Sygnatura akt ITI C 444/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 18-11-2015 .

Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie w S. III Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Ilona Sobecka

Protokolant: Sekretarz sadowy Marika Banuch

po rozpoznaniu w dniu 4 listopada 2015 roku w Szczecinie

sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko J. D.

o zaplate

I. Powodztwo oddala.

II. Zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 1217 zl (tysiac dwiescie siedemnascie zlotych) tytutem kosztow
procesu.

Sygn.akt III C 444/13

UZASADNIENIE

Powodka A. K. pozwem zlozonym w dniu 18 grudnia 2012r. wniosla o zasadzenie od pozwanego J. D. kwoty 7536,22
z} wraz z ustawowymi odsetkami :

- od kwoty 2405,92 z} od dnia 18 grudnia 2010r.,

- od kwoty 1880,62 zl od dnia 18 sierpnia 2011r.,

- od kwoty 500,78 zt od dnia 8 pazdziernika 2011r.,
- od kwoty 291,39 zl od dnia 12 stycznia 2012r.,

- od wkoty 1001,56 z} od dnia 8 lutego 2012r.,

- od kwoty 291,39 zt od dnia 13 kwietnia 2012r.,

- od kwoty 291,39 zl od dnia 16 maja 2012r.,

- od kwoty 874,17 z od dnia 29 czerwca 2012r.

Nadto wniosla o zasadzenie kosztow procesu. W uzasadnieniu powddka wskazala, ze w dniu 8 wrzeénia 2008r. nabyla
lokal mieszkalny polozony w S. przy ul. (...). Lokal ten byl wynajmowany pozwanemu na podstawie zawartej w dniu
28 marca 2000r. umowy najmu na czas nieokre$lony i powodka wstapila w stosunek najmu, ktéry wypowiedziata
pismem z dnia 6 grudnia 2010r. ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2011r. Powodka wskazala, ze pozwany nie uiszczal
oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu w okresie od 1 lutego 2010r. do 30 czerwca 2012r., do czego byl zobowiazany
z tytulu umowy najmu, a nastepnie po jej wypowiedzeniu z tytulu faktycznego korzystania z lokalu. Na dochodzong



kwote zlozyly sie wplaty uiszczane przez powddke na rzecz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnosScia w S., bedacej
zarzadca przedmiotowej nieruchomo$ci.

Pozwany J. D. wnidst o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow procesu, podnoszac, iz nie zalegal z wplata czynszu
okre§lonego w umowie, natomiast zaprzeczyl, aby byl zobowigzany do uiszczania oplat na rzecz wspolnoty, ktory to
obowiazek cigzy na wlascicielu lokalu i nie doszlo do uzgodnien miedzy stronami, z mocy ktorych obowiazek ten
przeszedlby na pozwanego jako na najemce lokalu. Pozwany wskazal rowniez, iz za zgoda poprzedniego wlasciciela
lokalu uiszczal oplaty do wspolnoty, przy czym uiszczong kwote potracal z czynszu i pozostalg czes$¢ czynszu wplacal do
organu prowadzacego egzekucje przeciwko wlascicielowi wynajmowanego lokalu. Po dokonaniu licytacji komorniczej
lokalu bedacego przedmiotem najmu pozwany podjal proby ustalenia danych nowego wlasciciela, z uwagi jednak na
zaistnialy spér odnoénie osoby wierzyciela wystapil do Sadu o zezwolenie na zlozenie czynszu najmu do depozytu
sadowego. Pozwany uzyskal informacje o numerze rachunku powodki, na ktéry ma by¢ wplacana kwota czynszu w
dniu 13 stycznia 2010r. i od lutego 2010r. przekazywal na ten rachunek kwote naleznego czynszu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany J. D. w dniu 28 marca 2000r. zawarl z poprzednikiem prawnym powddki R. K. prowadzacym dzialalno$é¢ w
ramach S.C. (...) w S., umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...).

Bezsporne

W §5 ust.2 umowy najmu z dnia 28 marca 2000r. strony ustalily, iz najemca zobowiazuje sie uiszcza¢ wynajmujacemu

czynsz miesieczny w kwocie 337,05 zt wedlug stawki 5,99 z1 za m>, natomiast w ust.4 wskazano, iz o zmianach stawki
czynszu regulowanego za 1m najemca bedzie informowany na pi$émie zgodnie z obowigzujacymi przepisami. W §6
strony o$wiadczyly, Ze oprocz czynszu najemca obowiazany jest uiszcza¢ wynajmujacemu dodatkowe oplaty zwigzane
z uzytkowaniem przedmiotowego lokalu. Wykaz §wiadczen oraz miesieczne stawki optat dodatkowych zawiera¢ mial
zalacznik nr 2 do umowy, za$ o kazdej zmianie oplat za §wiadczenia dodatkowe wynajmujacy mial zawiadomic najemce
niezwlocznie.

Dowdd:

- umowa najmu z dnia 28 marca 2000r. k.6-12

Powodka A. K. nabyla lokal potozony w S. przy ul. (...) w dniu 8 wrzesnia 2008r.
Dowdd:

- umowa sprzedazy k.14-15

Pismem z dnia 6 grudnia 2010r. powodka wypowiedziala pozwanemu umowe najmu lokalu przy ul. (...) w S. ze
skutkiem na dzien 31 grudnia 2011r., powolujac sie na zalegltoéci w uiszczaniu oplat za uzywanie lokalu. Pismo to
zostalo doreczone pozwanemu w dniu 16 grudnia 2010r.

Dowéd:

- odpis pisma z dnia 6.12.2010r. z dowodem doreczenia k.17

Powddka uiscila na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. nastepujace wplaty:
- 2405,92 7} od dnia 17 grudnia 2010r.,

- 1880,62 7zt od dnia 17 sierpnia 2011r.,

- 500,78 zt od dnia 7 pazdziernika 2011r.,



- 291,39 zt od dnia 10 stycznia 2012r.,

- 1001,56 zl od dnia 7 lutego 2012r.,

- 291,39 zt od dnia 12 kwietnia 2012r.,

- 291,39 zt od dnia 15 maja 2012r.,

- 874,17 zt od dnia 28 czerwca 2012r.

Dowdd:

- potwierdzenia przelewow k.19, 21,22,24,26,28,29,30

Pozwany J. D. uiszczal czynsz wskazany w umowie najmu wlaScicielowi z ktérym zawarl te umowe tj. R.
K. dzialajagcemu w ramach S.C. (...) w S., ktéory z kolei z uzyskanego czynszu uiszczal oplaty nalezne
wspoélnocie mieszkaniowej. W 2003r. R. K. zaczal mie¢ klopoty finansowe w zwiazku z czym wyrazil zgode, aby
najemcy zamieszkujacy w lokalach stanowigcych jego wlasno$c¢ uiszczali oplaty bezposrednio na konto wspdlnoty
mieszkaniowej. Pozwany uiszczal te oplaty od wrzesnia 2003r. do stycznia 2010r., za§ kwote czynszu pozostaly
po odliczeniu optat przekazywal komornikowi skarbowemu, ktory prowadzil egzekucje przeciwko wynajmujacemu.
Nastepnie w 2008r. powdd uzyskal informacje, iz nastgpila zmiana wia$ciciela lokalu bedacego przedmiotem najmu,
jednakze nie udalo sie jemu uzyska¢ danych nowego wiasciciela, wobec czego zlozyl wniosek o zezwolenie na ztozenie
kwoty czynszu do depozytu. Postanowieniem z dnia 1 kwietnia 2009r. Sad Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zachod
w Szczecinie zezwolil pozwanemu na ztozenie do depozytu tytulem czynszu kwoty 723 zl za okres od maja do lipca
2008. oraz kwot po 241 z} miesiecznie do dziesigtego dnia kazdego miesiaca poczawszy od 10 sierpnia 2008r.

Po uzyskaniu informacji, iz wlascicielem lokalu jest powddka pozwany zaprzestal wplacania oplat do wspolnoty
mieszkaniowej i caly czynsz przekazywal powddce.

Dowéd:

- o$wiadczenie k.34

- zeznania pozwanego k.125-127

- pisma z 22.10.2003r. k.46-47

- postanowienie k.50

Sad zwazyl co nastepuje:

Powddztwo okazalo sie nieuzasadnione.

Zgodnie z art.65981 ke przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania na czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

W niniejszej sprawie nie bylo sporne, ze powodka wstapila stosunek najmu lokalu potozonego w S. przy ul. (...), ktory
byl wynajmowany pozwanemu na postawie umowy z dnia 28 marca 2000r. Sporny byl natomiast zakres oplat, do
uiszczania ktérych zobowigzany byl pozwany. Powddka twierdzila bowiem, iz pozwany zobowiazany byl uiszczac jako
oplaty dodatkowe oplaty na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. zwigzane z zarzadem nieruchomoscia
wspolna, pozwany natomiast podnosil, iz obowigzek taki nie wynikal z umowy najmu.

Podnies¢ nalezy, iz kodeks cywilny wérdd elementéw przedmiotowo istotnych umowy najmu wyréznia obowiazek
placenia czynszu ze strony najemcy, natomiast nie reguluje kwestii oplat dodatkowych ponoszonych przez najemce,



pozostawiajac te kwestie praktyce. W kodeksie cywilnym nie zawarto definicji czynszu, lecz w judykaturze i doktrynie
przyjmuje sie, iz jest to wynagrodzenie za udostepnienie rzeczy i korzystanie z niej. W zwiazku z powyzszym zakres
czynszu wyznaczony jest do$¢ wasko i co do zasady nie powinien on obejmowac kosztow zwigzanych z korzystaniem
z przedmiotu najmu. Obowigzkiem najemcy moze byé¢ réwniez ponoszenia kosztéw i wydatkéw bezposrednio
zwigzanych z korzystaniem z przedmiotu najmu, ktérymi to kosztami sa media dostarczane do lokalu, przy czym
umowa powinna okreélaé, czy ustalony czynsz obejmuje te oplaty, czy beda one uiszczane przez najemce dodatkowo
oprocz czynszu. Jezeli za$ chodzi o oplaty, ktore nie sa bezpoérednio zwiazane z korzystaniem z lokalu to kwestie
ponoszenia tych oplat przez najemcow musza by¢ jednoznacznie wskazane w umowie.

Niewatpliwe oplaty uiszczane na rzecz wspoélnoty zwiazane z zarzagdem nieruchomos$cia wsp6lna nie moga zaliczaé
sie do oplat zwigzanych bezposrednio z korzystaniem z lokalu. Do wspdlnoty wplacane sa bowiem miedzy innymi
kwoty na pokrycie kosztow: administracji, obstugi prawnej, wynagrodzenia zarzadcy, modernizacji nieruchomosci
wspolnej, a zatem zakres tych kosztow jest zbyt szeroki, aby uznaé, iz mozna takie koszty kwalifikowac jako zwiazane
z uzytkowaniem lokalu.

W niniejszej sprawie strony w umowie najmu wskazaly, iz okreslenie kosztow dodatkowych i ich wysoko$ci nastapi w
zalgczniku numer 2 do umowy. Pozwany podnosil, iz zalgcznik taki nie zostal jemu nigdy przedstawiony, nadto strona
powodowa nie przedlozyla takiego zalacznika. W tej sytuacji nie mozna bylo uzna¢, iz pozwany byl zobowigzany do
uiszczania oplat naleznych wspélnocie.

Nie mozna bylo rowniez wywodzié istnienia obowigzku uiszczania oplat na rzecz wspdlnoty przez pozwanego na
tej podstawie, iz pozwany w okresie od wrzeénia 2003r. do stycznia 2010r. dokonywal wplat na rzecz wspoélnoty
mieszkaniowej. J. D. wskazal bowiem, iz wigzalo sie to z dyspozycja poprzedniego wlasciciela R. K., aby cze$¢ czynszu
uiszezac¢ bezposrednio wspolnocie mieszkaniowej, co zostalo potwierdzone zlozonymi do akt pismami z dnia 22
pazdziernika 2003r. (vide k. 46-47), za$ pozostala czes¢ czynszu byla zajmowana przez komornika skarbowego w
zwiazku z egzekucja prowadzona przeciwko R. K.. Tak wiec uiszczanie oplat na rzecz wspo6lnoty mieszkaniowej przez
pozwanego nie bylo zwigzane z ustaleniami stron umowy najmu, iz oplaty te obciazaja najemce, lecz bylo wykonaniem
obowiazku wlasciciela lokalu, ktéry obowiazek ten realizowal przekazujac na niniejszy cel cze$é czynszu. Zauwazy¢
nalezy, iz zeznania pozwanego korespondujg z tym, iz do depozytu sadowego nie byl wplacany czynsz w pelnej
wysokos$ci, lecz jego cze$é pozostala po uiszczeniu kosztoéw na rzecz wspoélnoty, a zatem takze ta okoliczno$¢ wskazuje,
iz nie miala miejsca sytuacja, aby oprocz czynszu najemca byl zobowiazany do ponoszenia kosztéw zarzadu rzecza
wsp6lna.

Skoro zatem powodka nie wykazal, aby pozwany byl zobowiazany do uiszczania oplat na rzecz wspdlnoty nie mogto
doj$¢ do powstania zaleglo$ci z tego tytulu po stronie pozwanego, a zatem wypowiedzenie umowy najmu przez
powddke nie byto skuteczne i w okresie objetym pozwem strony wigzala umowa najmu w takim ksztalcie w jakim byla
ona zawarta w dniu 20 marca 2000r.

Z umowy tej za$ nie wynikal obowigzek ponoszenia przez najemce oplat dochodzonych w niniejszym postepowaniu
przez powddke, zgodnie za$ z art. 6kc

obowigzek wykazania tej okoliczno$ci spoczywal na stronie powodowej, ktéra wymaganiu temu nie sprostata, a zatem
powodztwo podlegalo oddaleniu.

Zgodnie z art. 98811 3 kpc w zwigzku z art.99 kpc zasadzono na rzecz pozwanego koszty wynagrodzenia pelnomocnika
w kwocie 1200 zl i koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa wynoszacej 17 zl.



