Sygn. akt I C 283/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2016 roku

Sad Rejonowy w Cztuchowie I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Sylwia Piasecka

Protokolant: sekr. sadowy Grazyna Palubicka

po rozpoznaniu w dniu 3 lutego 2016 roku w Czluchowie
sprawy

z powodztwa N. M.

przeciwko J. K.

o zaplate

1. oddala powodztwo,

2. zasgdza od powoda N. M. na rzecz pozwanego J. K. kwote 1.217,00 zl (stownie: tysigc dwiescie siedemnascie zlotych )
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 283/15

UZASADNIENIE

Powodka N. M., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego, wniosla pozew
przeciwko J. K. o zaplate kwoty 8.627,32 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 4 maja 2015 roku do dnia zaplaty
oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze jest wspdlwlascicielka budynku mieszkalnego wielorodzinnego w D. przy ul. (...), a
pozwany wynajmuje od niej jeden z lokali mieszkalnych. Zaznaczyla, ze wszystkie lokale mieszkalne w budynku,
w tym rowniez lokal mieszkalny zajmowany przez pozwanego, zasilane sg gazem na potrzeby bytowe i ogrzewanie
lokalu, przy czym gaz zakupywany jest w stanie cieklym i przechowywany w zbiorniku przydomowym, natomiast kazdy
lokal posiada odrebny licznik gazu, ktéry wykazuje zuzycie gazu dostarczonego do lokalu w metrach szeSciennych.
Powodka podniosta nadto, ze w okresie od 1 sierpnia 2012 roku do 3 marca 2015 roku sporzadzajaca rachunki
ksiegowa, w poszczegolnych rachunkach dla najemcéw (w tym dla pozwanego), nie stosowala przelicznika zuzycia
gazu zakupionego w litrach na metry sze$cienne, blednie przyjmujac cene jednego litra zakupionego gazu za cene
jednego metra szeSciennego zuzyta w lokalu gazu. Tymczasem, zdaniem powddki, prawidlowe wyliczenie winno by¢

dokonane przy zastosowaniu przelicznika jeden litr gazu = 0,254 m3. W tej sytuacji oplaty za gaz wykazywane w
miesiecznych rachunkach dla najemcow zostaly zanizone, co powddka stwierdzita bilansujac koszty zakupu gazu
z comiesiecznymi rachunkami za gaz obciazajacymi poszczeg6lnych najemcoéw. Powddka, po dokonaniu doktadnej
analizy wszystkich rachunkoéw, wystawita rozliczenia korygujace, natomiast na zebraniu w dniu 20 marca 2015 roku,
pelnomocnik powddki G. Z. przedstawil wszystkim najemcom zaistniala sytuacje, wyjaéniajac przyczyny zlozenia im



korekt rozliczen oraz je udokumentowal, wskazujac, ze naliczone w korektach doptaty do uzupelnienia nie wynikaja ze
zmiany ceny gazu, ani z innych przyczyn albowiem sa one naliczane bez jakichkolwiek narzutéw ponad cene zaplacona
przez powodke przy zakupie gazu od dostawcoéw. W zwigzku z tymi niedoplatami za gaz zaszla rowniez konieczno$é
korekt u pozwanego w okresie od dnia 1 sierpnia 2012 roku do dnia 3 marca 2015 roku. Dlatego tez pozwany otrzymat
dwa rozliczenia korygujace, w ktérych udokumentowano jego niedoplate za gaz na laczna kwote 8.627,32 zl oraz
kserokopie faktur zakupionego gazu. Pozwany pomimo wezwania do zaplaty odmoéwil uiszczenia kwoty dochodzonej
pozwem, powolujac sie na tresé art. 9 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.

W odpowiedzi na pozew pozwany J. K., reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy
prawnego, wniost o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powodki a rzecz pozwanego kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu przyznal, ze strony laczyta umowa najmu z dnia 26 czerwca 2009 roku, na podstawie ktorej wlasciciel,
poza czynszem najmu, naliczal oplaty zwigzane z uzytkowaniem lokalu. Wysoko$¢ tych oplat byla ustalana przez
wlasciciela i wyszczegblniana w dostarczanych najemcy rachunkach, natomiast wlasciciel wskazywal wysoko$¢ oplat
zawode i gaz w formie ogloszenia. Pozwany wskazal, ze zar6wno w rozliczeniu nr (...), jak i w ogloszeniu z dnia 11 maja

2011 roku wlasciciel okreslit oplate za gaz w wysokoéci 3,20 zt za m3 . Podkreélil jednocze$nie, ze cena gazu za litr w tym

okresie nie byla taka sama, jak wskazywana przez wlaciciela cena za m?, jak réwniez z zalaczonych do pozwu faktur
wynika, Ze cena brutto gazu wynosi 2,82 zl oraz 2,95 z1, zatem nie moglo by¢ mowy o pomylce ksiegowej, ktéra rzekomo

nie stosowala przelicznika gazu za m® na litry. Pozwany wskazal rowniez, ze stawka w poréwnywalnej wysokoéci za
m? gazu byla stosowana przez wlaciciela od samego poczatku trwania umowy najmu, a nadto, ze wskazana cena

za m® gazu odpowiadala w przyblizeniu cenie za m® gazu ziemnego, dlatego tez pozwany nie mogl przypuszczaé,
ze w rzeczywistosSci koszty ponoszone przez wlasciciela sg wyzsze. Zaznaczyl nadto, ze zgodnie z treécia art. 9 ust.
5 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w stosunkach
najmu, oprbcz czynszu, wynajmujacy moze pobieraé jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela oraz, ze do podwyzki
tych oplat zastosowanie ma art. 9 ust. 2 ustawy, ktory stanowi, ze lokator jest obowigzany oplaca¢ podwyzszone
oplaty tylko w takiej wysoko$ci, jaka jest niezbedna do pokrycia przez wlaciciela kosztow dostarczenia mediow i ustug
komunalnych. Istotne jest przy tym, ze wlasciciel jest zobowigzany do zlozenia lokatorowi pisemnego o$wiadczenia
o podwyzce, zawierajacego zestawienie oplat i przyczyne ich podwyzszenia. Nieprzedstawienie bowiem na pi$mie
takiego zestawienia oplat wraz z przyczyna podwyzek, a takze wskazanie nieprawdziwych danych, powoduje brak
obowiazku lokatora uiszczenia oplat w zwiekszonej wysokoSci. Wowezas lokator zobowigzany jest do zaplaty oplat
tylko w takiej wysoko$ci, w jakiej byly one naliczane poprzednio.

Pozwany zaznaczyl takze, ze rozliczenie powddki jest nierzetelne, albowiem przedstawila ona jedynie dwie faktury na
zakup gazu, podczas gdy nie ulega watpliwoci, ze w okresie, ktérego dotyczy pozew, zbiornik musial by¢ uzupelniany
wiecej niz raz. Ponadto wskazany przez pozwana przelicznik jest przelicznikiem prawidlowym dla propanu, natomiast
powddka nie wykazala jakiego gazu dotycza zalaczone do pozwu faktury, tym bardziej, ze mogta napelniaé¢ zbiornik
mieszaning gazu propan — butan.

W toku procesu strona powodowa konsekwentnie wskazywala, ze podstawa dochodzonego roszczenia jest
bezpodstawne wzbogacenie strony pozwanej kosztem powodki i dlatego tez chcialaby ona wyréwnania roéznicy.
Powodka wyjasnila, ze na podstawie umowy darowizny ze stycznia 2014 roku stala sie wspolwlascicielka budynku, w
ktorym znajduje sie lokal zajmowany przez pozwanego, natomiast podstawa dochodzonego roszczenia za okres sprzed
darowizny jest umowa przelewu wierzytelnoSci.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 26 czerwca 2009 roku pozwany J. K. zawarl z A. M. (1) i A. M. (2) umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...),
polozonego w D. przy ulicy (...), na czas nieokre$lony. Lokal ten stanowil wlasno$¢ A. M. (1) i A. M. (2) oraz wchodzil
w sklad ich majatku wspolnego.



Strony umowy najmu ustalily, ze najemca ponosi koszty zwiazane z czynszem oraz oplaty stale niezalezne od
wynajmujacego, w tym oplaty za gaz, wedlug wskazan indywidualnych licznikow.

Wynajmujacy w trakcie trwania umowy byli zobowigzani do przedstawiania najemcom biezacych rachunkéow
dotyczacych tych oplat (§ 5 ust. 2 umowy).

dowdd: umowa najmu z dnia 26 czerwca 2009 roku k. 11 — 16.

W trakcie trwania stosunku najmu najemca regulowal na biezaco naleznosci zgodnie z rachunkami przedstawianymi
mu przez wynajmujacego, w tym oplaty z tytulu zuzycia gazu. Wysoko$¢ tych oplat ustalana byla przez wynajmujacych
w oparciu o odczyty stanu licznika dokonywane przez osoby dzialajace na polecenie wynajmujacych, przez zarzadce
budynku G. Z.. Informacje o cenie gazu wywieszane byly na tablicy korkowej znajdujacej sie w budynku, w ktérym
miescil sie lokal zajmowany przez pozwanego.

bezsporne, informacyjne wystuchanie powodki 00:03:47 k. 54, nadto dowdd: zeznania $§wiadka A. K. 00:08:54 k. 87v,
00:13:22 k. 88, $wiadka A. R. 00:19:09 k. 88, 00:21:25 k. 88, $wiadka G. Z. 00:12:03 k. 94.

Na podstawie umowy darowizny, ktéra miala miejsce w styczniu 2014 roku, A. M. (1) i A. M. (2) przekazali na rzecz
swoich corek N. M. i P. M. prawo wlasno$ci nieruchomosci potozonej w D. przy ulicy (...). Od stycznia 2014 roku prawa
i obowiazki wynajmujacego wobec lokatoréw zajmujacych lokale usytuowane w tym budynku, w tym réwniez lokal
objety pow6dztwem w niniejszej sprawie, wykonywala powodka.

bezsporne, nadto informacyjne wystuchanie powddki 00:03:47 k. 54v, dowdd: umowa przelewu wierzytelnoéci z dnia
2 stycznia 2014 roku k 84.

W dniu 2 stycznia 2014 roku pomiedzy A. M. (1) a N. M. zawarta zostala umowa przelewu wierzytelnosci. Zgodnie
z tredcig tej umowy wystepujaca jako cedent A. M. (1) oSwiadczyla, ze z dniem 1 stycznia 2014 rok zaprzestaje
wykonywania czynno$ci wynajmujacego wobec lokali usytuowanych w budynku polozonym w D. przy ulicy (...) i
przekazuje je do wykonywania i rozliczania N. M.. Ponadto cedent przeniost na cesjonariusza wszelkie dotychczasowe
wierzytelno$ci wobec najemcéw lokali pozostajacych w zwloce z zaplatg czynszéw i pozostalych oplat zwigzanych z
wykonywaniem umowy oraz upowaznil ja do ich egzekwowania na swoja rzecz na potrzeby utrzymania budynku i
lokali mieszkalnych.

dowod: umowa przelewu wierzytelnoéci z dnia 2 stycznia 2014 roku k. 84.

W dniu 2 stycznia 2014 roku zawarto aneks wprowadzajacy zmiany do umowy najmu lokalu polozonego w D. przy
ulicy (...) z dnia 26 czerwca 2009 roku. W treéci dokumentu — jako strony aneksu wystepowaly N. M. iJ. K..

W zwigzku ze zmiana wlaéciciela wynajmujacym stawala sie N. M.. Aneks podpisany zostal przez G. Z. wystepujacego
jako pelnomocnik wynajmujacego oraz przez S. K. — malzonke pozwanego, ktéra réwniez zajmowala przedmiotowy
lokal.

dowdd: aneks z dnia 2 stycznia 2014 roku k. 17.

Pod koniec 2014 roku G. Z. powzigl od powodki informacje o nieprawidlowosciach w ustalaniu i uiszczaniu przez

najemcow kwot za zuzycie gazu. Blad dotyczy! tego, ze gaz kupowany byt w litrach, a sprzedawany najemcom w m?,

zainstalowane bowiem w budynku liczniki gazu rejestrowaly pobdr gazu oddzielnie dla poszczegdlnych lokali, przy
czym poboér wskazywany byt w metrach szeSciennych.

bezsporne, nadto dowéd: zeznania §wiadka G. Z. 00:03:29 k. 93v.

Gaz kupowany byl przez wynajmujacych do ogdlnego zbiornika — z przeznaczeniem dla wszystkich najemcéw — przy
czym jako jednostke rozliczeniowa przyjmowano — przy zakupie od dystrybutora — 1 litr.



Powodka nie informowala pozwanego o zaistnialych nieprawidlowo$ciach w zakresie kosztow zuzycia gazu, jak
rowniez o iloSci zuzytego gazu, jego cenie czy tez rodzaju. Wszelkie informacje na ten temat pozwany powziat dopiero
w dniu 20 marca 2015 roku od swojej zony, ktéra uczestniczyta w spotkaniu zorganizowany przez powddke.

informacyjne wyshichanie powodki 00:03:47 k. 54v, informacyjne wyshuchanie pozwanego 00:12:51 k. 55, nadto
dowdd: zeznania $wiadka G. Z. 00:03:29 k. k. 93v.

Przy rozliczaniu z najemcami — w tym z pozwanym — co najmniej w okresie od 1 sierpnia 2012 roku do 3 marca 2015
roku — jako cene jednostkowa poboru gazu przyjmowano warto$¢ 3,20 zk.

dowdd: rozliczenia - korekty z dnia 17 marca 2015 roku o numerach (...)i (...) k. 21 — 22,
Gaz kupowany byt przez wynajmujacych.
bezsporne

W dniu 16 lutego 2012 roku A. M. (1) nabyla gaz plynny zbiornikowy o wartosci brutto 8.742,00 zl za cene 2,82 z}
brutto za 11, a w dniu 5 listopada 2014 roku N. M. nabyla gaz plynny zbiornikowy o warto$ci 20.768,00 zl brutto za
cene 2,95 zl brutto za 1l.

dowod: faktury VAT o nr (...) i (...) k. 201 21.

W dniu 20 marca 2015 roku odbylo sie zebranie, na ktérym z lokatorami spotkali sie G. Z. oraz matka powodki A. M.
(1). Na zebraniu tym poinformowano lokatoré6w o koniecznoéci doplaty wynikajacej z blednie stosowanej stawki przy
rozliczaniu kosztéw zuzycia gazu. Przedstawiono lokatorom do wgladu faktury zakupu gazu. Lokatorzy — w tym zona
pozwanego — podpisali oéwiadczenia przygotowane przez G. Z., z ktérego wynikalo m.in., iz po§wiadczaja wskazanie
licznika gazu na dzien 3 marca 2015 roku — w o§wiadczeniu podpisanym przez zone pozwanego okre$lono to wskazanie
na (...).

dowdéd: o$wiadczenie z dnia 20 marca 2015 roku k. 18, zeznania $wiadka G. Z. 00:05:38 k. 93v, 00:12:03 k. 93v — 94.
Kolejne zebranie w sprawie rozliczenia i sposobu uiszczenia naleznos$ci nie doszlo do skutku — nie stawili sie lokatorzy.
bezsporne

W celu obcigzenia lokatoréw — w tym pozwanego — pelnymi kosztami zwigzanymi z poborem gazu, G. Z. przygotowal
korekty rozliczania — w przypadku lokalu zajmowanego przez pozwanego rachunkom tym nadano numery (...)1i (...).
Pierwsza korekta dotyczyla okresu od 1 sierpnia 2012 roku do 5 listopada 2014 roku, a druga okresu od 3 grudnia 2014
roku do 3 marca 2015 roku. W treSci rachunkéw korekcyjnych wskazano jednostke miary — metr sze$cienny, wielko$¢
poboru we wskazanym okresie (w pierwszym przypadku — (...), w drugim — (...)) oraz stawki (w pierwszym — 8,08
zl, w drugim — 8,60 zt jako réznice miedzy czterokrotno$cia ceny nabycia 1 litra gazu a stawka 3,20 zt przyjeta przy
pierwotnie wystawionych rachunkach). Wskazano roéwniez zastosowany przelicznik wartosci: 1l gazu = 0,254 m(3),
dowdd: rozliczenia korekta numer (...)i (...) k. 21 — 22,

Po dodatkowym wezwaniu do zaplaty pozwany wystosowal pismo do wystepujacego w imieniu powoddki
pelnomocnika, w ktérym domagal sie on szczegbdlowego rozliczenia nalezno$ci wskazujacych na rozbieznosci co do
ceny nabycia gazu w calym okresie obowigzywania umowy, w tym takze w okresie objetym pozwem.

dowdd: pismo z dnia 28 kwietnia 2015r. k. 24-25.

Pozwany po ustaleniu, wedlug przelicznika zastosowanego przez powo6dke, kosztow utrzymania lokalu pozwany podjat
decyzje o opuszczeniu mieszkania.



Z powodu nie uiszczenia zadanej nalezno$ci powddka wypowiedziala umowe najmu lokalu.
bezsporne

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, iz w zwiazku z tym, ze z tredci uzasadnienia pozwu, sporzadzonego
zgodnie z wymogami art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. wynika, ze powddka oparla stan faktyczny na umowie najmu lokalu
mieszkalnego, w ramach ktérego najemca byl zobowigzany do uiszczania na rzecz wynajmujacych oplat za korzystanie
z lokalu, w tym m.in. oplat zwigzanych z korzystaniem z gazu, czyli wywodzila swoje roszczenie z realizacji praw i
obowiazkéw wynikajacych ze stosunku najmu, a nastepnie w toku procesu, powoltujgc w dalszym ciagu ten sam stan
faktyczny oraz wskazujac dodatkowo na umowe cesji zawarta z jednym z poprzednich wynajmujacych lokal, powbddka
zlozyla o$wiadczenie, ze domaga sie rozstrzygniecia zasadno$ci zgloszonego roszczenia w oparciu o przepisy o
bezpodstawnym wzbogaceniu, przedmiotem rozstrzygania w niniejszej sprawie byla ocena samego stanu faktycznego,
ktéry poddany zostat pod ocene sadu przez strone powodowa.

Zgodnie z treScig art. 187 § 1 kpc, zakres kognicji sadu w sprawie dookresla strona powodowa, ktéra w tresci pozwu
powinna przedstawic stan faktyczny sprawy, podlegajacy ocenie Sadu w kontekscie zgloszonego roszczenia. Podkreslié
przy tym nalezy, ze w Swietle cytowanego artykulu powdd nie ma obowiazku wskazywania podstawy prawnej swoich
zadan (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 1947 roku, C III 1054/45, OSN 1948, nr 1, poz. 20,
z dnia 2 maja 1957 r., 2 CR 305/57, OSN 1958, nr 3, poz. 72; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2010
roku, V CSK 345/09, LexPolonica nr 3027454; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., I PK 33/10,
LexPolonica nr 2471039, OSNP 2011, nr 23-24, poz. 293; A. Struzik, Da mihi factum dabo tibi ius, w: Aurea praxis,
aurea theoria. Ksiega pamiatkowa ku czci profesora Tadeusza Erecinskiego, t. 1, s. 599 i n.). Kwalifikacja prawna
stanu faktycznego, ustalonego w wyniku rozpoznania sprawy, nalezy bowiem do sadu, ktéry dokonuje w procesie
jej subsumpcji. Oznacza to, ze nawet wskazanie przez powoda podstawy prawnej nie jest wigzace dla sadu, ktéry w
ramach dokonywanej subsumpcji jest zobowiagzany do oceny roszczenia w aspekcie wszystkich przepisow prawa, ktore
winny by¢ zastosowane, jezeli majg oparcie w ustalonych faktach. Ukierunkowanie postepowania wskazaniem przez
powoda podstawy prawnej zadania, nie prowadzi do formalnego zwigzania sadu podang podstawa, zwlaszcza, gdy
okoliczno$ci faktyczne moga stanowié oparcie dla innej, adekwatnej podstawy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
23 lutego 1999 roku, I CKN 252/98), moze mie¢ jednak ono znaczenie, poniewaz poérednio okresla takze okolicznosci
faktyczne uzasadniajace zadanie pozwu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 1999 roku, I CKN 252/98,
LexPolonica nr 335107, OSNC 1999, nr 9, poz. 152 oraz z dnia 15 wrze$nia 2004 r., III CK 352/03, niepubl.; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2009 r., V CSK 180/09, LexPolonica nr 2115706; wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 11 marca 2011 r., I CSK 402/10, LexPolonica nr 3025446, OSNC 2012, nr A, poz. 16; por. w tej kwestii takze K.
Weitz, Zwigzanie sadu granicami zgdania w procesie cywilnym, w: Aurea praxis, aurea theoria. Ksiega pamiatkowa
ku czci profesora Tadeusza Erecinskiego, t. 1, s. 695-697; A. Koziolkiewicz, Glosa do wyroku Sadu Apelacyjnego z 24
listopada 2004 r.,1 ACa 569/04, LexPolonica nr 2790999, s. 2971 n.). O charakterze zgloszonego w sprawie roszczenia
przesadza zadanie odnoszace sie do zakresu oczekiwanego rozstrzygniecia oraz okoliczno$ci faktyczne, ktére maja
stanowi¢ przeslanki rozstrzygniecia o skonkretyzowanych roszczeniach. Jakkolwiek sad prowadzacy postepowanie
nie jest zwigzany wskazaniami powoda co do podstawy prawnej dochodzonego roszczenia, to nie moze pomingc
przytoczonej podstawy faktycznej powodztwa, czyli okolicznoSci faktycznych uzasadniajacych to roszczenie. Tym
bardziej, ze okreSlenie w pozwie zadania jest zindywidualizowane przytoczonymi przez powoda okoliczno$ciami
faktycznymi (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 2008 roku, CSK 613/07).

Przez podanie okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych zgloszone zadanie nalezy rozumiec¢ sytuacje, w ktérej powod
opisuje konkretne wydarzenie, z ktérymi wigze powstanie po jego stronie okre$lonego wobec pozwanego roszczenia.
Dlatego tez wymog przytoczenia w pozwie okoliczno$ci faktycznych, uzasadniajacych zadanie, okresla wlaénie art.



187 § 1 pkt 2 k.p.c., natomiast kwalifikacja materialno-prawna stanu faktycznego nalezy do sadu (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 maja 2008 roku, III CSK 17/08).

Odnoszac zatem powyzsze rozwazania nalezy podkresli¢, ze rozstrzygajac niniejsza sprawe, to Sad powinien dokonac
oceny zasadno$ci zgloszonych przez powddke roszezen w oparciu o stan faktyczny sprawy wskazany w pozwie,
ewentualnie w toku dalszych czynno$ci, bez wzgledu na jej stanowisko co do podstawy prawnej dochodzonego
roszczenia. Stanowisko reprezentowane przez profesjonalnego pelnomocnika powodki, a mianowicie odwolywanie
sie raz do zasad odpowiedzialnoéci z tytulu nie wykonania umowy (zgdania rozpoznania sprawy w postepowaniu
uproszczonym), a nastepnie do zasad odpowiedzialnoéci z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, wskazuje na
reprezentowany poglad o mozliwo$ci oceny tego samego stanu faktycznego z punktu widzenia zaréwno przepisow o
odpowiedzialno$ci kontraktowej jak i przepis6w o bezpodstawnym wzbogaceniu.

W ocenie Sadu, zgodnie z przyjeta linig orzecznictwa, zbieg roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia z
roszczeniami z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania jest wylaczony (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 maja 2009 roku, IV CSK 523/08). W razie niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania z umowy wzajemnej, wierzycielowi przystuguje albo roszczenie oparte na przepisach o bezpodstawnym
wzbogaceniu albo roszczenie oparte na przepisach o odpowiedzialnoéci kontraktowej. Jezeli wiec wierzycielowi
w danym przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przysluguje roszczenie oparte na
przepisach o odpowiedzialno$ci kontraktowej, moze on dochodzi¢ tylko tego roszczenia. Dopuszczenie wowczas
mozliwoéci dochodzenia takze roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (nienalezytego $wiadczenia)
podwazaloby sens szczegblowych unormowan stosunkéw obligacyjnych uwzgledniajacych ich specyfike. Jednoczeénie
wskazuje sie na niemozno$¢ konstruowania w ogole roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia wewnagtrz
stosunkéw zobowigzaniowych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31.1.1969 r., II CR 530/68, uchwaly Sadu
Najwyzszego z dnia 27.11.1985 r., III CZP 65/85, i z dnia 27.4.1995 r., III CZP 46/95, oraz wyroki Sadu Najwyzszego
z dnia 18.7.1997 r., I CKN 289/97,., z dnia 12.3.1998 r., I CKN 522/97,, z dnia 19.2.2002 r., IV CKN 786/00,., z
dnia 31.1.2003 r., IV CKN 1716/00, z dnia 24.2.2005 r., III CK 454/04, 1., z dnia 6.7.2006 r., III CSK 66/05,., z dnia
30.1.2007 1., IV CSK 221/06, , i z dnia 14.3.2008 r., IV CSK 460/07).

W przedmiotowej sprawie pozwany J. K. nie kwestionowat faktu, ze strony procesu od dnia 1 stycznia 2014 roku laczyta
umowa najmu, ktéra byla kontynuacjag umowy z dnia 26 czerwca 2006 roku (dowdd: umowa najmu mieszkalnego
k. 11 — 14, aneks do umowy k. 17). Na podstawie tej umowy pozwany byt zobowiazany do uiszczania czynszu najmu
w okre$lonej w umowie wysoko$ci oraz oplat stalych niezaleznych od wynajmujacego, w tym oplat za zuzycia gazu.
Umowa ta okreslala rowniez konsekwencje w przypadku nierealizowania tego obowiazku, jak réwniez wskazywala na
akt normatywny majacy zastosowanie w tym przypadku, a mianowicie przepisy kodeksu cywilnego. W ocenie Sadu,
W niniejszej sprawie, znajduja rowniez zastosowanie przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerweca 2001 roku (1j. z dnia 6 grudnia 2013 r. (Dz.U. z 2014
r. poz. 150) i to przede wszystkim wlaénie one powinny mieé zastosowanie.

Powodka swoim pozwem dochodzila réwniez roszczen za okres poprzedzajacy wstapienie w stosunek najmu z
pozwanym, a mianowicie za okres od dnia 1 sierpnia 2012 roku, a swoje uprawnienia do dochodzenia nalezno$ci za
wykorzystanie gazu od pozwanego, wywodzila ona z umowy przelewu wierzytelnoéci zawartej pomiedzy nig, a jednym
z poprzednich wynajmujgcych - jej matka A. M. (1).

W ocenie Sadu, analiza tresci zZlozonej umowy cesji z dnia 2 stycznia 2014 roku nie pozwala uznac, ze umowsa ta objete
zostaly wierzytelnoéci objete powodztwem w niniejszej sprawie.

Z tresdci art. 509 ke, ktory reguluje przelew wierzytelnos$ci wynika, ze przelew (cesja) jest umowa, na podstawie
ktoérej dotychczasowy wierzyciel (cedent) przenosi wierzytelno$é ze swojego majatku do majatku osoby trzeciej
(cesjonariusza). Przedmiotem przelewu co do zasady moze by¢ wierzytelnosc¢ istniejaca, ktora cedent moze swobodnie
rozporzadzaé, powinna ona by¢ tez w treSci umowy oznaczona (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia
15 pazdziernika 2015 roku, I ACa 492/15). Natomiast w przypadku gdy przedmiotem zbycia jest wierzytelnoé¢ nie



oznaczona dokladnie w umowie przelewu, to do skutecznego jej zbycia dochodzi wowczas, gdy mozna ja okresli¢ na
podstawie treéci stosunku zobowigzaniowego, z ktorego wynika (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada
1999 roku, III CKN 423/98). Na podstawie art. 509 ke moga by¢ réowniez cedowane wierzytelnoéci przyszle, a
zatem wierzytelnoSci, ktére w chwili ich przeniesienia nie istniejg, a ktoére maja powstac¢ w przyszlosci. Istotnym jest
jednak aby w chwili zawierania umowy przelewu strony mialy Swiadomosé, ze scedowana wierzytelno$¢ powstanie
w przyszlosci albowiem nabycia wierzytelnoSci w drodze cesji nie mozna domniemywac¢ ani interpretowac woli stron
rozszerzajaco (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 25 listopada 2015 roku, I ACa 382/15).

Z tresci § 1 umowy cesji wierzytelno$ci z dnia 2 stycznia 2014 roku, zawartej pomiedzy powodka a jej matka A. M.
(1) wynika natomiast jednoznacznie, ze jej przedmiotem s3 ,wymagalne wierzytelnosci (...)”, natomiast z tresci §
2 ,wszelkie dotychczasowe wierzytelno$ci wobec najemcow lokali mieszkalnych pozostajacych w zwloce z zaplatg
czynszow i pozostalych oplat zwigzanych z wykonywaniem najmu”(dowo6d: umowa przelewu wierzytelnoéci k. 84).

Zatem, w ocenie Sadu, strony umowy przelewu wierzytelnosSci konstruujac tre$é tego zobowigzania w taki sposob,
zawezily jej przedmiot tylko do wierzytelnosci wynikajacych ze stosunku najmu lokali, czyli umowa ta zostala zawarta
w zwigzku z zaleganiem na dzien zawarcia umowy przez niektérych najemcéw z zaplata czynszu i te wierzytelnoSci
objete zostaly zgodnym oéwiadczeniem woli stron umowy przelewu. Z wyjasnien bowiem samej powodki wynika,
ze informacje o blednym naliczaniu oplat za gaz powziela na poczatku 2015 roku (wyjasnienia pozwanej 00:03:47
k. 54v). Oznacza to, ze na chwile sporzadzania cesji wierzytelnoSci, tj. na dzien 2 stycznia 2014 roku, zaré6wno
cedent, jak i cesjonariusz nie mieli zadnej §wiadomosci istnienia, a tym bardziej powstania w przyszlo$ci nalezno$ci
z tytulu niedoplat za korzystanie z gazu, a wiec wierzytelnoSci dochodzonej pozwem albowiem celem jej zawarcia i
zgodnym zamiarem stron bylo jedynie odzyskanie tych zalegajacych, wymagalnych na ten czas naleznosci, nie za$
wszelkich wierzytelno$ci zwigzanych ze stosunkiem najmu lokalu. W zwiazku z tym, rozwazajac na podstawie art.
65 § 2 k.c., zamiar stron i cel zawartej umowy nie sposéb przyjaé, ze umowa ta dotyczyla réwniez wierzytelnosci
objetych powodztwem w niniejszej sprawie. Nie mozna bowiem przyjaé, ze zgodnym zamiarem stron umowy przelewu
wierzytelno$ci objete bylo przeniesienie uprawnien, co do ktorych strony tej umowy nie mialy $wiadomo$ci, ze istnieja.
Istotnym jest rowniez, ze roszczenia z tego tytulu nie byly nawet jeszcze wymagalne, albowiem w chwili zawierania
umowy cesji nie nastgpilo wezwanie o ich zaplate, a zgodnie z umowa najmu platnoé¢ z tytutu oplat za gaz powinna
by¢ realizowana przez najemce dopiero po wystawieniu rachunkéw przez wynajmujacego (dowdd: §5 ust. 2 umowy
z dnia 26 czerwca 2009 roku k. 12).

Podkresli¢ nalezy réwniez, ze powddka w toku procesu nie przedstawila zadnych szczegdlowych wyliczen dotyczacych
roszczenia objetego pozwem w poszczegbdlnych, miesiecznych okresach rozliczeniowych. Wskazala jedynie ogélnie
wyliczona nalezno$¢ za caly okres objety powodztwem, a w celu wykazania wysokosSci dochodzonej naleznoéci zlozyta
dwa rachunki - ,rozliczenie korekta”, w ktorych wskazata ogolne naleznosci — bez rozbicia na poszczego6lne miesiace
— jeden za okres od 1 sierpnia 2012 roku do 5 listopada 2014 roku na kwote 6.657,92 zlotych, a drugi za okres od 3
grudnia 2014 do 3 marca 2015 roku na kwote 1.969,40 zlotych. Pierwszy rachunek obejmuje wiec zar6wno okres, w
ktérym strong umowy najmu byta A. M. (1) — do 1 stycznia 2014 roku — jak i okres, gdy jako wynajmujacy wystepowala
juz powddka — od 1 stycznia 2014 roku. Z przedstawionych wyliczen oraz dokumentéw nie wynika wiec jaka cze$é
kwoty 8.427,32 zl — zgodnie z twierdzeniem pow6dki — winna by¢ zrealizowana jako niedoplata z tytulu korzystania z
gazu w tych okresach, w ktorych powbdka zgodnie z jej twierdzeniami nabyta prawo do wystepowania z roszczeniem
wobec pozwanego w zwigzku z zawarciem umowy cesji, a jaka jej cze$¢ przystluguje jej za okres po wstapieniu w
stosunek najmu tj. od 1 stycznia 2014 roku do 5 listopada 2014 roku. Zatem, wobec przesadzenia o braku podstaw
do przyjecia, iz pow6dka nabyla w drodze cesji wierzytelnoSci z tytulu niedoplaty za okres przed wstgpieniem w
stosunek najmu, nie mozna uznaé za wykazane jej roszczenia jako wynajmujgcego do dnia 5 listopada 2014 roku.
Tym bardziej, Ze pozwany jeszcze w piSmie poprzedzajacym wszczecie procesu, domagal sie szczegblowego rozliczenia
nalezno$ci dochodzonych pozwem podkreslajac, ze powddka winna dokonaé takich rozliczen za poszczeg6lne okresy,
w oparciu o dokumenty Zrédlowe, a mianowicie wszystkie faktury wystawiane w zwigzku z zakupem gazu, jak rowniez
kwestionowal on ceny nabycia gazu przyjmowane do rozliczania wywodzac, ze w calym okresie najmu przyjmowano
jednolita stawke — 3,20 zl za jednostke — mimo czesto zmieniajacych sie cen gazu. Dlatego tez pozwany domagal sie



zlozenia wszystkich faktur zakupu. Wprawdzie powodka wywodzila, ze przy rozliczeniu z najemcami cena jednostki
odpowiadala cenie zakupu 1 1 gazu, a okolicznoéé ta zostala réwniez potwierdzona przez $wiadka G. Z. (dowdd:
zeznania $wiadka 00:05:38 k. 93v). Sad nie dal jednak wiary w tej czesci zeznaniom $wiadka, albowiem pozostaja
one w sprzeczno$ci z caloksztaltem materiatu dowodowego zebranego w sprawie. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze nawet
w obu rachunkach korygujacych, wyliczajac nalezno$¢ do zaplaty wskazano, ze w calym tym okresie rozliczeniowym
przyjmowano jako cene jednostkowa wlasnie kwote 3,20 zl, mimo ze z przedlozonych faktur wynika, iz faktyczne
koszty zakupu gazu byly rézne w zaleznoSci od okresu, jak réwniez, ze zakup tego gazu odbywal sie w litrach (dowdd:
faktura z dnia 5 listopada 2014 roku k. 19, faktura z dnia 16 lutego 2012 roku k. 20).

Odnoszac sie natomiast do sposobu przedstawienia pozwanemu podwyzki na piémie wylacznie w formie dwoch
rachunkéw korygujacych, to nalezy to oceni¢ w oparciu o tres¢ art. 9 ust. 2 cyt. ustawy o ochronie praw lokatorow,
ktory reguluje kwestie zwigzane z podwyzszaniem oplat niezaleznych od wlasciciela.

Zgodnie z tredcig art. 2 ust. 1 pkt 8 cyt. ustawy przez oplaty niezalezne od wlasciciela nalezy rozumieé oplaty za dostawy
do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiér $ciekdw, odpadoéw i nieczystosSci cieklych, na ktérych wysokos$¢ wlasciciel
nie ma wplywu.

W niniejszej sprawie powodka wskazywala, ze powolana regulacja nie moze mieé¢ zastosowania, albowiem zmiana
wysokosci oplat za gaz nie byla spowodowana podwyzszeniem ceny zakupu gazu przez dostawcow, a wynikala jedynie
z zastosowania nieprawidlowego przelicznika jednostki miary. Jednakze, w ocenie Sadu, stanowisko powo6dki nie
zashuguje na uwzglednienie albowiem regulacji wynikajacych z art. 9 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw nie
mozna stosowac tylko do sytuacji, gdy zmiana oplat niezaleznych od wlasciciela wynika z podwyzki ceny zakupu.

Podkresli¢ nalezy, ze w przypadku podwyzek oplat niezaleznych od wtasciciela, wlasciciel na zadanie lokatora
powinien przedstawié kalkulacje i przyczyny podwyzszenia tych oplat. Faktycznie chodzi tutaj wiec o przedstawienie
lokatorowi tych dokumentow, ktoére sam wiasciciel otrzymuje od ustugodawcy (np. nowe warunki dostarczania gazu,
podwyzki ceny za dostarczenie energii elektrycznej itd.). Zatem samo przeslanie lokatorowi pisma zawiadamiajgcego
o podwyzce nie spelnia tego wymogu i jest bezskuteczne, co w konsekwencji powoduje, ze lokator zobowiazany jest do
oplacania oplat niezaleznych przy niezmienionych stawkach. Niewatpliwym bowiem jest, ze lokator jest obowigzany
oplacaé podwyzszone oplaty tylko w takiej wysoko$ci, w jakiej jest to niezbedne do pokrycia przez wlasciciela kosztow
dostarczenia do lokalu uzywanego dostaw, o ktorych wspomina przepis. Dopiero wiec po skutecznym zawiadomieniu i
wezwaniu lokatora (a wiec ze szczegélowo wymienionymi przyczynami i kalkulacjami podwyzek) powstaje obowigzek
lokatora do oplacania wskazanych naleznoSci. Do tego czasu (1j. skutecznego, bo zgodnego z wymaganiami ustawy
zawiadomienia o podwyzkach) obowigzek oplacania oplat istnieje tylko w takiej wysokos$ci, w jakiej byt poprzednio.
Oznacza to rowniez, ze ustawodawca nie przewidzial automatycznego wzrostu tych oplat w stosunkach wynajmujacy
— najemca nawet w przypadku zwiekszenia kosztéw ich dostawy ponoszonych przez wynajmujacego (por. Komentarz
do art. 9 ustawy o ochronie praw lokatoré6w Magdaleny Olczyk, Lex Omega).

W przedmiotowej sprawie, co jest kwestia bezsporna, od samego poczatku trwania najmu (tj. od czerwca 2009
roku) wynajmujacy naliczal oplaty zwigzane z korzystaniem z gazu w taki sam sposob i ten sposbb rozliczania
ksztaltowal wysokoé¢ oplat zwiazanych z korzystaniem lokalu, na ktére najemca byl przygotowany, co czynilo je
przewidywalnymi. Dlatego tez zmiana sposobu naliczania kosztow zuzycia gazu, ktéra w konsekwencji spowodowala
znaczace podwyzszenie oplaty niezaleznej od wlasciciela i ktéra obcigzyla najemce spowodowala, ze pozwany podjal
decyzje o opuszczeniu lokalu, tym bardziej, ze nie posiadal on zadnej wiedzy na temat nieprawidlowosci w naliczaniu
zuzycia gazu, w szczegblnosci w zakresie rodzaju gazu, ceny jednostkowej gazu, faktycznej iloSci zuzycia gazu. Jak
bowiem podkreslil pozwany regulowal on miesiecznie wszystkie faktury, ktére poczatkowo byly ogbélnikowe i wszystko
bylo skumulowane, a dopiero od kilku miesiecy na fakturze sg poszczeg6lne pozycje i ceny (wyjasnienia pozwanego
00:12:51 k. 55). Ponadto bezspornym jest, ze wynajmujacy w okresie, ktérego dotyczy powodztwo, nie przedstawili
najemcy przyczyn i kalkulacji wzrostu oplat z tytulu naleznosci za gaz. Powddka wywodzita jedynie swoje uprawnienie
do zadania wyzszej odplatno$ci za gaz na podstawie tego, zZe na zebraniu zwolanym na dzieh 20 marca 2015 roku,
wystepujacy w jej imieniu pelnomocnik G. Z. oraz matka powddki A. M. (1) wreczyli pozwanemu dwa rachunki



korekeyjne oraz umozliwili wszystkim lokatorom wglad do faktur zakupu gazu (dowod: zeznania $wiadka G. Z.
00:05:38 k. 93v). Bez wzgledu jednak na to, czy rachunki te zostaly przekazane pozwanemu na zebraniu w dniu 20
marca 2015 roku, czy tez jaki$ czas pdzniej, nie ulega watpliwoSci, ze przekazanie ich mialo miejsce juz po uplywie
okresu, za ktory powddka dochodzi w niniejszej sprawie nalezno$ci. Nie ulega wiec watpliwoéci, ze powddka — przed
uplywem tego okresu — nie doreczyla pozwanemu jakichkolwiek pism, ktére mozna byloby uznaé za przedstawienie
kalkulacji i przyczyn podwyzszenia oplat z tytulu gazu. Ponadto z wyjasnien powodki wynika, ze watpliwo$ci co do
prawidlowych rozliczen oplat, powziela ona po przekazaniu jej obowiazkdéw wynajmujacego, tj. po styczniu 2014 roku,
cho¢ wowczas nie wiedziala jeszcze czym te nieprawidlowosci sg spowodowane, jak rowniez, ze o nieprawidtowos$ciach
tych poinformowata zarzadce budynku G. Z. dopiero pod koniec 2014 roku (dowdd: zeznania $wiadka G. Z. 00:03:29
k. 93v). Z powyzszego wynika zatem, ze powodka przez dlugi czas nie podejmowala zadnych dzialan, czynnoSci
majacych na celu wyjasnienie czy tez ustalenie przyczyn takiego stanu rzeczy. W ocenie Sadu, takie zachowanie
powddki cechujace sie ewidentna bezezynnoScia absolutnie nie moze uzasadniaé przerzucenia odpowiedzialnoSci za
zaistnialy stan rzeczy na najemcéw. Skoro bowiem powo6dka co najmniej od konica 2014 roku, kiedy to powiadomila
zarzadce G. Z. o zaistnialej sytuacji, miala juz éwiadomoéé jaka jest konkretna przyczyna tych nieprawidlowoéci,
to niezrozumialym jest zwloka powddki w poinformowaniu o tym fakcie najemcoéw przez okres kilku miesiecy a
mianowicie do dnia 20 marca 2015 roku. Podkreslenia wymaga rowniez fakt, ze wlasnie okres — od dnia 3 grudnia
2014 roku do dnia 3 marca 2015 roku — objety jest rozliczeniem korekta o nr (...).

Wobec powyzszego, skoro powodka nie wykazala podstawy i wysoko$ci dochodzonego roszczenia, w szczeg6lnosci w
okresie kiedy wstapila ona w prawa i obowigzki wynajmujacego, to powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 § 11 3 kpc, ktéry stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwrocic przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Do niezbednych kosztow procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak
nie wyzsze niz stawki oplat okre§lone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sagdowe oraz koszty
nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.

W przedmiotowej sprawie strona pozwana jest strona wygrywajaca proces, jak rowniez byla reprezentowana przez
profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego. Wobec powyzszego na koszty procesu sklada sie oplata
skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17,00 zlotych oraz wynagrodzenie pelnomocnika w wysokosci 1.200,00
zlotych zgodnie z § 6 pkt 4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie optat
za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu.



