Sygn. akt I C 627/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2014 .

Sad Rejonowy w Zgorzelcu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Agnieszka Wiercinska — Balaga

Protokolant Renata Bleichert

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2014 r.

wZ.

sprawy z powodztwa M. M.

przeciwko Towarzystwu Budownictwa (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig w B.
o ustalenie niezasadnoéci wypowiedzenia wysokosci oplat za centralne ogrzewanie

1. ustala, ze wypowiedzenie oplat za centralne ogrzewanie lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy najmu
zawartej z powodka M. M. polozonego w P. przy ul. (...) dokonane przez strone pozwang Towarzystwo Budownictwa
(...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnoScig w B. pismem z dnia 24 stycznia 2014 roku jest niezasadne;

2. nakazuje stronie pozwanej aby uiScila na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Zgorzelcu kwote 73 zl tytutem
oplaty od pozwu od ktérej powddka byla zwolniona.

Sygn. akt I C 627/14

UZASADNIENIE

Powodka M. M. w pozwie skierowanym przeciwko Towarzystwu Budownictwa (...) spélce z ograniczong
odpowiedzialnoécig w B. domagala sie ustalenia, ze wypowiedzenie przez pozwana pismem z dnia 24 stycznia 2014
r. wysokoSci oplat za centralne ogrzewanie lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...) jest niezasadne oraz o
zasgdzenie na jej rzecz od pozwanej zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu swojego zadania powddka wskazala, ze jest od 18.10.1999 r. najemea lokalu mieszkalnego polozonego
w P. przy ul. (...), stanowiacego wlasno$¢ pozwanej. Pozwana pismem z dnia 24 stycznia 2014 r. wypowiedziala
dotychczasowa stawke za centralne ogrzewanie, informujac powddke, ze po uplywie okresu wypowiedzenia wysoko$¢

tej oplaty wzrasta do kwoty 6,50 z za 1 m®. Zdaniem powédki pozwana dokonala powyzszego wypowiedzenia
nie speliajac warunkéw prawnych, bedacych niezbednymi do wypowiedzenia stawki centralnego ogrzewania,
nadto o$wiadczenie o wypowiedzeniu jest lakoniczne, pozbawione podstawy prawnej, a nadto nie wskazuje
uprawnienia lokatora do kwestionowania podwyzki. Pozwana ponadto nie wykazala zasadno$ci podwyzki, albowiem
na wniosek powodki z dnia 3 marca 2014 r. o przedstawienie kalkulacji, szczegdélowej zasadnoSci podstawy prawne;j
wypowiedzenia, pozwana doreczyla powodce jedynie kalkulacje kosztow CO za rok 2012 oraz uchwale zarzadu nr(...).,
nie przytoczyta uregulowan prawnych, z ktorych by wynikala podwyzka, wobec rozbieznosci w kalkulacji i stawce
CZynszu.



W odpowiedzi na pozew (k 35-39) strona pozwana Towarzystwo Budownictwa (...) Spodtka z ograniczong
odpowiedzialno$cig w B. wniosla o oddalenie powo6dztwa w catoéci oraz o zasadzenie na jej rzecz od powddki zwrotu
kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Zarzucila, ze podwyzka nie jest objeta dyspozycja art.8a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie Gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, albowiem w skali roku nie przekroczyla, nie przekroczy oraz
nie nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu, w zwigzku z czym powodka nie ma

uprawnienia do jej kwestionowania. Podstawa zmiany stawki za centralne ogrzewanie z 6 z/m?, ktérej powddka

nie kwestionowala na 6,50 z/m® byla uchwala zarzadu pozwanej nr (...) z dnia 17 kwietnia 2013 r. podjeta w
oparciu o rzeczywiScie poniesione koszty w 2012 r., co skutkowalo wypowiedzeniem pismem z dnia 24 stycznia

2014 1. powddce dotychczasowej stawki czynszu i ustaleniem jej na nowym poziomie 6,50 zi za m® po uplywie
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, natomiast pozwana na wniosek powodki przedstawila kalkulacje stawki za
centralne ogrzewanie oraz uchwale dotyczaca tej podwyzki, czynigc zado$¢ wymogowi poinformowania jej w terminie
14 dni o przyczynach i podstawach dokonanej zmiany stawki. Pozwana podniosla, ze jej uprawnienie do zwiekszenia
stawek oplat wynika z przepisow powszechnie obowigzujacych, a wzrost oplat za centralne ogrzewanie odbywa sie
kazdorazowo na podstawie kalkulacji rzeczywiscie poniesionych kosztéw w poprzednim roku i podjetej uchwaly w
tym zakresie. W sprawie naleznoéci z tytulu dostarczania energii cieplnej w latach 2012 i 2013 r. dla nieruchomosci
polozonej w P. ustalone zostaly w oparciu o rzeczywiscie poniesione koszty w latach poprzednich, a obejmujace,
amortyzacje kottowni, materialy i surowce, olej opalowy, energie elektryczna, przeglady techniczne oraztzw. pozostale
koszty co potwierdzaja dokumenty.

W pi$mie procesowym z dnia 19 czerwca 2014 r. (k 213-216) powodka podniosta, ze nie sa jej znane okolicznos$ci
zmiany stawki z 5,00 zl na 6,00 zl za centralne ogrzewanie, albowiem pozwana nie dokonala wypowiedzenia w tym
przedmiocie, a ona z treScig komunikatu oraz uchwaly nr 6/2012 z dnia 27 marca 2012 r. zapoznala sie dopiero z
dokumentow w aktach niniejszej sprawy. Nadto powodka zarzucila, ze pozwana w efekcie nieprzedstawienia umowy
spo6lki nie udowodnila uprawnienia zarzadu do podejmowania decyzji w przedmiocie podwyzki, takze nie wykazatla jej
zasadnosci, albowiem przedstawione kopie faktur, rachunkéw i innych nie zawieraja dokumentow Zrédlowych, ktore
pozwolityby zweryfikowaé rzeczywiste zapotrzebowanie na konkretna usluge podmiotu zewnetrznego, rzeczywiste
zuzycie pradu oraz oleju opalowego w danym okresie, np. w okresie letnim, jak rowniez w jaki sposéb dokonywane
sg rozliczenia z lokatorami po zamknieciu roku.

Strona pozwana w pi§mie procesowym z dnia 11 lipca 2014 r. (k 230-231) wskazala, iz dokonala wypowiedzenia umowy
najmu stronie powodowej za pos$rednictwem poczty, przesyltka adresowana do powddki, dwukrotnie awizowana
wrocila w dniu 4 stycznia 2013 r. do pozwanego z adnotacja ,nie podjeto w terminie” , co skutkowalo rozwigzaniem
umowy najmu z koncem miesigca kwietnia 2013 r. i zajmowaniem przez powodek lokalu bez tytulu prawnego.
Natomiast podwyzsza stawki czynszu obowigzuje od dnia 1 maja 2013 r. i dotyczy takze lokali i lokatoréw uzytkujacych
lokal bez tytulu prawnego. Natomiast wobec braku konieczno$ci w powyzszej sytuacji wypowiadania wysoko$ci oplat,
powddce przy przysluguje roszczenie z jakim wystapila w sprawie. Nadto pozwany podnidsl, ze wcze$niej powddka
nie kwestionowala wymaganym trybem obowiazujacych stawek za centralne ogrzewanie.

Powodka pismem procesowym z dnia 9 wrzeénia 2014 r. (k 323-326) w zakresie kalkulacji kosztow za 2012 r.
podniosla, ze pozycje 1-2 nie zostaly przez pozwana udowodnione co do wysoko$ci, natomiast pozycje nr 3-4 sa
nieuzasadnione. W odniesieniu natomiast do rzekomego wypowiedzenia jej umowy najmu pismem z dnia 18 grudnia
2012 r. na jakie powolywala sie strona pozwana w piSémie z dnia 11 lipca 2014 r. powddka wskazala, ze o takiej
czynno$ci dopiero z przedmiotowego pisma sie dowiedziala, albowiem w toku postepowania w sprawie sygn. akt IC
959/13Sadu Rejonowego w Zgorzelcu pozwana powyzszy fakt zataila, przy czym wobec takiego stanowisko pozwanej
co do bezumownego korzystania z lokalu przez powddke to niezasadne jest dokonywanie przez nia wypowiedzenia
umowy w przedmiocie stawki oplat za centralne ogrzewanie, gdyz umowy juz rozwiazanej nie mozna rozwigzac.



Na rozprawie w dniu 19 wrzeénia 2014 r. (k 332 verte) strona pozwana prostujac swoje stanowisko z pisma z dnia 11
lipca 2014 r. wskazala, ze skutek w postaci rozwigzania umowy mog} nastapié najwcze$niej w miesiacu marcu 2013 r.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 18 paZdziernika 1999 r. strona pozwana Towarzystwo Budownictwa (...) Spoétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig 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$§ rozwigzanie umowy przez wynajmujacego z
zachowaniem jednomiesiecznego terminu wypowiedzenia moze nastgpié¢: uzywania przez najemce lokalu w sposéb
sprzeczny z umowa lub niezgodnie z przeznaczeniem, zaniedbywania obowiazkéw, dopuszczajac do powstania szkod
albo niszczenia urzadzen przeznaczonych do wspdlnego korzystania przez mieszkancéow, wykraczania w sposob razacy
lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigce uciazliwym korzystania z innych lokali, zwloki z zaplata
czynszu za co najmniej dwa pelne okresy platnoSci, pomimo uprzedzenia na pi$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.

(bezsporne).

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

3, a za odbiér nieczystoéci stalych wedlug stawki od osoby zamieszkalej w

na dzien sporzadzenia aneksu za 1 m
lokalu obowiazujacej 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
miesigca kalendarzowego, a zmiana wysokoSci oplat za dostawe energii cieplnej, zimnej wody i wywéz 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 wody i odbiorce nieczystoSci po uprzednim

powiadomieniu najemcéw przez wywieszenie informacji na tablicach ogloszen w poszczegolnych budynkach.
(dowod: aneks do umowy z 24.08.2011 1. k 226).

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

zk za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu, nadto uzgodnily, ze zmiana wysokoéci 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 nieczystoéci (
(...)) po uprzednim powiadomieniu najemcoéw przez wywieszenie informacji na tablicach ogloszen w poszczegdlnych
budynkach.

(dowdd: aneks z 18.05.2012 1. k 12-13 akt sprawy I C 959/13 Sadu Rejonowego w Zgorzelcu).

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

6, 80 zl za ogrzanie 1 m”. W 2012 r. koszt ten wyniésl 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 z1, przeglad techniczny kotlowni

284,40 zl, tj. 7,29 zl 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 1. k 53; zestawienia sald i obrotow k 54-55, 68, 95, 108, 116, 123-124, 137, 145-146,
191, 208; polecenie ksiegowania k 56-67, 69, 93, 115, 125-136, 147, 192; arkusz spisu z natury k 70, 94, 148, 190; faktury
VAT z potwierdzeniami przelewu k 71-92, 96-107, 111-114, 117,119, 120-121, 138-145, 149-189, 193-207; rachunki wraz
z potwierdzeniem przelewu k 109-110, 209-211; protokét przegladu i konserwacji sprzetu gasniczego k 118; zestawienie
kosztow za 2012 1. k 122).

Wyrokiem z 25 pazdziernika 2013 r. Sadu Rejonowego w Zgorzelcu w sprawie sygn. akt I C 107/13 z powodztwa
Towarzystwa Budownictwa (...) Spoki z 0.0. w B. przeciwko M. M. i D. M. o zaplate zmienionym wyrokiem Sadu
Okregowego w Jeleniej Gorze z dnia 29 kwietnia 2014 r. w sprawie sygn. akt II Ca 189/14 na skutek apelacji
pozwanych zasadzono od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 22814,15 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
14 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty tytulem zadluzenia z tytulu czynszu najmu oraz oplat za wywoéz nieczystosci statych ,
dostarczanie energii cieplnej i wody, a zwiazanych z lokalem nr (...) przy ul. (...) w P. za okres od 1 stycznia 2010 r.
do 30 wrze$nia 2012 .

(dowod: akta Sadu Rejonowego w Zgorzelcu sygn.. akt I C 107/13, a w szczegblnosci wyrok Sadu Rejonowego z dnia
25 pazdziernika 2013 r. z uzasadnieniem i wyrok Sadu Okregowego w Jeleniej Gorze z dnia 29 kwietnia 2014 1. z
uzasadnieniem).

Sad Rejonowy w Zgorzelcu wyrokiem z dnia 13 grudnia 2013 r. w sprawie sygn. I C 959/13 z powbdztwa M. M.
przeciwko Towarzystwu Budownictwa (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialno$cia w B. o ustalenie niezasadno$ci
podwyzki oplat centralnego ogrzewania ustalil, Ze dokonana przez strone pozwana podwyzka oplat za centralne
ogrzewanie dokonana pismem z dnia 22 kwietnia 2013 r. poczynajac od dnia 1 maja 2013 r. jest niezasadna.

(dowdd: akta Sadu Rejonowego w Zgorzelcu sygn. akt I C 959/13, a w szczegdlnoséci wyrok Sadu Rejonowego z dnia
13 grudnia 2013 r. wraz z uzasadnieniem).



Pismem z dnia 18 grudnia 2012 r. Towarzystwo Budownictwa (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w B.
zlozyto o$wiadczenie, ze wypowiada z jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia M. M. umowe najmu z dnia 18
pazdziernika 1999 r. Przedmiotowe pisma mimo jego dwukrotnego awizowania nie zostalo podjete przez M. M..

(dowdd: pismo z dnia 18 grudnia 2012 r. wraz z potwierdzeniem nadania i zwrotem niepodjetym w terminie k
232-234).

Towarzystwo Budownictwa (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w B. pismem z dnia 24 stycznia 2014
r. zlozyta M. M. o$wiadczenie, ze wypowiada jej z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia stawki centralnego
ogrzewania, z ustaleniem ich po tym okresie na podstawie uchwaly nr (...) zarzadu sp6lki na poziomie 6,50 zl za

1 m{(® powierzchni uzytkowej lokalu. Po otrzymaniu powyzszego wypowiedzenia M. M. pismem z dnia 3 marca

2014 r. zwrdcila sie do pozwanej o przedstawienie kalkulacji, szczegélowej zasadnoSci i podstawy prawnej zwigzanej
z wypowiedzeniem stawki czynszu. W odpowiedzi pozwana doreczyla jej kalkulacje kosztoéw centralnego ogrzewania
za 2012 1. oraz uchwale zarzadu nr (...). i poinformowala ja, ze zmiana stawki za centralne ogrzewania oparta jest o
koszty poniesione w 2012 1.

(dowod: pismo pozwanej z dnia 24 stycznia 2014 r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru, pismo powodki z dnia
3 marca 2014 r. wraz z potwierdzeniem nadania, pismo pozwanej z dnia 11 marca 2014 r. z zalacznikami wraz z
potwierdzeniem nadania i odbioru k 5-8, 50-51).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Kwestie dotyczace okreslenia wysoko$ci czynszu najmu w zasobach towarzystwa budownictwa spolecznego, jak ma
to miejsce w niniejszym przypadku, regulowane sa w ustawie z 26.10.1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (t. jedn. Dz.U. z 2000 r., nr 98 poz.1070 z pdz. zm.). Przy czym w odniesieniu do
lokali mieszkalnych w zasobach towarzystw budownictwa spolecznego nadal wylaczone jest co do zasady swobodne
okreslenie wysoko$ci czynszu najmu, gdyz czynsz ten jesli chodzi o okreslenie jego wysoko$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 pdz. zm.), o czym stanowi art.9a ustawy o ochronie praw lokatoréw.
Odrebne przepisy zawarte w art.28 i nast. ustawy o niektoérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego

przewiduja czynsz regulowany, ktérego stawki za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego sa ustalane
przez zgromadzenie wspdlnikéw (jedli towarzystwo ma forme spélki z 0.0.), walne zgromadzenie akcjonariuszy

(przy spodtkach akcyjnych) albo walne zgromadzenie towarzystwa w takiej wysokoSci, aby suma czynszéw za najem
wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalala na pokrycie kosztow eksploatacji i remontow
budynkéw oraz splate kredytu zaciagnietego na budowe, przy czym czynsz ten, nie moze by¢ wyzszy w skali roku
niz 4 % wartoéci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw- 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 bedacego przedmiotem umowy najmu laczacej strony,
podwyzszenie wysoko$ci czynszu najmu moze nastapié przy zachowaniu ograniczen przewidzianych w art.9 ustawy
z dnia 21 czerwca 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.). Na tych samych zasadach podwyzka czynszu oraz innych oplat za
uzywanie lokalu zostala poddana kontroli wzrostu czynszu oraz innych oplat za uzywanie lokalu, ktorej tryb okresla
art.8a ustawy o ochronie praw lokatorow.

Stosownie do treSci art.8a ust.5 ustawy o ochronie praw lokatoréw przewiduje dwa instrumenty, z ktérych moze
skorzysta¢ najemca w przypadku dokonania przez wlasciciela 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) odméwié na piSmie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwiazania umowy
najmu z uplywem okresu wypowiedzenia albo po 2) zakwestionowaé podwyzke wnoszac do Sadu pozew o ustalenie



na postawie przepisoéw art.8a ust.4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wysokoSci, przy
czym ciezar udowodnienia zasadno$ci podwyzki obcigza wlaSciciela. Z powyzszych uprawnien okreslonych w ust.5
art.8a ustawy o ochronie praw lokator6w najemca moze skorzysta¢ w ciggu 2 miesiecy od dokonania wypowiedzenia
dotychczasowej wysokos$ci czynszu najmu i innych oplat za uzywanie lokalu. Termin dwumiesieczny do wystapienia
na droge postepowania sagdowego z powodztwem kwestionujacym podwyzke nalezy liczy¢ od daty zlozenia najemcy
o$wiadczenia woli co do tego wypowiedzenia (zob. Magdalena Olczyk, Komentarz o ustawy z dnia 17 grudnia 2004
r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz
o zmianie niektorych ustaw, LEX el. 2005- komentarz do art.8a). Dwumiesieczny termin na wytoczenie powodztwa
z art.8a ust.5 pkt ustawy o ochronie praw lokatoréw ma charakter terminu zawitego, co oznacza, ze po jego uplywie
wygasa uprawnienie najemcy do zakwestionowania przed Sadem podwyzki czynszu i zgodnie z art. 8a ust.6a pkt 3
ustawy o ochronie praw lokatoré6w od uplywu terminu wypowiedzenia wysoko$ci czynszu jest on obowigzany uiszczaé
czynsz w wysokoSci wynikajacej z wypowiedzenia. Wypowiedzenie wysokoSci czynszu jest zlozeniem o$wiadczenia
woli, ktére dla swej skutecznoéci winno by¢ zlozone drugiej osobie. Zgodnie z dyspozycja art.6181 kc oSwiadczenie
woli, ktore ma by¢ zlozone innej osobie jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznaé
sie jego treScig. Przy czym w judykaturze i doktrynie zgodnie przyjmuje sie, ze wymog mozliwoSci zapoznania sie z
trescia o$wiadczenia woli zostaje spelniony, gdy oSwiadczenie to zostalo zlozone nie tylko bezpoérednio w obecnosci
drugiej strony, ale takze gdy zostala do niej wyslana przesytka pocztowa zawierajaca tre$¢ tego oSwiadczenia woli.
Z zebranego w sprawie materialu dowodowego jednoznacznie wynika, ze pismo strony pozwanej z 24 stycznia 2014
r., wypowiadajace powddce dotychczasowa wysoko$¢ oplat za centralne ogrzewanie zostalo jej doreczone i M. M.
zapoznala sie z jego treScig w dniu 27 stycznia 2014 r. (data odbioru tego pisma). Pozew zostal za$ zlozony w dniu 24
marca 2014 r., a wiec z zachowaniem ustawowego terminu.

W ocenie Sadu kluczowa kwestig dla oceny zasadno$ci zgdania powodki byta ocena, czy podwyzka oplaty za centralne

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

Podkresli¢ nalezy, ze przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw postuguja sie trzema terminami na okreslenie
Swiadczen uiszczanych przez lokatora wladcicielowi, 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 wtasciciela zgodnie z definicja zawarta w art.2 ust. 1 pkt 8 ustawy o ochronie praw lokatorow
sg to oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbioér $ciekdéw, odpadow i nieczystosci cieklych. Moga
one by¢ pobierane przez wlasciciela 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 uiéci¢ na rzecz podmiotéw $wiadczacych te ustugi. (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 wlaéciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposérednio z dostawca
mediéw lub dostawca ustug (art. 9 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Z powyzszych przepisow ustawy wynika,
Ze wynajmujacy nie ma obowiazku zapewnienia najemcy dostawy mediow i uslug komunalnych. Najemca moze
bowiem zawrze¢ umowe bezposrednio z dostawca mediéw lub dostawca ustug i dokonywac 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 uméw laczacych go z dostawcami (aby w ten sposob nie wzbogacil
sie kosztem lokatora). Lokator zobowigzany jest oplacaé te oplaty tylko w takiej wysokosci, jaka jest niezbedna do
pokrycia przez wlasciciela 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,
wynikaja postanowienia, zgodnie z ktérymi w sposéb odrebny od czynszu regulowane beda przez najemce na rzecz
wynajmujacego oplaty z tytulu korzystania z dostaw i uslug, 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
uslugodawcami a ich odbiorcami. Konsumentem towaréw i ustug - wody, ogrzewania, energii elektrycznej, gazu,
odprowadzania $ciekdw, wywozu nieczystoSci, stuzacych zaspokojeniu indywidualnych potrzeb najemcy - jest nie
wladciciel, ale lokator. W takim przypadku najemca jako konsument nabywa towar lub ustuge nabyte przez wlasciciela
od dostawcy mediéw. Wlasciciel kupuje towar lub usluge, a nastepnie w stanie nieprzetworzonym odsprzedaje ja
konsumentowi - najemcy. W aneksach do umowy najmu laczacej strony zastrzezono, ze w sposob odrebny od czynszu
najemca bedzie regulowac oplaty z tytulu korzystania z mediow, wskazano przy tym, ze chodzi o dostawe energii
cieplnej od zewnetrznego dostawcy tj. od (...), podobnie przy dostawie wody ( (...)) i odbiorze odpadow ( (...)).
Przy czym przepisy te o charakterze wyjatkowym nie podlegaja wykladni rozszerzajacej. Zdaniem Sadu powyzsze
argumenty nie pozwalaja zatem za uznanie za oplate niezalezna od wlasciciela kosztu wytworzenia przez wlasciciela
we wlasnej lokalnej kotlowni energii cieplnej dostarczanej nastepnie do nalezacych do niego lokali. Powyzsze oznacza
zatem, ze w tym wypadku oplata za centralne ogrzewanie nie stanowi optaty niezaleznej od wlasciciela w rozumieniu
art.8a ust. 8 w zw. z art.2 ust. 1 pkt 8 ustawy o ochronie praw lokatoréw, a jedynie inng oplate za uzywanie lokalu
w rozumieniu art.8a ust.1 tej ustawy. Tym samym podwyzszenie oplaty za centralne ogrzewanie dokonane przez
pozwana w pi$mie z 24 stycznia 2014 r. wymagalo zachowania przepiséw art.8a ust.1 -6b ustawy o ochronie praw
lokatoréw. W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze w odrebnych postepowaniach toczacych sie przez Sadem Rejonowym
w Zgorzelcu w sprawach sygn. akt I C 107/13 i IC 959/13 analogicznie zostalo uznane, ze skoro pozwana samodzielnie
wytwarza energie cieplna i nie laczy ja zadna umowa z podmiotem dostarczajacym energie cieplna to dla uzasadnienia
zadania wyzszych oplat za c.0. winno nastapi¢ prawidlowe wypowiedzenie ich dotychczasowej wysokosci do poziomu
ustalonego przez zgromadzenie wspolnikow tej spolki, co znalazlo odzwierciedlenie w prawomocnych juz wyrokach
w tych sprawach, a wobec treSci art. 36581 kpc Sad w niniejszej sprawie jest zwigzany tymi orzeczeniami. Podkresli¢
przy tym nalezy, ze przepisy te jako majace charakter gwarancyjny maja charakter bezwzglednie obowiazujacy i w
tym zakresie nie mogly by¢ zastagpione umowa stron przewidujgcg bardziej liberalne wymogi zmiany wysokoSci tej
oplaty. Skoro zatem pozwana jako spélka z o.0. nie dostosowala sposobu ustalenia wysokoSci czynszu najmu, w
tym dalszych oplat za uzywanie lokalu w lokalach nalezacych do zasobow towarzystwa budownictwa spolecznego,
albowiem nie zachowala ustawowego obowigzku zmiany stawki za centralne ogrzewanie stanowigce oplate za
uzywanie lokalu zgodnie z art. 28 i nast. cyt. ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
przez zgromadzenie wspo6lnikow to powodztwo uznac nalezato za zasadne w calosci.

Wobec powyzszych rozwazan zbednym bylo dokonywanie oceny prawidlowosSci dokonania wypowiedzenia
przewidzianego w art.8a ust.11i 2 ustawy, wymagajacego zgodnie z ust.3 art.8a cytowanej ustawy formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci, jak réwniez zasadnosci dokonywanej podwyzki.

Na marginesie jedynie Sad odniesie sie do zarzutu strony pozwanej co do braku obowigzku dostosowywania sie
przez nia do procedury obowiazujacej przy zmianie stawki oplaty za centralne ogrzewanie wobec wypowiedzenia
powodce umowy najmu pismem z dnia 18 grudniu 2012 r. Nalezy po pierwsze podnie$é, ze strona pozwana
nie udowodnila skutecznoéci dokonanego wypowiedzenia, albowiem w my$l. art. 11 cyt. ustawy o ochronie praw
lokatoréw winna uprzedzi¢ najemce na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczy¢ dodatkowy,
miesieczny termin do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci, przy czym nie przedstawita dokumentéw, z ktérych
by te okoliczno$ci wynikaly co do braku zaplaty, a to na niej ciazyt w mysl art. 6 ke obowiazek dowodzenia
twierdzonych okoliczno$ci co do wygasniecia stosunek najmu. Po drugie sama strona pozwana traktowala powodke
jako najemce, skoro okolicznoéci dotyczace ustania stosunku najmu dotychczas nie podnosila, m.in. w dwboch
poprzednich postepowaniach toczacych sie pomiedzy nig a pow6dka wlasnie w zakresie istniejacego stosunku najmu,
a w niniejszej sprawie uczynila to dopiero drugim pismem procesowym z dnia 11 lipca 2014 r., ponadto zdaniem
Sadu na powyzsze wskazuje takze to, ze wysylajac jej wypowiedzenie dotychczasowych stawek oplat za c.o. pismem z
dnia 24 stycznia 2014 r., to oczywiScie strona pozwana traktowata powodke jako najemce. Natomiast po trzecie nie
mozna uznaé skuteczno$ci wypowiedzenia stosunku najmu, skoro powodka wraz z mezem D. M. jest najemca lokalu
na mocy art. 7 ustawy o najmie lokali mieszkalnym i dodatkach mieszkaniowych obowigzujacych w dacie zawarcia
umowy. Ostatecznie nalezy podnie$¢, ze skoro strona pozwana dopiero pismem procesowym z dnia 11 lipca 2014 r.



podniosta twierdzone okolicznosci, co do ustania stosunku najmu z powo6dka i ztozyta woéwcezas wnioski dowodowe,
a wiec po uplywie zakre$lonego jej przez Sad terminu (art.20786 kpc), w zwigzku z czym Sad pominal te twierdzenia
jako spdéZnione.

Z tych wzgledow orzeczono jak w sentencji.

O kosztach sadowych naleznych Skarbowi Panstwa orzeczono na podstawie art. 113 ust. 11 art. 12 ustawy z dnia 28
lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167, poz. 1389) w zw. z art. 98 kpc, uwzgledniajac
przy tym brakujace koszty sadowe, a obejmujace oplate od pozwu w kwocie 73 zl, od ktérej powddka byta zwolniona.



