Sygn. akt I C 380/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 05 pazdziernika 2018 r.

Sad Rejonowy w Chelmnie Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym :

Przewodniczacy : SSR Julita Preis
Protokolant: sekr. sad. Malgorzata Beska

po rozpoznaniu w dniu 28 wrze$nia 2018 r. w Chelmnie na rozprawie
sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko A. F.

o zaplate

orzeka :

I. Oddala powbdztwo .

II. Ustala, ze koszty procesu ponosi powodka we wlasnym zakresie.

UZASADNIENIE

Powodka A. K. dnia 8 lutego 2018 r. wniosla pozew przeciwko pozwanemu A. F. o zaplate kwoty 630,00 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 15 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty z tytulu rozliczenia centralnego ogrzewania za
okres , w ktorym strony laczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego na osiedlu (...) w C.. Strona powodowa domagatla
sie takze zwrotu przez pozwanego kosztéw procesu w kwocie 369,00 zl.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, iz w dniu 1 grudnia 2016 r. zawarla z pozwanym umowe najmu lokalu mieszkalnego
potozonego w C. na osiedlu (...) na okres jednego roku. Zgodnie z zawarta umowa pozwany zobowigzat sie do uiszczania
na rzecz powodki kwoty 500 zl oraz kwoty 321 zt tytulem czynszu odprowadzanego do spoéldzielni mieszkaniowej
na pokrycie medioéw i innych przewidzianych przez spéldzielnie mieszkaniowa kosztéw. Umowa miedzy stronami
wygasla na mocy porozumienia stron.

Powodka wskazala, iz dnia 10 stycznia 2018 r. skierowala do pozwanego wezwanie do zaplaty kwoty 630 zl, ktore
zostatlo doreczone w sposéb prawidlowy. Nadmienila, iz naleznosé, ktdrej sie domaga wynika z umowy najmu, w
Swietle, ktorej pozwany zobowiazany jest do uregulowania rozliczenia indywidualnego zuzycia energii cieplnej z
centralnego ogrzewania z dnia 15 wrze$nia 2017 r., ktore zostalo dokonane przez Spotdzielnie Mieszkaniowa w C..
Wskazala, iz pozwany w odpowiedzi na wezwanie uznal roszczenie za bezpodstawne. W ocenie strony powodowej
pozwany winien uregulowac koszty rozliczenia energii cieplnej, bowiem zostal o tym poinformowany podczas
zawierania umowy, mimo ze w jej tre$ci kwestia ta nie zostala w sposob szczegélowy rozwinieta. Nie powinno,
bowiem budzié watpliwo$ci, ze koszty zuzycia energii cieplnej winny by¢ regulowane przez najemce, bowiem zgodnie
z procedurami obowiazujacymi w spdldzielni mieszkaniowej wnoszony comiesieczny czynsz stanowi jedynie zaliczke
za zuzycie przedmiotowej energii, a koszty rozliczenia rocznego stanowia dodatkowa naleznosé. Powddka powolala



sie w tym zakresie na przepis art. 65 § 2 ke wskazujac, iz pozwany zostal zaznajomiony z warunkami najmu, na ktore
przystal.

W odpowiedzi na pozew pozwany A. F. wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powodki
kwoty 250 zt tytulem kosztéw porady prawnej i pomocy adwokata przy przygotowaniu projektu odpowiedzi na
pozew. W uzasadnieniu zaprzeczyt wszelkim wprost nieprzyznanym twierdzeniom zawartym w pozwie. Wyjasnil, iz z
zawartej miedzy stronami umowy najmu z dnia 1 grudnia 2016 r. jasno wynika kwota, jaka pozwany byl zobowigzany
uiszczac¢ powddce. Kwota ta wynosila 500 z} tytulem odstepnego oraz 321 z} tytulem czynszu do spéldzielni. Pozwany
zaprzeczyl , by w chwili zawierania umowy strony uzgodnily inny sposob rozliczenia mediéw. Mial on, bowiem placic
stala kwote bez wzgledu na zuzycie. Wyjasnil, ze wynajmujaca nie wskazala na powyzsze koniecznosci sporzadzajac
umowe najmu, strony nie spisywaly stanu licznikéw, a pozwany nie otrzymal zwrotu nadplaty za wode, ktora
powodka otrzymala w okresie wynajmowania przez niego rzeczonego lokalu. W ocenie pozwanego powddka nie
udowodnila, aby na pozwanym cigzyl obowiazek ponoszenia jakichkolwiek innych oplat zwiazanych z wynajetym
mieszkaniem, poza tymi wprost wskazanymi w umowie. Strony wypowiedzialy umowe z dniem 30 maja 2017 r., a
pozwany wynajmowanym lokalu przebywat do konca marca 2017 r. W miesigcach kwietniu i maju mieszkanie bylo
ogrzewane jednie w niewielkim stopniu. Nadmienil, iz w okresie grzewczym objetym rozliczeniem w rzeczonym lokalu
zamieszkiwalo poza nim jeszcze dwdch lokatorow, a powodka nie wskazala skad wynika zadana kwota ani tez, w jaki
sposob zostala wyliczona.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 1 grudnia 2016 r. A. K. zawarla z A. F. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego przy Osiedlu (...). R.
7/8 w C. na okres jednego roku. W umowie najmu wskazano ze najemca zobowigzany jest do uiszczania kwoty 500 zl
miesiecznie oraz kwoty 321 zt tytulem miesiecznego czynszu najmu w terminie do dnia 1-go dnia kazdego miesigca z
gory przelewem na wskazany rachunek bankowy . Strony umowy ustalily, iz wypowiedzenie umowy moze nastapic w
dowolnym terminie z obu stron oraz, ze wlaScicielka mieszkania pobiera od najmujacego kaucje 500 z}, ktéra w chwili
opuszczenia mieszkania zostanie zwrocona. Umowe spisala wlasnorecznie A. K. . Umowa zostala podpisana przez obie
strony. Przy objeciu mieszkania przez A. F. nie byly spisywane zadne liczniki mediéw znajdujace sie w mieszkaniu .

dowdd: - umowa najmu z dnia 1 grudnia 2016 r. — k. 51 24 akt.
- zeznania powodki A. K. — k. 40 v akt
- zeznania powoda A. F. - k. 41 akt

W dniu 25 maja 2017 r. A. F. wypowiedzial zawarta umowe najmu z dniem 30 maja 2017 r. Wypowiedzenie zostalo
przyjete przez A. K. .

dowdd: - wypowiedzenie z dnia 25 maja 2017 r. — k. 23 i 30 akt.

A. F. zamieszkiwal w lokalu od dnia 1 grudnia 2016 r. do marca - kwietnia 2017 r. gdy przeprowadzil sie do swojej
partnerki. Przed zdaniem mieszkania mieszkanie zostalo odnowione.

dowdd: - zeznania §wiadka B. S. — k. 35v akt.
- zeznania powodki A. K. — k. 40 v akt

Po zakonczeniu najmu A. K. uzyskala rozliczenie kosztéw centralnego ogrzewania lokalu na o$. R. 7/8 od Spoéldzielni
Mieszkaniowej w C., pod ktérej administracja znajduje sie przedmiotowy lokal. Rozliczenie wykonano dnia 15
wrze$nia 2017 r. i obejmowato ono okres od dnia 1 sierpnia 2016 r. do dnia 31 lipca 2017 r. Wynikalo z niego, ze z
tytulu rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania jest do doplaty kwote 829,36 zl. Rozliczenie obejmowalo koszty
stale c.o. i koszty zuzycia c.o.



dowdd: - rozliczenie indywidualne z dnia 15 wrze$nia 2017 r. — k. 6 akt.

Pismem z dnia 10 stycznia 2018 r. pelnomocnik A. K. wezwal A. F. do zaplaty naleznoSci w kwocie 630 zl wraz z
ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia otrzymania wezwania jako naleznos$ci wynikajacej z umowy najmu z dnia
1 grudnia 2016 r. najpdzniej w terminie dziesieciu dni od dnia odbioru wezwania. Pelnomocnik A. K. wskazal , ze w
Swietle postanowien tejze umowy A. F. jest zobowiazany do uregulowania rozliczenia indywidualnego kosztow zuzycia
centralnego ogrzewania z dnia 15 wrzesnia 2017 r. dokonanego przez Spéldzielnie Mieszkaniowa w C. . Podkreslil ,
ze postanowienie umowne w postaci obowigzku uiszczania kwoty 321,00 zl stanowi jedynie , zgodnie z praktyka
Spoldzielni Mieszkaniowej zaliczke na koszty czynszu , natomiast koncowe koszty rozliczenia stanowia nalezno$c ,
ktora powinien uregulowaé. Wezwanie zostato doreczone pozwanemu dnia 15 stycznia 2018 r.

dowdd: - wezwanie do zaplaty z dnia 10 stycznia 2018 r. — k. 7-8 akt,
- potwierdzenie odbioru — k. 9 akt.

A. F. w trakcie trwania umowy najmu uiszczal naleznoSci w umoéwionej wysokoSci w calosci na rzecz A. K.. Nie
placil zadnych oplat do Spéldzielni Mieszkaniowej w C. . Juz po zakonczeniu najmu jednorazowo uregulowat takze
dodatkowy rachunek za gaz w niewielkiej wysoko$ci.

dowdd: - zeznania powddki A. K. — k. 40 v akt
- zeznania powoda A. F. - k. 41 akt

Sad dokonal powyzszych ustalen faktycznych na podstawie wyzej opisanych dokumentow prywatnych oraz w oparciu
o zeznania $wiadka B. S. ( k. 35 v akt ) oraz zeznania pozwanego A. F. ( k .41 akt ) , ktérym Sad dal wiare , gdyz sa
znajdujg potwierdzenie w ztozonych dokumentach. Sad dal wiare dokumentom zgromadzonym w sprawie, poniewaz
nie byly one kwestionowane przez zadna ze stron, a ich autentyczno$¢ nie budzila watpliwo$ci Sadu. Sad oparl sie takze
czeSciowo na zeznaniach powddki A. K. (k. 40 v) . Sad nie dal wiary zeznaniom powddki , ze strony ustalily ustnie
przy zawarciu umowy , ze kwota 321,00 zt wskazana w umowie tytulem miesiecznego czynszu najmu bedzie stanowié
jedynie zaliczka i bedzie podlegala rozliczeniu po zakoniczeniu okresu rozliczeniowego. Pozwany nie potwierdzil tej
okolicznosci , a zgodnie z art. 6 ke ciezar dowodu tej okoliczno$ci cigzy na pozwanej . Na uwadze nalezalo takze
mie¢ regulacje art. 247 kpc wprowadzajacego ograniczenie w zakresie wykorzystania érodkéw dowodowych w postaci
zeznan $wiadkow lub przestuchania stron przeciwko osnowie (tresci) lub ponad osnowe kazdego sporzadzonego
dokumentu, ktory moze zostaé przedstawiony sadowi, obejmujacego konkretna czynno$é. Takim dokumentem jest w
niniejszej sprawie zlozona umowa najmu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Bezspornym w sprawie bylo, iz strony laczyta umowa najmu. Strony byly réwniez zgodne, co do tego, ze umowa, ktora
je laczyla ulegla rozwigzaniu i ze pozwany zdal lokal. Strona powodowa dochodzita od pozwanego zaplaty okreslonej
w pozwie kwoty z tytulu oplat za energie cieplna. Istota sporu sprowadzala sie do ustalenia, czy powodce przystuguje
zadanie zaplaty nalezno$ci tytulem rozliczenia naleznosci za centralne ogrzewanie. W ocenie powddki czeécia tej kwoty
powinien by¢ obciazony pozwany. Pozwany kwestionowal natomiast roszczenie powodki zaréwno, co do zasady, jak
i co do wysokosci.

Wyjsé nalezy od tego, ze zgodnie z art. 659 § 1 kc w zw. z art. 680 kc przez umowe najmu lokalu wynajmujacy
zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Powyzsze stanowi essentialia negotii umowy najmu. Oznacza to, ze stosunek
prawny najmu ma charakter dwustronnie zobowiazujacy i wzajemny — ekwiwalentem §wiadczenia wynajmujacego,
ktore polega na oddaniu rzeczy do uzywania, jest Swiadczenie najemcy, polegajace na placeniu umoéwionego czynszu.



Jak ustalono w stanie faktycznym strony laczyla umowa najmu zawarta na pi$émie, w ktérej jednoznacznie zostala
okre$lona kwota czynszu, ktory powinien placi¢c powddce pozwany. Lacznie kwota ta wynosila 821 zl. Strony nie
zawarlty w umowie najmu dodatkowych postanowien regulujacych obowiazek ponoszenia oplat z tytulu pézniejszego
rozliczenia kosztow centralnego ogrzewania. Wszelkie elementy umowy dotyczace obowigzkéw stron powinny byc
zawarte w pisemnej umowie. W tym zakresie nieskuteczne jest powolywanie sie przez powodke na tresé przepisu art.
65 § 2 ke, ktdry stanowi, ze przy wykladni treSci oSwiadczenia woli, w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny
zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Nalezy zauwazy¢, iz z przeprowadzonego
postepowania dowodowego nie wynika by zamiarem i wolg obu stron umowy bylo pdzniejsze rozliczenie kosztow
centralnego ogrzewania i ewentualne doplaty czy nadplaty z tego tytulu. Pozwany wielokrotnie wskazywal, ze w
sytuacji, gdyby wiedzial , ze oprdcz kosztéow wskazanych w umowie najmu ma jeszcze ponosi¢ jakie§ dodatkowe
koszty nie zawarlby przedmiotowej umowy najmu .W tym przypadku istotne jest, zatem co strony zawarly w pisemne;j
umowie. Na uwadze nalezalo takze mie¢ powolywang wyzej regulacje art. 247 kpc.

W ocenie Sadu strony jednoznacznie okreslity w umowie wysoko$¢ oplat, ktore z tytutu czynszu mial ponosi¢ pozwany
i brak jest w niniejszych okoliczno$ciach faktycznych podstaw by zada¢ od pozwanego doptat po zakoniczeniu najmu
i po uzyskaniu przez powodke w pdzniejszym okresie rozliczenia kosztow centralnego ogrzewania.

Na marginesie nalezy wskazaé, iz powodka, na ktorej spoczywal ciezar dowodu (art. 6 kc) nie wykazala, by kwota ktorej
domaga sie od pozwanego przypadala jedynie na okres jego zamieszkania, a zatem by to on przyczynil sie do powstania
niedoplaty. Strony zgodnie wskazywaly, iz w okresie grzewczym jakiego dotyczylo rozliczenie, lokal byl wynajmowany
takze innym osobom. Takze po zdaniu lokalu przez pozwanego , jak wynika z zeznah powodki lokal byl wynajety od
1lipca 2017 r. Nawet jezeliby liczy¢ okres zamieszkania pozwanego od grudnia do kwietnia, kiedy to konczy sie okres
grzewczy, to rozliczenie kwoty, ktéra ma do zaplaty powddka na poszczegbdlne miesigce okresu grzewczego , nie daje
kwoty dochodzonej w niniejszej od pozwanego. Nadto z przedlozonego rozliczenia wynika takze, iz obejmowalo ono
nie tylko koszty zmienne, ale tez stale za caly okres rozliczeniowy od dnia 1 sierpnia 2016 r. do dnia 31 lipca 2017 .
Takze zasadno$¢ podziatu tych skladnikow rozliczenia musialyby zostaé przez powddke szczegolowo wykazana.

Majac na uwadze powyzsze, w ocenie Sadu stwierdzil , ze zadanie pozwu jest niezasadne , wobec czego oddalil
powddztwo, o czym orzekl w pkt. I sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt IT sentencji wyroku na podstawie art. 98 kpc zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci
za wynik procesu. W oparciu o te zasade strona przegrywajaca zobowigzana jest do zwrotu stronie przeciwnej
poniesionych przez nig niezbednych kosztéw procesu. W niniejszej sprawie Sad w caloSci oddalil powddztwo, stad
tez Sad to powodke — jako strone przegrywajaca — obciazyl kosztami procesu wskazujac, iz ponosi je we wlasnym
zakresie. Sad nie moégl uwzgledni¢é wniosku pozwanego o rozliczenie oplaty, ktéra uiscil w zwigzku z udzielong
porada w przygotowaniu pisma procesowego, poniewaz w mys$l art. 98 § 2 kpc do niezbednych kosztéw procesu
prowadzonego przez strone osobiScie zalicza sie jedynie poniesione przez nia koszty sadowe, koszty przejazdow
do sadu strony oraz rownowarto$¢ zarobku utraconego wskutek stawiennictwa w sadzie. Pozwany nie ustanowil
profesjonalnego pelnomocnika, prowadzil proces osobiscie, a sformulowanie zawarte w § 2 art. 98 k.p.c. nie daje
podstaw do uwzglednienia i rozliczenia kosztoéw zwiazanych z porada prawng, ktoére poni6st pozwany.



