Sygn. akt VII C 3240/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 listopada 2016 roku (...) W. — reprezentowane przez pelnomocnika bedacego radca prawnym —
wnioslo o nakazanie K. L. opuszczenia i oproznienia lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.. Na uzasadnienie strona powodowa
podala, ze K. L. byla najemca tego lokalu na podstawie aneksu do umowy najmu z 1985 roku, ale umowa najmu zostala
wypowiedziana z powodu nieuregulowania zaleglych i biezacych naleznosci (k. 1).

Na rozprawie pozwana wniosla o oddalenie powddztwa, powolujac sie na fakt wieloletniego zamieszkiwania w lokalu
i splaty calo$ci zadtuzenia (k. 52).

Do zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w W. stanowi wlasno$¢ (...) W. i nalezy do mieszkaniowego zasobu gminy
(okoliczno$¢ bezsporna).

K. L. ma obecnie 66 lat. W lokalu nr (...) przy ul. (...) zamieszkala w 1961 roku, gdy miala 10 lat i od tego czasu
nieprzerwanie zamieszkuje w lokalu. Pozwana w przeszloéci zamieszkiwala w mieszkaniu wspolnie z matka J. P.
(urodzona w (...) roku), ktora byla glbwnym najemca lokalu, mezem R. L. siostrami i ich rodzinami. Gdy miata 20 lat
jej ojciec zginal tragicznie na skutek wybuchu gazu. W dniu 28 wrzesnia 2009 roku po ciezkiej chorobie zmarl maz
pozwanej R. L. (dowdd: zeznania pozwanej — k. 53-54, kopia aktu zgonu —k. 99 akt lokalowych ZGN, skierowanie o
zawarcia umowy najmu — k. 80 akt lokalowych (...), stwierdzenie przedmiotu najmu — k. 1 akt lokalowych ZGN).

W latach 1961 — 2009 J. P.iK. L. wywiagzywaly sie z obowiazku uiszczania czynszu. Najwcze$niejsze wezwanie do splaty
zaleglo$ci zostalo skierowane do K. L. przez kierownika AN-5 w dniu 16 marca 2010 roku. W stanie konta wskazano
wowczas niedoplate na kwote 1796,48 zt (dowod: upomnienie — k. 105 akt ZGN, zeznania pozwanej — k. 53-54).

K. L. sprawowala opieke nad mezem R. L., a nastepnie nad matka J. P.. Ze wzgledu na to, ze K. L. utrzymywala sie
jedynie z wcze$niejszej emerytury, brala pozyczki na leczenie meza, ktore splaca do chwili obecnej. K. L. uzgodnila z
siostra, W. Z. oraz z matka, ze J. P. bedzie przekazywa¢ W. Z. pienigdze na oplacenie czynszu, podczas gdy K. L. bedzie
sprawowatla opieke nad chorymi czlonkami rodziny. W. Z. nie wplacala jednak pieniedzy na konto administracji, co
przyczynilo sie do powstania zaleglosci (dowod: zeznania pozwanej — k. 53-54).

Pismem z dnia 27 czerwca 2011 roku Zaklad (...) zawiadomil J. P. o wyrazeniu zgody na rozlozenie zaleglo$ci
czynszowej na raty. Pismem z dnia 25 czerwca 2012 roku K. L. ponownie wystapila o rozlozenie dlugu na raty,
podnoszac, ze wraz z matka utrzymuja sie z niewysokich emerytur, ktérych znaczna cze$¢ jest przeznaczona na zwrot
oplat. W dniu 28 stycznia 2013 roku (...) W. zawarlo z J. P. (reprezentowana przez corke K. L.) umowe o rozlozeniu
zalegloSci czynszowej w kwocie 12 661,44 zt na 35 rat w kwotach po 352 zl, a ostatnia rata w kwocie 341,44 zl
Zastrzezono, ze uchybienie terminowi platnosci ktorejkolwiek z rat spowoduje natychmiastowa wymagalnoé¢ catoéci
roszczenia (bezsporne, ponadto: umowa ratalna — k. 131 akt lokalowych ZGN, wniosek o rozlozenie na raty — k. 132
akt ZGN).

W dniu 24 maja 2013 roku zmarla J. P.. Pismem z dnia 25 lipca 2013 roku Zarzad D. P. (...) W. stwierdzil, ze K. L.
wstapila w stosunek najmu lokalu na podstawie art. 691 k.c. Nastepnie, w dniu 20 sierpnia 2013 roku (...) W. zawarlo
z K. L. aneks nr (...) do umowy najmu (bezsporne, ponadto: skierowanie — k. 80 akt (...), aneks — k. 6).

Pismem z dnia 17 grudnia 2013 roku Dyrektor ZGN wypowiedzial K. L. umowe najmu lokalu ze skutkiem na dzien 28
lutego 2014 roku (bezsporne, ponadto: wypowiedzenie umowy — k. 10).



W dniu 9 lipca 2014 roku K. L. zawartla z (...) W. kolejna umowe o rozlozenie zadluzenia w lacznej kwocie 12 852,02
zl na 36 rat (bezsporne, ponadto: umowa ratalna — k. 189 akt ZGN).

Pod sygn. akt I C 1948/14 toczylo sie postepowanie z powddztwa (...) W. przeciwko K. L. o zaplate, ktore zostalo
zawieszone na zgodny wniosek stron, a nastepnie umorzone po uplywie roku (informacja znana Sadowi z urzedu).

K. L. wywigzywala sie z zawartych umoéw ratalnych (dowdd: zeznania pozwanej — k. 53-54, pismo kierownika ZGN —
k. 87 akt (...), adnotacja administratora na wniosku o regulacje tytutu prawnego do lokalu — k. 104v akt lokalowych).

W dniu 25 stycznia 2016 roku K. L. zlozyta do (...) D. P. wniosek o ponowne nawigzanie umowy najmu. Podczas
przestuchania przez pracownika (...) D. K. L. powiedziala, ze wystapila o regulacje tytulu prawnego do tego lokalu, w
ktoérym mieszka, gdyz ,lokal ten to cale moje zycie” (k. 111v akt lokalowych (...)). W toku postepowania o ponowne
nawigzanie umowy najmu pracownicy (...) namawiali K. L. na wyrazenie zgody na zamiane lokalu na mniejszy, na
co ona nie zgodzila sie. W pisemnym o$wiadczeniu z dnia 18 marca 2016 r. pozwana wskazala, ze nie wyobraza
sobie innego miejsca zamieszkania oraz: ,tu chce swoje zycie dluzsze czy krotsze zakonczy¢, bo mieszkam prawie 54
lata”. Uchwala nr 2451/2016 Zarzad D. P. (...) W. nie wyrazil zgody na ponowne nawigzanie umowy najmu z K. L.,
w uzasadnieniu wskazujac, ze pozwana mieszka sama i nie wyrazila zgody na mniejszy lokal (bezsporne, ponadto:
wniosek o ponowne nawigzanie umowy najmu — k. 100-106 akt (...), o§wiadczenie —k. 120 akt (...), uchwala Zarzadu
D. z uzasadnieniem — k. 128 akt (...)).

W dniu 18 marca 2016 roku (...) W. zawarlo z K. L. umowe o roztozenie zadluzenia w kwocie 7 432,14 zl na 36 rat w
wysokoSci 206,44 zt (bezsporne, ponadto: umowa ratalna — k. 192).

W dniu 16 maja 2016 roku K. L. zglosila sie do Naczelnika Wydzialu Zasobow Lokalowych, gdzie zostala
poinformowana, ze jezeli wyrazi zgode na najem innego — mniejszego lokalu, to otrzyma lokal o strukturze 1 pokoéj z
kuchnia, pelnowartoéciowy, ktory nie bedzie lokalem socjalnym (dowod: karta przyjecia interesanta — k. 132 akt (...),
zeznania pozwanej — k. 53-54).

K. L. w dalszym ciaggu wywigzuje sie z umowy ratalnej (dowod: zeznania pozwanej — k. 53-54, historia konta
czynszowego — k. 21-48, notatka shuzbowa — k. 137 akt (...), korespondencja mailowa — k. 136-137akt (...), notatka
stuzbowa — k. 61).

W dniu 27 marca 2017 roku K. L. zostala przyjeta przez Zastepce Burmistrza D. P. (...) W. A. C.. Podczas spotkania
ustalono, ze dalsze zalatwienie sprawy bedzie mozliwe po uprawomocnieniu sie wyroku sadu (dowdd: zeznania
pozwanej — k. 53-54, karta przyjecia interesanta — k. 128).

W dniu 29 marca 2017 roku K. L. wplacila na konto ZGN kwote 4000 z}. Obecnie lokal nie jest zadluzony, na koncie
zaksiegowano nadplate w wysokos$ci 181,17 zt (dowod: zeznania pozwanej — k. 53-54, wydruk z systemu ksiegowego
ZGN - k. 62, potwierdzenie przelewu — k. 140 akt lokalowych (...)).

K. L. nadal mieszka w lokalu nr (...) przy ul. (...), ktéry zajmuje obecnie sama. Pozwana jest bardzo zwigzana
emocjonalnie z mieszkaniem, w ktérym zamieszkuje nieprzerwanie od okresu dziecinstwa, to jest od roku 1962.
Pozwana nie moze liczy¢ na pomoc 0s6b najblizszych, gdyz nie ma dobrych relacji z corkami. Nadto nie posiada
zadnego majatku oraz nieruchomoéci w ktorej moglaby zamieszkaé¢ (dowdd: zeznania pozwanej — k. 53-54).

K. L. utrzymuje sie z emerytury w wysoko$ci okolo 2 000 zl netto, wczesniej przez pieé lat pobierala zasitek, a kolejno
w wieku 55 lat przeszla na wcze$niejsza emeryture. Pozwana posiada zadluzenie oraz prowadzona jest wobec niej
egzekucja komornicza w skutek ktorej z otrzymywanej emerytury potracana jest kwota 600 zl. Zadluzenie powstato
w wyniku podjecia proby ratowania ciezko chorego meza. Po potraceniach komorniczych pozostaje jej kwota 1 600
zl. Ponadto pozwana pracuje na umowe zlecenie w ochronie. Z tego tytulu otrzymuje wynagrodzenie w wysokosci 2
000 zk K. L. ma réwniez problemy ze zdrowiem. Przeszla operacje na tarczyce. Cierpi na silng nerwice, spowodowang
najpierw tragediami rodzinnymi, a obecnie niestabilna sytuacja mieszkaniowa. Pozwana bierze leki na uspokojenie.



Miesieczne wydatki na utrzymanie mieszkania wynosza..., a koszty leczenia wynosza (dowod: zeznania pozwanej —
k. 53-54).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw urzedowych i prywatnych, zgromadzonych w aktach
sprawy oraz aktach lokalowych, prowadzonych przez Zaklad (...) — P., a takze na podstawie zeznan pozwane;.
Dokumenty znajdujace sie w aktach lokalowych prowadzonych przez obie te jednostki organizacyjne mialy szczego6lne
znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz przedstawialy dotychczasowy sposéb korzystania pozwanej z lokalu, jej
ponadprzecietne zwigzki z tym miejscem oraz przebieg postepowania o regulacje tytulu prawnego do lokalu.

Zeznania pozwanej K. L. zaslugiwaly na wiare niemal w calo$ci, z wyjatkiem tej wypowiedzi pozwanej, w ktorej
twierdzila ona, iz o zadluzeniu dowiedziala sie dopiero po $émierci J. P.. W rzeczywisto$ci bowiem pozwana skladala
pierwszy wniosek o rozlozenie nalezno$ci na raty jeszcze za zycia matki, dzialajac jako jej pelnomocnik. W ocenie
Sadu wypowiedzZ ta — oceniana w konteks$cie pozostalych zeznan pozwanej — nie $wiadezy jednak o celowym zeznaniu
nieprawdy, ale dowodzi raczej niewtasciwego umiejscowienia tego faktu w czasie. Jest to zrozumiale, jezeli weZmie
sie pod uwage bardzo trudng sytuacje zyciowa K. L. w latach 2008-2013, gdy najpierw sprawowala opieke nad ciezko
chorym mezem, a nastepnie nad bedaca w bardzo podesztym wieku matka. Trudno tez przyjaé, aby pozwana miata
zlozy¢ nieprawdziwe zeznania na okoliczno$ci wynikajace ze znanych Sadowi dokumentéw, tym bardziej, ze szczerze
przyznala, iz miala zaleglo$ci czynszowe za lokal. W pozostalym zakresie zeznania pozwanej stanowily w catosci
podstawe ustalen Sadu, gdyz byly bardzo logiczne, spdjne i spontaniczne. Bezposredni kontakt z pozwana podczas
rozpraw pozwolil Sagdowi na nabranie przekona, ze wypowiadala sie ona szczerze, a jej zachowanie na S. rozpraw
potwierdzalo, ze wielokrotnie deklarowany emocjonalny zwiazek pozwanej ze spornym lokalem jest autentyczny.
Nalezy tez dostrzec, ze zeznania pozwanej znajdowaly potwierdzenie w treSci dokumentéw znajdujacych sie w aktach
lokalowych, w tym sporzadzanych przez nig do (...) D. pism.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie, o czym przekonuja nastepujgce argumenty:

Strona powodowa oparta swoje roszczenie na art. 222 § 1 k.c. Przepis ten stanowi, ze wlasciciel moze zadaé od
osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzeczg. Strona powodowa niewatpliwie wykazala, ze przystuguje jej
prawo wlasnoéci lokalu nr (...) przy ul. (...). Niesporne jest rowniez, ze pozwana nie ma obecnie tytulu prawnego do
wladania lokalem. Laczaca ja ze strong powodowa umowa najmu zostala bowiem skutecznie wypowiedziana, zgodnie
z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. nr 71 poz. 733 ze zm.; dalej: u.o.p.l.). Poza sporem jest bowiem, ze w dniu 17
czerwca 2013 roku K. L. zalegala z zaplata czynszu za okres ponad 3 miesiecy. Sad dostrzega, ze strony obowiazywata
wtedy umowa o rozlozeniu naleznos$ci czynszowych na raty, zawarta w dniu 28 stycznia 2013 roku (k. 131 akt ZGN),
a w aktach lokalowych brak jest informacji, ze umowa ratalna zostala wypowiedziana. Jednocze$nie nalezy zwrocic
uwage, ze przez caly 2013 rok pozwana oraz J. P. dokonywaly nieregularnych wplat, co wynika z wydrukéw z konta
podstawowego i odsetkowego kartoteki lokalu, ktérym pozwana nie zaprzeczyla (k. 39 i 44). Historia operacji na
koncie lokalu nr (...) przy ul. (...) nie pozostawia wiec watpliwo$ci, ze pozwana — w dacie wypowiedzenia umowy najmu
— zalegala z czynszem za co najmniej trzy pelne okresy platnosci. Wypowiedzenie umowy najmu bylo wiec prawidlowe,
co oznacza, ze pozwana utracila tytul prawny do lokalu.

Odnoszac sie do argumentéw przedstawionych w toku procesu przez pozwana podkresli¢, ze Sad nie jest uprawniony
do kontrolowania wprost zasadno$ci uchwaly Zarzadu D. P. o niewyrazeniu zgody na ponowne zawarcie umowy
najmu i nie ma kompetencji, aby — jak oczekuje tego pozwana — nakaza¢ organom strony powodowej zawarcia umowy
najmu. Uchwala ta moglaby podlega¢ weryfikacji przez sad administracyjny pod wzgledem jej zgodno$ci z prawem
na podstawie art. 3 § 2 pkt 6 ustawy z 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi
(Dz. U. z 2016 r. poz. 718) (zob. w tej kwestii uchwale skladu 7 sedziéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z 21
lipca 2008 r., I (...) 4/08, (...) 2008 nr 6 poz. 90). Jest poza sporem, ze pozwana nie skorzystala z tej mozliwoSci



weryfikacji wspomnianej uchwaly. Fakt, ze uchwala Zarzqdu D. odmawiajgca ponownego nawiqzania
umowy najmu pozostaje w obrocie prawnym nie uchylajednak powinnosci zbadania przez Sqd, czy
w Swietle podniesionych przez pozwang okolicznosci, zadanie nakazania jej opuszczenia spornego
lokalu nie stanowi wykonywania prawa podmiotowego w sposob sprzeczny z zasadami wspolzycia
spolecznego (art. 5 k.c.). Czym innym jest bowiem badanie tytutu prawnego pozwanej do spornego
lokalu, a czym innym — ocena wykonywania przez strone powodowaq jej prawa podmiotowego
wynikajqcego z art. 222 § 1 k.c., w kontekscie jego zgodnosci z zasadami wspétzycia spolecznego
i1 spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem prawa. OKkoliczno$ci podniesione przez pozwang — w
szczegoblnosci wyjatkowo dlugi okres zamieszkiwania w lokalu i jej szczegoblny zwigzek z tym miejscem — nakazywaly
Sadowi rozwazyé, czy zadanie eksmisji jest zgodne z art. 5 k.c.

Dokonujac takiej oceny Sad mial na wzgledzie przyczyny, ktére doprowadzily do wydania uchwaty nr 2451/2016, ale
bral pod uwage te okoliczno$ci tylko jako jeden z elementéw stanu faktycznego. Odnoszac sie do znaczenia tej uchwatly
dla rozstrzygniecia sprawy nie mozna réwniez pomijac¢ tego, ze punktem odniesienia dla Sadu jest — zgodnie z art.
316 § 1 k.p.c. — stan faktyczny z chwili wydania wyroku, co w niniejszej sprawie ma miejsce po uplywie 13 miesiecy
od daty podejmowania decyzji przez Zarzad D.. Ta uwaga ma w tej sprawie o tyle istotne znaczenie, ze w kwietniu
2016 roku lokal pozwanej byl jeszcze w znacznym stopniu zadluzony (chociaz ze wzgledu na wykonywanie umowy
ratalnej ponowne nawigzanie najmu bylo mozliwe), podczas gdy obecnie zadluzenie zostalo w caloSci splacone. Ten
watek sprawy zostanie omowiony w dalszej cze$ci uzasadnienia.

Zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Przepis ten jest klauzula generalna, co oznacza,
ze zawiera zwroty niedookreslone, ktérym mozna nada¢ konkretne znaczenie dopiero w procesie stosowania prawa
przez sad, po rozwazeniu okoliczno$ci konkretnej sprawy. Tre$¢ zasad wspolzycia spolecznego nie jest bowiem
SciSle zdefiniowana. Jak trafnie zauwazyl Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 28 listopada 2001 r., IV CKN
1756/00, ,odwolanie sie do zasad wspolzycia spotecznego oznacza odwolanie sie do idei sluszno$ci w prawie i do
powszechnie uznawanych warto$ci w kulturze naszego spoleczenstwa. Ujmujac rzecz og6lnie, mozna przyjac, ze przez
zasady wspoélzycia spolecznego nalezy rozumie¢ podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania”. Takie
rozumienie zasad wspolzycia spolecznego, zgodne z tak zwanym ujeciem sytuacjonistycznym, jest akceptowane w
pozniejszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego i sadéw powszechnych (zob. np. wyroki z dnia 6 stycznia 2009 r., I
PK 18/08, OSNP 2010, nr 13-14, poz. 156, z dnia 16 czerwca 2009 r., I CSK 522/08, z dnia 23 maja 2013 r., IV
CSK 660/12 z 23 maja 2013 ., [IV CSK 660/12). Konsekwencja takiego rozumienia zasad wspoétzycia spolecznego jest
akceptowany wspolczesnie poglad, ze dla uwzglednienia przez Sad zarzutu opartego na art. 5 k.c. nie jest konieczne
wskazanie i zdefiniowanie konkretnej zasady wspotzycia spolecznego, ktora zostala naruszona
przez drugq strone (tak Sad Najwyzszy, poza cytowanymi orzeczeniami, takze w wyroku: z 8 maja 2014 r., V
CSK 322/13; w doktrynie zob.: K. P. w: Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I, komentarz do art. 5 (publikacja (...)).
Rozwazenie zastosowania przez Sad art. 5 k.c. powinno by¢ natomiast bezwzglednie poprzedzone rozwazeniem
wszystkich okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy. Oczywiste jest rOwniez, ze odmowa udzielenia prawu podmiotowemu
ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c. powinna by¢ ograniczona do sytuacji wyjatkowych, skoro niewatpliwe jest,
Ze istotg prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych (poglad utrwalony, zob. np. uzasadnienie wyrokéw SN
z: 7z 27 wrzeSnia 1994 1., Il CRN 127/94 i z 25 sierpnia 2011 1., II CSK 640/11).

W orzecznictwie mozna zauwazy¢ rozbiezno$é¢ co do tego, czy dopuszczalne jest oddalenie powddztwa o eksmisje
na podstawie art. 5 k.c. W niektorych wypowiedziach orzecznictwa przyjmowano, ze skoro zgodnie z art. 140 k.c.
podstawowym uprawnieniem wla$ciciela jest korzystanie z rzeczy z wylaczeniem innych osé6b, to oddalenie powodztwa
windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. nie jest dopuszczalne i wskazywal, ze orzeczenie takie prowadziloby do
naruszenia istoty prawa wlasno$ci, co jest niezgodne z art. 64 ust. 3 Konstytucji (zob. wyroki SN z 27 maja 1999 r.,
IT CKN 337/98, OSNC 1999 nr 12 poz. 214 i z 23 marca 2000 r., I CKN 440/98). W p6zniejszym orzecznictwie Sad
Najwyzszy przyjmuje ze oddalenie na tej podstawie powodztwa o wydanie rzeczy powinno by¢ z zasady wylaczone,



a jesli je dopuscié, to caltkiem wyjatkowo i po dokonaniu oceny caloksztattu okolicznoéci danego wypadku w $cistym
powiazaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym (wyrok z 29 stycznia 2008 r., IV CSK 417/07,
postanowienie SN z 2 czerwca 2011 1., I CSK 520/10, L.).

Podkreslona w judykaturze wyjatkowo$¢ oddalenia powbddztwa windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. nie oznacza
jednak braku mozliwosci wydania takiego orzeczenia w ogole, a judykatura dostarcza przykladow wyjatkowych
sytuacji, w ktorych dochodzi do oddalenia powo6dztwa (zob. np. wyrok SN z 10 grudnia 1993 r., I CRN 200/93,
niepubl., powolany za K. Pietrzykowskim w: Kodeks cywilny. Komentarz, Nb 31 do art. 5, por. tez w innym kontekscie
uzasadnienie postanowienia z 4 kwietnia 2012 r., I CSK 534/11). Takze w powszechnie aprobowanym orzeczeniu Sadu
Najwyzszego w sprawie II CRN 127/94, ktére powolano wyzej, nie wykluczono oddalenia powodztwa windykacyjnego
na podstawie art. 5 k.c., chociaz zastrzezono, ze powinno to nastepowac wyjatkowo. Poglad o tym, ze art. 5 k.c. moze
stanowi¢ podstawe oceny wykonywania kazdego prawa podmiotowego zostat tez wyraznie zaakceptowany w uchwale
SN z 24 stycznia 2007 1., III CZP 117/06 (OSNC 2007 nr 11 poz. 165) i postanowieniu SN z 22 stycznia 2009 r. (I1I
CSK 251/08).

Sad podziela ten nurt orzecznictwa, ktory dopuszcza w wyjatkowych sytuacjach oddalenie
powddztwa windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c., uznajac, ze stanowisko wyrazone w wyrokach Sadu
Najwyzszego w sprawach o sygn. akt II CKN 337/98 oraz I CKN 440/98 jest zbyt kategoryczne i w niektorych
przypadkach, czego ilustracja jest sprawa niniejsza, nie pozwala Sadowi na wladciwe wywazenie podlegajacych
ochronie warto$ci. Warto w tym miejscu zwréci¢ uwage, ze orzekajac o zgodnosci art. 5 k.c. z (miedzy innymi)
wyrazajacym zasade ochrony wlasnoSci art. 64 ust. 1 Konstytucji Trybunal Konstytucyjny podkreslil, ze zawarta w tym
przepisie klauzula generalna klauzula generalna jest przydatna do nadawania stosowaniu przepisow ,bezposredniego
sensu aksjologicznego zakorzenionego w Konstytucji" (zob. wyrok TK z 17 pazdziernika 2000 r., SK 5/99, OTK 2000
nr 7 poz. 54, pkt 1 uzasadnienia). Mozna wiec przyjac, ze stosowanie art. 5 k.c. ma na celu usuniecie konfliktu wartosci,
na strazy ktorych stoi system prawa.

Za dopuszczeniem oceny powoddztwa o eksmisje z lokalu mieszkalnego w swietle art. 5 k.c. silnie
przemawia tez wzglgd na art. 8 ust. 1 Konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych
wolnosci, sporzadzonej w R. 4 lipca 1950 r. (Dz. U. z 1993 r. nr 61 poz. 284; dalej: Konwencja), ktéry stanowi,
ze kazdy ma prawo do ochrony swojego mieszkania. Warto zwrdci¢ uwage, ze art. 8 Konwencji kladzie nacisk na
niematerialne warto$ci zwigzane z miejscem zamieszkania, co wynika z wykladni systemowej tego przepisu (prawo
do mieszkania zostalo $ci$le powiazane z prawem do prywatnoéci) i znajduje potwierdzenie w oryginalnych wersjach
jezykowych Konwencji (,,everyone has the right to respect (...) his home” oraz ,toute personne a droit au respect (...)
de son domicile”). Jak zauwazono w doktrynie, uzyte w wersji angielskiej i francuskiej okreslenia ,home” i ,domicile”
moga by¢ przetltumaczone na jezyk polski raczej jako ,,dom” niz ,mieszkanie” (L. Garlicki w: Konwencja o ochronie
praw czlowieka i podstawowych wolnoS$ci. Tom I. Komentarz do art. 1-18, nb 83 do art. 8, Legalis). Konwencja chroni
wiec takze emocjonalny zwiazek jednostki z mieszkaniem i zwigzane z tym poczucie bezpieczenistwa. W orzecznictwie
Europejskiego Trybunatlu Praw Czlowieka przyjmuje sie, ze przedmiotem ochrony art. 8 Konwencji jest kazde miejsce,
w ktérym jednostka przebywa w sposob staly i powtarzalny, niezaleznie od tego, czy posiada tytul prawny do niego.
Ochrona ta przysluguje wiec réwniez osobom zajmujacym bez tytulu prawnego pomieszczenia,
ktore mogq byé zakwalifikowane jako ,,dom” w rozumieniu art. 8 Komwencji (zob. wyrok ETPCz z 13
maja 2008 ., M. C. przeciwko Zjednoczonemu Kroélestwu, pkt 46). Art. 8 ust. 2 Konwencji stanowi, ze niedopuszczalna
jest ingerencja wladzy publicznej w korzystanie z tego prawa, z wyjatkiem przypadkow przewidzianych przez ustawe
i koniecznych w demokratycznym spoleczenistwie z uwagi na bezpieczenstwo panstwowe, bezpieczenstwo publiczne
lub dobrobyt gospodarczy kraju, ochrone porzadku i zapobieganie przestepstwom, ochrone zdrowia i moralno$ci lub
ochrone praw i wolnoSci innych osob.

Nie ulega watpliwosci, ze mieszkanie pozwanej stanowi dom w rozumieniu art. 8 Konwencji, gdyz nie jest
kwestionowane, ze stanowi ono od wielu lat stale miejsce zamieszkania pozwane;.



W judykaturze ETPCz nalezy uznac za utrwalone stanowisko, ze eksmisja stanowi najdalej idaca, bo nieodwracalne,
ograniczenie prawa do domu (mieszkania). Trybunal konsekwentnie przyjmuje, ze ograniczeniem takim jest juz
samo zagrozenie eksmisja, niezaleznie od tego, czy orzeczenie nakazujace eksmisje zostalo wykonane (wyrok z 15
stycznia 2009 r., C. przeciwko Chorwacji). Dlatego Trybunal podkresla, ze eksmisja musi by¢ oparta na szczegdlnie
przekonywajacych powodach, a ocena proporcjonalnos$ci musi uwzglednié jej nieodwracalno$c¢ (zob. takze wyroki:
z 27 maja 2004 r., C. przeciwko Zjednoczonemu Kroélestwu, z 18 listopada 2004 r. P. przeciwko Rosji i z dnia 9
pazdziernika 2007 r. S. przeciwko Slowacji). Kontynuujac te linie orzecznicza Europejski Trybunal Praw Czlowieka
w wyroku z 20 pazdziernika 2009 r. w sprawie P. przeciwko Chorwacji (skarga nr (...)) wyraznie podkredlil, ze
sad krajowy, rozpoznajac sprawe o eksmisje z mieszkania, nie moze ograniczy¢ sie do stwierdzenia, ze pozwany nie
posiada tytulu prawnego do lokalu. Konwencja wymaga bowiem nie tylko, aby ingerencja w prawa jednostki do
mieszkania byla zgodna z prawem krajowym, ale takze, by byla ona proporcjonalna w Swietle art. 8 ust. 2 Konwencji.
W konsekwencji sqd rozpoznajagcy sprawe o eksmisje jest zobowiqzany rozwazyé, czy nakazanie
opuszczenia lokalu $srodkiem proporcjonalnym i rozsadnym w swietle zasad wyrazonych w art. 8
Konwengji, niezaleznie od tego, czy pozwany ma tytul prawny do lokalu (pkt 42 i 43, podkr. wlasne
Sadu).

W $wietle przytoczonego stanowiska ETPCz obowigzkiem Sadu jest rozwazenie, czy nakazanie pozwanej opuszczenia
spornego lokalu jest proporcjonalne i rozsagdne w $wietle art. 8 ust. 2 Konwencji. Sad moglby dokonac takiej oceny
bezposrednio na podstawie Konwencji, ktéra — co oczywiste — jest aktem prawa powszechnie obowigzujacym i w razie
potrzeby moze by¢ bezposrednio stosowana przez Sad (art. 9 i 91 Konstytucji). W sprawie nie ma jednak potrzeby
stosowanie przepiséw Konwencji bezposrednio, z pominieciem przepisow prawa krajowego. Jak juz wyjaéniono,
w prawie cywilnym podstawowa norma prawna, majgca na celu stosowanie prawa zgodnie z podstawowymi dla
systemu prawnego warto$ciami, jest bowiem art. 5 k.c. Uzasadnione jest wiec zajecie stanowiska, ze wymagana przez
Europejski Trybunal Praw Czlowieka ocena proporcjonalno$ci eksmisji powinna by¢ dokonana wlasnie w plaszczyznie
tego przepisu. W konsekwencji, stwierdzenie, ze eksmisja nie jest konieczna w demokratycznym
panstwie prawa ze wzgledu na koniecznos$é ochrony praw innych oséb, powinno skutkowaé
uznaniem powodztwa o nakazanie oproéznienia lokalu za naduzycie prawa podmiotowego. Taka
wykladnia art. 5 k.c. w zwiazku z art. 222 § 1 k.c. zapewnia poszanowanie art. 8 ust. 1i 2 Konwencji. Reasumujac, sad
rozpoznajacy sprawe o nakazanie opréznienia lokalu jest nie tylko uprawniony, ale nawet zobowigzany do uznania tego
zadania za naduzycie prawa podmiotowego, jezeli dojdzie do przekonania, ze orzeczenie eksmisji mogloby naruszac
zasade proporcjonalnosci (art. 8 ust. 2 Konwencji).

Odnoszac te rozwazania do stanu faktycznego sprawy nalezy stwierdzi¢, ze zaistnial w niej splot szczegdlnych
okolicznoSci, ktory powoduje, ze zadanie nakazania pozwanej K. L. opuszczenia spornego lokalu jest sprzeczne z
zasadami wspoélzycia spolecznego i w stopniu nieproporcjonalnym godzi w chronione przez art. 8 Konwencji prawo
pozwanej do poszanowania jej domu (mieszkania). Za taka ocena przemawiaja nastepujace okolicznoSci.

Po pierwsze, skutki eksmisji bylyby dla K. L. szczegélnie dolegliwe ze wzgledu na dlugoletni okres
zamieszkiwania w spornym lokalu. Przypomnie¢ nalezy, ze pozwana mieszka przy ul. (...) nieprzerwanie od
roku 1961, od ukoniczenia 10 roku zycia. W tym samym lokalu mieszkali jej rodzice i rodzenstwo. Co istotne, K. L.
nigdy nie wyprowadzila sie z tego mieszkania nawet na krotki okres. Jedli nawet uwzgledni sie notoryjny fakt, ze
w warunkach polskich i (...) nie nalezg do rzadkosci przypadki kilkudziesiecioletniego zamieszkiwania w jednym
miejscu, to jednak 56-letni okres zamieszkiwania w tym samym lokalu musi by¢ potraktowany jako szczegolnie dtugi.
Nalezy zwvroécié uwage nie tylko na obiektywnqg dlugosé tego okresu, ale takze na jego relacje do
calego zycia pozwanej. K. L. spedzita bowiem w mieszkaniu przy ul. (...) znacznq czesé dziecinstwa,
mlodoscé i cale doroslte zycie. W pelni zrozumiale jest wiec uzycie przez pozwana okreslenia, ze mieszkanie to
stanowi ,cale jej zycie” (k. 120 akt (...)). Oczywiscie, stopien zwiazku emocjonalnego z mieszkaniem moze by¢ u
roznych os6b roézny, gdyz zalezy to od indywidualnej wrazliwo$ci. Majac bezpoéredni kontakt z pozwang i obserwujac
jej emocjonalne zachowanie Sad nie miat jednak watpliwosci, ze w tym przypadku zwiazek ten jest wyjatkowo silny.
Nie ulega wiec watpliwosci, zZe orzeczenie eksmisji pozwanej z lokalu, z ktérym jest tak mocno zwigzana, byloby



dla niej bardzo duza dolegliwoScia. Dostrzegajac ten fakt Sad ma Swiadomosé, ze wykonanie wyroku eksmisyjnego
jest — z natury rzeczy — traumatycznym doSwiadczeniem dla pozwanego. Rzecz jednak w tym, ze ze wzgledu na
szczegolny i dlugotrwaly zwiqzek z tym lokalem dolegliwosé, ktora bylaby udzialem pozwanej,
znacznie wykraczalaby poza typowe nastepstwa wykonania wyroku eksmisyjnego. Stanowiloby wiec
szczegoblnie gleboka ingerencje w jej chronione przez art. 8 ust. 1 Konwencji prawo, zwlaszcza, ze ochronie zgodnie z
tym przepisem podlegaja takze (a nawet przede wszystkim) wartoéci niematerialne zwigzane z mieszkaniem (domem).
Warto zaznaczy¢, ze negatywne przezycia zwiazane z eksmisja bylyby dla pozwanej tym bardziej dolegliwe, ze w ciagu
ostatnich kilku lat przezyla ona $mieré meza, a nastepnie $mieré matki. K. L. stracila wiec niedawno dwie najblizsze
osoby, z ktérymi przez wiele lat zamieszkiwata wlasnie w spornym lokalu.

Po drugie, bardzo istotne znaczenie ma fakt, ze pozwana nie jest osoba lekcewazqcq swoje obowiqzki
najemcy. Wrecz przeciwnie, dotychczasowy sposob korzystania przez pozwana, ktory zostal udokumentowany w
aktach lokalowych, dowodzi, ze w latach 1961-2009 pozwana i jej rodzina rzetelnie wywigzywala sie z obowigzku
uiszczania oplat czynszowych. Gdyby bylo inaczej, w aktach lokalowych znajdowalyby sie bowiem upomnienia
albo wezwania do zaptaty. K. L. i J. P. popadly w zadluzenie w trudnej sytuacji zZyciowej, spowodowanej ciezka
choroba $miercig R. L., a takze z powodu nagannego zachowania siostry pozwanej, ktora - jak ustalil Sad na
podstawie zeznan K. L. — przywlaszczyla sobie cze$¢ Srodkow przeznaczonych na zaplate czynszu. Pozwana
podjela jednak niezwloczng wspélprace z ZGN, zawarla trzy umowy ratalne, z ktérych co do
zasady wywiqgzywala sie, a poczgtkowe uchybienia byly spowodowane zbyt niskimi dochodami i
zadluzeniem z innego tytutu. Od dluzszego czasu pozwana splaca jednak regularnie zalegloSci i uiszcza oplaty
biezace za lokal. Zachowanie K. L. Swiadczy o tym, ze popadniecie w zalegloici z zaplata czynszu stanowilo, na
tle wieloletniego okresu zamieszkiwania, sytuacje incydentalng w zyciu pozwanej, w dodatku usprawiedliwiona w
znacznym stopniu sytuacja zyciowa.

Po trzecie, nie mozna pomijaé¢ bardzo duzego wysilku, ktory pozwana podjela, aby doprowadzié do
splaty zadluzenia. Wymaga podkre§lenia, ze K. L. nie tylko regularnie sptaca raty, ale zdecydowata sie na catkowita
splate zadluzenia przed terminem okre$lonym w umowie ratalnej. Po dokonaniu, w dniu 29 marca 2017 roku, wplaty
kwoty 4000 zl, K. L. nie jest juz zadtuzona wobec powoda, a na koncie lokalu wystepuje niewielka nadptata. Dokonanie
w okresie okolo 3 lat splaty kilkunastotysiecznej zalegloéci, przy jednoczesnym uiszczaniu oplat biezacych, bylo dla
pozwanej bardzo duzym wyzwaniem, gdyz otrzymuje ona stosunkowo niewysokie dochody i byla zadluzona takze
wobec bankdéw, na rzecz ktorych jest prowadzona nadal egzekucja komornicza. Chociaz jest oczywiste, ze nawet
calkowite splacenie zaleglo$ci nie powoduje automatycznego przywrocenia tytutu prawnego do lokalu, to jednak musi
by¢ wziete pod uwage przez Sad. Takie zachowanie stanowi nie tylko wyraz determinacji pozwanej do
pozostania w lokalu, ale jest dowodem sumiennosci i lojalnosci wobec powoda. Mozna dodac, ze z
doswiadczenia zawodowego Sadowi wiadomo, iz wsrdd osob zagrozonych eksmisja jest to postawa wyjatkowa. K.
L. moze wiec oczekiwac takze lojalnoSci i zrozumienia jej sytuacji zyciowej od strony powodowej, tym bardziej, ze
jest ona zwigzana z P. od wczesnego dziecinstwa. Co istotne, okoliczno$¢ catkowitej splaty zadluzenia nie byta (i nie
mogla by¢) znana Zarzadowi D. w czasie podejmowania decyzji o odmowie ponownego zawarcia umowy najmu. Jej
nieuwzglednienie nie dawaloby sie jednak pogodzi¢ z poczuciem sprawiedliwoéci.

Jedynym argumentem, ktéry mozna by wysuna¢ przeciwko wyzej wymienionym, jest fakt, ze pozwana obecnie
zagymyje lokal dwupokaojowy o powierzchni 46mz. Ta okoliczno$é, jak wynika z uzasadnienia uchwaly
Zarzadu D., zadecydowala o negatywnym dla pozwanej rozstrzygnieciu, jej sprawy mieszkaniowej. Sad nie moze
bagatelizowa¢ wzgleddw dotyczacych polityki mieszkaniowej, na ktére powolywala sie pelnomocnik powoda
w swoim wystapieniu przed zamknieciem rozprawy. Istotnie, strona powodowa ma obowigzek racjonalnie
gospodarowa¢ swoim zasobem mieszkaniowym, a racjonalno$¢ ta wymaga, aby lokale dwupokojowe byly
przyznawane kilkuosobowym rodzinom. Poza dyskusja jest, ze gdyby pozwana ubiegala sie o przyznanie nowego
lokalu komunalnego, nie moglaby oczekiwa¢ przyznania jej mieszkania dwupokojowego. Zupelnie inaczej nalezy
jednak oceni¢ sytuacje, w ktorej pozwana pozostala w lokalu jako osoba samotna, po wielu latach zamieszkiwania
w nim z rodzing. Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad uznal, ze argument dotyczqcy polityki



mieszkaniowej nie rownowazy przedstawionych wyzej argumentéow. Mozna dodaé, ze przyczyna
powstania zalegloSci nie byla zbyt duza powierzchnia lokalu, a obecnie pozwana jest w stanie utrzymaé¢ swoje
mieszkanie. Swiadczy o tym wyraznie fakt, ze na biezaco uiszcza oplaty za korzystanie z lokalu i splaca zalegloéci.
W tej sprawie odpada wiec argument, Ze pozostanie pozwanej w lokalu grozi zwiekszeniem zalegloSci. Odwolujac
sie do kryteriéw wskazanych przez Europejski Trybunal Praw Czlowieka nalezy stwierdzié, ze stuszne daqzenie
strony powodowej do prawidlowego gospodarowania wlasnym zasobem mieszkaniowym nie jest
okolicznosciq, ktora usprawiedliwia tak glebokq i dotkliwg ingerencje w prawo pozwanej do
mieszkania. Eksmisja pozwanej nie jest bowiem konieczna ze wzgledu na warto$ci wskazane w art. 8 ust. 2
Konwencji.

Z tych wszystkich powodéw Sad uznal, ze w rozpoznawanej sprawie orzeczenie eksmisji pozwanej naruszaloby zasade
proporcjonalnoéci i byloby nie do pogodzenia z zasadami wspolzycia spolecznego. Dlatego zadanie pozwu uznano za
naduzycie prawa podmiotowego, co implikowalo oddalenie powo6dztwa na podstawie art. 5 k.c. w zwigzku z art. 8 ust.
1i 2 Konwencji.

Z: Prosze:
1) odnotowa¢ uzasadnienie w kontrolce;
2) odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda r.pr. J. D.;

3) akta przedstawi¢ do uprawomocnienia po uplywie 21 dni od doreczenia z z.p.o., a w razie wniesienia apelacji —
Pani Przewodniczacej Wydziatu;

4) opublikowa¢ na portalu orzeczen zgodnie z karta informacyjna.



