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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lipca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powoddztwa Gminy Miejskiej K.
przeciwko A. M., R. M. i M. M.

o opréznienie lokalu mieszkalnego,

oraz z powodztwa A. M., R. M. i M. M.
przeciwko Gminie Miejskiej K.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 7 lipca 2016 r.,

skargi pozwanych (powodow wzajemnych)

o stwierdzenie niezgodnosci z prawem
prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego w K.
z dnia 22 maja 2014 r.,

stwierdza, ze zaskarzony wyrok jest w catosci niezgodny

Z prawem.



UZASADNIENIE

Gmina Miejska K. wystgpita z powddztwem o eksmisje A. M., R. M. i M. M. z
lokalu mieszkalnego przy ul. W. [...] w K., zas§ A. M., R. M. i M. M. wystgpili
przeciwko Gminie Miejskiej K. z powddztwem o ustalenie, Zze wypowiedzenie
umowy najmu tego lokalu jest nieuzasadnione, gdyz roszczenia o zalegty czynsz

ulegty przedawnieniu.

Sad Rejonowy w K. w wyroku z dnia 19 grudnia 2013 r. uwzglednit
powddztwo o stwierdzenie bezzasadnosci wypowiedzenia umowy najmu lokalu, a w
konsekwencji oddalit powodztwo Gminy Miejskiej K. o eksmisje. Ustalit, ze Gmina
Miejska K. jest witascicielem lokalu mieszkalnego przy ul. W. w K.  A. M., R. M. i
M. M. zamieszkiwali w nim na podstawie umowy najmu z dnia 12 wrzesnia 1994 r.
Dnia 20 wrzesnia 2012 r. powdédka wezwata pozwanych do zaptaty w terminie
jednego miesigca od dnia otrzymania wezwania kwoty 7 826,63 zt i poinformowata,
ze W razie bezskutecznego uptywu wskazanego terminu wystgpi na droge
postepowania sgdowego w celu wyegzekwowania diugu oraz wypowie umowe
najmu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2014 r., poz. 150 ze zm.; dalej: ,u.0.p.l.”).
Dnia 31 grudnia 2012 r. zlozyta oswiadczenie o wypowiedzeniu A. M. iR. M.
umowy najmu lokalu na miesigc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego, a
dnia 14 marca 2013 r. wezwata te osoby do wydania lokalu. Najemcy w okresie od
wrzesnia 2009 r. do wrzesnia 2012 r., z wyjgtkiem pazdziernika 2009 r. i listopada
2011 r., dokonali regularnych wptat na rzecz Gminy Miejskiej K., zaznaczajac, ze
dana wptata dotyczy czynszu najmu za wskazany miesigc. Jedynie w pazdzierniku

2009 r. wpfacili kwote 557,81 zt, nie podajgc, jakiego okresu ona dotyczy.

Sad Rejonowy przyjat, ze chociaz pozwani mieli zalegtosci czynszowe,
to dotyczyly one okresu poprzedzajgcego okres trzech lat przed dokonanym
wypowiedzeniem, w stosunku do ktérych podniesli zarzut przedawnienia.
Nie mieli zatem zalegtosci za trzy petne okresy rozliczeniowe, istniejgce zas

zalegtosci dotyczyty wczesniejszego okresu.



Gmina Miejska K. wniosta apelacje od wyroku Sgdu Rejonowego.

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 22 maja 2014 r. zmienit wyrok Sgdu
Rejonowego w ten sposob, ze oddalit powddztwo, nakazat pozwanym, aby opuscili
i opréznili z rzeczy lokal mieszkalny, ustalit, iz pozwanym nie przystuguje
uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego, zasadzit od pozwanych na rzecz
powodki kwote 920 zt tytutem zwrotu kosztow procesu oraz zasgdzit od pozwanych
na rzecz powodki kwote 760 zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.
Podkreslit, ze zarzut przedawnienia roszczeh o zaptate czynszu zalegtego od
przeszio 3 lat zostat podniesiony przez pozwanych dopiero po wypowiedzeniu
przez Gmine Miejskg K. stosunku najmu. Tymczasem przeksztatcenie roszczenia z
egzekwowalnego na naturalne w wyniku podniesienia zarzutu przedawnienia
nastepuje z chwilg podniesienia zarzutu, a nie z uptywem terminu przedawnienia.
W chwili wypowiedzenia umowy najmu przez Gmine Miejskg K. roszczenia o
zaptate zalegtego czynszu nie tylko istniaty, ale rowniez korzystaty z ochrony, a
podniesienie w pdzniejszym czasie zarzutu przedawnienia nie wptyneto na takg
ocene. Zdaniem Sgdu Okregowego, zgodnie z art. 14 ust. 1 u.o.p.l. nie istniaty

przestanki do przyznania pozwanym uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego.

Pozwani wniesli skarge o stwierdzenie niezgodnosci z prawem
prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 22 maja 2014 r., zaskarzajac
ten wyrok w cato$ci oraz zarzucajgc naruszenie art. 5 k.c. i art. 11 ust. 2 pkt 2

u.o.p.l.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z ustalen faktycznych w niniejszej sprawie wynika, ze powddka dnia
20 wrzednia 2012 r. wezwata pozwanych do zaptaty w terminie jednego miesigca
od dnia otrzymania wezwania kwoty 7 826,63 zt i poinformowata, ze w razie
bezskutecznego uptywu wskazanego terminu wystgpi na droge postepowania
sgdowego w celu wyegzekwowania dilugu oraz wypowie umowe najmu na
podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. Jednakze nastepnie powoddka nie dochodzita
w drodze sgdowej zgdanej kwoty, ale dnia 31 grudnia 2012 r. od razu skorzystata
Z uprawnienia przystugujgcego jej na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l,
sktadajgc A. M. i R. M. oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu na



miesigc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego. Jest bezsporne, ze
dochodzone przez powddke roszczenie byto przedawnione. Mimo to Sgd Okregowy
w K. zmienit wyrok Sgdu Rejonowego, uznajgc, ze skoro pozwani podniesli zarzut
przedawnienia po wypowiedzeniu im stosunku najmu, to roszczenie powddki byto
egzekwowalne. Przeoczyt jednak, Zze w niniejszej sprawie nie mogto dojs¢ do
skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu, nie byla bowiem spetniona
przestanka takiego wypowiedzenia okreslona w art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l.,
mianowicie zwitoka z zaptatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co
najmniej za trzy petne okresy pfatnosci. Gmina Miejska K., dokonujgc w tej sytuacji
wypowiedzenia stosunku najmu lokalu mieszkalnego bez podjecia proby
uprzedniego wyegzekwowania dochodzonego roszczenia, naduzyta swego prawa

podmiotowego (art. 5 k.c.).

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 424 § 1

k.p.c. orzekt, jak w sentencji.

kc



