwyzke wnoszac do Sadu pozew o ustalenie
na postawie przepisow art.8a ust.4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz winnej wysoko$ci, przy
czym ciezar udowodnienia zasadnoSci podwyzki obciaza wlasciciela. Z powyzszych uprawnien okre$lonych w ust.5
art.8a ustawy o ochronie praw lokator6w najemca moze skorzysta¢ w ciggu 2 miesiecy od dokonania wypowiedzenia
dotychczasowej wysoko$ci czynszu najmu i innych oplat za uzywanie lokalu. Termin dwumiesieczny do wystapienia
na droge postepowania sgdowego z powodztwem kwestionujacym podwyzke nalezy liczy¢ od daty zlozenia najemcy
o$wiadczenia woli co do tego wypowiedzenia (zob. Magdalena Olczyk, Komentarz o ustawy z dnia 17 grudnia 2004
r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz
o zmianie niektérych ustaw, LEX el. 2005- komentarz do art.8a). Dwumiesieczny termin na wytoczenie powddztwa
z art.8a ust.5 pkt ustawy o ochronie praw lokator6w ma charakter terminu zawitego, co oznacza, ze po jego uplywie
wygasa uprawnienie najemcy do zakwestionowania przed Sadem podwyzki czynszu i zgodnie z art. 8a ust.6a pkt 3
ustawy o ochronie praw lokatoré6w od uptywu terminu wypowiedzenia wysoko$ci czynszu jest on obowigzany uiszczaé
czynsz w wysoko$ci wynikajacej z wypowiedzenia. Wypowiedzenie wysoko$ci czynszu jest zlozeniem o$wiadczenia
woli, ktore dla swej skuteczno$ci winno by¢ zlozone drugiej osobie. Zgodnie z dyspozycja art.6181 ke o§wiadczenie
woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposdb, ze mogla zapoznac
sie jego tredcig. Przy czym w judykaturze i doktrynie zgodnie przyjmuje sie, ze wymog mozliwoSci zapoznania sie z
treécig o$wiadczenia woli zostaje spelniony, gdy o§wiadczenie to zostato zlozone nie tylko bezpos$rednio w obecnosci



drugiej strony, ale takze gdy zostala do niej wyslana przesylka pocztowa zawierajaca tresé tego o$wiadczenia woli.
Z zebranego w sprawie materialu dowodowego jednoznacznie wynika, iz pismo strony pozwanej z 22 kwietnia 2013
r., wypowiadajace powddce dotychczasowa wysoko$¢ oplat za centralne ogrzewanie zostalo jej doreczone i M. M.
zapoznala sie z jego tre$cig najp6zniej w dniu 24 kwietnia 2013 r. Pozew zostal za$ zlozony w dniu 20 czerwca 2013
r., a wiec z zachowaniem ustawowego terminu.

W ocenie Sadu kluczowa kwestia dla oceny zasadno$ci zadania powddki byla ocena, czy podwyzka oplaty za centralne

ogrzewanie, w tym wypadku bezspornie odpowiadajacej kosztowi ogrzania 1 m* wedlug kosztow zwigzanych z
wytworzeniem energii cieplnej w lokalnej kotlowni stanowigcej wlasno$¢ pozwanej spolki, a determinowanej wedlug
zarzutow pozwanej wzrostem kosztow zakupu oleju opalowego, zakupywanego przez pozwana u dwobch roéznych
dostawcdw po cenach rynkowych, stanowi oplate niezalezng od wlasciciela, do ktorej to oplaty zgodnie z art.8a ust.8
ustawy o ochronie praw lokatoréw nie maja zastosowania przepisy ust.1 -6b cytowanego art.8a.

Podkreéli¢ nalezy, ze przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw posluguja sie trzema terminami na okre$lenie
Swiadczen uiszczanych przez lokatora wlascicielowi, tj. czynsz, oplaty za uzywanie lokalu oraz oplaty niezalezne
od wlasciciela, przy czym pojecie oplat niezaleznych od wlasciciela miesci sie w pojeciu oplat za uzywanie lokalu.
Oplaty niezalezne od wlasciciela zgodnie z definicja zawarta w art.2 ust. 1 pkt 8 ustawy o ochronie praw lokatoréw
sq to oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiér $ciekdw, odpadoéw i nieczystoéci cieklych. Moga
one by¢ pobierane przez wilasciciela jedynie wtedy, gdy wlasciciel jest strona umowy z podmiotami dostarczajacymi
lokatorom $wiadczenia objete definicjg ustawowa tej kategorii oplat i nie moga by¢ wyzsze od kwoty, ktéra wlasciciel
musi uisci¢ na rzecz podmiotéw Swiadczacych te ushugi. (zob. F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna Ustawa o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego. Komentarz, Dom Wydawniczy
ABC Warszawa 2002, s. 63) Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze oplaty niezalezne od wlasciciela moga by¢ pobierane
przez wlasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca
mediéw lub dostawca ustug (art. 9 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Z powyzszych przepiséw ustawy wynika,
Ze wynajmujacy nie ma obowiazku zapewnienia najemcy dostawy mediéw i ustlug komunalnych. Najemca moze
bowiem zawrze¢ umowe bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawca ustug i dokonywaé oplat bez posrednictwa
wynajmujacego. Natomiast z art. 9 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw wynika zakaz pobierania przez wlasciciela
wyzszych oplat niezaleznych niz wynika to z umoéw laczacych go z dostawcami (aby w ten sposob nie wzbogacil
sie kosztem lokatora). Lokator zobowigzany jest oplaca¢ te oplaty tylko w takiej wysokoSci, jaka jest niezbedna do
pokrycia przez wihasciciela kosztow dostarczenia dostaw do lokalu uzywanego przez lokatora. Przyjmuje sie tez, ze
dochodzi do refakturowania dostaw lub uslug, jezeli zaréwno z okolicznosci faktycznych, jaki i z umowy najmu,
wynikajg postanowienia, zgodnie z ktéorymi w sposéb odrebny od czynszu regulowane beda przez najemce na rzecz
wynajmujacego oplaty z tytulu korzystania z dostaw i ustug, przypadajace na rzecz zakladu dostarczajacego media.
W przypadku wydatkéw ponoszonych przez najemce zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu, a dotyczacych mediow,
wlasciciel w zakresie dostawy mediéw do poszczegdlnych lokali wystepuje jako posrednik miedzy dostawcami i
ustlugodawcami a ich odbiorcami. Konsumentem towaréw i ushug - wody, ogrzewania, energii elektrycznej, gazu,
odprowadzania $ciekdw, wywozu nieczystosSci, stuzacych zaspokojeniu indywidualnych potrzeb najemcy - jest nie
wlaéciciel, ale lokator. W takim przypadku najemca jako konsument nabywa towar lub ustuge nabyte przez wlasciciela
od dostawcy mediow. Wlasciciel kupuje towar lub usluge, a nastepnie w stanie nieprzetworzonym odsprzedaje ja
konsumentowi - najemcy. W aneksach do umowy najmu laczacej strony zastrzezono, ze w sposéb odrebny od czynszu
najemca bedzie regulowaé oplaty z tytulu korzystania z mediéw, wskazano przy tym, ze chodzi o dostawe energii
cieplnej od zewnetrznego dostawcy tj. od (...), podobnie przy dostawie wody ( (...)) i odbiorze odpadéw ( (...)).
Przy czym przepisy te o charakterze wyjatkowym nie podlegaja wykladni rozszerzajacej. Zdaniem Sadu powyzsze
argumenty nie pozwalaja zatem za uznanie za oplate niezalezng od wlasciciela kosztu wytworzenia przez wlasciciela
we wlasnej lokalnej kotlowni energii cieplnej dostarczanej nastepnie do nalezgcych do niego lokali. Powyzsze oznacza
zatem, ze w tym wypadku oplata za centralne ogrzewanie nie stanowi oplaty niezaleznej od wlasciciela w rozumieniu
art.8a ust. 8 w zw. z art.2 ust. 1 pkt 8 ustawy o ochronie praw lokatoréw, a jedynie inna oplate za uzywanie lokalu
w rozumieniu art.8a ust.1 tej ustawy. Tym samym podwyzszenie oplaty za centralne ogrzewanie dokonane przez
pozwana w pi$mie z 22 kwietnia 2013 r. wymagalo zachowania przepiséw art.8a ust.1 -6b ustawy o ochronie praw



lokator6ow. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze przepisy te jako majace charakter gwarancyjny maja charakter bezwzglednie
obowigzujacy i w tym zakresie nie mogly by¢ zastapione umowa stron przewidujaca bardziej liberalne wymogi zmiany
wysoko$ci tej oplaty. Skoro zatem pozwana nie zachowala ustawowego wypowiedzenia przewidzianego w art.8a
ust.11 2 ustawy, wymagajacego zgodnie z ust.3 art.8a cytowanej ustawy formy pisemnej pod rygorem niewaznosci,
powddztwo bylo uzasadnione w caloSci.

Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentencji.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie art.98 kpc.



