Sygn. akt: I C 1093/18 upr.

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2019 roku

Sad Rejonowy w Cztuchowie I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy:

SSR Sylwia Piasecka

Protokolant:

sekretarz sagdowy Karolina Ziotkowska

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2019 roku w Czluchowie

na rozprawie

sprawy

z powddztwa K. J.

przeciwko A. G.

o zaplate

oddala powodztwo

Pobrano oplate kancelaryjng
w kwocie zl — w znakach
oplaty sadowej naklejonych
na wniosku.

Sygn. akt I C 1093/18

UZASADNIENIE

Powod — K. J., reprezentowang przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego, zlozyla pozew
przeciwko A. G. o zaplate kwoty 2.570,81 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty oraz o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze powddka zawarla z pozwanym umowe najmu lokalu bedacego wlasnoscia powddki,

poloznego przy ul. (...) w C., na czas okreélony od dnia 8 maja 2017 roku do dnia 8 maja 2018 roku, a nastepnie od
dnia 9 maja 2018 roku do dnia 30 wrze$nia 2018 roku. Powddka zaznaczyla, ze strony w przedmiotowych umowach
ustalily, iz wynajmujacy umozliwi najemcy prawidtowe korzystanie z przedmiotu najmu, a w szczegdlnoSci korzystanie

z energii elekirycznej, biezacej wody, telefonéw i centralnego ogrzewania, a koszty korzystania z tych ustug ponosi

najemca.



W okresie korzystania z przedmiotowego lokalu, zgodnie z rozliczeniem indywidualnych kosztéw doreczonych
powddce przez Spoldzielnie Mieszkaniowa (...) w C., powstala niedoplata do ogrzewania w wysokoSci 2.340,24
zlotych. W tym okresie rozliczeniowym, tj. od dnia 1 sierpnia 2017 roku do dnia 31 lipca 2018 roku lokal najal pozwany
i to jego obcigzaly powyzsze koszty ogrzewania. ROwniez dotyczylo to kosztéow za energie elektryczna w wysokosci
230,57 zlotych. Koszty z tytulu ogrzewania i energii elektrycznej zmuszona byla zaplaci¢ powddka.

Powodka podkreélila nadto, ze pozwany po zakonczeniu stosunku najmu, pomimo wskazywania przez powodke
wysoko$ci zadluzenia nie uregulowal go. Wowczas powddka za posrednictwem komunikatoréw elektronicznych
poinformowala pozwanego i jego brata C. G. o podstawie i wysoko$ci zadluzenia oraz wezwala do zaplaty, jednakze
bezskutecznie. Nalezna bowiem powo6dce wierzytelno$é nie zostala zaplacona, w zwigzku z czym zadanie zaplaty jest
w pelni uzasadnione. Powodka wskazala réwniez, ze domaga sie odsetek od pozwanego od dnia wniesienia pozwu.

Nakazem zaplaty z dnia 29 listopada 2018 roku, wydanym w sprawie I Nc (...), Sad Rejonowy w C. w osobie
Referendarza sadowego uwzglednil roszczenie powodki w catoéci i orzekt o kosztach procesu.

W przepisanym terminie pozwany A. G. zlozyl sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym wniost o oddalenie powodztwa
z uwagi na zaplate naleznoéci objetej pozwem w calo$ci oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu przyznal, ze wynajmowat od powddki lokal z tym, ze faktyczny najem lokalu rozpoczal sie od kwietnia
2017 roku, jak rowniez, ze wysoko$¢ czynszu ustalono na kwote 300,00 zlotych. Podkreslil jednoczesénie, ze uiszczal
powddce regularnie kwote 1.000,00 zlotych, w tym 300,00 zlotych na poczet czynszu, zgodnie bowiem z ustnym
uzgodnieniem stron kwota 700,00 zlotych miala by¢ przeznaczana przez powodke na koszty dotyczace lokalu, w tym
koszty eksploatacji. Pozwany zaznaczyl takze, ze powddka nigdy nie przedstawila mu rozliczenia wydatkowania kwot
700,00 zlotych. Pozwany zaznaczyl nadto, ze we wrzeéniu 2017 roku uiscil powddce kwote 170,00 zlotych tytulem
kosztoéw za zuzycie wody, jak rowniez kwote 1.000,00 zlotych tytulem kaucji na poczet ewentualnych zalegloéci w
platnosciach badz wyrzadzonych szkdd. Kaucja nie zostala rozliczona przez powodke.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany A. G. w kwietniu 2017 roku zajat lokal mieszkalny potozony w C. przy ulicy (...), stanowiacy wtasno$¢ powodki
K. J.. Wowczas brat pozwanego C. G., w imieniu brata A. G., przekazatl osobiScie powodce K. J., w gotéwcee, kwote
1.000,00 zlotych tytulem kaucji oraz kwote 1.000,00 zlotych za mieszkanie za miesigc kwiecien 2017 roku.

W dniu 8 maja 2017 roku w C. powodka K. J. i pozwany A. G. zawarli w formie pisemnej umowe najmu
przedmiotowego lokalu, na czas okre§lony, tj. do dnia 8 maja 2018 roku oraz kolejng w dniu 9 maja 2018 roku, do
dnia 30 wrze$nia 2018 roku.

W obu umowach strony ustalily czynsz najmu w wysoko$ci 300,00 zlotych miesiecznie, ptatny do dnia 10 — go kazdego
miesigca. Ponadto powodka i pozwany ustnie ustalili, ze pozwany bedzie uiszczal powodce 1.000,00 zlotych do 10 —
go kazdego miesigca, ktora to kwota miala by¢ przeznaczana przez powodke na czynsz oraz oplaty zwigzane z mediami
i oplatami do spo6ldzielni mieszkaniowej, jak rowniez, ze uiszczona kaucja w wysokoSci 1.000,00 zlotych, podlegala
zwrotowi w ciagu 30 dni od rozwigzania umowy, chyba ze zostanie ona zaliczona na poczet ewentualnych napraw i
przywrdcenia lokalu do stanu poprzedniego.

W imieniu powoda jego brat C. G., co miesigc uiszczal powddce K. J. kwote 1.000,00 zl za korzystanie z
przedmiotowego lokalu.

Pozwany, w czasie trwania umowy najmu nie regulowal samodzielnie Zadnych dodatkowych oplat zwiazanych z
uzywaniem lokalu, za wyjatkiem doplaty za zuzycie wody w wysokoSci 170,00 zlotych, ktéra uidcil we wrzeéniu 2017
roku. O doplacie tej pozwany zostal poinformowany przez powodke. Poza tym wszelkie oplaty zwigzane z lokalem



pokrywala powodka z uiszczanej kwoty 1.000,00 zlotych. Chciala byé pewna, ze wszystko bedzie optacone. Powodka
odbierata tez wszelkie rachunki dotyczacej przedmiotowego mieszkania.

bezsporne, nadto dowdd: umowa najmu lokalu uzytkowego k. 5 — 6, umowa najmu lokalu mieszkalnego k. 7 — 7v,
przelewy z rachunku k. 42, o§wiadczenie k. 43, zeznania §wiadka C. G. 00:03:31, 00:14:22 k. 9ov, dowdd z innych
wnioskéw dowodowych faktura k. 79, rachunek k. 82.

W trakcie trwania umowy najmu pozwany, za wlasne fundusze, wyposazyl mieszkanie w bojler, sedes i baterie do
lazienki.

przyznane

Z tytulu kosztéw ogrzewania lokalu mieszkalnego zajmowanego przez pozwanego powstala niedoplata w wysokosci
2.340,24 z}. Dotyczyla ona okresu rozliczeniowego i uzytkowania lokalu od dnia 1 sierpnia 2017 roku do dnia 31 lipca
2018 roku.

Niedoplata zostala uregulowana przez powodke w dniu 15 pazdziernika 2018 roku.
W dniu 9 listopada 2018 roku powodka K. J. dokonala wplaty na rzecz (...) S.A. w G. kwoty 230,57 zlotych.
dowdd: rozliczenie indywidualne kosztow k. 8, wplata k. 9 , potwierdzenie przelewu k. 10.

Po zakonczeniu najmu powodka — K. J. nie zwrécila pozwanemu kaucji. Zostala ona zaliczona na zniszczenia i rzeczy
brakujace.

Powodka nigdy nie informowala pozwanego, aby jakakolwiek czesé z kwoty 1.000,00 zlotych zostala przeznaczona na
powstale w lokalu zniszczenia.

Powodka przez caly okres trwania umowy najmu, nie przedstawiala pozwanemu zadnych rozliczen i rachunkéw
dotyczacych przedmiotowego lokalu, mimo Ze pozwany zwracal sie o to do powodki. Pozwany nie mial Zadnego wgladu
do rachunkoéw zwigzanych z zajmowanym przez niego mieszkaniem.

Powodka — K. J. poinformowata pozwanego A. G. oraz jego brata o zadluzeniu z tytulu rozliczenia centralnego
ogrzewania.

Dowod: zeznania §wiadka C. G. 00:07:26 k. 9ov oraz z innych wnioskow dowodowych: wiadomo$ci k. 11, 12, faktury
k. 78 — 80, przelewy k. 81 — 86.

Sad zwazyl co nastepuje:
Roszczenie strony powodowej nie zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z trescig art.659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz.

Podkreslié przy tym nalezy, ze najem jest umowa odplatna, dlatego tez podstawowym obowigzkiem najemcy (ktérego
oznaczenie jest koniecznym elementem umowy najmu) stanowi zaplata czynszu (P. Zakrzewski, w: M. Habdas, M.
Fras, Komentarz KC, t. 4, 2018, s. 381; K. Siwiec, Czynsz, s. 13; taz, Najem, s. 19). W przeciwnym razie mamy do
czynienia z uzyczeniem. Przy czym obowigzek zaplaty czynszu obcigza najemce za sama mozliwo$¢ korzystania z
rzeczy, choéby do faktycznego korzystania z niej nie doszlo (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 1967
roku, III CRN 244/67, OSNCP 1968, Nr 7, poz. 124).

Czynsz mozna oznaczy¢ w pieniadzu (przy czym moze on by¢ wyrazony zaréwno w walucie polskiej, jak i w walucie
obcej) lub w Swiadczeniach majatkowych innego rodzaju, jak $§wiadczenie pracy, ushug, rzeczy (P. Zakrzewski, w: M.



Habdas, M. Fras, Komentarz KC, t. 4, 2018, s. 381; K. Pietrzykowski, w: K. Pietrzykowski, Komentarz KC, t. 2, 2018, s.
488; K. Siwiec, Czynsz, s. 13; por. takze odno$nie do czynszu oznaczonego w walucie obcej C. Kotyla, Umowa, s. 251 n.).

Wysoko$§¢ czynszu musi by¢ ustalona w momencie zawierania umowy najmu. Dlatego tez nalezy uzgodni¢ co
najmniej sposob, ktoéry pozwoli ustali¢ jego wysoko$¢ najpdzniej w momencie, w ktérym czynsz ma by¢ uiszczony (P.
Zakrzewski, w: M. Habdas, M. Fras, Komentarz KC, t. 4, 2018, s. 381). Ustalenie wysoko$ci czynszu jest pozostawione
woli stron, chyba ze przepis szczego6lny stanowi inaczej (por. szerzej K. Pietrzykowski, w: K. Pietrzykowski, Komentarz
KC,t. 2,2018, s. 488). Przy czym co do zasady czynsz jest Swiadczeniem okresowym (P. Zakrzewski, w: M. Habdas, M.
Fras, Komentarz KC, t. 4, 2018, s. 381), cho¢ mozliwe sg przypadki (zwlaszcza przy krotkoterminowych umoéw najmu),
ze moze on by¢ uiszczany jednorazowo.

Obok czynszu najemca moze mie¢ obowiazek wnoszenia innych §wiadczen, noszacych nazwe §wiadczenn dodatkowych,
lub innych oplat niezaleznych od wtaéciciela, jak oplaty za dostawy energii, gazu, centralnego ogrzewania, wywozu
nieczystosci (P. Zakrzewski, w: M. Habdas, M. Fras, Komentarz KC, t. 4, 2018, s. 381). Obowiazek ten wynika z
art. 9 ust. 5 OchrLokU, ktory stanowi, ze w stosunkach najmu oprocz czynszu wynajmujacy moze pobieraé jedynie
oplaty niezalezne od wlasciciela, a w wypadku innych tytuléw prawnych uprawniajgcych do uzywania lokalu, oprocz
oplat za uzywanie lokalu, wlasciciel moze pobiera¢ jedynie oplaty niezalezne od wiasciciela, z zastrzezeniem, ze oplaty
niezalezne od wlaSciciela moga by¢ pobierane przez wlasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma
zawartej umowy bezpoérednio z dostaweg mediow lub dostawca ustug (art. 6 cyt. przepisu).

W przedmiotowej sprawie bezspornym jest, ze w dniu 8 maja 2017 roku i w dniu 9 maja 2018 roku pomiedzy stronami
doszto do podpisania umowy najmu lokalu mieszkalnego poloznego w C. przy ulicy (...). Przy czym zaréwno pierwsza,
jak i druga umowa zawarte byly na czas okres§lony, a mianowicie pierwsza umowa od dnia 8 maja 2017 roku do dnia 8
maja 2018 roku oraz druga od dnia 9 maja 2018 roku do dnia 30 wrzeénia 2018 roku. W umowach tych strony ustalily
rowniez miesieczny czynsz najmu w wysokoSci 300,00 zlotych, a ponadto ustnie, ze obok czynszu najemca bedzie
ponosil dodatkowe §wiadczenia z tytutu oplat za dostawy energii, gazu, centralnego ogrzewania, wywozu nieczystosci
oraz oplaty za lokal do spétdzielni mieszkaniowej, ktorych jednak nie bedzie regulowal osobiscie. Wszelkie dodatkowe
koszty miala regulowaé powodka z uiszezanej przez pozwanego comiesiecznie kwoty 1.000,00 zlotych, pomniejszonej
o ustalong w umowie kwote czynszu w wysokosci 300,00 zlotych, albowiem nie chciala ona mieé zadnych zalegloSci.

Pozwany zakwestionowal natomiast zasadno$¢ i wysokosSci dochodzonego roszczenia twierdzac, ze uiszczana przez
niego kwota w wysokoSci 1.000,00 zlotych powinna wystarczy¢ na pokrycie niedoplaty powstalej za centralne
ogrzewania oraz energie elekiryczna, albowiem koszty eksploatacyjne oraz oplata do wspdlnoty mieszkaniowej
nie przekraczaly uiszczanej przez pozwanego co miesiecznie kwoty. Ponadto pozwany zarzucil powddce, ze nie
przedstawiala zadnych szczegolowych rozliczen w zakresie wykorzystania pozostatej po potraceniu kwoty czynszu
sumy 700,00 zlotych. Pozwany zaprzeczyl takze, aby zajmowal przedmiotowy lokal od daty podpisania umowy
wskazujgc, iz faktyczne zajecie lokalu powodki nastgpito juz w kwietniu 2017 roku.

Wobec powyzszego, to zgodnie z treScig art. 6 k.c., powdd powinien wykazaé nie tylko zasadno$c, ale przede wszystkim
wysoko$¢ dochodzonego roszczenia.

W ocenie Sadu powodka nie wykazala zar6wno zasadno$ci, jak i wysoko$ci dochodzonego roszczenia, w szczegdlnoSci
aby kwota 700,00 zlotych, w calo$ci, kazdego miesiaca przeznaczona byla na pokrycie dodatkowych kosztow
eksploatacyjnych i oplat do wspolnoty mieszkaniowej. Nie wykazala ona réwniez aby przedstawiala pozwanemu,
w czasie trwania najmu, jakiegokolwiek rozliczenia czy tez zestawienia, aby pozwany moégl zweryfikowaé na co
przeznaczana jest kwota 700,00 zlotych.

Wprawdzie powodka przedlozyla w toku niniejszego procesu inne §rodki dowodowe w postaci faktur za zuzycie energii
elektrycznej, oplaty za korzystanie z (...) S.A. oraz wplaty do Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w C.. W ocenie Sadu,
$wiadcza one jednak wylacznie o tym, ze powddka zgodnie z ustaleniami z pozwanym, regulowata dodatkowe oplaty
aby mie¢ pewno$¢, ze wszystko bedzie oplacone na czas, natomiast nie wynika jakie faktyczne miesieczne koszty
ponosila z tytulu tych dodatkowych oplat, a w szczego6lnoSci aby kwota 700,00 zlotych kazdego miesigca przeznaczana



byla w calosSci oplaty k eksploatacyjne w tym réwniez do wspolnoty mieszkaniowej, a nadto aby informowala ona
o tych dodatkowych kosztach pozwanego czy tez jego brata. Ponadto zaréwno z faktur dotyczacych zuzycia energii
elektrycznej oraz przedlozonych wplat za mieszkanie wynika, ze kwoty te byly ré6zne w zalezno$ci od miesiaca.
Okolicznos$ci powyzsze podala ona réwniez w o§wiadczeniu z dnia 30 stycznia 2019 roku, w ktéorym wskazala jedynie
oplaty oraz kwoty od-do, bez skonkretyzowania poszczegélnych miesiecy. Przy czym, zdaniem Sadu, o$§wiadczenie
to zostalo sporzadzone wylacznie na potrzeby niniejszego procesu i absolutnie nie wynika z niego, w jakim zakresie
powodka wykorzystywata kwote 700,00 zlotych na oplaty kazdego miesiaca.

Zaznaczy¢ nalezy rowniez, ze powodka w oS§wiadczeniu tym dodatkowo wskazala kwote zniszczen w przedmiotowym
lokalu, ktéra nie byla przedmiotem niniejszego procesu. Niewatpliwym bowiem jest, ze powodka na poczet
ewentualnych zniszczen i uszkodzen pobrala od pozwanego kaucje w wysokoSci 1.000,00 zlotych, ktora nie zostata
rozliczona z pozwanym po zakonczeniu najmu.

W ocenie Sadu zeznania Swiadka C. G. nie mialy istotnego znaczenia w sprawie albowiem $§wiadek ten nie posiadal
wiedzy na temat tego czy powodka okazywala pozwanemu rachunki i zestawienia. Podkreslil jedynie, ze jemu nie byly
przedstawiane takie zestawienia, mimo ze w imieniu brata, to on uiszczal kwote 1.000,00 zlotych za korzystanie z
przedmiotowego lokalu, o czym powo6dka wiedziala.

Odnoszac sie natomiast do kwestii faktycznego korzystania przez pozwanego z lokalu powodki, to w ocenie Sadu, z
zebranego w sprawie materialu dowodowego bezsprzecznie wynika, iz mimo, ze umowa pomiedzy stronami zostala
podpisana w dniu 8 maja 2017 roku, to faktycznie pozwany zajmowat lokal mieszkalny juz od kwietnia 2017 roku.
Swiadczy o tym przede wszystkim o$wiadczenie brata pozwanego C. G., z ktérego wynika, ze w kwietniu 2017 roku
wreczyl on powodce kwote 1.000,00 zlotych tytulem kaucji za mieszkanie oraz tytulem oplaty za korzystanie z
mieszkania za kwiecien 2017 roku. Wprawdzie o$wiadczenie C. G. jest dokumentem prywatnym, ktéry zgodnie z
tredcia art. 245 k.p.c. stanowi wylgcznie dowdd tego, ze osoba, ktora go podpisala, ztozyla o§wiadczenie zawarte w tym
dokumencie i jako dokument prywatny, nie korzysta zdomniemania prawdziwosci zawartych w nich o§wiadczen, czyli
kazda osoba majgca w tym interes prawny moze stwierdzi¢ i dowodzié, ze tre$¢ zlozonych oéwiadczen nie odpowiada
stanowi rzeczywistemu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2007 roku, V CSK 441/06, Legalis; post. SN z
15.4.1982 1., III CRN 65/82, Legalis). Nalezy jednak zauwazy¢, ze powddka w toku niniejszego procesu nie podnosila,
aby tre$¢ oSwiadczenia nie odpowiadata prawdzie. Ponadto shuchany w charakterze §wiadka C. G. potwierdzit fakt
uiszczenia powddce kwoty 2.000,00 zlotych na poczet pierwszego miesiaca i kaucji.

Istotnym jest réwniez, ze powodka na potwierdzenie regulowania dodatkowych oplat zwigzanych z mieszkaniem
zajmowanym przez pozwanego przedtozyta fakture dotyczaca zuzycia energii elektrycznej za okres od 19 kwietnia
2017 roku do dnia 1 czerwca 2017 roku. Przy czym nie zastrzegla ona w toku niniejszego procesu, jak réwniez nie
wykazala zadnymi $§rodkami dowodowymi, aby pozwany nie musiat regulowaé tego rachunku w cze$ci obejmujacej
zuzycie energii elektrycznej w kwietniu 2017 roku.

Wobec powyzszego, skoro strona powodowa nie wykazala wysoko$ci, jak i zasadno$ci dochodzonego roszczenia, to
powddztwo nalezalo oddalié w caloéci.



