sygn. XXV C 2295/18

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2020 roku

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy SSR (del.) Kamil Golaszewski

po rozpoznaniu 5 pazdziernika 2020 roku w Warszawie na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko K. J.

o zaplate kwoty 103 491,60 zt z odsetkami

I. zasadza od K. J. na rzecz (...) W. 15 815,28 zl (pietnadcie tysiecy osiemset pietnaécie zlotych dwadzieScia osiem
groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie:

1. od kwoty 14 329,95 z} (czternascie tysiecy trzysta dwadzie$cia dziewieé zlotych dziewiecdziesiat pie¢ groszy) za
okres od 1 czerwca 2018 roku do dnia zaplaty,

2. od kwoty 1 882,84 zl (tysiac osiemset osiemdziesigt dwa zlote osiemdziesiat cztery grosze) za okres od 9 lipca 2018
roku do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie oddala powo6dztwo;

III. zasadza od K. J. na rzecz (...) W. 1 631,32 zt (tysiac szeé¢set trzydziesci jeden zlotych trzydzieéci dwa grosze)
tytulem kosztow procesu, w tym 825,21 zt (osiemset dwadzie$cia pie¢ zlotych dwadziescia jeden groszy) tytulem
kosztow zastepstwa procesowego;

IV. wyrokowi w punkcie I nadaje rygor natychmiastowej wykonalno$ci.
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UZASADNIENIE

punktow II i IIT wyroku zaocznego z 5 pazdziernika 2020 roku

Powod — (...) W. — pozwem wniesionym 9 lipca 2018 roku dochodzil od pozwanego K. J., jako najemcy, naleznoéci z
tytulu czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego przy ul. (...) w W. oraz innych naleznoS$ci zwigzanych z
eksploatacjg lokalu za okres od 1 grudnia 2004 roku do 31 maja 2018 roku. Na dochodzong pozwem kwote 103 491,60
z} skladalo sie:

» 68 010,26 zl czynszu najmu i innych nalezno$ci zwigzanych z eksploatacja lokalu (media) za okres od 1 grudnia
2004 roku do 30 czerwca 2017 roku,

+ 35 481,34 z} skapitalizowanych odsetek za okres od 1 grudnia 2004 roku do 31 maja 2018 roku od nalezno$ci za
poszczegblne miesiace.

Wobec wydania wyroku zaocznego podstawa faktyczna rozstrzygniecia sa przytoczone w pozwie twierdzenia dotyczace
istnienia stosunku najmu lokalu oraz wysoko$ci naleznych $§wiadczen.



Powodztwo zostalo w czeéci oddalone ze wzgledu na przedawnienie roszczenia w zakresie w jakim obejmuje
Swiadczenia wymagalne przed 9 lipca 2015 roku, tj. wezeéniej niz 3 lata przed wniesieniem pozwu.

Zgodnie z art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 13 kwietnia 2018 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych
ustaw1 roszczenia przedawnione przystugujace przeciwko konsumentowi, co do ktérych do dnia wejScia w zycie tej
ustawy (9 lipca 2018 r.) nie podniesiono zarzutu przedawnienia, podlegaja z tym dniem skutkom przedawnienia
okre$§lonym w kodeksie cywilnym (ustawie zmienianej w art.1 ustawy nowelizujacej), w brzmieniu nadanym ta

ustawg. Przepisy kodeksu cywilnego w brzmieniu nadanym ustawg nowelizujaca obejmuja réwniez art. 117§2" ke,
zgodnie z ktérym po uplywie terminu przedawnienia nie mozna domagac sie zaspokojenia roszczenia przystugujacego
przeciwko konsumentowi.

Podstawa dla rozstrzygniecia o zgloszonym roszczeniu bylo uznanie, ze w relacjach pomiedzy gming a najemca lokalu
mieszkalnego wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy ten ostatni jest konsumentem w rozumieniu

art.117§2" ke. W konsekwencji uplyw terminu przedawnienia nalezalo uwzglednié z urzedu, bez wzgledu na biernosé
pozwanego.

Zgodnie z art. 22" ke za konsumenta uwaza sie osobe fizyczna dokonujaca z przedsiebiorca czynnosci prawnej
niezwigzanej bezposrednio z jej dzialalnoScia gospodarcza lub zawodowa. Takie brzmienie przepisu nadane zostalo
z dniem 25 grudnia 2014 roku przez art. 44 ustawy z 30 maja 2014 roku o prawach konsumenta. Wezedniej przepis
przewidywal, ze za konsumenta uwaza sie osobe fizyczna dokonujaca czynno$ci prawnej niezwigzanej bezposrednio
z jej dzialalno$cia gospodarcza lub zawodows, a wiec nie zawieral w swojej treSci wymogu aby czynno$¢é prawna byla
dokonywana z konsumentem.

Wobec zawarcia, w szczegdélnoéci w aktualnej treéci art. 22" ke wymogu aby czynno$¢ prawna byla dokonywana
z przedsiebiorcg, kwestia tego czy najemca lokalu komunalnego jest konsumentem jest rozbieznie oceniana. W
wyroku Sadu Okregowego w Lodzi z 11 grudnia 2019 r., sygn. III Ca 1762/192,wydanym na tle podobnego jak w
niniejszej sprawie stanu faktycznego, wskazano, ze wynajmowanie lokali mieszkalnych w celem zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkancéow stanowi dzialalno$¢ prowadzong w sposoéb aktywny i zorganizowany, co stanowi
podstawe do uznania, ze w tym zakresie gmina prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza. Odmienna ocene wyrazil Sadu
Apelacyjny w Szczecinie w postanowieniu z 28 sierpnia 2012 roku, sygn. I Acz 399/12 oceniajac dopuszczalno§é
wystapienia przez najemcow przeciwko gminie z pozwem w postepowaniu grupowym.

Sad przychyla sie do stanowiska uznajacego dzialalnoé¢ gminy w zakresie najmu lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu za dzialalno$é gospodarcza.

W sytuacji, w ktorej wierzycielem jest gmina, ustalenie terminu przedawnienia konkretnego roszczenia jej
przystugujacego, zalezy od oceny, z jaka sfera dzialaih ma ono zwiazek; trzeba bra¢ pod uwage okolicznosci konkretnej
sprawy i kontekst prawny (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2003 r., sygn. akt IV CK 288/02).

W art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym okreslono zadania wlasne gminy jako "zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspolnoty". Zadania te, ktorych celem jest biezace i nieprzerwane zaspakajanie zbiorowych potrzeb ludnoéci w drodze
$wiadczenia ustug powszechnie dostepnych, sa "zadaniami uzytecznoéci publicznej" (art. 9 ust. 4). Z mocy art 4
ust.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego do zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspoélnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy. Zgodnie z art.9 ust.2a ustawy o samorzadzie gminnym
gmina oraz inna gminna osoba prawna moga zarzadza¢ nieruchomos$ciami mieszkalnymi nienalezacymi do gminnego
zasobu nieruchomosci w formach okreslonych w ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej. Z
kolei z przepisu art. 9 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym, ktory stanowi, ze gmina moze prowadzi¢ dzialalnosé
gospodarcza wykraczajaca poza zadania o charakterze uzytecznoSci publicznej wylacznie w przypadkach okre$lonych
w odrebnej ustawie, wyplywa wniosek, iz zadania o charakterze uzyteczno$ci publicznej moga by¢ realizowane takze



w drodze prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej, natomiast gdyby dzialalno$¢ gospodarcza miala wykracza¢ poza
zadania o charakterze uzyteczno$ci publicznej, to zgoda na jej prowadzenie musi wynikaé z konkretnego przepisu
prawa.

Powyzsze przepisy prowadza do wniosku, Ze okoliczno$¢, ze zarzadzanie nieruchomos$ciami mieszkalnymi
stanowigcymi mieszkaniowy zas6b gminy stanowi zadanie wlasne gminy nie przesadza, ze nie jest to rownocze$nie
dzialalno$é gospodarcza. Te gmina moze bowiem prowadzi¢ réwniez w zakresie zadan o charakterze uzytecznos$ci
publicznej. Konieczne jest wiec dokonanie oceny sposobu w jakim powdd zarzadza swoim zasobem mieszkaniowym.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze dzialalno$¢ gospodarcza wyrdznia: fachowo$¢, podporzadkowanie regutom
oplacalnoéci i zysku lub zasadzie racjonalnego gospodarowania, dzialanie na wlasny rachunek, powtarzalno$¢ dziatan
oraz uczestnictwo w obrocie gospodarczym. Komunalna dzialalno$é gospodarcza stanowi przyklad dzialalno$ci
nie obliczonej na zysk. Motyw zarobkowy w przypadku tej dzialalnoSci zostal zastapiony motywem racjonalnego
gospodarowania, rozumianym badz, jako efektywno$c, badz jako wydajno$¢. Przy takim za$ rozumieniu komunalnej
dzialalnos$ci gospodarczej o uznaniu za dzialalno$¢ gospodarcza okreslonych czynnosci faktycznych, czy tez prawnych,
decydowaé bedzie aktywny i dynamiczny charakter podejmowanych dzialan. Przesadzajacym czynnikiem jest
zamierzony charakter wykonywanej dzialalnosci, jej rozmiar, organizacja przedsiewziecia, a takze sposob i stopien
przygotowania przedmiotow i Srodkéw prowadzenia dziatalnoSci.

Zgodnie z art.21 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy — czyni to rowniez powdd (uchwaly rady (...) W. Nr (...) z dnia 2 paZdziernika
2008 r. (Dz. Urz. Woj. M.. Nr 188, poz. 6785 z p6zn. zm.), Nr (...) z dnia 13 grudnia 2012 r. (Dz. Urz. Woj. M.. z
2013 1. poz. 5) i uchwala Nr (...) z dnia 14 grudnia 2017 r. (Dz. Urz. Woj. M.. z 2017 1. poz. 12422)). Zarzadzenia
zasobem mieszkaniowym odbywa sie wiec w sposdb zaplanowany i zamierzony, a takze na zasadzie racjonalnego
gospodarowania.

Rada gminy uchwala takze zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym
zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym
zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel, co oznacza, w polgczeniu z programami gospodarowania,
oznacza, ze zarzadzenie zasobem mieszkaniowym odbywa sie w spos6b zorganizowany i uporzadkowany.

Wreszcie — powod tworzy jednostki organizacyjne (zaklady gospodarowania nieruchomosciami) dedykowane do
zarzadzenia zasobem mieszkaniowym i wyspecjalizowane w tym. Uzasadnione jest rowniez przyjecie, ze tworzenie
takich jednostek zmierza do podwyzszenia poziomu przygotowania do wykonywania powierzonych im czynnosci.

Wszystkie te okolicznoéci przemawiaja za uznaniem, ze gmina zarzadzajac zasobem mieszkaniowym, w tym oddajac
poszczegodlne lokale w najem, prowadzi dzialalno$é gospodarczg.

Dokonujac kwalifikacji najemcy lokalu komunalnego jako konsumenta w rozumieniu art. 11781 ke sad mial tez
na uwadze cel dokonanej w 2018 roku zmiany regulacji dotyczacej przedawnienia, w szczego6lnosci odstapienie od
konieczno$ci podniesienia zarzutu. Jak wynika z uzasadnienia projektu ustawys3 ,,Za przyjeciem takiego rozwigzania,
uniezalezniajacego przeksztalcenie roszczenia w zobowiazanie naturalne od podniesienia zarzutu peremptoryjnego,
przemawia potrzeba zapewnienia konsumentowi, jako slabszej stronie stosunku prawnego, niezbednej ochrony.
Rozwigzanie takie bedzie mialo tez charakter dyscyplinujacy uprawnionego — potencjalne zagrozenie skutkami
przedawnienia juz z mocy samej ustawy, a nie w wyniku podniesienia zarzutu, zmobilizuje przedsiebiorce, aby wykonal
swoje prawo podmiotowe, poprzez realizacje przystugujacego mu roszczenia w okre$lonym terminie, doprowadzajac
w ten spos6b do zgodno$ci stanu faktycznego z obowigzujacym prawem. Za wprowadzeniem omawianego rozwigzania
przemawia takze to, Ze czasowe ograniczenie mozliwoséci dochodzenia przez przedsiebiorce obowiazku $wiadczenia
nie powinno by¢ uzaleznione wylgcznie od woli konsumenta bedacego stabszg strong stosunku prawnego i nie zawsze
Swiadomego mozliwoéci podniesienia zarzutu przedawnienia. Wobec tego, w obrocie konsumenckim uwzglednianie
przedawnienia na zarzut nie wydaje sie znajdowaé wystarczajacego uzasadnienia z punktu widzenia zasad panstwa



prawa, takich jak obiektywna przewidywalno$é skutkow zachowan podmiotéw prawa cywilnego oraz pewno$¢ i
bezpieczenstwo obrotu prawnego.”

Wszystkie powyzsze argumenty znajduja zastosowanie w niniejszej sprawie, w ktorej po stronie dtuznika dziala osoba
fizyczna, a po stronie wierzyciela — gmina, nie tylko zajmujaca sie stale i w sposéb zorganizowany wynajmowaniem
nieruchomoéci, ale tez powotujaca w tym celu dedykowane tym zadaniom jednostki organizacyjne.

Przyjecie, ze powod prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza w zakresie najmu lokali powoduje, ze calo$¢ roszczen, bez
wzgledu na to czy dotycza roszczen o charakterze okresowym (comiesieczne platno$ci) czy maja inny charakter
(rozliczenia), ulega trzyletniemu przedawnieniu (art. 118 ke).

W rezultacie zadanie podlegalo uwzglednieniu jedynie w czeSci w jakiej obejmowato naleznosci powstale od 9 lipca
2015 roku, tj. poczawszy od Lp 689 zalaczonej do pozwu kartoteki konta. Ich suma wynosi 14 329,95 zl.

Roéwnoczesnie, wobec objecia zadaniem skapitalizowanych odsetek, nalezalo dokonaé ponownego ich przeliczenia
celem ustalenia ich wysoko$ci za okres od dnia nastepnego po terminie platnoéci do 31 maja 2018 roku. Suma tak
obliczonych odsetek wynosi 1 882,84 zl, z uwzglednieniem, Ze rozliczenia w powyzszym zakresie rozpoczynaja sie
kwota -176,55 zt (poz.691 kartoteki konta), co oznacza, Ze co do naleznoéci z sierpnia 2015 roku pozwany znajdowat
sie w opo6znieniu jedynie do ich czeSci.

Wynik obliczen zawiera ponizsza tabela:
W rezultacie powodztwo podlegalo oddaleniu w zakresie w jakim wykraczalo poza tak ustalone kwoty.

Orzeczenie o kosztach postepowania zapadlo na podstawie art.100 kpc, tj. poprzez ich stosunkowe rozliczenie w ten
sposob, ze na powodowi przyznany zostal zwrot takiej czeSci poniesionych kosztow (5 175 z1 i 100 zt oplat oraz 5 400
z} wynagrodzenia pelnomocnika), w jakiej wygral sprawe (15,28%).

Wobec powyzszego sad orzekl jak w punktach II i IIT wyroku.
1 Dz.U. z 2018 r. poz. 1104
2 Portal Orzeczen Sadoéw Powszechnych, .

3 Druk sejmowy nr (...).



