Sygn. akt II Ca 418/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lipca 2013 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Grazyna Kobus

Sedziowie: SR Maciej Ejsmont (del.)

SO Maria Kolcz

Protokolant: Violetta Drohomirecka

po rozpoznaniu w dniu 2 lipca 2013 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powbddztwa A. M.

przeciwko K. M.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Zabkowicach Slaskich
z dnia 25 marca 2013 r., sygn. akt I C 472/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt. II w ten sposob, ze obniza zasqdzonqg od pozwanego na rzecz
powoda kwote 2.152,63 zI do 1.725,60 (Jeden tysigc siedemset dwadziescia pieé 60/100) zl oraz w
pkt III poprzez orzeczenie, ze pozwanemu K. M. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego i nakazuje wstrzymanie wykonania oproéznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanemu
przez Gmine Z. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, a dalej idgce powédziwo oddala;

II. oddala dalej idgeq apelacje;

III. przyznagje radcy prawnemu M. M. od Skarbu Panstwa — Sqdu Rejonowego w Zgbkowicach
Slaskich kwote 442,80 zl, zawierajaca naleiny podatek VAT, tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu w postepowaniu apelacyjnym;

IV. nie obcigza pozwanego kosztami postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt II Ca 418/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 25 marca 2013 r. Sad Rejonowy w Zabkowicach Slaskich nakazat K. M., aby opréznil,
opuscil i wydal A. M. lokal mieszkalny nr (...) polozony w Z. przy ulicy (...) (pkt I); zasadzil od pozwanego na rzecz



powoda kwote 2.152,63 z} (pkt II), orzekl, ze pozwanemu nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego (pkt III)
oraz rozstrzygnal o kosztach procesu (pkt IVi V).

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego poloznego w Z. przy ul. (...). Strony zawarly ustna umowe najmu tego
lokalu. Pozwany miatl zamieszkiwa¢ w przedmiotowym lokalu oraz uiszczaé wszystkie zwigzane z nim oplaty. Powod
odstapil od pobierania czynszu od pozwanego. Pozwany K. M. oplacal od 2007r., oplaty eksploatacyjne tj. za gaz,
energie i wode oraz wplacal do Wspdlnoty Mieszkaniowej zaliczki na poczet kosztow zarzadu. Okolo 2 lat temu
pozwany zaprzestal placenia oplat stanowiacych zaliczki na poczet kosztéw zarzadu nieruchomo$cia. Na zadanie
powoda pozwany uregulowal zaleglo$ci z tego tytulu za okres okolo 8 miesiecy, a nastepnie ponownie zaprzestal ich
uiszczania. Zaleglo$¢ z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna za okres od stycznia 2012r., do czerwca 2012r.,
wyniosla 2.152,63 zl. Zadluzenie to splaca pow6d A. M.. Pismem z dnia 12 lipca 2012r., powod wezwal pozwanego do
zaplaty kwoty 2.152,63 zl w terminie miesiecznym, a nastepnie pismem z dnia 21 sierpnia 2012r., powod wypowiedzial
mu umowe najmu wskazanego wyzej lokalu. Pozwany K. M. ma orzeczong II grupe inwalidzka z ogdélnego stanu
zdrowia.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo jest zasadne.

Spor dotyczyt rodzaju oplat, do ponoszenia ktérych na mocy umowy zobowigzany byl pozwany. Sad dal wiare
twierdzeniom powoda i jego zony L. M. stuchanej w charakterze swiadka w tej czesci, w ktoérej zeznali oni, ze pozwany
na mocy ustnej umowy mial uiszcza¢ wszystkie oplaty zwigzane z lokalem przy ul. (...), w tym réwniez zaliczki na koszty
zarzadu nieruchomoécia wspoélng. Zeznania te znajduja bowiem potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym
zgromadzonym w sprawie. W szczeg6lnoSci potwierdzaja to zeznania samego pozwanego K. M., ktéry zeznal, ze
poczatkowo wplacal pieniagdze do wspdlnoty mieszkaniowej na poczet zaliczek na koszty zarzadu nieruchomo$cia.
Placenia zaprzestal po wizycie u zarzadcy nieruchomoSci, gdzie jak twierdzi, uzyskal informacje, ze koszty zarzadu
nieruchomos$cig wspolna obciazaja wilasciciela. Do tego czasu uiszczal oplaty do wspolnoty, bo byl przymuszany do
tego przez powoda. Pozwany potwierdzil tez, ze pierwsze zaleglosci ktore powstaly z tego tytulu za okres okolo 8
miesiecy splacil na zadanie powoda. W tej sytuacji Sad uznal, ze umowa pomiedzy stronami obejmowata dokonywanie
przez pozwanego wszystkich oplat zwigzanych z lokalem przy ul. (...), w tym réwniez zaliczki na poczet kosztow
zarzadu nieruchomo$cia wspdlna. Umowa uzyczenia jest umowa nieodplatng. Jest ona zawierana w celu niesienia
bezinteresownej pomocy osobie, ktéra takiej pomocy oczekuje. Uzyczajacy za swoja czynno$¢ wobec bioracego, za
pozbawienie siebie uzytku z rzeczy, nie otrzymuje zadnej korzys$ci. Nie jest umowa uzyczenia umowa, u podloza ktorej
leza inne przeslanki niz bezinteresowno$é, dobroczynno$¢ lub cheé bezplatnego wynagrodzenia kontrahentowi, a
wiec umowa przynoszgca wierzycielowi korzy$ci materialne niepolegajace na bezpoérednim §wiadczeniu ze strony
dluznika. Nie mozna wiec uzna¢ za umowe uzyczenia umowy, mocg ktérej dtuznik w zwiazku z uzywaniem rzeczy,
ponosi obciazajace wierzyciela koszty i oplaty nie mieszczace sie w kosztach jej zwyklego utrzymania, a wiec koszty
i oplaty, ktore wierzyciel musialby ponie$¢ sam gdyby nie oddal rzeczy do uzywania innej osobie. Zwykle koszty
utrzymania rzeczy to wydatki i naklady pozwalajace zachowaé rzecz w stanie niepogorszonym, utrwalajacym jej
wlasciwosci i przeznaczenie. S to np. koszty konserwacji , biezacych remontéw, drobnych napraw. Za zwykle koszty
utrzymania rzeczy — w rozumieniu art. 713 k.c.- nie mozna uznaé kosztéw obcigzajacych dluznika niezaleznie od
istnienia stosunku uzyczenia np. podatkéw, kosztow ubezpieczenia rzeczy, oplat, i innych publiczno-prawnych i
prywatnoprawnych ciezaréw zwiazanych zwykle z wlasnoScia i posiadaniem rzeczy. Wtedy taka nalezy oceni¢ jako
najem albo dzierzawe.

Zgodnie z ustawg z dnia 24 czerwca 1994r o wlasnoSci lokali ( Dz. U. 2000 Nr 80 poz. 903) wlasciciel lokalu
mieszkalnego pokrywa dwa rodzaje wydatkow. Pierwsze to wydatki zwigzane z korzystaniem z samego lokalu
mieszkalnego. Drugie to koszty zarzadu nieruchomo$cia wspolna na ktére skladaja sie glownie wydatki na remonty i
biezaca konserwacje oplaty za dostawe energii elektrycznej, cieplnej i gazu i wody w czesci dotyczacej nieruchomosci
wspolnej, podatki i inne oplaty publicznoprawne, wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci, wynagrodzenie
zarzadcy (art. 1). Na pokrycie powyzszych oplat uiszczane sa zaliczki w formie biezacych oplat (art. 15). Sa to wydatki



zwigzane z wlasno$cig rzeczy i jezeli z umowy wynika, ze ma je ponosi¢ strona korzystajaca z lokalu mieszkalnego,
to umowe taka nalezy traktowac nie jako uzyczenie, ale jako umowe najmu. Zatem jezeli przedmiotem umowy bylo
oplacanie przez pozwanego réwniez kosztow zarzadu, to umowa ta nie ma charakteru umowy uzyczenia.

Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw wlasciciel moze wypowiedzie¢ umowe najmu jezeli
lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci i
pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia umowy stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci , nie uiScil tych zaleglosci.

Pozwany przyznat w toku postepowania, Ze nie uiszczal oplat z tytutu kosztoéw zarzadu nieruchomoscia. Bezspornym
bylo ze wysoko$¢ tych zaleglo$ci za okres od stycznia 2012r., do czerwca 2012r., wyniosla 2.152,63 zk. Powod pismem z
dnia 12 lipca 2012 r., wezwal pozwanego do uiszczenia zaleglo$ci w terminie miesiecznym pod rygorem wypowiedzenia
umowy najmu a nastepnie pismem z dnia 21 sierpnia 2012 r., wypowiedzial pozwanemu umowe najmu. W takiej
sytuacji uznaé nalezy wypowiedzenie dokonane przez strone powodowa za skuteczne.

Wriasciciel lokalu moze w drodze umowy cywilnoprawnej okresli¢ jakie wydatki i w jakim zakresie beda ponoszone
przez korzystajacego na podstawie tej umowy z lokalu mieszkalnego. Skoro wiec w ustnej umowie najmu ustalone
zostalo, ze pozwany ponosi¢ bedzie wszystkie koszty zwigzane z zajmowanym lokalem, to jego obowigzkiem bylo
uiszczanie rowniez kosztéow zarzadu nieruchomos$cia wspolng. Sad nie uwzglednil zarzutu pozwanego, ze zadanie
przez strone powodowa eksmisji stanowi naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c. i pozostaje w sprzecznosci
z zasadami wspoélzycia spolecznego. Ciezar dowodu istnienia okolicznoSci faktycznych uzasadniajacy ten zarzut
spoczywa na tym kto ten zarzut podnosi. Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c. z uwagi
na jego wyjatkowy charakter musi by¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych w Swietle
powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartoéci. W sprawie o wydanie nieruchomosci zastosowanie art. 5 k.c.
jest co do zasady wylaczone, a jeSli sie je dopuszcza to calkiem wyjatkowo i po dokonaniu oceny caloksztalttu
okoliczno$ci danego przypadku. W niniejszej sprawie pozwany nie wykazal aby powo6d realizujac swoje zadanie
eksmisji naruszyl zasady wspoélzycia spolecznego. Powdd zezwolil pozwanemu na korzystanie ze swojej wlasnosci w
zamian za ponoszenie oplat zwiazanych z tym lokalem. Odstapit za$ od pobierania od powoda czynszu. Jego dzialania
nie mozna wiec uznaé za sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego. Pozwany nie wykazal aby na powodzie ciazyl
obowiazek alimentacyjny wobec pozwanego.

Zaznaczy¢ tez nalezy, ze ochrona z tytulu normy art. 5 k.c. nie przystuguje temu, kto sam pozostaje w niezgodzie
z zasadami wspotzycia spolecznego. Pozwany poczatkowo uiszczal zaliczki na poczet kosztéw zarzadu a nastepnie
zaprzestat ich placenia twierdzac, ze oplaty te obcigzaja powoda. Uzna¢ wiec nalezy, ze sam pozostawal w niezgodzie
z zasadami wspolzycia spolecznego, polegajacymi na obowigzku nalezytego wywigzywania sie ze swoich obowigzkow.

Sad orzek! o braku uprawnienia do otrzymania przez pozwanego lokalu socjalnego. Zgodnie bowiem z art. 14 ust. 7
ustawy o ochronie praw lokatoréw przepisu o obowiazku sadu orzeczenia o lokalu socjalnym nie stosuje sie do osob,
ktore utracily tytul prawny do lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany. Zaskarzyt go w pkt I — III. Wniost o zmiane zaskarzonego wyroku
i oddalenie powbdztwa w calo$ci. Zarzucit:

1. niezgodno$¢ ustalen faktycznych z materialem dowodowym zebranym w sprawie, w szczegolno$ci poprzez ustalenie,
ze strony zawarly umowe o odplatne korzystanie z lokalu mieszkalnego;

2 naruszenie art. 233 § 1k.p.c. i przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddow, polegajace na uznaniu za wiarygodne
twierdzen powoda i jego zony w tej czeSci, w ktorej zeznali, ze pozwany mial oplacaé koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolnag;



3. naruszenie art. 9 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, przez bledna jego wykladnie, polegajaca na przyjeciu,
Ze przepis ten obowiazuje tylko wtedy, gdy strony nie umoéwil y sie inaczej, podczas gdy jest to przepis bezwzglednie
obowiazujacy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlega oddaleniu.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy sg w przewazajacej czeSci prawidlowe. Sad Okregowy przyjmuje
je za wlasne i nie zachodzi potrzeba ich powtarzania. Jednakze, odmiennie niz Sad I instancji, Sad Okregowy ustalil,
Ze na podstawie zawartej przez strony umowy pozwany zobowiazany byt placi¢ czynsz. Czynsz ten miat by¢ platny do
rak wierzyciela powoda, to znaczy Wspoélnoty Mieszkaniowe;.

Dowdd: zeznania L. M. k. 70

A.M.k. 87

K. M. (czeSciowo) k. 87 - 88

Wysoko$¢ czynszu w okresie od czerwca 2011 r. do czerwea 2012 r. wynosila 143,80 zl miesiecznie.
Dowod: rozliczenie naleznoSci i wplat k. 80 — 81

W pierwszej kolejnosci nalegalo odpowiedzie¢ na pytanie, jaki stosunek prawny laczyl strony niniejszego procesu.
To znaczy, czy statuowala go umowa najmu czy uzyczenia. Sad Okregowy uznal, ze strony zawarly umowe najmu.
Pozwany zobowiazany byl placi¢ na rzecz powoda czynsz. Zalozeniem ekonomicznym umowy laczacej strony bylo
zrownanie wysoko$ci czynszu z oplatami obcigzajacymi powoda w stosunku do Wspolnoty Mieszkaniowej z tytulu
zaliczek na fundusz remontowy i zarzad. Ustalono to w oparciu o zeznania L. M., powoda i cze$ciowo pozwanego oraz
rozliczenie naleznosci i wplat (k. 80 — 81). Z dowoddw tych wynika bowiem, ze pozwany przez dlugi czas placit do rak
Wspdlnoty kwoty réwne zaliczkom na fundusz remontowy i zarzad. Oczywiste jest, ze czynil to w ramach realizacji
obcigzajacego go obowiazku umownego. Dla uproszczenia relacji miedzy stronami ustalily one, ze kwota czynszu
bedzie placona do rak wierzyciela powoda — czyli Wspolnoty Mieszkaniowej. Oznacza to, ze powod zrezygnowal z
pobierania od pozwanego nie ,,czynszu” w rozumieniu art. 659 § 1 k.c., lecz ,,odstepnego”, rozumianego jako zysk, czyli
roéznice miedzy oplatami obciazajacymi wlasciciela, a pobieranym przez niego czynszem. Uzasadnieniem dla takiego
rozwigzania mogly by¢ wiezi rodzinne laczace strony, pozwany jest bratem powoda.

W ocenie Sadu Okregowego nie jest mozliwe przyjecie innej wykladni zawartej przez strony umowy. Nie byla to
z pewno$cig umowa uzyczenia. Gdy przedmiot uzyczenia obcigzaja koszty stale, niezalezne od istnienia stosunku
prawnego, zwiazane z faktem istnienia rzeczy, a za takie uznaé nalezy zaliczki na zarzad i fundusz remontowy, przyjaé
trzeba, ze obcigzaja one uzyczajacego. Gdy za$ przerzuci¢ je na biorgcego, umowa traci darmy charakter, z uwagi
na zwolnienie od tych obciazen uzyczajacego i nie moze by¢ uznana za umowe uzyczenia. . Zwolnienie to bowiem
stanowi korzy$¢ bedaca ekwiwalentem za oddanie rzeczy do uzywania. Na gruncie niniejszej sprawy, ekonomiczny
ciezar analizowanych zaliczek przeniesiony mial by¢ na pozwanego, co przemawia za zakwalifikowaniem umowy jako
najmu.

Po ustaleniu, ze strony laczyla umowa najmu, rozwazy¢ nalezalo, w jakiej wysokoéci czynsz zobowigzany byl placic¢
pozwany. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze niedopuszczalne jest ustalenie czynszu w wysoko$ci rownej kazdoczesnej
wysokosci kwot obciazajacych wynajmujacego wlasciciela z tytulu zaliczek na fundusz remontowy i zarzad. Podwyzka
czynszu wymaga bowiem wypowiedzenia dokonanego przez wynajmujgcego, dokonywanego w formie o§wiadczenia
woli skladanego najemcy. Dopiero takie o$wiadczenie stanowi zdarzenie prawne, mogace wplywac¢ na zmiany w
zakresie stosunku prawnego laczacego strony umowy najmu. Zdarzeniem takim nie jest natomiast z pewnoscig
sama zmiana stawek zaliczek na fundusz remontowy i zarzad. W tej sytuacji Sad Okregowy uznal, ze ostatnig



wysokoScia czynszu, objeta konsensem stron, byla kwota 143,80 zl miesiecznie. Byta ona réwna stawce zaliczek na
fundusz remontowy i zarzad obowigzujacej do czerwca 2011 r. (vide: zestawienie k. 80). W tym miesigcu pozwany
dokonat splaty zadluzenia czynszowego obciazajacego go w stosunku do powoda, wplacajac kwote 936,28 zl do rak
wspolnoty. Splacil on wowczas w calosci 6wezesne zadluzenie wobec powoda i jednoczeénie doszlo do pelnej splaty
owczesnego zadluzenia powoda w stosunku do Wspolnoty. Nalezy zatem uznac, ze dokonujac splaty zadluzenia,
pozwany akceptowal jego wysokos¢.

Z analizy rozliczenia naleznoSci i wplat wynika, ze stawki zaliczek na fundusz remontowy i zarzad we wskazanej wyzej
Wspolnocie ulegly podwyzce od lipca 2011 r. Z przywolanych wyzej wzgled6w nie mozna przyjac¢ by wywolalo to zmiane
w zakresie stosunku prawnego laczacego strony niniejszego procesu. Oznacza to, ze pozwany nadal zobowigzany byl do
uiszczania czynszu w wysoko$ci 143,80 zl miesiecznie. Z obowigzku tego sie nie wywiazal. Pozwany nie placil czynszu
za okres dochodzony pozwem, to jest za 12 miesiecy. Ma to dwa istotne nastepstwa. Po pierwsze, powodowi przystuguje
w stosunku do pozwanego wymagalne roszczenie o zaplate 1.725,60 zl (12 x 143,80 zl), Po drugie za$, powdd
uprawniony byl do wypowiedzenia umowy najmu laczacej go z pozwanym, po dopelieniu warunkéw okreélonych w
art. 11 ust. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. W tej sytuacji nalezalo uznaé, ze apelacja od wyroku Sadu
Rejonowego w pkt I jest bezzasadna, za$ czeSciowo uzasadniona w odniesieniu do jego pkt II.

Zaskarzony wyrok podlegal nadto zmianie w pkt III. Przepis art. 14 ust. 7 ustawy o ochronie praw lokatorow
ma bowiem to znaczenie, ze w stosunku do oséb , ktére utracily tytut prawny do lokalu niewchodzacego w sklad
publicznego zasobu mieszkaniowego, nie stosuje sie jedynie przepisu ust. 4 tegoz art. 14. Jest to przepis wskazujacy
krag osob, wobec ktérych sad nie moze orzec o braku uprawnienia do lokalu socjalnego. Jednakze nie oznacza to, ze
wobec 0s6b, o ktérych mowa w art. 14 ust.7 sad nie jest wladny orzec uprawnienia do lokalu socjalnego na zasadach
ogoblnych, to znaczy w oparciu o kryteria z art. 14 ust. 3 tejze ustawy. Uwzgledniajac sytuacje zyciowa pozwanego, jego
zly stan zdrowia, a takze brak zarzutow co do sposobu korzystania przez niego ze spornego lokalu, Sad Okregowy
uznal, ze zasadnym jest orzeczenie o uprawnieniu pozwanego do lokalu socjalnego.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., orzek} jak w pkt Ii II.

Orzeczenie w pkt III oparto na § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. § 6 pkt 3 oraz § 9 pkt 1, a takze § 15 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielnej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163, poz.
1349 ze zm.).

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego oparto na art. 102 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Uwzgledniono przy tym
zly stan zdrowia pozwanego i jego ciezka sytuacje materialna.



