Sygn. akt IV Ca 318/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 lipca 2015 .

Sad Okregowy w S. IV Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jolanta Deniziuk

Sedziowie SO: Wanda Dumanowska (spr.), Elzbieta Jaroszewicz
Protokolant: sekr. sgdowy Kamila Winiewska

po rozpoznaniu w dniu 24 lipca 2015 r. w S.

na rozprawie

z powodztwa K. T.iZ. T.

przeciwko S. S.

z udzialem interwenienta ubocznego Gminy Miejskiej C.

o eksmisje i zaplate

na skutek apelacji powoda Z. T. od wyroku Sadu Rejonowego w C. z dnia 16 paZdziernika 2014r., sygn. akt I C 630/12
oddala apelacje.

Sygn. akt IV Ca 318/15

UZASADNIENIE

Powodowie K. T. i Z. T. wnieSli przeciwko pozwanemu S. S. pozew, domagajac sie, eksmisji pozwanego z lokalu
mieszkalnego, ktérego sa wlaScicielami, zaplaty kwoty po 800 zl za kazdy miesiac poczawszy od 1.07.2012r. wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powodztwa do dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztow procesu wg. norm
obowigzujacych. W uzasadnieniu podniedli, ze wypowiedzieli pozwanemu oraz jego malzonce umowe najmu lokalu
mieszkalnego z dniem 29.02.2012r. z powodu koniecznosci przeprowadzenia remontu instalacji grzewczej w tym
lokalu, remontu lazienki i wymiany stolarki okiennej. Jednocze$nie zaoferowali pozwanemu i jego rodzinie lokal
zamienny Odno$nie zadania zaplaty, podniesli, ze od dnia 1.06.2012r. pozwany zajmuje lokal objety pozwem w sposdb
bezumowny, a powodowie mogliby co miesiac uzyskaé 800 zt za wynajem tego mieszkania.

Gmina Miejska C. zglosila wniosek o przystapienie do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego, podnoszac,
ze rzeczywisty zamiar powodow odnos$nie lokalu objetego pozwem jest inny. Zdaniem interwenienta ubocznego
powodowie chca, aby pozwany opuscil na stale lokal mieszkalny objety pozwem, tymczasem sprzeciwiaja sie temu
przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zdaniem interwenienta wypowiedzenie jest nieskuteczne.

Pozwany S. nie zgodzil sie z pozwem, zakwestionowat skuteczno$¢ wypowiedzenia, zanegowatl konieczno$¢ remontu
instalacji grzewczej, podniodsl, ze w lokalu zamiennym wystepuja skosy, co uniemozliwia ustawienie wszystkich jego



mebli. Nadto zgodzil sie na remont ogrzewania, lazienki i wymiane stolarki okiennej, o§wiadczajac, Ze moga byc
przeprowadzone podczas jego obecnosci w lokalu, a od powodéw wymaga jedynie, aby zabezpieczyli jego meble.

Na rozprawie w dniu 18.01.2013r. Sad Rejonowy wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanej M. S. (1),
na rozprawie za§ w dniu 19.03.2013r. w tym samym charakterze M. S. (2), J. S. i P. S.. Ci jednak na rozprawie w
dniu 10.10.2014r. o$wiadczyli, Ze pozew ich nie dotyczy, gdyz wyprowadzili sie z mieszkania objetego pozwem i w
mieszkaniu tym nie znajduja sie jakiekolwiek ich rzeczy.

Wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2014r. Sad Rejonowy w C. oddalil powo6dztwo o zaplate i eksmisje w stosunku do
pozwanego S. S. oraz umorzyt postepowanie w stosunku do pozwanych M. S. (1), M. S. (2),J.S.iP.S..

Wyrok ten zapadl na podstawie nastepujacego stanu faktycznego:

W 2004r. Z. T. i K. T. stali sie wlascicielami budynku mieszkalnego, sktadajacego z czterech kondygnacji, potozonego
w C., przy ul. (...). Budynek ten w chwili zakupu go przez powodéw nadawatl sie do kapitalnego remontu i powodowie
sukcesywnie zaczeli go remontowac.

W dniu 1.05.2005r. powodowie zawarli z M. S. (1) oraz ze S. S. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
na pierwszej kondygnacji ww. budynku. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Z tytulu uzytkowania lokalu
najemcy byli zobowiazani uiszczaé czynsz oraz oplaty za media do 15 kazdego miesiaca.

Z ustalen Sadu I instancji wynika, ze dnia 9.12.2011r. dzialajacy na zlecenie powoda kominiarz A. R. przeprowadzil
ogledziny instalacji ogrzewczo-kominowej w lokalu nr (...) i w swej opinii stwierdzil: ,, W lokalu nr (...) (S.) zabrania
sie dalszego uzytkowania piecéw kaflowych ze wzgledu na zly stan techniczny przewodéw kominowych (przewody
kominowe sa nieszczelne) Warunkowo dopuszcza sie uzytkowanie piecéw kaflowych do konica sezonu grzewczego”.
Uwaga A. R. o warunkowym dopuszczeniu do uzytkowania piecéw zostala oparta o zalozenia: (a) ze w piecach
kaflowych pali sie jeden raz dziennie do potludnia, (b) ze do poludnia w mieszkaniu i w budynku nikogo nie ma, a
jesli kto$ jest to mieszkanie bedzie wietrzone, (c) palenie w piecu bedzie sie odbywalo przy otwartych drzwiczkach
paleniska. A. R. wydalby taka sama opinie takze wtedy, gdyby wiedzial, ze w budynku na stale przebywaja osoby i
nie opuszczaja one mieszkan do poludnia, a takze wtedy gdyby wiedzial, ze w piecu pali sie dziennie wiecej anizeli
jeden raz.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w C. pismem z dnia 9.01.2014r. stwierdzil, ze przeprowadzone przez
podleglych mu pracownikéw czynnoSci nie wykazaly nieprawidlowosci majacych wplyw na mozliwo$é uzytkowania
lokalu nr (...), a nadto z przedstawionych Inspektorowi dokumentéw wynika, ze budynek mieszkalny przy ul. (...)
nadaje sie do uzytkowania i nie stwarza zagrozenia dla przebywajacych w nim oséb.

Sad I instancji ustalil, ze pow6d wystosowal do pozwanych pismo, ktérym poinformowal, Ze z dniem 29.02.2012r.
wypowiada im umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...), z zachowaniem miesiecznego
terminu wypowiedzenia. W piSmie wskazano, ze rozwigzanie umowy nastapi z dniem 31.05.2012r. Jako przyczyna
rozwigzania umowy zostala wskazana konieczno$¢ remontu instalacji centralnego ogrzewania i tazienki oraz wymiana
stolarki okiennej. Wypowiedzenie to odebral pozwany. W wypowiedzeniu byla zawarta informacja o mozliwo$ci
skorzystania przez nich z lokalu zamiennego nr (...), polozonego w tym samym budynku. Wszyscy pozwani, za
wyjatkiem S. S. przeprowadzili sie do lokalu zamiennego.

Ponadto ustalone zostato, ze na dzien wypowiedzenia pozwani nie zalegali z zaplatg czynszu. Na dzien wypowiedzenia
budynek, w ktorym znajduje sie lokal objety pozwem, nie nadawal sie do rozbiérki, nie grozil tez 6w budynek
zawaleniem. Na dzien wypowiedzenia wszystkie lokale (oprocz lokalu objetego pozwem) byly wyremontowane.
Remont lokalu nr (...) nie byl podyktowany tym, ze nie mozna bylo w nim zamieszkiwac (z uwagi na jego stan
techniczny), lecz chodzito jedynie o podniesienie standardu tegoz mieszkania poprzez wymiane stolarki okiennej,
zmiane piecow kaflowych na ogrzewanie gazowe, remont lazienki.



Na dzien 16.10.2014r. w lokalu objetym pozwem zamieszkiwal jedynie pozwany, w lokalu tym nie znajdowaly sie takze
rzeczy pozostalych pozwanych.

Oceniajac tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy, majac jednocze$nie na wzgledzie przepisy art. 222 § 1 ke
oraz przepisy ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014r., poz. 150), uznal, ze powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie. Sad I instancji
analizowal zasadno$¢ roszczenia powoddow w kontekécie wskazanych przez nich przyczyn wypowiedzenia umowy
najmu, zwlaszcza na tle przepisu art. 11 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy. W efekcie doszed}l do wniosku, ze nie istniala potrzeba
rozbidrki lub remontu calego budynku, za$ zeznania kominiarza, ktory dzialal na zlecenie powoda, byly wewnetrznie
sprzeczne.

W ocenie Sadu I instancji takze przepis art. 11 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy nie byl podstawa do wypowiedzenia powodowi
umowy najmu. W sprawie nie chodzilo bowiem o wykonanie koniecznych napraw w lokalu, lecz o podniesienie
jego standardu. Nawet jednak konieczno$¢ wykonania napraw nie jest podstawa wypowiedzenia umowy najmu, lecz
stwarza po stronie najemcy obowiazek przeniesienia sie do innego lokalu.

W efekcie Sad Rejonowy stwierdzil, ze wypowiedzenie umowy najmu lokalu objetego pozwem okazalo sie
nieskuteczne, nie bylo zatem podstaw do uznania, ze pozwany S. S. stracil tytut do lokalu nr (...) i ma obowigzek wydac
go wlascicielom. W konsekwencji niezasadne bylo tez zadanie zaptaty kwoty dochodzonej pozwem, skoro powodowie
nieskutecznie wypowiedzieli pozwanemu umowe najmu. Tym samym trudno méwi¢ o bezprawno$ci zachowania
pozwanego, polegajacego na dalszym zamieszkiwaniu w lokalu, ktéry powodowie chcieliby odda¢ w najem.

Z rozstrzygnieciem powyzszym nie zgodzil sie powod Z. T., ktory w wywiedzionej apelacji, zaskarzyl wydany wyrok w
czesci, tj. co do jego punktu 1, podnoszac jednoczes$nie zarzuty:

1. sprzeczno$ci istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego, wskutek naruszenia art.
233 § 1 kpc, ktéra miala istotny wplyw na wynik sprawy, a polegata na:

a) dokonaniu oceny dowodu w postaci pisemnej ekspertyzy kominiarskiej z dnia 9.12.2011r. i zeznan $wiadka
kominiarza A. R. w spos6b sprzeczny z logicznym rozumowaniem, w szczegdlno$ci poprzez zakwestionowanie tej
ekspertyzy oraz tego dowodu, a oparcie sie na piSmie (...) w C. z dnia 9.01.2014r., ktére jest ogbélnikowe i nie wynika
z niego, w jakim stanie technicznym jest instalacja grzewcza w lokalu mieszkalnym nr (...),

b) pominieciu faktu zawarcia przez zone pozwanego M. S. (1) umowy najmu z dnia 26.04.2012r. dotyczacej lokalu
mieszkalnego nr (...) oraz zwigzanych z nim skutkéw prawnych dla pozwanego,

¢) pominieciu faktu wypowiedzenia w dniu 27.09.2013r. przez zone pozwanego M. S. (1) umowy najmu z dnia
26.04.2012r. dotyczacej lokalu zamiennego (...)

2. naruszenia art. 30 § 1 kro poprzez jego bledne pominiecie w sytuacji, gdy zawarcie umowy najmu lokalu zastepczego
przez zone pozwanego rodzilo skutki prawne takze wobec pozwanego, skoro nawigzanie stosunku najmu tego lokalu
a nastepnie wypowiedzenie tej umowy bylo dokonywane w celu zaspokajania zwyklych potrzeb rodziny.

W konsekwencji powyzszego powdd wniodst o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez uwzglednienie powodztwa
w caloéci i zasadzenie na rzecz powodoéw od pozwanego kosztow postepowania za I i II instancje wg norm
przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku Sadu I instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania w
zaskarzonej czeSci, jak i o zasadzenie od pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kosztéw postepowania za I i II
instancje wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest bezzasadna.



Sad Rejonowy przeprowadzil prawidlowo postepowania dowodowe, ktére nie wymaga uzupelnienia. Na jego
podstawie ustalil stan faktyczny, ustalenia te Sad Okregowy przyjmuje za wlasne. Sad Okregowy podziela rowniez w
pelni dokonang przez Sad Rejonowy ocene przedstawionych dowodow i wyciggniete wnioski.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, w art. 11 wymienia przyczyny wypowiedzenia najmu, ktére mozna podzieli¢ na zawinione i niezawinione
przez najemcoédw. Do pierwszych naleza przyczyny z art. 11 ust. 2 pkt 1-3, natomiast jako niezawinione oceni¢ nalezy
przyczyny wskazane w ust. 3 i 4 oraz w ust. 2 pkt 4 tego przepisu. W ust. 51 6 art. 11 ustawy ustawodawca przewidzial
natomiast przyczyny, ktére dopuszczaja wypowiedzenie najmu w interesie wlasciciela i jego bliskich. Natomiast w
ust. 10 przewidzial rozwiazanie umowy takze z innych waznych przyczyn, przy czym moze to uczyni¢ tylko sad w
postepowaniu procesowym i po rozpatrzeniu okolicznoéci sprawy.

Jak prawidlowo ustalil Sad Rejonowy powdd wypowiedzial pozwanemu i jego bliskim umowe najmu, powolujac
sie na konieczno$¢ remontu instalacji centralnego ogrzewania i lazienki oraz wymiane stolarki okiennej. Jako
dowdd koniecznosci przeprowadzenia remontu zostala przywolana opinia prywatna, wykonana przez kominiarza na
zlecenie pozwanego. W trakcie procesu powdd powolywal sie na tre$c tej opinii i zeznania jej autora w charakterze
Swiadka. Twierdzenia powoda podwazyt pozwany, przedstawiajac stanowisko Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, zawarte w piémie z dnia 9 stycznia 2014r. Wynika z jego treéci, ze czynnoéci kontrolne zostaly
przeprowadzone w budynku mieszkalnym, w czeéci obejmujacej lokal nr (...), czyli w lokalu zajmowanym przez
pozwanego. Nadto stwierdzono w nim, ze caly budynek nadaje sie do uzytkowania i nie stwarza zagrozenia dla oséb
w nim przebywajacych.

Zatem, rozstrzygajac zasadno$¢ roszczenia nalezalo skonfrontowaé tresé tego pisma z ocena przywolywanej przez
pozwanego opinii kominiarskiej z dnia 9 grudnia 2011r., aby ustalié i oceni¢, czy rzeczywiscie remont lokalu byl
konieczny, czy istnialo realne zagrozenie dla os6b znajdujacych sie w lokalu z uwagi na jego stan.

Wobec zarzutoéw apelacji i braku dalszych wnioskow dowodowych kluczowym jest wyjasnienie pojecia ciezaru
dowodu, jego rozkladu i skutkow, bowiem zgodnie z art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z
faktu tego wywodzi skutki prawne. Regule te uzupelnia art. 232 k.p.c., ktory naklada na strony obowigzek wskazywania
dowodow koniecznych dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza one skutki prawne. W konsekwencji wiec strona,
ktora nie przytoczyla wystarczajacych dowodéw na poparcie swoich twierdzen, ponosi ryzyko niekorzystnego dla
siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu, co do tych okolicznoéci na niej spoczywal. Natomiast Sad zobowigzany
jest wowcezas wyciagnaé ujemne konsekwencje z braku udowodnienia faktow, przytoczonych na uzasadnienie zadan
lub zarzutow.

W niniejszej sprawie, ciezar udowodnienia zadan pozwu spoczywal na stronie powodowej, ktora w Swietle
przedstawionych dowodéw, zwlaszcza laczacej strony umowy najmu, nie sprostala temu obowigzkowi, bowiem
odwolala sie jedynie do prywatnej opinii sporzadzonej na jej zlecenie i zeznan autora opinii w charakterze
Swiadka. Wobec stanowiska pozwanego, ktory zakwestionowatl podstawe wypowiedzenia umowy i $rodki dowodowe
przedstawione przez powoda, rola powoda bylo przedstawienie dalszych dowodoéw, ktore potwierdzilyby jego
stanowisko.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze wprawdzie polska procedura cywilna nie zna instytucji hierarchii dowodowej,
niemniej jednak podzieli¢ nalezy, dominujacy w doktrynie i judykaturze poglad, iz dokument prywatny wyraza
stanowisko strony i tak tez winien by¢ traktowany. Tzw. opinia prywatna tj. sporzadzona na zlecenie jednej ze stron,
nie jest opinia bieglego sadowego i to nawet wowczas, gdy sporzadza ja ta sama osoba, ktora na licie Sadu Okregowego
figuruje jako biegly sadowy. Sad Najwyzszy do takich wnioskow doszedl juz w orzeczeniu z dnia 29 wrzesnia 1956 r.,
gdzie stwierdzil, ze: ,Nie moze by¢ traktowana jako dowdd w procesie opinia bieglego, choéby nim byl staly biegly
sadowy, sporzadzona na piSmie na polecenie strony i zlozona do akt sagdowych” (III CR 121/56) Takie tez stanowisko
jest konsekwentnie podtrzymywane przez orzecznictwo. Opinia prywatna nie ma tak donioslego znaczenia jak dowod
z opinii bieglego, ktérego w danej sprawie ustanowil sad. Tego typu opinie obarczone sa wada braku wiarygodnosci i



obiektywizmu wynikajacego chociazby z odplatnego stosunku, jaki laczyl zamawiajacego z opiniujacym. W wyroku z
dnia 8 czerwca 2001 r. (I PKN 468/00, OSNP 2003/8/197, L.) Sad Najwyzszy potwierdzil, ze pozasadowa ekspertyza
rzeczoznawcy sporzadzona na zlecenie strony nie podlega ocenie sadu jako dowod z opinii bieglego (art. 278 kpc).

W efekcie powyzszego, w realiach niniejszej sprawy przyjaé nalezalo, ze opinia prywatna, wydana przez kominiarza, na
zlecenie powodow, nie mogla stanowi¢ §rodka dowodowego stuzacego do weryfikowania stanowiska przedstawionego
w pismie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, ktory jest organem powolanym m.in. do oceny stanu
technicznego budynkéw i ewentualnego ich zagrozenia dla bezpieczenstwa ich uzytkowania.

Ponadto, zgodnie z obowigzujaca procedura cywilna nie do Sadu nalezy zarzadzanie dochodzen w celu uzupekhienia
lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia Srodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Innymi stowy,
Sad nie jest zobowigzany do przeprowadzania z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoSci spornych
dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.). Obowiazek przedstawiania dowod6w spoczywa bowiem na stronach (art. 3
k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 2277 k.p.c.) spoczywa
na tej stronie, ktoéra z faktow tych wywodzi skutki prawne.

Bez znaczenia dla zasadnoSci roszczenia byta kwestie zawarcia umowy najmu lokalu nr (...) przez zone pozwanego, jak
inastepnie jej wypowiedzenie. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz brak jest prawnego obowigzku wspo6lnego zamieszkiwania
malzonkéw, nie ma tez zakazu posiadania wiecej niz dwoch mieszkan.

Wobec powyzszego, na mocy art. 385 kpc, orzeczono jak w sentencji.



