Sygn. aktI1C 686/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 kwietnia 2017 roku

Sad Rejonowy w Gdyni

Wydzial I Cywilny - Sekcja d.s. rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Marzanna Stefaniuk-Muczynska
Protokolant: sek. Magdalena Czapiewska

po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2017 r. w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powbdztwa: (...) spolki z o.0. w G.
przeciwko: M. Z. (1)

o zaplate

I. zasgdza od pozwanego M. Z. (1) na rzecz powoda (...) spotki z 0.0. w G. kwote 1.599 zt 57 gr (jeden tysigc piecset
dziewiecdziesiat dziewiet zlotych 57/100) wraz z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie:

a) od kwoty 3.701 zt 79 gr za okres od dnia 13 kwietnia 2016 r. do dnia 18 kwietnia 2016 r.,
b) od kwoty 2.823 zl 44 gr za okres od dnia 19 kwietnia 2016 r. do dnia 4 maja 2016 r.,

¢) od kwoty 2.029 zl 95 gr za okres od dnia 5 maja 2016 r. do dnia 30 maja 2016 r.,

d) od kwoty 1.599 z} 57 gr za okres od dnia 31 maja 2016 r. do dnia zaplaty;

II. umarza postepowanie w zakresie zadania zaplaty kwoty 1.678 zl 51 gr (jeden tysiac sze$cset siedemdziesiat osiem
zlotych 51/100)

III. oddala powd6dztwo w pozostalym zakresie;

I. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.766 zt 23 gr (jeden tysiac siedemset sze$c¢dziesiat sze$¢ zlotych
23/100) tytutem zwrotu kosztoéw procesu.

UZASADNIENIE

Powod (...) spotka z 0.0. w G. w pozwie skierowanym przeciwko Z. zadal zasadzenia kwoty 5.581,52 zl (w tym 5 368,39
z} z tytul naleznoéci gtéwnej i 213,13 zl z tytulu skapitalizowanych odsetek) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 5
pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztéw procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze poczawszy od 26 wrze$nia 2013 r. jest dzierzawca nieruchomosci
polozonych w przy ulicy (...), na ktérych posadowione sa budynki mieszkalne oznaczone numerami (...) oraz ze
poczawszy od tej daty uprawniony byt do uzywania w/w nieruchomosci i pobierania z niej pozytkow, przez oddawanie
nieruchomodci lub ich czesci w poddzierzawe oraz w najem. Wskazal tez, ze poczawszy od powyzszej daty uprawniony



byl w szczegblnosci do pobierania od mieszkancow lokali mieszkalnych czynszu najmu (a takze nalezno$ci za
bezumowne korzystanie z lokalu) oraz innych naleznoS$ci zwigzanych z korzystaniem z przez nich z nieruchomosci.

Powo6d wyjasénil, ze pozwany wraz z zona zamieszkuje w lokalu mieszkalnym nr (...), polozonym w budynku przy
ul. (...) oraz podal, ze lokal ten byl w posiadaniu pozwanego na dzien uzyskania przez powoda tytulu prawnego do
nieruchomoéci.

Dokumeng Data Naleznos¢ Termin | Dni Dni Odsetki
wystawiendo zaplaty | opdéznieniaopdznieniaza
zaplaty wg wg opodznienie

stopy 8 | stopy 7%

%
1 FS (...) 2015-02-17| 231457t | 2015-02-24 310 — 102 .20,23 zl
2 FS (...) 2015-03-09 178,85z | 2015-03-10( 296 102 15,10 zt
3 FS (...) 2015-03-12| 240,00 z} | 2015-03-19( 287 102 19,79 z}
4 FS (... 2015-04-14] 534,98 zt | 2015-04-21| 254 102 40,25 71
5 FS (...) 2015-05-05 430,38 z} | 2015-05-12| 233 102 30,40 7k
6 FS (...) 2015-05-15| 378,74zt | 2015-05-22 223 102 25,92 z}
7 FS (...) 2015-06-09 430,38 z1 | 2015-06-10| 204 102 27,66 zi
8 FS (...) 2015-06-15| 172,22 7} 2015-06-22 192 102 10,62 7t
9 FS (...) 2015-12-15| 269,47z} | 2015-12-22( 9 102 5,80 z}
10 FS (...) 2016-01-14| 100,00 z} | 2016-01-21| 0 82 1,57 zk
11 FS (...) 2016-02-04 430,38 z} | 2016-02-11| 0 61 5,03 zk
12 FS (...) 2016-02-16| 647,97zt | 2016-02-29 0 49 6,09 z1
13 FS (...) 2016-03-03 430,38 z1 | 2016-03-10| 0 33 2,72 7}
14 FS (...) 2016-03-15| 463,11 z} 2016-03-29 0 21 1,87 7k




15 FS (...) 2016-04-04 430,38 z1 | 2016-04-11| 0 1 0,08 z1

Razem
niesplacond
nalezno$é
glowna: 5
368,39

zl Razem
odsetki za
opdznienie
na dzien
213,13 z1

12.04.201671.

Razem
niesplacond
naleznos$é
glowna 5
581,52 z1
powiekszonja
o odsetki
za
opdznienie;

Wed#ug twierdze# pozwu w celu uregulowania wzajemnych stosunkoéw zwi#zanych z
korzystaniem przez pozwanego z tego lokalu w dniu 12 listopada 2014 r. strony procesu
zawar#y umow# najmu, na podstawie ktérej pozwany zobowi#za# si# p#aci# miesi#czny czynsz
za korzystanie z lokalu w ##cznej kwocie 178,85 z# oraz op#aty eksploatacyjne zwi#zane

z korzystaniem z Lokalu. Z dniem 1 maja 2015 r., na skutek dokonanego przez Powoda
wypowiedzenia stawki czynszu, czynsz ten wynios# 430,38 z#. Powdd wyja#ni#, #e w z
zZwi#zku z korzystaniem przez pozwanego i jego rodzin# z lokalu, wystawia# mu faktury tytu#em
czynszu najmu oraz tytu#em op#at eksploatacyjnych, ktdre nast#pnie dor#cza# pozwanemu
oraz #e zestawienie wymagalnych i nieuiszczonych przez pozwanego zobowi#za# w stosunku
do powoda przedstawia za##czono tabela:

W pi$mie z dnia 21 kwietnia 2016 r. powod podal, ze przedmiotowym pozwem domaga sie od pozwanego zaplaty
naleznosci z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych (tj. oplat za uslugi porzadkowe, zimna wode i $cieki, a takze
ogrzewanie i gaz), przy czym:

a) czynszu najmu za miesigce: marzec 2015 roku, maj 2015 roku, czerwiec 2015 roku, luty 2016 roku, marzec 2016
roku, kwiecien 2016 roku,

b) ogrzewanie za miesiace: styczen 2015 roku, luty 2015 roku, marzec 2015 roku, kwiecien 2015 roku, maj 2015 roku,
listopad 2015 roku, grudzien 2015 roku, styczen 2016 roku, luty 2016 roku,

c) oplat eksploatacyjnych z tytulu zuzycia gazu za okresy: od 02 grudnia 2014 roku do 03 czerwca 2015 roku oraz od
02 pazdziernika 2015 roku do 02 lutego 2016 roku.



Nastepnie w piSmie z dnia 19 kwietnia 2016 r. (k. 51) powdd wskazal, iz z uwagi na wplate przez pozwanego z dnia 18
kwietnia 2016 roku kwoty 878,35 zlotych tytulem cze$ci naleznosci gtéwnej dochodzonej pozwem cofa powodztwo w
czedci i zrzeka sie roszezenia w tej czeSci. Powdd podtrzymal jednocze$nie powddztwo w pozostaltym zakresie - tj. w
zakresie nakazania pozwanemu, aby zaplacil na rzecz powoda kwote 4.703,17 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi
za opOznienie za okres od dnia 19 kwietnia 2016 roku do dnia zaplaty oraz odsetki ustawowe za opdznienie od kwoty
5.581,52 zlotych za okres od dnia 13 kwietnia 2016 roku do dnia 18 kwietnia 2016 roku wraz z kosztami procesu.

Postanowieniem z dnia 4 maja 2016 r. postepowanie w sprawie w zakresie zgdania zasadzenia kwoty 878,35 zl zostalo
umorzone (k. 55).

W sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu zaplaty pozwany wnio6st o oddalenie powodztwa w caloéci zarzucajac,
ze wymienione w pozwie faktury zostaly przez niego zaplacone. Jednocze$nie pozwany zakwestionowal zasadnoséc
dokonanych przez powoda naliczen za centralne ogrzewanie, z uwagi na brak pisemnego zawiadomienia go przez
pozwanego - stosownie do tresci §4 ust. umowy - o kazdej zmianie oplat niezaleznych od wlasciciela. Pozwany zarzucit
tez, ze oplaty za centralne ogrzewanie zostaly przez powoda zawyzone bez podania przyczyny o nawet 100%. (k. 61)

Kolejnym pismem z dnia 25 maja 2016 r. (k. 69) powdd wskazal, iz z uwagi na kolejna wplate przez pozwanego z
dnia 4 maja 2016 czeSci nalezno$ci gléwnej dochodzonej pozwem cofa powddztwo w czesci - tj. w zakresie nakazania
pozwanemu, aby zaplacil na rzecz powoda kwote 793,49 zl tytulem nalezno$ci gléwnej i zrzeka sie roszczenia w tej
czeSci i wnosi o umorzenie postepowania w tej czeSci. Podtrzymal jednocze$nie powddztwo w pozostalym zakresie -
tj. zasadzenia od pozwanego:

a) kwoty 3.909,68 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od tej kwoty za okres od dnia 5 maja 2016 roku
do dnia zaplaty,

b) odsetek ustawowe za opdznienie od kwoty 4.703,17 zlotych za okres od dnia 19 kwietnia 2016 roku do dnia 4 maja
2016 roku,

c) odsetki ustawowe za opdznienie od kwoty 5.581,52 zlotych za okres od dnia 13 kwietnia 2016 roku do dnia 18
kwietnia 2016 roku.

Kolejnym pismem z dnia 1 czerwca 2016 r. (k. 73), z uwagi na wplate przez pozwanego dnia 30 maja 2016 roku kwoty
430,38 zlotych tytultem czeéci naleznosci gléwnej dochodzonej pozwem powdd oswiadcezyl, iz:

+ cofa powodztwo w czesci - tj. w zakresie nakazania pozwanemu, aby zaplacit na rzecz Powoda kwote 430,38
zlotych tytulem naleznosci glownej i zrzeka sie roszczenia w tej czeéci,

« wnosi o umorzenie postepowania w czeéci - tj. w zakresie, w jakim Pow6d domagal sie nakazania pozwanemu,
aby zaplacil na rzecz powoda w/w kwote,

« podtrzymuje powbddztwo w pozostalym zakresie - tj. w zakresie nakazania pozwanemu, aby zaplacil na rzecz
powoda:

« kwote 3.479,30 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od tej kwoty za okres od dnia 1 czerwca 2016 roku
do dnia zaplaty,

+ odsetki ustawowe za op6Znienie od kwoty 3.909,68 zt za okres od dnia 5 maja 2016 roku do dnia 30 maja 2016
roku,

« odsetki ustawowe za opdznienie od kwoty 4.703,17 zlotych za okres od dnia 19 kwietnia 2016 roku do dnia 4 maja
2016 roku,



+ odsetki ustawowe za opdznienie od kwoty 5.581,52 zlotych za okres od dnia 13 kwietnia 2016 roku do dnia 18
kwietnia 2016 roku,

W odpowiedzi na sprzeciw (k. 80-88) powdd zarzucil, iz twierdzenie pozwanego o tym, ze faktury wymienione w
pozwie zostaly splacone jest prawdziwe tylko w stosunku do naleznosci objetej faktura nr (...), gdyz dowody wplat
przedstawione przez pozwanego dotycza zaréwno naleznoSci nieobjetych powodztwem w niniejszej sprawie, jaki i
nalezno$ci objetych niniejszym powodztwem - w catoéci pokryly one tylko nalezno$¢ z w/w faktury, natomiast co do
pozostalych faktur objetych pozwem - pokryly tylko niektoére z nich i tylko w czesci. Powod wskazal tez, ze nalezno$é
objeta (...) (...) faktycznie pozwany zaplacil w caloSci w dniu 16.07.2015 roku i naleznoé¢ ta omytkowo zostala objeta
powddztwem w niniejszej sprawie. Z uwagi na powyzsze powod zlozyt oSwiadczenie o cofnieciu powodztwa w zakresie
kwoty 430,38 z}l tytulem nalezno$ci objetej w/w fakturg oraz kwoty 24,26 zl tytulem odsetek ustawowych za opdznienie
w platnosSci w/w kwoty obliczonych za okres od dnia 17.07.2015 r. do dnia 12.04.2016r. i zrzekl sie roszczenia w tej
czesci. Podtrzymal jednocze$nie swoje roszczenie w zakresie odsetek ustawowych za opdznienie liczonych od kwoty
430,38 zl za okres od dnia 11.06.2015 r. (data wymagalnosci kwoty 430,38 zl) do dnia 16.07.2015r. (data faktycznej
zaplaty w/w kwoty), tj. w kwocie 3,40 zl.

Powod podniost tez, ze nie zaistnialy zadne okolicznosci, ktore uzasadnialyby koniecznoé¢ zawiadomienia pozwanego
na piSmie o podwyzkach, gdyz zgodnie z trescia §4 ust. 3 umowy obowigzkiem informacyjnym wynajmujacego objete
byly wylacznie zmiany polegajace na wzroScie oplat eksploatacyjnych, tj. wzroécie stawek u dostawcow poszczegdlnych
mediéw, z ktérych ustug korzysta pozwany, zas w niniejszym przypadku taka sytuacja nie miala miejsca, gdyz nie
doszlo do wzrostu stawek jednostkowych za paliwo gazowe, a wrecz przeciwnie - stawki te w miare uplywu czasu
ulegaly obnizeniu.

Powyzsze, zdaniem powoda jednoznacznie wskazywalo, iz zarzut pozwanego dotyczacy tego, ze powo6d nie
poinformowal go pisemnie o zmianie stawek jest chybiony, albowiem wskutek stopniowego obnizania cen, obowiazek
taki na Powodzie, zgodnie z treScia umowy, w ogble nie ciazyl. Zdaniem powoda bylo tez prawda twierdzenie
pozwanego, ze ,oplaty za centralne ogrzewanie zostaly bezpodstawnie zwiekszone bez podania przyczyny nawet o
100%.”, a pozwany tego nie wykazal. Jednoczeénie powod wyjasnil, iz lokale mieszkalne przy ul. (...), w tym takze
lokal zajmowany przez Pozwanego, sa ogrzewane paliwem gazowym. Zakupu tego paliwa dokonuje powod w oparciu
o wskazania licznika gazu. Nastepnie calkowity koszt zakupu tego surowca, stwierdzony fakturami otrzymanymi
od dostawcy ( spolka (...)), po powiekszeniu go o koszty obslugi kotlowni, Powo6d refakturuje na poszczegdlnych
najemcow. Ustalenie kosztu zuzycia c.o. przez konkretnego najemce odbywa sie w oparciu o wzor wskazany w tredci
umowy - sprowadza sie to de facto do tego, ze laczny koszt dostawy ciepla (koszt zakupu surowca powiekszony o
koszt obstugi kotlowni) powdd rozdziela miedzy najemcow, proporcjonalnie do zajmowanej przez kazdego z najemce
powierzchni. Calkowity koszt dostawy ciepta dzielony jest przez powierzchnie laczng wszystkich lokali korzystajacych

z dostawy ciepla - celem wyliczenia ceny jednostkowej dostawy ciepla przypadajacej na 1 m> powierzchni lokalu.
Nastepnie tak uzyskana warto$¢ zostaje przemnozona przez powierzchnie lokalu danego najemcy. Taki sposéb
obliczenia kosztu zuzycia centralnego ogrzewania uzgodnil powdd z pozwanym w treéci laczacej ich umowy najmu, tj.
w § 4 ust 1 pkt b), a pozwany zawierajac umowe z powodem sposob ten zaakceptowal.

Powod wskazal tez, ze laczna powierzchnia lokali, jaka jest brana pod uwage przy obliczaniu kosztu zuzycia gazu
przez pozwanego wynosi 2.811,33 m” i stanowi ona sume powierzchni wszystkich lokali mieszkalnych znajdujacych

sie w budynkach przy ul (...) (pozycje od 1 do 47 w dokumencie zestawienie powierzchni") oraz 500 m”* zajmowanych
przez portiernie, Powoda oraz najemcow lokali uzytkowych (pozycja 48 w dokumencie zestawienie powierzchni").

Powierzchnia lokalu zajmowanego przez Pozwanego wynosi 47,82 m>.
Tytulem przykladu powod wskazal, ze za miesigc styczen 2015 roku wyliczenie to wygladalo w nastepujacy sposob:

27.488,12 zk: 2.811,33 m2 = 9,78 z1 9,78 zl x 47,82 7zl = 467,68 zl, gdzie:



- 27.488,12 7z} - oznacza koszt calkowity dostawy ciepla (koszt zakupu gazu powiekszony o koszty obslugi kotlowni - w
tabeli oznaczone pozycjami ,kotlownia serwis (...)" oraz ,energia elektryczna"),

- 2.811,33 m oznacza catkowita powierzchnie lokali korzystajacych z dostawy ciepta

- 9,78 zt - oznacza koszt dostawy ciepla w miesiacu styczniu 2015 r. przypadajacy na 1 m lokalu

- 47,82 m2 - oznacza powierzchnie lokalu zajmowanego przez pozwanego

- 467,68 71 - oznacza koszt netto z tytutu centralnego ogrzewania, ktérym pozwany zostal obcigzony.

Powdd podal tez, ze wyliczone w powyzszy sposob znajduja kazdorazowo odzwierciedlenie w zalaczonych do pozwu

fakturach, w pozycjach ,centralne ogrzewanie".

Wskazal tez, ze z uwzglednieniem dotychczasowych wplat pozwanego w lacznej kwocie 2.102,22 zl, obejmujacych
wplaty z dnia 18.04.2016r. na kwote 878,35 zl, z dnia 25.05.2016r. na kwote 793,49 zl oraz z dnia 30.05.2016r. na
kwote 430,38 zl, oraz o§wiadczenia powoda o czeSciowym cofnieciu powddztwa o kwoty: 430,38 zl oraz kwote 24,26
z} dochodzi nastepujacych kwot:

kwoty 3.024,66 zl tytulem naleznoS$ci glownej — zgodnie z ponizsza tabela
odsetek ustawowych za opdznienie od kwoty 3.024,66 zt za okres od dnia 01 czerwca 2016 roku do dnia zaplaty,

odsetek ustawowych za opdznienie od kwoty 5.126,88 zt za okres od dnia 13 kwietnia 2016 roku do dnia 18
kwietnia 2016 roku,

odsetek ustawowych od kwoty 4.248,53 zl za okres od dnia 19 kwietnia 2016 roku do dnia 4 maja 2016 roku,

odsetek ustawowych za op6Znienie od kwoty 3.455,04 z} za okres od dnia 5 maja 2016 roku do dnia 30 maja
2016 roku,

kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedltug norm przepisanych uwzgledniajacych wartoéé
przedmiotu sporu w kwocie 5.126,88 zl, wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl.

Powod wyjasnil, iz biorac pod uwage tytuly poszczegbélnych wplat dokonanych przez Pozwanego w toku procesu,

o ktérych mowa powyzej, wskazac nalezy, ze kwota wplacona przez Pozwanego w wysoko$ci 2.102,22 7z} pokryla
nastepujace faktury objete niniejszym powodztwem:

fakture FS (...) - w caloéci, tj. na kwote 647,97 zt
fakture FS (...) - w caloéci, tj. na kwote 463,11 z}
fakture FS (...)- w caloéci, tj. na kwote 430,38 zl
fakture FS (...) - czeSciowo, tj. do kwoty 230,38 zl

fakture FS (...) - czedciowo, tj. do kwoty 330,38 zt.

Dokument Naleznosé pozostala | skapitalizowane
do zaplaty odsetki za opéznienie




1 FS (..) 231,15 z} 20,23 7zl
1 FS (..) 231,15 z} 20,23 zt
2 FS (..) 178,85 zl 15,10 zt
3 FS (..) 240,00 z1 19,79 z}
*>4 FS (...) 534,98 zi 40,25 71
'5 FS (...) 430,38 7z} 30,40 zt
6 FS (...) 378,74 7k 25,92 z}
7 ES (...) 0,00 z1 3,40 7l
8 FS (..) 172,22 7} 10,62 z1
9 FS (..) 269,47 z1 5,80 zi
10 FS (...) 100,00 z1 1,57 z1
11 FS (...) 200,00 z} 5,03 zt
12 FS (..) 0,00 7t 6,09 z1
13 FS (..) 100,00 z} 2,72 7}
14 FS (..) 0,00 7zt 1,87 zk
15 FS (...) 0,00 z1 0,08 zi
Razem niesplacona | 2 835,79 z1 188,87 z1

nalezno$¢ gtowna

Razem  niesplacona | 3 024,66 zt

naleznosé glowna
powiekszona o
skapitalizowane

odsetki




Pismem z dnia 1 czerwca 2016 r. (k. 102) pozwany zarzucil, iz w styczniu 2012 r. oplata za centralne ogrzewanie
wynosita 292,91 zl, za$§ w styczniu 2013 r. - 528,19 zl (wzrost 0 81%), w styczniu 2014 r. - 585,84 zl (wzrost 0 100%),
a w styczniu 2016 1. - 575,25 zl (wzrost 0 96%). Podniost tez, ze oplaty za ogrzewanie sa oplatami niezaleznymi od
wlasciciela, a zatem powinien by¢ zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatoréw zawiadamiany na piémie o zmianach
oplat eksploatacyjnych, co nigdy nie mialo miejsca. Zarzucil tez, ze nigdy nie otrzymal zadnego rozliczenia za sezon
grzewczy 2013/2014 i 2014/2015.

W uzupehieniu swego stanowiska, w pi$émie z dnia 25 lipca 2016 r. (k. 107) podal, zZe powyzsze stoi w sprzecznoéci z
twierdzeniem powoda o tym, ze oplaty za ogrzewanie nie zostaly zwiekszone i tym, Ze nastapil spadek cen za paliwo
gazowe i energie elektryczng, na ktore powolal sie powdd. Zarzucil, ze poniewaz piec grzewczy jest ten sam, to raczej
niemozliwym jest aby poprzedni zarzadca nieruchomosci doplacal do centralnego ogrzewania z wlasnej kieszeni.

W pi$mie z dnia 2 wrzeénia 2016 r. powdd wskazal, ze bez znaczenia dla niniejszej sprawy pozostaje wskazywana
przez pozwanego w tresci pisma z dnia 25 lipca 2016 roku wysoko$¢ kosztow z tytulu centralnego ogrzewania, jakimi
obcigzal pozwanego w 2012 roku inny podmiot zarzadzajacy 6wcze$nie nieruchomoscia, w sklad ktorej wchodzi m.in.
lokal zajmowany przez pozwanego. Wedlug powoda spor dotyczy bowiem stosunku najmu zawartego z pozwanym, na
podstawie umowy najmu z dnia 12 listopada 2014 roku. Istotne zatem znaczenie majg, w odniesieniu do kosztéw i optat
obcigzajacych pozwanego z tytulu korzystania z lokalu, postanowienia przedmiotowej umowy, nie za$ zasady ustalone
niegdy$ z innym wynajmujacym. Majac na wzgledzie powyzsze, powod podtrzymal swa argumentacje, dotyczaca
sposobu i podstawy naliczania oplat z tytulu centralnego ogrzewania, przedstawiona w tresci pisma z dnia 277 czerwca
2016 roku, wskazujac iz sposob ten jest zgodny z tre$cia zawartej przez Strony umowy najmu.

Powod wskazal takze, ze stosowana przez niego stawka podatku VAT przy obcigzaniu pozwanego kosztami z tytulu
centralnego ogrzewania wynika z przyjetego mechanizmu opisanego w treéci pisma z dnia 27 czerwca 2016 roku.
Mechanizm ten polega na refakturowaniu rzeczywistych kosztow (tj. kosztéw netto powiekszonych o stawke 23 %
VAT) z tytulu dostaw ciepla, ktérymi obcigza Powoda dostawca (tj. (...)), na poszczegélnych najemcodw, w tym
na pozwanego, wedle ustalonych w tre$ci umowy najmu zasad (vide: § 4 ust 1 pkt b w zw. z § 4 ust, 3 i 4).
Powod podkresdlil, ze w/w czynno$é refakturowania jest - w Swietle art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o
podatku od towar6ow i ustug (Dz.U. Nr 54, poz. 535 z p6Zn. zm.) - czynnoScia tozsama z odsprzedaza ustug i podlega
opodatkowaniu podatkiem VAT, w oparciu o przepis art. 5 ust. 1 pkt 1) w/w ustawy - zgodnie z ktérym opodatkowaniu
podatkiem od towarow i uslug podlega m.in. odplatna dostawa towar6ow i odplatne Swiadczenie ustug na terytorium
kraju. Powyzsza praktyka stosowana przez Powoda, jest zatem zgodna przede wszystkim - z umowg stron (§ 4 ust.
4), jak i przywolanymi wyzej przepisami prawa podatkowego. Takze orzecznictwo sagdowe stoi na stanowisku, ze
»~Wynajmujacy moze refakturowac na najemce koszty mediow (np. gazu, wody) i stosowaé do nich stawki (podatkowe
- dod. wlasne) wlasciwe dla sprzedazy poszczegblnych swiadezen" (wyrok WSA w Krakowie z dnia 12.02.2013r I SA/
Kr (...), Legalis nr 577233).

Na rozprawach w dniu 29 listopada 2016 r. (k. 148) i 3 lutego 2016 r. (k. 191) pozwany wyjasnil, iz za okres objety
zadaniem pozwu dokonywal zaplaty rowniez za ogrzewanie, jednakze w wysoko$ci ograniczonej do kwoty 292 zt za
dany miesiac, a wiec w wysoko$ci, ktéra wynikala z wystawionej faktury przez poprzedniego zarzadce za ogrzewanie.

Wobec treéci art. 505" kpe niniejsza sprawa rozpoznawana byla w postepowaniu uproszczonym.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Poczawszy od 26 wrze$nia 2013 r. powdd jest dzierzawca nieruchomosci polozonych w przy ulicy (...).

W dniu 12 listopada 2014 r. strony procesu zawarly umowe najmu zajmowanego przez pozwanego lokalu znajdujacego
sie w budynku objetym dzierzawa, zgodnie z ktéra powod, jako dzierzawca nieruchomosci obejmujacych:



a) dzialki gruntu nr (...) oraz budynki i budowle stanowiace odrebne nieruchomosci i znajdujace sie na opisanej
powyzej dzialce, dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW (...),

b) dzialki gruntu nr (...) oraz budynki i budowle stanowiace odrebne nieruchomosci i znajdujace sie na opisanych
powyzej dziatkach, dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW (...),

¢) dzialki gruntu nr (...) oraz budynki i budowle stanowigce odrebnie nieruchomosci i znajdujace sie na opisanych
powyzej dzialkach, dla ktérych Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege (...)

oddal pozwanemu w najem lokal mieszkalny nr (...) o }acznej powierzchni 47,82 m?, usytuowany w budynku przy ul.
(...)/Bw G., skladajacy sie z: kuchni, 2 pokoi, lazienki, przedpokoju, balkonu oraz piwnicy oznaczonej nr 12.

Wynajmujacy oddat ponadto Najemcy do wspdlkorzystania pomieszczenia i powierzchnie, zwane dalej (...)
rozumiang jako cze$¢ budynku oraz urzadzenia, ktore nie shuzg wylacznie do uzytku indywidualnego najemcow lokali
mieszkalnych, w tym: dach, strych uzytkowy, klatke schodowg, kominy, teren przylegly, glbwne drzwi wejSciowe.

Zgodnie z §3 pozwany zobowigzat sie placi¢ za wynajety mu lokal miesieczny czynsz w wysokoSci 178,85 zl brutto w
terminie 7 dni od otrzymania faktury VAT od Wynajmujacego, na ktérego kwote skladaly sie nastepujace sktadniki:

a) Kwota zwigzana z powierzchnig lokalu 2,83 zl/m2 x 47,82 m2 = 135,33 z}

b) Kwota zwigzana z wywozem odpadéw (wg kwoty zadeklarowanej w UM G. powiekszonej o koszt dzierzawy
pojemnikoéw na odpady) 0,91 z1/m2 x 47,82 m2 = 43,52 zl.

W ust. 1 §4 umowy okreslono, ze niezaleznie od czynszu, pozwany zobowigzuje sie ponosi¢ oplaty miesieczne
eksploatacyjne:

a) energia elektryczna - wg wskazan licznika,
b) centralne ogrzewanie: - oplata obliczana za kazdy miesiac wg wzoru: (KG + KE) * PL/PB, gdzie:

+ KG - oznacza calkowity koszt zakupu gazu (w tym oplata stala) zuzywanego przez kotlownie ogrzewajaca budynki:
111, (...)i (...) wskazany w fakturze (...) wg wskazan licznika gazu,

« KE - oznacza nastepujace elementy kosztu eksploatacji kotlowni, poniesione w danym miesigcu przez
wynajmujacego: obsluga techniczna, energia elektryczna, woda i odprowadzanie $ciekow,

« PL - powierzchnia uzytkowa lokalu bedacego przedmiotem niniejszej umowy,

« PB - powierzchnia uzytkowa budynkéw wskazanych w opisie symbolu KG.

¢) wode i $cieki:

- wg wskazan licznika (wodomierza) i stawek uslugodawcy dostawy wody i odbioru Sciekow,

- oplata ryczaltowa w kwocie odpowiadajacej iloczynowi slawki za 1 m3 wody stosowanej przez dostawce wody oraz
ilosci 3,0 m3 wody przypadajacej na kazda osobe zamieszkujaca lokal,

d) gaz (kuchenki gazowe) - oplata obliczana za kazdy miesiac w nastepujacy sposob: calkowity koszt zakupu gazu
do wszystkich kuchenek gazowych w budynku, w ktérym znajduje sie lokal pomnozony przez wspoélczynnik bedacy
stosunkiem iloSci 0s6b zamieszkujacych lokal do ilosci 0séb zamieszkujacych budynek, w ktorym znajduje sie lokal,

e) utrzymanie porzadku i czysto$ci czeSci wspdlnych, od$niezanie, usuwanie oblodzenia, utrzymanie terenéow
zielonych - oplata obliczana za kazdy miesigc w nastepujacy sposob: calkowity koszt tych czynnoSci pomnozony przez



wspolezynnik bedacy stosunkiem iloSci 0s6b zamieszkujacych lokal do ilo$ci 0s6b zamieszkujacych budynek, w ktorym
znajduje sie lokal.

W ust. 2 §4 ustalono, ze oplaty wymienione w ust. 1 beda pobierane przez Wynajmujacego tylko w wypadkach, gdy
najemca nie bedzie posiadal zawartej umowy bezposérednio z dostawcg mediow lub dostawcg ustug.

W ust. 3 §4 okreslono, ze wynajmujacy nalicza oplaty, o ktorych mowa w ust.1 zgodnie z aktualnie obowiazujacymi
cenami, bez ich ponownego uzgadniania z najemca oraz ze w przypadku wzrostu optat eksploatacyjnych Wynajmujacy
ma prawo dokonaé¢ zmiany wysokoSci stawek i oplat wyliczonych w oparciu o ich nowa warto$¢, a takze ze zmiana
oplat nie wymaga wypowiedzenia warunkéw umowy. O zmianach tych Wynajmujacy zawiadamia najemce na pi$mie,
podajac termin ich obowigzywania.

W dalszej czeéci §4 ustalono, ze oplaty, o ktérych mowa w ust. 1 beda pobierane przez wynajmujacego na podstawie
zawartych przez niego uméw z dostawcami/ustugodawcami, wg faktycznych obciazen dokonanych przez dostawcow /
ustugodawcow (ust. 4) oraz ze najemca zobowigzuje sie uiszczac oplaty w terminie 7 (siedem) dni od dnia otrzymania
faktury od wynajmujacego (ust. 5).

Na skutek wypowiedzenia przez powoda stawki czynszu najmu - czynsz za wynajmowany przez pozwanego lokal
wzrost od 1 maja 2015 r. do kwoty 430,38 zl. Podwyzka ta nie spowodowala przekroczenia przez czynsz najmu w
skali roku 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu (ktéra odpowiadala kwocie 6.003 zl). Wysoko§¢é rocznego czynszu po
podwyzce wynosila 5.164,56 zl.

okolicznosci bezsporne, nadto dowod: umowa najmu — k. 24-30; wypowiedzenie stawki czynszu - k. 41

Umowa z poprzednim zarzadzajacym tym terenem zostala wypowiedziana przez wtasciciela terenu, ktéry powolal
spotke celowa (powoda) do zarzadzania ta nieruchomoscia. Po przejeciu ternu dzierzawy powdd poczatkowo nie
podniost czynszu, lecz podniost oplaty eksploatacyjne, gdyz wczes$niej istnialo zagrozenie wylaczeniem energii,
dostawy gazu - z uwagi na nieplacenie przez poprzednika dostawcom.

Powo6d samodzielnie ogrzewa lokale, gdyz posiada wlasna kotlownie, do ktdrej zakupuje gaz.
dowdd: przestuchanie w charakterze strony M. Z. (2) - prezesa powodowej spolki - k. 189v-190v;
Gaz nabywany przez powoda od (...) dostarczany jest do punktu poboru znajdujacego sie przy ul. (...) w G..

Wysoko$¢ miesiecznych oplat za centralne ogrzewanie obciazajacych pozwanego ustalana byla poprzez powiekszenie
kosztu netto dostawy gazu do tego punktu poboru o miesieczny koszt eksploatacji kotlowni. Nastepnie suma ta byla
dzielona przez powierzchnie ogrzewanych lokali w trzech budynkach znajdujacych sie ul. (...) (bez powierzchni klatek

schodowych, komunikacji, toalet w budynku XX), tj. przez liczbe 2.811,33 m®. Nastepnie tak ustalony iloraz by} przez
powoda mnozony przez powierzchnie wynajmowanego przez pozwanego lokalu. Wartoscig wyniku tego dzialania
powdd obcigzal pozwanego jako oplata za centralne ogrzewanie wynajmowanego przez niego lokalu.

Na terenie Starych Zakladow (...) w G. przy ul. (...), na dziatkach o nr: dz.nr (...), (...) (...)(...) znajduje sie 28 budynkow,
o tacznej powierzehni zabudowy 28.244 m‘?.

dowdd: faktury zakupu gazu - k. 90-98; zestawienie powierzchni ujmowanych przez powoda w podziale kosztow
zakupu gazu i obstugi kottowni - k. 99; inwentaryzacja budynkéw Starych Zakladéow (...) w G. - dz.nr (...) (...) (...),(...)
- k. 156-161, w tym informacja o powierzchni zabudowy - k. 158

Wystawiane przez powoda faktury, w sytuacji dokonywania ich platnosci, w czesci obejmujacej oplaty za ogrzewanie
byly przez pozwanego regulowane tylko do wysokoséci 292 zl, a wiec do wysokoSci faktury wystawionej przez



poprzedniego najemce. W zakresie przewyzszajacej te wysoko$¢ pozwany uznawat wyliczona przez powoda oplate za
centralne ogrzewanie za zawyzona.

dowdd: przestuchanie w charakterze strony pozwanego - k. 190v-191; faktura VAT wystawiona przez poprzedniego
zarzadce - k. 122

Lokal wyjmowany przez pozwanego nie jest wyposazony w doplyw cieplej wody. Dostarczana do lokalu zimna woda
podgrzewana jest juz w lokalu.

okoliczno$é bezsporna

W okresie wcze$niejszym terenami tymi zarzadzalo 3 albo 4 innych zarzadcéw. Od czasu wydzierzawienia tego ternu
przez powoda oplaty za ogrzewanie lokali mieszkalnych wzrosly prawie 2-krotnie. Swiadek M. Z. (3) w okresie
wczesniejszym, gdy byla ostra zima to za ogrzewanie placil okolo 400-500 zl, w roku 2015 za ogrzewanie zaplacil 890
zL. Wnioski kierowane przez mieszkancéw blokéw polozonych przy ul. (...) do elektrocieplowni o przyjecie ich do niej
nie zostaly uwzglednione z uwagi na nie wyrazenie na to zgody przez wtasciciela terenu.

dowdd: zeznania Swiadka M. Z. (3) - k. 140-141.

Powod wystawil pozwanemu objete zagdaniem pozwu nastepujace faktury:

a) z tytulu oplat eksploatacyjnych w I 2015 r. na kwote 708,52 zl, w tym 575,25 zl z tytulu centralnego ogrzewania,
b) ztytulu czynszu w I1I 2015 r. na kwote 178,85 zl,

¢) z tytulu oplat eksploatacyjnych w II 2015 r. na kwote 490,93 zl, w tym 405,28 z} z tytulu centralnego ogrzewania,
d) ztytulu oplat eksploatacyjnych w III 2015 r. na kwote 534,98 zl, w tym 402,91 z} z tytulu centralnego ogrzewania,
e) ztytulu czynszu wV 2015 r. na kwote 430,38 zl,

f) ztytulu oplat eksploatacyjnych w IV 2015 r. na kwote 378,74 z}, w tym 289,97 z} z tytulu centralnego ogrzewania,
g) z tytulu czynszu w VI 2015 r. na kwote 430,38 zl,

h) ztytulu oplat eksploatacyjnych w V 2015 r. na kwote 172,22 z}, w tym 22,94 z} z tytutlu centralnego ogrzewania,

i) z tytulu oplat eksploatacyjnych w XI 2015 r. na kwote 497,76 zl, w tym 376,44 z} z tytulu centralnego ogrzewania,
J) z tytulu oplat eksploatacyjnych w XII 2015 r. na kwote 472,59 zl, w tym 389,97 z} z tytulu centralnego ogrzewania,
k) z tytulu oplat eksploatacyjnych w I 2016 r. na kwote 647,97 zl, w tym 518,19 zl z tytulu centralnego ogrzewania,

1) ztytulu czynszu w III 2016 r. na kwote 430,38 zl,

m) z tytulu oplat eksploatacyjnych w II 2016 r. na kwote 463,11 zl, w tym 379,38 zl z tytulu centralnego ogrzewania,
n) ztytulu czynszu w IV 2016 r. na kwote 430,38 zl,

dowdd: faktury - k. 38-46

W dniu 18 kwietnia 2016 r. pozwany jednym przelewem w wysoko$ci 878,35 zt dokonal wplaty na poczet faktury
dotyczacej czynszu za luty 2016 i czeSciowo faktury dotyczacej oplat eksploatacyjnych za styczen 2016 r.

W dniu 4 maja 2016 r. pozwany jednym przelewem w wysoko$ci 793,49 zt dokonal wplaty na poczet faktury dotyczacej
czynszu za marzec 2016 i cze$ciowo faktury dotyczacej oplat eksploatacyjnych za luty 2016 .



W dniu 30 maja 2016 r. pozwany jednym przelewem w wysokosci 743,53 zt dokonal wplaty na poczet faktury
dotyczacej czynszu za kwiecien 2016 (objetej zadaniem pozwu) i faktury dotyczacej optat eksploatacyjnych za marzec
2016 r. (nie objetych zadaniem pozwu)

dowdd: pokwitowania wplat - k. 62-65, 53, 71, 75

Ponadto dwie z dokonanych przez pozwanego wplat zostaly przez powoda zaliczone na poczet nie objetej zadaniem
pozwu faktury VAT (...) z dnia 15 stycznia 2015 r., obejmujacej oplate z tytulu centralnego ogrzewania za miesiac
grudzien 2014 r. w wysokoSci 639,94 z} oraz na poczet faktury VAT (...) z dnia 16 listopada 2015 r., obejmujacej oplate
za centralne ogrzewanie w pazdzierniku 2015 r. w wysoko$ci 294,09 zl.

Pozostale faktury, na ktére powod dokonal zaliczenia wplat dokonanych przez powoda, a ktoére nie zostaly objete
zadaniem pozwu badz nie obejmowaly oplat z tytulu centralnego ogrzewania, badz oplaty te byly nizsze niz 292 zt w
danym miesigcu.

okoliczno$é bezsporna - vide pismo powoda z dnia 6 lutego 2017 - k. 192-193; faktura VAT (...) z dnia 15 stycznia 2015
r. - k. 194; faktury VAT (...) z dnia 16 listopada 2015 r., k. 199; pozostale faktury, na ktére powdd dokonal zaliczenia
wplat dokonanych przez powoda, a ktore nie zostaly objete zgdaniem pozwu - k. 195-201

Dochodzona pozwem nalezno$¢ z tytulu czynszu za miesiac czerwiec 2015 r. w wysokos$ci 430,38 zl, objeta faktura
VAT nr (...) - doreczona 3 czerwca 2015 r. - Zostala przez pozwanego uregulowana przed wniesieniem pozwu, w dniu
16.07.2015T.

okoliczno$¢é bezsporna, nadto dowdd: faktura VAT (...) - k. 38; pokwitowanie wplaty - k. 63
Sad zwazyl, co nastepuje:

Przedstawiony wyzej stan faktyczny sprawy Sad ustalil w oparciu o powolane wezeéniej dokumenty prywatne, ktérych
tres¢, w przeciwienstwie do ustalenie skutkdow z nich wynikajacych, nie byla kwestionowana przez strony procesu.

Nadto jako wiarygodne Sad ocenil zeznania przestuchanego w sprawie Swiadka. Podstawe ustalen faktycznych
stanowily takze zeznania przestuchanych w sprawie stron procesu, przy czym zeznaniom reprezentujacego powodowa
spolke (...) Sad dal wiare jedynie cze$ciowo. Sad odmowil bowiem waloru wiarygodnosci tej czeéci jego zeznan, w
ktorej twierdzil on, ze faktyczny przyjety przez powoda sposob wyliczenia wysokoéci obcigzajacych pozwanego oplat
z tytulu centralnego ogrzewania jest zgodny z umowa stron. W tym zakresie zeznania strony staly w sprzeczno$ci z
przedlozonymi do akt sprawy dokumentami Zrodlowymi w postaci przedlozonych przez powoda kart inwentaryzacji
budynkéw znajdujacych sie na terenie Starych Zakladow (...) w G. przy ul. (...), tj. na dzialkach o nr: (...), (...), (...)(...)Z
dokumentu tego w sposob jednoznaczny wynikalo bowiem, Ze na terenie tym pod adresem U. (...)a wiec pod adresem

punktu poboru gazu dostarczanego przez (...) znajduje sie 28 budynkow, o lacznej powierzchni zabudowy 28.244 m?.

Brak bylo tym samym podstaw do twierdzenia, iz przyjecie przez powoda powierzchni lokali ogrzewanych o lgcznym

(2)

metrazu niewiele ponad 2.800 m"' ~, a wiec praktycznie 10 razy mniejszej, odpowiada w rzeczywistoSci powierzchni

uzytkowej budynkéw oznaczonych adresem U. (...), (...)i (...).

W $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i poczynionych w oparciu o ten material ustalen
faktycznych, Sad doszed! do przekonania, iz roszczenie powoda pozostawalo zasadne jedynie w zakresie zadania
zaplaty kwoty 1.599,57 zl wraz z zadanymi odsetkami ustawowymi za op6znienie i tylko w tej czeSci zaslugiwalo na
uwzglednienie.

Zdaniem Sadu okolicznoéci faktyczne ustalone w toku postepowania wskazywaly bowiem, iz zasadnie pozwany
kwestionowal wysoko$¢ wyliczonych wzgledem niego oplat za centralne ogrzewanie, podnoszac iz sa one zawyzone.
Podzielajac w tym zakresie stanowisko pozwanego Sad mial na uwadze, iz zgodnie z treécia §4 ust. 1 umowy najmu
wysoko$¢ kosztow centralnego ogrzewania powinna byla zostaé ustalona poprzez podzielenie kosztu zakupu gazu



zuzywanego przez kotlownie ogrzewajaca budynki:(...), (...)1i (...) wskazanego w fakturze (...) wg wskazan licznika
gazu, powiekszonego o koszt eksploatacji kotlowni przez powierzchnie uzytkowa budynkéw wskazanych w opisie
symbolu KG, tj. budynkow (...) i dopiero tak ustalony iloczyn winien byl zostaé pomnozony przez wielko$¢ powierzchni
mieszkania powoda. Wybranie przez powoda trzech spo$rod 28 budynkéw znajdujacych sie pod adresem U. (...)(co
wynikalo z wpisu pod pozycja 48 zamieszong w sporzadzonym przez powoda zestawieniu na k. 99 akt sprawy), w
sytuacji gdy z inwentaryzacji budynkéw znajdujacych sie pod adresem U. (...) bylo ich tam ponad 9 razy wiecej
- w ocenie Sadu pozostawalo calkowicie dowolne i sprzeczne z tre$cia umowy. Powod nie wykazal bowiem, aby
rzeczywiécie instalacja cieplownicza byla doprowadzona do tylko tych trzech budynkéw - oznaczonych jako XIX, XX,
XXIX i by rzeczywisécie budynek portierni byt odrebnym budynkiem niz 111, (...) i (...), a do tego by ogrzewany
byl z odrebnej wlasnej kottowni gazowej, do ktérej gaz dostarczany byt poza punktem poboru oznaczonym jako U.
(...)Powod nie wykazal tez w zaden sposob aby paliwo gazowe dostarczana przez (...) do punktu U. 111 byto w calo$ci
wykorzystywane do ogrzewania wylacznie budynku w ktérym mieszka pozwany, §wiadek i w ktérym znajduje sie
biuro powodowej spotki. W konsekwencji Sad uznal, iz uwzglednienie przez powoda powierzchni kilku z 28 budynkow
znajdujacych pod adresem U. (...) skutkowalo zawyzeniem kosztow ogrzewania poprzez wskazanie jako dzielnej
mniejszej liczby niz wskazana w umowie.

Rozstrzygajac w powyzszy sposob Sad mial takze na uwadze, iz wbrew tresci umowy, gdzie jako dzielng kosztoéw
zakupu gazu i wytworzenia ciepla wskazano powierzchnie uzytkowa budynkow, powdd - co wynikalo z tresci pisma

z dnia 5 grudnia 2016 r. - przyznal, iz w rzeczywistoéci dzielng stanowila suma m® powierzchni ogrzewanych
znajdujacych sie w tych trzech budynkach, a nie powierzchnia uzytkowa budynkéw znajdujacych sie przy U. 111,
(...)i (...). W pismie tym w sposodb jednoznaczny wskazano bowiem, ze w pozycji nr 48, powierzchnia 500,00
m® odpowiada zaokraglonej w gore do pelnych dziesigtek metréw kwadratowych sumie powierzchni wszystkich
ogrzewanych pomieszczen znajdujacych sie w nastepujacych budynkach przy ul. (...) w G.:

« w budynku nr XX (tj. pomieszczen znajdujacych sie na parterze tego budynku oraz pomieszczen znajdujacych sie na
I pietrze tego budynku, z wylaczeniem cze$ci wspoélnych znajdujacych sie na parterze i I pietrze tego budynku, ktore

to czedci nie sg ogrzewane) - suma ogrzewanej powierzchni w tym budynku wynosi 436,02 m?;

« w budynku nr XXIX - tj. jednego pomieszczenia biurowego o powierzchni 54 m®.

Rozpoznajac niniejsza sprawe Sad mial takze na uwadze, iz zadane przez powoda optaty z tytulu kosztow centralnego
ogrzewania - wbrew sugerujacej to tre$ci §4 ust. 3 umowy stron - nie stanowily oplat od wlasciciela niezaleznych,
ktérych podwyzka mogla zostaé skutecznie bez uprzedniego wypowiedzenia warunkéw umowy, na mocy jedynie
pisemnego zawiadomienia najemcy na pi$mie o takiej podwyzce.

Podkresli¢ nalezy, ze przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw postuguja sie trzema terminami na okreélenie
Swiadczen uiszezanych przezlokatora wlascicielowi, jakimi sa: czynsz, oplaty za uzywanie lokalu oraz oplaty niezalezne
od wladciciela, przy czym pojecie oplat niezaleznych od wiaéciciela mieSci sie w pojeciu oplat za uzywanie lokalu.
Oplaty niezalezne od wlasciciela zgodnie z definicja zawartg 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 wlasciciela jedynie wtedy, gdy wlasciciel jest strona umowy z podmiotami dostarczajacymi
lokatorom $wiadczenia objete definicja ustawowa tej kategorii oplat i nie moga by¢ wyzsze od kwoty, ktéra wlasciciel
musi uiécié na rzecz podmiotéw $wiadcezacych 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 wlasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca
mediéw lub dostawceg 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 uslug komunalnych. Najemca moze
bowiem zawrze¢ umowe bezposérednio z dostawca mediow lub dostawca ustug i dokonywaé oplat bez posSrednictwa
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 spos6b nie wzbogacil
sie kosztem lokatora). Lokator zobowigzany jest oplacaé te oplaty tylko w takiej wysokoSci, jaka jest niezbedna do
pokrycia przez wlasciciela kosztoéw 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 sposob 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
uslugodawcami a ich odbiorcami. Konsumentem towaréw i ustug - wody, ogrzewania, energii elektrycznej, gazu,
odprowadzania $ciekdw, wywozu nieczystoSci, stuzacych zaspokojeniu indywidualnych potrzeb najemcy - jest nie
wynajmujacy, ale lokator. W takim przypadku najemca jako konsument nabywa towar lub usluge nabyte przez
wynajmujacego od dostawcy medidw. Wynajmujacy kupuje towar lub ustuge, a nastepnie w stanie nieprzetworzonym
odsprzedaje ja konsumentowi - najemcy. W okolicznoSciach faktycznych niniejszej sprawy tre§é umowy stron procesu
nie pozwala jednak na uznanie za oplate niezalezna od wynajmujacego kosztu wytworzenia przez niego we wlasnej
lokalnej kottowni energii cieplnej dostarczanej nastepnie do lokali znajdujacych sie na dzierzawionym przez niego
terenie. Powyzsze oznaczalo za$, ze w tym wypadku oplata za centralne ogrzewanie nie stanowi oplaty od niego
niezaleznej 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. (por. wydany w sprawie o sygn. akt I C 959 /13 wyrok
SR w Zgorzelcu,

(...)2013-12-31_001;

Z uwagi na powyzsze, za konieczne w tym miejscu Sad uznal wskazanie, iz podwyzka oplat za centralne ogrzewanie
w realiach laczacej strony umowy podlega rygorom przewidzianym w art. 8a ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Stad tez powdd, nie posiada uprawnienia do
comiesiecznego przestawiania pozwanemu odmiennej wysokoéci kwoty naleznej z tytulu ogrzewania, za$ kazda
podwyzka tej oplaty - po uprzednim okresleniu w umowie w spos6b konkretny jej wysokosSci - wymaga jej uprzedniego
wypowiedzenia w trybie przewidzianym wyzej przywolang ustawg. Podkreslic bowiem nalezy, ze wskazane wyzej
przepisy, jako majace charakter gwarancyjny, maja charakter bezwzglednie obowiazujacy i w tym zakresie nie moga
zostaé zastapione umowa stron przewidujaca bardziej liberalne wymogi zmiany wysoko$ci tej oplaty.

Majac na wzgledzie wszystkie wyzej przytoczone okolicznosci, zasadzona w przedmiotowej sprawie na rzecz powoda
od pozwanego kwota, zostala ustalona poprzez pomniejszenie naliczonych przez powoda pozwanemu obciazen z tytulu
kosztow centralnego ogrzewania do niekwestionowanej przez pozwanego wysoko$ci 292 zl.

W konsekwencji, z uwagi na zaliczenie przez powoda wplaty pozwanego na poczet nieobjetej zadaniem pozwu faktury z
tytulu kosztow eksploatacyjnych w grudniu 2014 r. (k. 194) obejmujacych oplate za centralne ogrzewanie w wysokosci
639,94 zt — wskutek uwzglednienia zasadnoSci naliczenia tej naleznoéci do kwoty 292 z} - Sad przyjal, iz po stronie
pozwanego pozostalo 347,94 zl nadplaty, ktora podlegala zaliczeniu na poczet nalezno$ci objetych przedmiotowym
pozwem, albowiem w tym zakresie wierzytelno$¢ na poczet ktorej powdd dokonal zaliczenia wplaty pozwanego
pozostala nieudowodniona. Podobnie wskutek naliczenia przez powoda za pazdziernika 2015 r. oplaty za centralne
ogrzewanie w wysokoS$ci 294,09 zI — wskutek uwzglednienia zasadno$ci naliczenia tej nalezno$ci do kwoty 292 zl} -
Sad przyjal, iz po stronie pozwanego pozostalo 2,09 zl nadplaty z tytulu tej platnosSci i w konsekwencji te nadwyzke
zaliczyl na poczet oplat objetych pozwem.

W ten sam sposéb zostaly przez Sad skorygowane wszystkie pozostale zalaczone do pozwu faktury zawierajace
naliczenia z tytulu centralnego ogrzewania, przez co:

a) w fakturze VAT (...) (k.32) zawierajacej naliczenie ca c.0. w wysokoSci 575,25 zt - wskutek ustalenia zasadnosci
naliczenia z tego tytulu do kwoty 292 71 - jako bezpodstawne Sad uznal zadanie zaplaty przez pozwanego nalezno$ci
w wysokoSci 283,25 71,



b) w fakturze VAT (...) (k.34) zawierajacej naliczenie ca c.0. w wysokoS$ci 405,26 zt - wskutek ustalenia zasadnoSci
naliczenia z tego tytutu do kwoty 292 zl - jako bezpodstawne Sad uznal Zadanie zaplaty przez pozwanego naleznoéci
w wysokoSci 113,26 zl,

c¢) w fakturze VAT (...) (k.35) zawierajacej naliczenie ca c.0. w wysoko$ci 402,91 zt - wskutek ustalenia zasadno$ci
naliczenia z tego tytulu do kwoty 292 zt - jako bezpodstawne Sad uznal zadanie zaplaty przez pozwanego naleznoéci
w wysokoSci 110,91 zi,

d) w fakturze VAT (...) (k.40) zawierajacej naliczenie ca c.0. w wysokoéci 376,44 zt - wskutek ustalenia zasadnoSci
naliczenia z tego tytulu do kwoty 292 zt - jako bezpodstawne Sad uznal zadanie zaplaty przez pozwanego naleznos$ci
w wysokoSci 84,44 zl,

e) w fakturze VAT (...) (k.41) zawierajacej naliczenie ca c.0. w wysokos$ci 389,97 zt - wskutek ustalenia zasadnosci
naliczenia z tego tytulu do kwoty 292 zl - jako bezpodstawne Sad uznal Zzadanie zaplaty przez pozwanego naleznoéci
w wysokoSci 97,97 zl,

f) w fakturze VAT (...) (k.43) zawierajacej naliczenie ca c.0. w wysoko$ci 518,19 zl - wskutek ustalenia zasadno$ci
naliczenia z tego tytulu do kwoty 292 zt - jako bezpodstawne Sad uznal zadanie zaplaty przez pozwanego naleznoéci
w wysokoSci 226,19 zl,

g) w fakturze VAT (...) (k.45) zawierajacej naliczenie ca c.0. w wysokoSci 379,38 z} - wskutek ustalenia zasadnosci
naliczenia z tego tytulu do kwoty 292 zt - jako bezpodstawne Sad uznal zadanie zaplaty przez pozwanego naleznos$ci
w wysokosci 87,38 zl,

Reasumujgc, jako bezpodstawne Sad uznal zadanie zaplaty przez pozwanego 1.003,40 zl z tytulu kosztow ogrzewania
wynikajacego z faktur wymienionych w pkt. od a) do g), a takze dokonanie przez powoda zaliczenia wplaty dokonanej
przez pozwanego na poczet kosztdw ogrzewania w wyzej wskazanej kwocie 347,94 zt i 2,09zl. Natomiast suma
skapitalizowanych przez powoda odsetek za opdznienie od naleznosci uznanych przez Sad za niezasadne odpowiadala
kwocie 71,66 zl.

Z uwagi na powyzsze w pkt. I Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.599,57 zt odpowiadajaca wysokosci
zadanej przez powoda kwoty pomniejszonej o sume 1.425,09 zl (1.003,40+347,94+2,09+71,66) wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie:

e) od kwoty 3.701 zl 79 gr za okres od dnia 13 kwietnia 2016 r. do dnia 18 kwietnia 2016 r.,
f) od kwoty 2.823 zl 44 gr za okres od dnia 19 kwietnia 2016 r. do dnia 4 maja 2016 r.,

g) od kwoty 2.029 zl 95 gr za okres od dnia 5 maja 2016 r. do dnia 30 maja 2016 1.,

h) od kwoty 1.599 zl 57 gr za okres od dnia 31 maja 2016 r. do dnia zaplaty.

Wysoko$¢ kwot, od ktéorych Sad uwzglednil Zadanie pozwu - podobnie jak kwota nalezno$ci glownej zostala
pomniejszona - z przyczyn wyzej opisanych - o kwote 1.425,09 zl.

Podstawe rozstrzygniecia zawartego w pkt. I wyroku stanowit przepis art. 659 §1i2 ke oraz art. 9 ust. 5 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j.
Dz.U. 2016, poz. 1610) oraz art. 481 ke. Zasadzajac wyzej wskazang kwote Sad mial na uwadze, iz w zakresie objetych
zadaniem pozwu nalezno$ci czynszowych oraz oplat eksploatacyjnych innych niz centralne ogrzewanie pozwany
nie wniost zadnych zarzutéw, a jednoczeénie - jak zasadnie podnosit to pelnomocnik powoda - mimo twierdzen o
dokonaniu ich zaptlaty, nie przedstawil na te okoliczno$¢ zadnych pokwitowan.



W pkt. IT wyroku postepowanie w zakresie zgdania zaplaty kwoty 1.678 zl 51 gr, tj. w zakresie sumy, o ktéra pozew
zostal przez powoda w toku procesu cofniety, a jednoczeénie nie objety postanowieniem o umorzeniu postepowania
z dnia 4 maja 2016 r. zostalo przez Sad umorzone na podstawie art. 355 §1 kpc.

W pkt. ITII wyroku w pozostalym zakresie powodztwo zostalo oddalono, jako niezasadne, o czym orzeczono w oparciu
o przepis art. 353 81 kc a contraio w zw. z art. art. 9 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. ustawy o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. 2016, poz. 1610) a contario.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 kpc w zw. z art. 108 kpc, uwzgledniajac zasade odpowiedzialno$ci
za wynik procesu oraz stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu. Sad ocenil wynik sprawy, a wiec pordéwnatl
roszczenie dochodzone z uwzglednionym. Powdd dochodzit zasadzenia kwoty 5.581,52 zl, przy czym jego zadanie
pozostawalo niezasadne w czeSci obejmujacej kwote 430,38 z tytulu czynszu zaplaconego przed pozwanego
wniesieniem pozwu, jak i zadanej od tej nalezno$ci sumy skapitalizowanych odsetek, tj. kwoty 24,26 zl, kwoty 1.003,40
z} z tytulu kosztow ogrzewania objetego zadaniem pozwu, jak tez bezpodstawnego zaliczenia dokonanych przez wplat
pozwanego na poczet nie objetych zadaniem pozwu kosztoéw ogrzewania w kwocie 347,94 zt i 2,09z, tj. w zakresie
lacznej kwoty 1885,73 zt. Powyzsze prowadzilo do wniosku, iz powdd wygral proces w zakresie 66,22%. Sad zwazyl,
iz calo$c¢ kosztow procesu powstalych w sprawie poniést powod. On bowiem uiécil oplate sgdowa od pozwu w kwocie
250 zl oraz ponidst koszty zastepstwa procesowego - 2.417 zl (wraz z oplata skarbowa od zlozonego do akt sprawy
dokumentu pelnomocnictwa procesowego), tgcznie ponidst zatem koszty procesu w kwocie 2667 zt. Wynagrodzenie
pelnomocnika powoda wynioslo bowiem 2.400 zl, a podstawa jego okreslenia byt §2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie, w brzmieniu obowiazujacym
w dacie wniesienia pozwu, tj. w kwietniu 2016 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800).

Wobec powyzszego, skoro pozwany przegral proces w 66,22%, taka wlaénie czes$¢ kosztow procesu winien byt zwrocié
powodowi. Stad zasgdzeniu na rzecz powoda z tytulu zwrotu kosztow procesu podlegala kwota 1.766,23 zl.



