Sygn. akt: I C 2587/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2014 r.

Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmiescia w Warszawie w I Wydziale Cywilnym
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Radoslaw Tukaj
Protokolant: Marek Masniak

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. M.

przeciwko Miastu S. W.

o ustalenie

I. oddala powd6dztwo;

II. nie obcigza powodki K. M. kosztami procesu.
Sygn. akt: I C 2587/13

UZASADNIENIE

W dniu 10 lipca 2013 r. powddka K. M. wniosta pozew przeciwko pozwanemu Miastu S. W. o ustalenie bezzasadno$ci
oplat wskazanych w wezwaniach z dnia 09 kwietnia, 08 maja i 10 czerwca 2013 r.

Pozwany wniést o oddalenie powddztwa w calosci.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

W dniu 16 stycznia 2013 r. zostala zawarta umowa najmu socjalnego lokalu mieszkalnego miedzy Miastem S. W.
(wynajmujacym) a K. M. (najemca). K. M. zobowigzala sie do uiszczania, oprocz comiesiecznego czynszu, na rzecz
wynajmujacego takze oplat niezaleznych od wynajmujacego, a ktérymi zostanie on obciazony. Oplaty niezalezne
od wynajmujacego mialy by¢ pobierane zaliczkowo /k. 50-51/. W tym samym dniu K. M. podpisala protokoét stanu
technicznego lokalu /k. 52-55/. Kolejne wysokosci oplat m. in. za dostawe zimnej i cieplej wody zostaly wyliczone w
oparciu o zestawienie przedlozone przez Wspoélnote Mieszkaniowa (...) przy

ul. (...) /k. 57, 83-93/.

Pismem z dnia 14 lutego 2013 r. K. M. zostala poinformowana przez ZGN, ze o wadliwie dzialajacej instalacji
centralnego ogrzewania zostal poinformowany administrator Wspo6lnoty Mieszkaniowej, za$ zaliczki za c.o., wode
oraz wywoz nieczystosci stalych pobierane sa w jednakowej wysokos$ci od wszystkich mieszkancéow budynku /k. 58/.

Pismem z dnia 13 marca 2013 r. Miasto S. W. wypowiedzialo K. M. dotychczasowa stawke czynszu, ustalajac ja na
kwote 34,77 zt od dnia 01 lipca 2013 r. Zostalo ono doreczone w dniu 19 marca 2013 r. /k. 14, 72/.



Pismem z dnia 14 maja 2013 r. K. M. zostala zawiadomiona, ze od dnia 01 czerwca 2013 r. ulega zmianie zaliczkowa
oplata za ciepla wode (10,00 z1) oraz za zimna wode (22,94 zl) /k. 16, 19, 60/.

W dniach 09 kwietnia, 08 maja, 10 czerwcai 10 lipca 2013 r. K. M. byla wzywana do uiszczenia kwot 231,58 zl, 324,87

zl, 424,90 7} 1 495,79 7t
/k. 11-13, 26/.

Pismem z dnia 20 czerwca 2013 r. Miasto S. W. zawiadomilo K. M. o zmianie wysokos$ci oplat eksploatacyjnych, w
tym zaliczek na ciepla i zimna wode w wysokoéci 10,00 zt i 22,94 71 /k. 10/.

W okresie od stycznia do lipca 2013 r. K. M. uiszczala zaliczki eksploatacyjne na rzecz Miasta S. W.; w styczniu kwote
109,00 zl, w lutym kwote 73,24 zl, w marcu 121,15 z}, w kwietniu 121,15 zl, w maju 115,50 zl, w czerwcu 79,59 z1 i w
lipcu 79,59 zl /k. 8-9/.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty zlozone do akt sprawy, ktérych autentyczno$é nie budzita
watpliwosci i nie byla kwestionowana przez zadna ze stron postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Pierwotna podstawe zadania powddki w niniejszym postepowaniu stanowil przepis art. 189 k.p.c., ktory wymaga
istnienia interesu prawnego po stronie powoda, by powbédztwo moglo by¢ uznane za skuteczne. W Swietle tego
przepisu interes prawny, jako przestanka powodztwa o ustalenie, ktéra w sposob niezalezny od innych okolicznoéci
wymaganych przez prawo materialne lub procesowe, warunkuje okre$lony skutek tego powddztwa, nalezy do
grupy przeslanek merytorycznych. Interes prawny, jako przestanka merytoryczna powddztwa o ustalenie stosunku
prawnego lub prawa, decyduje o dopuszczalno$ci badania i ustalania prawdziwo$ci twierdzen powoda, ze wymieniony
w powodztwie stosunek prawny lub prawo istnieje. Drugg wiec przestanka merytoryczna jest wykazanie prawdziwoSci
twierdzen powoda o tym, ze dany stosunek prawny lub prawo rzeczywiécie istnieje. Warunkiem badania zasadnoSci
zadania pow6dki bylo zatem istnienie po jej stronie interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. (tak Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 19 listopada 1996 r., III CZP 115/96, OSNC 1997, nr 4, poz. 35).

Interes prawny to kategoria dotyczaca szeroko rozumianych praw i stosunkéw prawnych. Wystepuje wowcezas, gdy
istnieje niepewno$¢ prawa lub stosunku prawnego, zaréwno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych. Niepewno$é
ta moze by¢ wynikiem spodziewanego kwestionowania prawa lub kwestionowania stosunku prawnego. Aby zatem
powdd skutecznie mogl powolaé sie na interes prawny, winien jest wykazac, ze oczekiwane rozstrzygniecie wywola
takie skutki w stosunkach miedzy stronami, w nastepstwie ktérych ich sytuacja prawna zostanie okre$lona
jednoznacznie i tym samym wyeliminowane zostanie ryzyko naruszenia w przyszlosci jego praw, wynikajace z
blednego przekonania co do przystugiwania powodowi okreslonych uprawnien (por. w tym zakresie wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 marca 2002 r., I CKN 919/99).

Sad zwazyl, ze powodka miala interes prawny w wytoczeniu powodztwa o ustalenie nieistnienia zadluzenia. Pozwane
Miasto S. W., ktére konsekwentnie domagato sie od powodki oplat eksploatacyjnych, w tym réwniez konsekwentnie
wyzszych zaliczek na oplaty zwigzane z dostarczaniem mediéw (zimnej i cieplej wody), stworzyta stan niepewnosci co
do uprawnienia do takiego zadania.

Jakkolwiek powddce przystugiwal interes prawny w ustaleniu, nie wykazala ona zasadnoéci swego powddztwa.
Bezspornym bylo w sprawie, ze powédka w umowie najmu zawartej miedzy stronami zobowigzala sie zar6wno
do uiszczania czynszu, jak i innych oplat eksploatacyjnych niezaleznych od pozwanego, w tym réwniez oplat za
dostarczanie cieplej i zimnej wody. Bezspornym bylo rowniez, co zostalo wykazane przez pozwanego, ze wysoko$¢
zaliczek byla determinowana przez noty obciazeniowe, ktére pozwany otrzymywal od Wspoélnoty mieszkaniowej,
ktorej czlonkiem jest powddka. Nie ulegalo watpliwosci, ze to Wspolnota Mieszkaniowa miala piecze nad
indywidualnymi badZ zbiorczymi licznikami za wode, stad mogla precyzyjnie oszacowaé wysokoS¢ obcigzen z



tego tytulu. Kolejne wezwania wystosowane do powodki z tego tytulu stanowily jedynie reakcje na kolejne noty
obcigzeniowe kierowane do pozwanego przez Wspolnote.

Co wiecej, niekwestionowana w sprawie okolicznos$cia bylo, ze wszelkie pisma dotyczace zmiany w oplatach byly
doreczane powodce, tak, by mogla sie do nich odnieéé. Zadne pismo powodki wyrazajace watpliwoéci co do wysokosci
oplat badZ do stanu technicznego lokalu nie pozostalo bez odpowiedzi, zas pozwany podejmowal niezbedne kroki w
celu ich pozytywnego rozpatrzenia (skutkowaly m. in. zmniejszenie wysoko$ci zaliczek — zawiadomienie z maja 2013
r.). Nadplata ujawniona w listopadzie 2013 r. zostala zaliczona na poczet najdawniej wymagalnych naleznosci, zgodnie
z przepisem art. 451 § 3 k.c.

Sad zwazyl, ze kolejne podwyzki byly zgodne z przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przepis art. 8a ust. 1
tej ustawy stanowi, ze wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego
dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia.
Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony
w umowie ustalg termin dtuzszy (ust. 2). Wypowiedzenie wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu
powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie (ust. 3). Podwyzka w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu
albo innych oplat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% warto$ci
odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust. 4e. Na
pisemne zadanie lokatora wlasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem niewazno$ci
podwyzki, przedstawi na piSmie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje

(ust. 4 — w sprawie niniejszej wysoko$¢ czynszu i innych oplat nie przekraczala tej wielkosci, stad mogla nastapié bez
rygorow przewidzianych tym przepisem).

Z tych wzgledow powddztwo zmierzajgce do zakwestionowania wysoko$ci oplat, w tym zaliczek na ciepla i zimna wode,
okazalo sie niezasadne. Powodka nie wykazala bowiem istnienia okolicznoéci, ktére mogltyby podwazy¢ zasadno$c¢
kolejnych podwyzek tych oplat (art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.).

Sad zwazyl nadto, ze powodztwo zostalo wytoczone w dniu 10 lipca 2013 r., a zatem po uplywie 2-miesiecznego terminu
przewidzianego przepisem ustawy o ochronie praw lokatorow. Przepis art. 8a ust. 5 tej ustawy stanowi, ze w ciggu 2
miesiecy od dnia wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 1, lokator moze

1) odmoéwié na piSmie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator
zajmuje lokal, z uptywem okresu wypowiedzenia, o ktéorym mowa w ust. 2, albo 2) zakwestionowac podwyzke, o ktorej
mowa w ust. 4, wnoszac do sadu pozew o ustalenie, na podstawie przepisoéw ust. 4a-4e, ze podwyzka jest niezasadna
albo jest zasadna, lecz w innej wysoko$ci; udowodnienie zasadno$ci podwyzki ciazy na wlascicielu. Poniewaz powddka
otrzymala wypowiedzenie stawki oplat w dniu 19 marca 2013 r. /k. 71-72/ pozew o ustalenie bezzasadnoSci tej
podwyzki powinna byta wnie$¢ do dnia 19 maja 2013 r. — wéwczas to pozwany winien bylby udowodnié jej wysoko$¢é.

Sad odstapil od obcigzania powodki kosztami procesu na zasadzie stusznoéci (art. 102 k.p.c.). Aktualnie indywidualne
konto powodki wykazuje bowiem zadluzenie, za§ dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy wskazuja, ze moze ona
przebywa¢ w spornym lokalu bez tytulu prawnego i by¢ narazona na pozew o opuszczenie i opréznienie lokalu.

Z przytoczonych wyzej wzgledéw Sad orzekl jak w sentencji.
Zarzadzenie:
odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ powodce.

17.03.2014 T.



