Sygn. akt: III C 563/13 upr .

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 listopada 2015 .

Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie III Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Ilona Sobecka
Protokolant: sekr. sadowy Marika Banuch

po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2015 r. w Szczecinie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia Spoiki (...) w M.
przeciwko W. G., M. W.

o zaplate

1. powbdztwo oddala,

2. zasgdza od powoda (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia Spoiki (...) w M. solidarnie na rzecz pozwanych
kwote 1234 z} (tysiac dwiescie trzydziesci cztery zlote) tytulem kosztow

procesu.

Sygn.akt I1I C 563/13

UZASADNIENIE

Powodka (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia spotka komandytowa akcyjna w M. pozwem wniesionym
w dniu 10 sierpnia 2012r.wniosla o zasadzenie solidarnie od pozwanych M. W. i W. G. kwoty 6223,85 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od kwoty 5000,84 zt od dnia 14 lipca 2012r., a od kwoty 1223,01 zt od dnia wniesienia pozwu.
Nadto wniosta o zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu. W uzasadnieniu powddka podniosta, ze w dniu 7 stycznia
2002r. byla zawarta na czas nieoznaczony umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) pomiedzy
R.K,J.K.iB.K,,aM. W.iW. G.. W dniu 21 czerwca 2007r. lokal ten zostal nabyty przez (...) spotke z ograniczong
odpowiedzialno$cig, a nastepnie w dniu 6 pazdziernika 2007r. lokal ten nabyla powo6dka dzialajaca wowcezas w formie
spolki jawnej pod firma (...) spotka jawna. Powbddka wstapila wiec w stosunek najmu z mocy prawa. Powodka pismem
z dnia 27 pazdziernika 2008r. poinformowala pozwanych o nabyciu lokalu, wskazala, iz wysoko$¢ czynszu wynosi
313,26 z} i podala numer rachunku bankowego, na ktéry nalezy dokonywaé wplat. Z uwagi na to, ze pozwani zalegali
z platno$ciami powddka wystapila z pozwem obejmujacym oplaty czynszowe od sierpnia 2009r. do wrze$nia 2011r.
w kwocie 5000,84 7z} oraz 1223,88 tytulem odsetek za zwloke w zaplacie niniejszej naleznosci.

W piémie z dnia 20 maja 2013r. powddka sprecyzowala, iz na kwote 5000,84 z skladajg sie optaty do Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) za okres od sierpnia 2009r. do wrze$nia 2011r.



W sprzeciwie od nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu upominawczym pozwani wniesli o oddalenie powodztwa w
caloéci oraz o zasadzenie na ich rzecz kosztow procesu. Pozwani wskazali, iz zgodnie z umowg zawarta w dniu 7 stycznia
2002r. uiszczali czynsz w kwocie 313,26 z. W umowie najmu wskazano réwniez, iz pozwani beda obowigzani ponosic¢
dodatkowe oplaty zwigzane z uzytkowaniem lokalu, ktore mial okresla¢ zalacznik nr 2 do umowy, jednakze zalacznik
ten nie zostal pozwanym nigdy przedstawiony. Obecnie powdd domaga sie zaplaty przez pozwanych kosztow zarzadu
nieruchomo$cia, ktére obcigzaja wlasciciela, a zatem brak jest podstaw, aby dochodzi¢ tych kosztow od pozwanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwani M. W. i W. G. zawarli z poprzednikiem prawnym powddkii w dniu 7 stycznia 2002r. umowe najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...).

Bezsporne

W §5 ust.2 umowy najmu z dnia 7 stycznia 2002r. strony ustalily, iz najemca zobowiazuje sie uiszcza¢ wynajmujacemu

czynsz miesieczny w kwocie 313,26 zt wedlug stawki 6,81 z} za m®, natomiast w ust.4 wskazano, iz o zmianach stawki
czynszu regulowanego za 1m najemca bedzie informowany na pi$émie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. W §6
strony o$wiadczyly, Ze oprocz czynszu najemca obowiazany jest uiszcza¢ wynajmujacemu dodatkowe oplaty zwigzane
z uzytkowaniem przedmiotowego lokalu. Wykaz §wiadczen oraz miesieczne stawki oplat dodatkowych zawiera¢ mial
zalacznik nr 2 do umowy, za$ o kazdej zmianie oplat za §wiadczenia dodatkowe wynajmujacy mial zawiadomic najemce
niezwlocznie.

Dowaod:
- umowa najmu z dnia 7 stycznia 2002r. k.22-27

Wyrokiem z dnia 22 wrzeénia 2010r. wydanym w sprawie I C (...) Sad Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zach6d w
Szczecinie Wydzial I Cywilny oddalil pow6dztwo o eksmisje M. W. i W. G. z lokalu przy ul. (...) uznajac, iz nie doszlo
do rozwigzania umowy najmu miedzy stronami z uwagi na bezskuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu.

Dowdd:
- wyrok z dnia 22 wrze$nia 2010r.z uzasadnieniem k. 354-363 akt IC (...).

Pozwani wplacali powodce w okresie od sierpnia 2009r. do wrzeénia 2011r.co miesigc kwote 313,76 tytulem rat
czynszowych.

Dowaod:

- zestawienie rat czynszowych k.109
Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie nieuzasadnione.

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

W niniejszej sprawie nie byto sporne, ze powodke i pozwanych laczyla umowa najmu, ktérej przedmiotem byt lokal
polozony w S. przy ul. (...), sporny byl natomiast zakres oplat, do uiszczania ktorych zobowigzani byli pozwani.
Powodka twierdzila bowiem, iz pozwani zobowigzani byli uiszczaé jako oplaty dodatkowe oplaty na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. zwigzane z zarzagdem nieruchomoscia wspélna, pozwani natomiast podnosili, iz
obowiazek taki nie wynikal z umowy najmu.



Podnieéc¢ nalezy, iz kodeks cywilny wsrod elementéw przedmiotowo istotnych umowy najmu wyrédznia 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$¢ wasko i co do zasady nie powinien on obejmowaé kosztdéw zwigzanych z korzystaniem
z przedmiotu najmu. Obowigzkiem najemcy moze byé¢ réwniez ponoszenia kosztéw i wydatkow bezposrednio
zwigzanych z korzystaniem z przedmiotu najmu, ktérymi to kosztami sg media dostarczane do lokalu, przy czy w
umowa powinna okre$la¢, czy ustalony czynsz obejmuje te oplaty, czy beda one uiszczane przez najemce dodatkowo
oprocz czynszu. Jezeli za$ chodzi o oplaty, ktére nie sg bezpos$rednio zwigzane z korzystaniem z lokalu to kwestie
ponoszenia tych oplat przez najemcéw musza by¢ jednoznacznie wskazane w umowie.

Niewatpliwe oplaty uiszczane na rzecz wspoélnoty zwigzane z zarzgdem nieruchomoscia wsp6lna nie moga zaliczaé sie
do oplat zwigzanych bezposrednio z korzystaniem z lokalu. Do wspolnoty bowiem wplacane sa bowiem miedzy innymi
kwoty na pokrycie kosztow: administracji, obshugi prawnej, wynagrodzenia zarzadcy, modernizacji nieruchomosci
wspolnej, a zatem zakres tych kosztow jest zbyt szeroki, aby uznadé, iz mozna takie koszty kwalifikowac jako zwigzane
z uzytkowaniem lokalu.

W niniejszej sprawie strony w umowie najmu wskazaly, iz okre$lenie kosztow dodatkowych i ich wysoko$ci nastapi w
zalaczniku numer 2 do umowy. Pozwani podnosili, iz zalacznik taki nie zostal im nigdy przedstawiony, nadto strona
powodowa nie przedlozyla takiego zalacznika. W tej sytuacji nie mozna bylo uzna¢, iz pozwani byli zobowigzanie do
uiszczania oplat naleznych wspélnocie.

Podniesienia wymaga, iz obowiazek wykazania tej okoliczno$ci spoczywat zgodnie z art.6 ke na powodzie, zas powod
temu wymaganiu nie sprostal, a zatem powo6dztwo podlegalo oddaleniu.

Zgodnie z art.9881 i 3 kpc w zwigzku z art.99 kpc zasadzono na rzecz powodow koszty wynagrodzenia pelnomocnika
w kwocie 1200 z} i koszty oplat skarbowych od pelnomocnictw wynoszace 34 zt.



