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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 15 lutego 2016 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi XVIII Wydzial
Cywilny zasadzil od pozwanej J. O. na rzecz powoda Stowarzyszenia (...) w L. kwote 3.923,00 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 24 pazdziernika 2012 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z ustawowymi odsetkami za
opo6znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty oraz kwote 717,00 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Apelacje od powyzszego orzeczenia zlozyla pozwana, zaskarzajac wyrok w calo$ci. Wyrokowi temu zarzucila
naruszenie:

1. prawa materialnego, w tym art. 662 § 1 k.c. oraz art. 6a ust. 3 pkt 3 in principio ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego przez ich niezastosowanie
i przyjecie, ze wynajmujacemu przyshuguje prawo do pobierania i podwyzszania czynszu, natomiast nie cigza na nim
zadne obowiazki oraz art. 5 k.c. rowniez przez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy w okolicznoSciach konkretnej
sprawy postepowanie strony powodowej winno by¢ oceniane jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i nie
powinno korzysta¢ z ochrony prawa;

2. prawa procesowego, tj. art. 227 k.p.c. przez oddalenie wnioskoéw dowodowych pozwanej, zawartych w pi$émie
procesowym z dnia 28 grudnia 2015 roku i uznanie, ze wnioskowany dowdd jest nieprzydatny dla rozstrzygniecia
sprawy bez uzasadnienia postanowienia w tym zakresie.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w caloéci ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.
Ponadto pelnomocnik pozwanej wnidst o przyznanie mu wynagrodzenia z tytulu nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej pozwanej z urzedu, o$wiadczajac, iz koszty tej pomocy nie zostaly oplacone w caloSci ani w czeéci. Nadto
wnibst o zwolnienie pozwanej w caloSci od kosztéw postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o jej oddalenie w calo$ci oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda
kosztow postepowania apelacyjnego wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnoSci nalezy zauwazy¢, ze niniejsza sprawa podlega rozpoznaniu w postepowaniu uproszczonym i
z tego wzgledu zgodnie z przepisem art. 505" § 2 k.p.c., jezeli sad drugiej instancji nie przeprowadzil postepowania
dowodowego, uzasadnienie wyroku tego sadu powinno zawieraé jedynie wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z
przytoczeniem przepisOw prawa.

Zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane w wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktoére to ustalenia
Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne, jak rowniez w nastepstwie trafnie zastosowanych przepiséw prawa
materialnego.

Na wstepie koniecznym jest odniesienie sie do sformulowanych przez skarzacego zarzutéw naruszenia
przepisow postepowania, gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej determinuja rozwazania co do pozostatych
zarzutébw apelacyjnych, bowiem jedynie nieobarczone bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem nalezycie
przeprowadzonego postepowania mogg by¢ podstawa oceny prawidlowoSci kwestionowanego rozstrzygniecia w
kontek$cie twierdzen o naruszeniu przepiséw prawa materialnego.

Za niezasadny nalezalo réowniez uznac zarzut naruszenia przepisOw postepowania, polegajacego na oddaleniu
wnioskow dowodowych pozwanej bez uzasadnienia postanowienia w tym zakresie. Postanowieniem wydanym



na rozprawie w dniu 12 lutego 2016 roku Sad Rejonowy pominal jako sp6zniony wniosek o przestuchanie w
charakterze $wiadka S. O. oraz oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego psychiatry i neurologa.
Powyzsze postanowienia jako wydane na posiedzeniu jawnym, co do ktérych Kodeks postepowania cywilnego nie
przewiduje mozliwoéci zaskarzenia zazaleniem, nie podlegaja uzasadnieniu, a wynika to wprost z art. 357 § 1
k.p.c. Sad I instancji prawidlowo oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego lekarza o specjalnosci
neurologicznej badZ psychiatrycznej na okoliczno$é stwierdzenia, czy w okresie od dokonania wypowiedzenia
przez strone powodowa czynszu z tytulu umowy najmu lokalu do chwili obecnej stan zdrowia i stan psychiczny
pozwanej — w zwiazku z jej podeszlym wiekiem i choroba w postaci guza moézgu — pozwalal na stwierdzenie,
ze byla i jest ona w stanie kierowa¢ swoim postepowaniem oraz rozpoznaé jego znaczenie. W rozpoznawanej
sprawie brak bylo jednak podstaw i konieczno$ci przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ stanu
zdrowia psychicznego pozwanej i jej zdolnosci do rozpoznania znaczenia swego postepowania, gdyz okoliczno$é
wskazana w tezie dowodowej nie miala zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Jak slusznie zauwazyt Sad I
instancji, stan psychiczny moze by¢ podstawa stwierdzenia niewazno$ci oswiadczenia woli sktadanego przez osobe
nie mogaca $wiadomie i swobodnie kierowaé¢ swoim postepowaniem. Tymczasem w realiach niniejszej sprawy to
powdd zlozyl pozwanej o§wiadczenie woli dotyczace wypowiedzenia wysoko$ci czynszu, a pozwana jest ,odbiorcg”
tego o$wiadczenia. Waznos¢ i skuteczno$¢ o$wiadczenia woli nie zalezy natomiast od stanu psychicznego osoby,
do ktorej o$wiadczenie to jest kierowane. Dodatkowo pozwana utracila uprawnienie do skutecznego powolywania
sie na powyzsze uchybienia w apelacji z uwagi na brak zastrzezenia zgloszonego w trybie art. 162 k.p.c. Prekluzja
przewidziana w przepisie art. 162 k.p.c. obejmuje bowiem swym zakresem wszystkie uchybienia procesowe, w tym
takze w zakresie postepowania dowodowego i przepis ten znajduje zastosowanie do postanowien oddalajacych wnioski
dowodowe czy pomijajacych spéznione dowody. Jesli wiec sad pierwszej instancji wydal postanowienie o oddaleniu
wnioskéw dowodowych, czy pominieciu sp6znionych dowodo6w to dla skutecznego powolania sie w toku postepowania
apelacyjnego na zarzuty, majace tre$¢ tego postanowienia podwazy¢, strona winna zglosi¢ do protokohu zastrzezenie.
Strona traci uprawnienie do skutecznego zarzucania w apelacji uchybien sadu pierwszej instancji, dotyczacych
oddalenia wnioskéw dowodowych i pominiecia dowodéw, jesli nie zwrdcila na nie uwagi (por. wyrok SA w Lodzi z
dnia 5 lipca 2016 r., I ACa 34/16, LEX nr 2106871). Ponadto podkreslenia wymaga, iz profesjonalny pelnomocnik
pozwanej nie przedstawil tezy dowodowej, czyli okoliczno$ci, na potwierdzenie ktérych mial zeznawaé S. O.. Dowdd
ten stusznie zostal uznany przez Sad Rejonowy za spb6zniony, poniewaz zostal zgloszony dopiero na rozprawie w dniu
12 lutego 2015 roku, podczas gdy pelnomocnik z urzedu zostal ustanowiony dla pozwanej w dniu 18 lutego 2013 roku,
a pierwsze czynno$ci w sprawie podjal 15 kwietnia 2013 roku. Co wiecej, postanowieniem z dnia 17 maja 2013 roku
Sad I instancji udzielil pelnomocnikowi pozwanej terminu 14 dni na zajecie stanowiska w sprawie , w szczegolnoSci
uzasadnienie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego lekarza, i podania wszelkich twierdzen, zarzut 6w
i wnioskow dowodowych pod rygorem zwrotu pisma sp6znionego i pominiecia spéznionych twierdzen i wnioskéw
dowodowych (protokoél rozprawy k. 87). Stad zgloszenie powyzszego dowodu w koncowej fazie postepowania bez
podania tezy dowodowej nalezalo uzna¢ za sp6znione, a zarzut naruszenie prawa procesowego, podniesiony przez
apelujaca, nie zastugiwal na uwzglednienie.

Chybiony okazal sie rowniez zarzut naruszenia przez Sad I instancji prawa materialnego tj. art. 662 § 1 k.c. oraz art.
6a ust. 3 pkt 3 in principio ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r., poz. 1610 z p6zn. zm.) przez ich niezastosowanie i przyjecie,
ze wynajmujgcemu przystuguje prawo do pobierania i podwyzszania czynszu, natomiast nie cigzg na nim zadne
obowiazki. Zgodnie z treécig art. 662 § 1 k.c., wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do
umowionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Przepisy Kodeksu cywilnego regulujace
stosunki umowne majg co do zasady charakter wzglednie obowigzujacy. Wskazany przez apelujaca przepis, dotyczacy
umowy najmu, ma réwniez charakter dyspozytywny, co oznacza, iz strony sg zwiazane jego treScia, jezeli w sposob
odmienny nie ureguluja kwestii nim objetych. Tymczasem z § 2 pkt 2 umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) z
dnia 28 grudnia 2004 roku (zawartej przez strony niniejszego procesu) wynika, iz najemca (pozwana) zobowigzana
byla wykonaé remont przedmiotowego lokalu na wlasny koszt i nie wnosi¢ roszczen finansowych z tego tytulu w
stosunku do wynajmujacego (powoda) po rozwigzaniu umowy najmu. Ponadto z § 5 pkt 2 wskazanej umowy wynika,
iz wynajmujacy jest uprawniony do podnoszenia oplat czynszowych za uprzednim wypowiedzeniem dotychczasowych



oplat czynszowych. Pozwana zgodzila sie na zawarcie umowy o uzgodnionej tresci i nie moze usprawiedliwiac
braku uiszczania nalezno$ci czynszowych, w naleznej wysokoSci, niedokonaniem przez wynajmujacego remontu jej
mieszkania, skoro taki obowigzek przyjela na siebie, zawierajac umowe w dniu 28 grudnia 2004 roku.

Sad Rejonowy nie naruszyl rowniez przepisu art. 6a ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r., poz. 1610 z p6Zn.
zm.). Po pierwsze watpliwoéci budzi sformulowanie pelnomocnika apelujacej, iz przepis ten naruszony zostal w jego
wstepnej czedci. Zgodnie z jego brzmieniem do obowigzkéw wynajmujacego nalezy w szczegblnoSci dokonywanie
napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajacym
najemcy, a zwlaszcza:

a) napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociagowej, gazowej i cieplej wody - bez armatury i wyposazenia, a
takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej, anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu,

b) wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podlég, posadzek i wykladzin podlogowych, a takze

tynkoéw.

Mozna wiec przypuszczaé, iz pelnomocnik pozwanej zdaje sie pomijaé cze$¢ przepisu rozpoczynajaca sie od stow:
»w zakresie nieobcigzajacym najemcy (...)". Takie szczatkowe i fragmentaryczne interpretowanie przepisé6w prawa,
sprowadzajace sie do traktowania przepisu jako kilku odrebnych od siebie elementéw prowadzi¢ moze do wypaczania
znaczenia przepisu. Prawidlowa interpretacja cytowanego wyzej przepisu prowadzi jednak do przekonania, iz
wskazane w nim obowigzki obcigzaja wynajmujacego, jezeli nie naleza do zakresu obowigzkéw najemcy. Jak juz
wspomniano, moca umowy z dnia 28 grudnia 2004 roku, pozwana przyjeta na siebie obowigzek wykonania remontu
lokalu na wlasny koszt, a zatem nalezy go traktowac jako obowigzek wchodzacy ,,w zakres obowigzkow obcigzajacych
najemce” zgodnie z art. 6a ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

Niezasadny okazal sie réwniez zarzut naruszenia art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy w
okolicznoSciach konkretnej sprawy postepowanie strony powodowej winno by¢ oceniane jako sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego i nie powinno korzysta¢ z ochrony prawa. Podkresli¢ trzeba przede wszystkim, iz ocena
roszczenia na tle klauzuli generalnej z art. 5 k.c. musi uwzglednia¢ interesy obu stron. Ustawodawca w art. 5
k.c. wylaczyt ochrone podmiotu, ktory korzysta z przystugujacego mu prawa w sposoéb niedajacy sie pogodzié z
zasadami wspolzycia spolecznego. Na zasady te sklada sie zesp6l szczegdlnych regul postepowania w zyciu spolecznym
pozwalajacych na ocene, iz okre$lone zachowania zaslugujg na akceptacje, a inne musza spotkac sie z krytyka. Oceny
tej dokonuje sie poprzez rozwazenie interesOw obu stron stosunku prawnego w $wietle caloksztalttu okolicznosci
danego przypadku. Jesli okoliczno$ci te, rozpatrywane lacznie wedlug kryteribw obowigzujacych w ramach zasad
wspolzycia spolecznego takich jak np. zasada slusznosci, sprawiedliwo$ci spotecznej, nakazuja przyznaé ochrone
dluznikowi, roszczenia na podstawie art. 5 k.c. podlega oddaleniu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z
dnia 13 wrze$nia 2016 r., I ACa 138/16, LEX nr 2123025). Nie sposéb mdéwi¢ na gruncie rozpatrywanej sprawy,
iz roszczenie dochodzone przez powoda nie nadaje sie do pogodzenia z zasadami wspélzycia spotecznego. Powdd
wystapil z zadaniem zaplaty naleznego od pozwanej czynszu, ktdéry to pozwana — podpisujac umowe — zobowigzala
sie oplaca¢ w okreSlonych terminach i w okreslonej wysoko$ci. Ponadto wskazaé trzeba, iz powod wzywal pozwang do
dobrowolnej zaplaty zadluzenia, dochodzi odsetek dopiero od dnia wytoczenia powddztwa, mimo iz jego roszczenie
stalo sie wymagalne duzo wcze$niej. Realizuje on swoje uprawnienia, ktére przysluguja mu jako wynajmujacemu, nie
czynigc z nich uzytku, ktéry prowadzitby do skutkéw nieetycznych lub rozmijajacy sie w spos6b zasadniczy z celem
danej regulacji prawne;j.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy, na podstawie art. 358 k.p.c., oddalit apelacje.

Strona pozwana zostala zwolniona od ponoszenia kosztéw sadowych postepowania apelacyjnego w caloéci. Zgodnie
jednak z tredcig art. 108 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2016 .,



poz. 623) zwolnienie od kosztéw sadowych nie zwalnia strony od obowiazku zwrotu kosztéw procesu przeciwnikowi.
Strona powodowa korzystala z pomocy profesjonalnego pelnomocnika w osobie adwokata i koszt ten zalicza sie do
kosztow procesu przeciwnika. Nalezalo zatem zasadzi¢ od apelujacej na rzecz powoda kwote 600 zlotych tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawezym, zgodnie z § 2 pkt 3 w zw. z § 10 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie
(Dz. U. z 2015 r., poz. 1800 ze zm.).

Pozwana z kolei korzystata z pomocy radcy prawnego ustanowionego z urzedu, ktérego koszty, zgodnie z art. 223 ust.
1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych (Dz.U. z 2016 r., poz. 233) pokryl Skarb Panistwa — Sad Rejonowy
dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, ktory go ustanowil. Wysokoéé wynagrodzenia zostala obliczona zgodnie z § 8 pkt 3
w zw. z § 16 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z
urzedu (Dz.U. z 2015 1., poz. 1805 ze zm.) i wyniosla 738 zl.



