Sygn. akt VIII Ga 23/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lipca 2015 1.

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial VIII Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy - SSO Piotr Salamaj

po rozpoznaniu w dniu 13 lipca 2015 r. w Szczecinie

na posiedzeniu niejawnym w postepowaniu uproszczonym
sprawy z powodztwa G. L.

przeciwko N. B.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 15 wrzeénia 2014 r.,
sygn. akt XI GC 405/14

oddala apelacje.
SSO Piotr Salamaj

Sygn. akt VIII Ga 23/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 15 wrze$nia 2014 r. (sygn. akt XI GC 405/14) Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie oddalit
powddztwo G. L. o zaplate przez N. B. kwoty 2.053,12 zl.

W uzasadnieniu wskazano, ze kwota dochodzona pozwem stanowila rozliczone przez spoéldzielnie koszty ogrzewania
lokalu. Sad Rejonowy ustalil, Ze strony laczyla umowa najmu lokalu uzytkowego Po jej wypowiedzeniu przez pozwang
strony uzgodnily, ze wplacona przez pozwana kaucja w kwocie 6.000 zl zostanie przeznaczona na oplacenie zaleglego
czynszu i za okres wypowiedzenia. Kilka miesiecy po rozwigzaniu umowy, tj. w styczniu 2012 r., powod otrzymat od
spoldzielni mieszkaniowej fakture VAT obejmujacg koszty centralnego ogrzewania w kwocie 2.053 zt z okres, w ktorym
pozwana wynajmowala lokal. Zaliczka na koszty c.o. jest kazdorazowo wliczana w miesieczne koszty eksploatacyjne
lokalu.

Sad Rejonowy wskazal, ze podstawe prawna powodztwa stanowil art. 659 k.c. Pozwana oprécz czynszu najmu miata
ponosié koszty eksploatacji lokalu (w tym c.0.), na ktoére powod wystawial refaktury nie informujac pozwanej, ze
refaktury obejmuja zaliczki na centralne ogrzewanie. Sad Rejonowy stwierdzil, ze sporzadzony po rozwiazaniu umowy
najmu protokét zdawczo-odbiorezy potwierdzal rozliczenie lokalu poprzez zdanie kluczy, zgodnie z § 11 pkt 1 umowy.
Strony umowily sie jednoczes$nie, ze wniesiona przez pozwang kaucje, powod przeznaczy na zaplate wszystkich faktur
z okresu wypowiedzenia. Kaucja ta zostala rozliczona przez powoda w kwocie 5.936,77 zi. Pow6d nie poinformowat
pozwanej, ze w przyszlo$ci moga po jej stronie powstac jakie$ koszty. W ocenie Sadu okreslenie w umowie najmu za
co placi¢ bedzie najemca nie jest podstawa do obcigzenia najemcy w przyszlosci, zwlaszcza ze pozwana nie zostala
poinformowana, o tym ze kwoty refakturowane z tytulu c.o. sa zaliczkami podlegajacymi rozliczeniu pod koniec



sezonu. Nadto w protokole zdawczo-odbiorczym strony stwierdzily, ze sa juz rozliczone, a powod nie poinformowat jej,
ze jest jeszcze jakas nalezno$¢ nieustalona i nie wskazal sposobu w jaki méglby ja rozliczyé. Zdaniem Sadu Rejonowego
to na powodzie jako wynajmujacym cigzyl obowigzek zachowania nalezytej starannoéci przy okresleniu naleznoSci
obcigzajacych pozwana.

Wyrok powyzszy zaskarzyt powdd w calo$ci wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie powddztwa oraz zasadzenie
od pozwanej zwrotu kosztoOw procesu za obie instancje.

Zaskarzonemu wyrokowi powdd zarzucil naruszenie prawa materialnego w postaci § 5 i § 11 umowy najmu z dnia
2 listopada 2010 r. poprzez przyjecie, ze po rozwigzaniu tej umowy pozwana nie byla juz zobowigzana do pokrycia
kosztow centralnego ogrzewania powstatych w okresie najmu.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie oczywiscie bezzasadna.

Sad Okregowy jako sad meriti w granicach wniesionej apelacji, co wynika z dyspozycji art. 378 § 1 k.p.c., rozwaza
na nowo zebrany w sprawie material dowodowy, w tym dokonuje jego samodzielnej oceny prawnej. Powyzsza
analiza pozwala stwierdzié, ze stanowisko Sadu drugiej instancji, zaré6wno w zakresie ustalen faktycznych oraz ich
oceny prawnej w caloSci pokrywa sie z argumentacjg zawartg w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, tym samym
niecelowym jest jej powtarzanie. Wywody zaprezentowane w apelacji, w tym podniesione zarzuty, nie stanowily
wystarczajacej podstawy do weryfikacji orzeczenia Sadu Rejonowego w postulowanym przez apelujacego kierunku,
zwlaszcza ze Sad ten przeprowadzil postepowanie dowodowe w sposdb wyczerpujacy, a zebrany w sprawie material
poddal wszechstronnej i wnikliwej ocenie, z zachowaniem granic swobodnej oceny dowodéw.

Zarzuty apelacji sprowadzaly sie do dokonania wadliwej wykladni o§wiadczen woli we wskazanych przez skarzacego
§ 51 § 11 umowy najmu, co skutkowalo oddaleniem powodztwa o zaplate nierozliczonych kosztéw centralnego
ogrzewania.

Zgodnie z § 5 umowy najmu z dnia 2 listopada 2010 r. strony postanowily, ze w zwiazku z wynajeciem lokalu, o ktérym
mowa w § 1 umowy, wynajmujacy (pow6d) bedzie wystawial najemcy (pozwanej) refaktury dotyczace eksploatacji
lokalu, funduszu remontowego, centralnego ogrzewania, wywozu nieczystos$ci, podatku od nieruchomoéci i za energie.
Natomiast zgodnie z § 11 pkt 1 umowy po zakonczeniu dzialalno$ci najemca zobowiazany jest zwr6ci¢ przedmiot
dzierzawy w stanie nie gorszym jak w momencie przyjecia z uwzglednieniem normalnego zuzycia eksploatacyjnego
na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego. Data sporzadzenia protokotu zdawczo-odbiorczego stanowi dzien
rozwigzania umowy i zaprzestania platnoéci zwigzanej z dzierzawa. Wykladnia tego ostatniego postanowienia umowy
jest istotna o tyle, ze pozwala ustalié¢ jakie znaczenie mialo sporzadzenie przez strony postepowania protokolu
zdawczo-odbiorczego w dniu 19 czerwca 2011 .

W uchwale skladu siedmiu sedzidéw z dnia 29 czerwca 1995 r. (III CZP 66/95) Sad Najwyzszy przyjal na tle art.
65 k.c. tzw. kombinowana metode wykladni. Wyrazem tego stanowiska sa takze pdzniejsze orzeczenia (np. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1997 r., I CKN 825/97 i z dnia 20 maja 2004 r., II CK 354/03). Wspomniana
metoda wykladni przyznaje pierwszenstwo - w wypadku o$wiadczen woli skladanych innej osobie - temu znaczeniu
o$wiadczenia woli, ktore rzeczywiécie nadaly mu obie strony w chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec wykladni).
Podstawa tego pierwszenstwa jest zawarty w art. 65 § 2 nakaz badania raczej, jaki byl zgodny zamiar stron umowy,
anizeli opierania sie na dostownym brzmieniu umowy. Przepis ten dopuszcza wiec taka sytuacje, w ktorej wlasciwy
sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal od jej ,jasnego” znaczenia
w Swietle regul jezykowych. Proces interpretacji uméw moze sie zatem zakonczy¢ ze wzgledu na jej ,jasny” sens
dopiero wtedy, gdy tre$¢ umowy jest ,jasna” po zastosowaniu kolejnych regul wykladni. Jezeli wiec okaze sie, ze
strony réznie rozumialy tres$¢ zlozonego oSwiadczenia woli, to za prawnie wiazace - zgodnie z kombinowana metoda



wykladni - nalezy uzna¢ znaczenie o$wiadczenia woli ustalone wedlug wzorca obiektywnego. W tej fazie wyktadni
potrzeba ochrony adresata o§wiadczenia woli, przemawia za tym, aby bylo to znaczenie o$§wiadczenia, ktére jest
dostepne adresatowi przy zalozeniu - jak okreéla sie w doktrynie i judykaturze (por. uchwata Sadu Najwyzszego z
dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95) - starannych z jego strony zabieg6w interpretacyjnych. Na ochrone zastuguje
bowiem tylko takie zaufanie adresata do znaczenia o§wiadczenia woli, ktore jest wynikiem jego starannych zabiegow
interpretacyjnych. Potwierdza to nakaz zawarty w art. 65 § 1 k.c., aby o$wiadczenia woli thumaczy¢ tak, jak tego
wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktérych zostalo ztozone, zasady wspoélzycia spolecznego i ustalone zwyczaje.

To jak strony, skladajac oéwiadczenie woli, rozumialy je, mozna wykazywaé zaréwno za pomoca dowodu z
przestuchania stron, jak i innych $rodkéw dowodowych. Dla ustalenia, jak strony rzeczywiScie pojmowaly
o$wiadczenie woli w chwili jego zlozenia moze mie¢ znaczenie takze ich postepowanie po zlozeniu o§wiadczenia, np.
sposob wykonania umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17.02.1998 r.,  PKN 532/97). Prowadzeniu wszelkich
dowodow w celu ustalenia, jak strony rzeczywiscie rozumialy pisemne oSwiadczenie woli nie stoi na przeszkodzie
norma art. 247 k.p.c. Dowody zglaszane w tym wypadku nie sa bowiem skierowane przeciwko osnowie lub ponad
osnowe dokumentu, a jedynie sluza jej ustaleniu w drodze wykladni (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia
18.09.1951 1., C 112/511 z dnia 4.07.1975 r., III CRN 160/75).

Trzeba mie¢ na uwadze nie tylko interpretowany zwrot, ale takze jego kontekst. Dlatego nie mozna przyjac¢ takiego
znaczenia interpretowanego zwrotu, ktory pozostawalby w sprzeczno$ci z pozostalymi skladnikami wypowiedzi.
Kléciloby sie to bowiem z zaloZzeniem o racjonalnym dzialaniu uczestnikdow obrotu prawnego.

Przy wykladni o§wiadczenia woli nalezy - poza kontekstem jezykowym - bra¢ pod uwage takze okolicznosci zlozenia
o$wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.). Obejmuje on w szczegélnosci przebieg negocjacji
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 3 wrzeénia 1998 r., I CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38), dotychczasowe
do$wiadczenie stron (zob. wyrok Sad Najwyzszego z dnia 4 lipca 1975 r., III CRN 160/75, OSP 1977/1/6), ich status
(wyrazajacy sie, np. prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej). Niezaleznie od tego z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz
kierowania sie przy wykladni umowy jej celem.

Dokonujac wykladni postanowien umowy w pierwszej kolejnoéci nalezy oprze¢ sie na jej kontekscie jezykowym. W § 11
pkt 1 zdanie drugie umowy strony postanowily, ze ,,Data sporzadzenia protokolu zdawczo-odbiorczego stanowi dzien
rozwigzania umowy i zaprzestania platnoSci zwigzanej z dzierzawa.”. Podkreslenia przy tym wymaga, ze uzywajac
slowa dzierzawa strony mialy na mys$li zawarta umowe najmu, co wynika z caloksztaltu umowy oraz ze stanowiska
zaprezentowanego przez kazda ze stron w niniejszym postepowaniu. Przy dokonaniu wykladni o§wiadczenia woli
istotne jest ustalenie jakie znaczenie strony nadaly zwrotowi ,i zaprzestania platnoéci zwigzanej z dzierzawa”. Ze
stanowisk zaprezentowanych przez strony wynika, ze pozwana uwaza, iz dotyczy on wszelkich platnoéci, ktore
zwiazane byly z niniejszg umowa, a wiec takze kosztow eksploatacji lokalu, w tym oplat za centralne ogrzewanie. Inne
stanowisko zaprezentowatl powod, ktory stwierdzil, ze protoko6l zdawczo-odbiorczy jest jedynie potwierdzeniem stanu
technicznego zdawanego przez najemce lokalu.

Zgodnie z dostepnym w wersji elektronicznej stlownikiem jezyka polskiego PWN (http://sjp.pwn.pl/slowniki/
p%C5%82atno%C5%9B%C4%87.html) przez ,platno$¢” nalezy rozumieé ,obowigzek regulowania zobowigzan
pienieznych w okre§lonym terminie”, natomiast zaprzestaé oznacza ,przesta¢ co$ robi¢”. Z powyzszego wynika, ze z
og6lnych dyrektyw jezykowych wykladni omawiane postanowienie nalezaloby rozumie¢ w sposob zaprezentowany
przez pozwana, tj. ze z chwila podpisania protokolu zdawczo-odbiorczego najemca (pozwana) ma przestac regulowac
zobowigzania pieniezne wobec wynajmujacego (powoda) zwigzane z dzierzawa (najmem). Platnoéci zwigzane z
zawartg przez strony umowa zostaly wskazane w § 3 § 4 i § 5 umowy. Paragraf 4 dotyczy obowigzku zaplaty przez
najemce czynszu, natomiast § 3 i § 5 wskazuja w swojej tre$ci na obowiazek zaplaty przez najemce kosztow eksploatacji
i energii elektrycznej oraz stanowi o obowigzku wystawiania przez wynajmujacego refaktur dotyczacych ,eksploatacji
lokalu, funduszu remontowego, centralnego ogrzewania, wywozu nieczystosci, podatku od nieruchomoéci i za
energie”. Dlatego tez postanowienie § 11 pkt 1 zd. drugie odnieé¢ nalezy do platno$ci wskazanych w paragrafach 3,415
umowy. Nie sposéb, wbrew stanowisku powoda, odniesé je jedynie do postanowien zawartych w § 8-10 umowy, ktore



okreslaja obowiazki najemcy zwiazane z nalezytym eksploatowaniem i uzytkowaniem lokalu i powstale w zwigzku z
niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem tych obowigzkéw koszty.

Przy wykladni o$wiadczenia woli obu stron umowy najmu z 2 listopada 2010 r. nalezy mie¢ réwniez wzglad na
okoliczno$ci w jakich umowa zostala zawarta oraz na zachowanie sie obu stron w chwili podpisywania protokotlu
i zdawania lokalu. Na powodzie jako przedsiebiorcy zajmujacym sie wynajmowaniem lokali spoczywal obowiazek
zachowania nalezytej staranno$ci przy sporzadzaniu umowy z pozwana (art. 355 § 2 k.c.). Powinien byt wiec zadbaé o
to, zeby w umowie zawarte zostaly postanowienia dotyczace rozliczania kosztow centralnego ogrzewania, tym bardziej,
ze jak sam wskazywal, sytuacja ze pozostawaly nierozliczone koszty mala miejsce w przypadku poprzednich najemcow.

Wzorzec nalezytej starannoSci przedsiebiorcy musi uwzglednia¢ szczegblnag zdolnoé¢ przewidywania, zapobiegliwo$c
i rzetelno$¢ (sumienno$é) w sposobie dzialania profesjonalisty oraz duze wymagania w zakresie jego wiedzy i
umiejetnosSci praktycznych (fachowo$c). Nalezy podkreslié, ze chodzi takze o wiedze, ktora wykracza poza zaséb
informacji specjalistycznych w danej dziedzinie, ale jest niezbedna do profesjonalnego dzialania. Przykladem moze
by¢ konieczno$¢ znajomoSci przepisow prawnych, obowigzujacych w zakresie prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej
(por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z 17.08.1993 r., III CRN 77/93, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 8.03.2006
r., 1 ACa 1018/05). Brak wyraznych uregulowan w umowie dotyczacych rozliczenia kosztéw c.o. obcigzal wiec powoda.
Na powodzie jako specjali$cie spoczywal rowniez obowiazek okreslenia nalezno$ci, ktore obciazaja pozwana w chwili
zakonczenia umowy.

Po drugie, na rozumienie § 11 pkt 1 zd. drugie umowy, ze data sporzadzenia protokotu zdawczo-odbiorczego oznacza
date rozliczenia sie stron, wskazuje wzglad na zachowanie sie kazdej z nich w chwili zdawania kluczy do lokalu i
podpisywania protokolu zdawczo-odbiorczego. Pozwana konsekwentnie zeznawala, ze zapytala powoda, czy strony
sq juz rozliczone ,,czy wszystko jest w porzadku?” i otrzymala od niego odpowiedz twierdzaca (k. 100 akt). Natomiast
powdd zeznal, ze nie pamieta, czy w momencie rozliczenia sie z kaucji z pozwana i zdania kluczy informowat jg, ze we
wrze$niu beda odczyty licznikdw i nastapi rozliczenie z tytulu ogrzewania.

Nie sposéb zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powoda, ze pozwana wiedziala o konieczno$ci dokonania ostatecznego
rozliczenia ogrzewania w chwili podpisywania protokolu. Nalezy mie¢ na uwadze, ze zaliczki na pokrycie kosztow
centralnego ogrzewania stanowily element czynszu Spoldzielni, a powdd zgodnie z umowa refakturowat wszelkie
koszty (a wiec rowniez koszty ogrzewania) pozwanej. Skoro pozwana otrzymywata faktury obejmujgce zaptacone przez
nig kwoty, to trudno uznac, ze miala §wiadomosé, ze po kilku miesigcach od podpisania protokotu bedzie zmuszona
uisci¢ ewentualne koszty zwigzane z ogrzewaniem lokalu. Protokol, co zostalo juz omoéwione, stanowil potwierdzenie
rozliczen stron. Powdd podpisujac go, potwierdzil, ze pozwana uregulowala wszystkie koszty zwigzane z najmem tego
lokalu.

Reasumujgc, skarzacy nie przedstawil zadnych zarzutéw, mogacych skutkowac orzeczeniem w postulowanym przez
niego kierunku. Apelacja wniesiona przez niego okazala sie bezzasadna, zatem Sad Okregowy zgodnie - z dyspozycja
art. 385 k.p.c. - orzekl o jej oddaleniu.

SSO Piotr Salamaj



