Sygn. akt IT Ca 91/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lipca 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Tarasiuk — Tkaczuk
Sedziowie: SSO Stawomir Krajewski (spr.)
SSO Zbigniew Ciechanowicz
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 lipca 2016 roku w S.
sprawy z powodztwa B. S.

przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie

na skutek apelacji wniesionej przez powddke od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie z dnia
5 pazdziernika 2015 roku, sygn. akt ITI C 380/15

I. oddala apelacje;

II. odstepuje od obcigzania powodki kosztami postepowania apelacyjnego.
SSO Stawomir Krajewski SSO Agnieszka Tarasiuk — Tkaczuk SSO Zbigniew Ciechanowicz
Sygn. akt IT Ca 91/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 5 pazdziernika 2015 roku Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie, sygn. akt 11T C 380/15,
oddalil powodztwo B. S. przeciwko pozwanej Gminie M. S. - Zarzadowi (...) o ustalenie (pkt I) oraz odstapil od
obcigzania powo6dki kosztami procesu naleznymi pozwanemu (pkt IT).

Sad Rejonowy wydal rozstrzygniecie w oparciu o ustalony w sposob nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 7 maja 1999 roku Gmina M. S. zawarla z B. i L. - malzonkami S. umowe najmu lokalu mieszkalnego
wchodzacego w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy M. S., polozonego w S. przy ulicy (...). Lokal ten sklada sie z
trzech pokoi, kuchni, lazienki i wspélnego przedpokoju, o lacznej powierzchni uzytkowej 94,50 m*. Umowa najmu
zostala zawarta na czas nieoznaczony. Najemcy zobowiazani byli do uiszczania wynajmujacemu miesiecznego czynszu



regulowanego w kwocie 265,55 zl, wg stawki 2,81 z za m®. Podstawe ustalenia wysokosci czynszu stanowila Uchwala
Rady Miejskiej w S. nr VII/70/94 z dnia 29 grudnia 1994 r. w sprawie ustalenia zasad okre$lania stawek czynszu
regulowanego za lokale mieszkalne w Gminie S.. Zgodnie z postanowienie § 10 ust. 1 i 4 umowy w razie awarii
wywolujacej szkode lub grozacej bezpoérednio powstaniem szkody, najemcy sa obowigzani do natychmiastowego
udostepnienia lokalu z celu jej usuniecia. Jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, najemcy sa obowigzani
oprdzni¢ lokal i przenie$é sie na koszt wynajmujacego do lokalu zamiennego, jednakze na czas nie dluzszy niz
rok. Czynsz najmu za lokal zamienny, bez wzgledu na wyposazenie techniczne, nie moze by¢ wyzszy niz za lokal
dotychczasowy.

W 2006 roku doszlo do dwukrotnego zalania lokalu przy ulicy (...). Kolejne zalanie lokalu miato miejsce w lutym 2011
roku. B. S. zwrdcila sie do (...) w S. o wypowiedzenie sie, czy lokal ten nadaje sie do zamieszkania.

Po zalaniu lokalu w lutym 2011 roku B. S. zwrdcila sie do D. (...) Zarzadu (...) w S. o dokonanie kontroli izolacji
przeciwdzwiekowej i przeciwwodnej stropu znajdujacego sie bezposrednio na lokalem przy ulicy (...) oraz dokonanie
ekspertyzy w zakresie stanu konstrukeji i zagrzybien.

Podczas wizji lokalnej przeprowadzonej w dniu 3 marca 2011 roku inspektor (...) w S. stwierdzil §lady zalania w
jedynym pokoju, duza wilgotnosé i szary nalot na suficie i meblach. Postanowieniem z dnia 4 marca 2011 roku
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w S. przekazal podanie B. S. Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru
Budowlanego w S..

Podczas ogledzin lokalu przeprowadzonych w dniu 20 kwietnia 2011 roku pracownicy Powiatowego Inspektoratu
Nadzoru Budowlanego w S. stwierdzili w jednym pokoju zlokalizowanym od strony ulicy (...) §lady po zalaniu sufitu.
Po zdjeciu kaseton6w stwierdzono na suficie rysy o przebiegu uko$nym z miejscowymi ubytkami tynku. Powierzchnia
sufitu posiadata liczne przebarwienia oraz §lady wykwitoéw ple$ni. Na styku sufitu ze $ciang zewnetrzna od strony
budynku nr (...) widoczne byly spekania tynku w pasie okolo 10 — 15 cm.

W okresie jesienno-zimowym 2011 roku u coérki B. S. M. S. stwierdzono cechy nadreaktywnosci oskrzeli. W ocenie
pediatry specjalisty medycyny rodzinnej, chor6éb pluc i alergologii wystepujace objawy kliniczne ze strony ukladu
oddechowego zwigzane byly z przebywaniem w pomieszczeniach zagrzybionych. Wskazano na profilaktyke polegajaca
na unikaniu w zawilgoconych pomieszczeniach.

Z powodu pogarszajacego sie stanu zdrowia corki B. S. opuscila lokal przy ulicy (...) jeszcze przed zawarciem
umowy najmu lokalu zamiennego. Mieszkala wowczas z corka na terenie ogrodkow dziatkowych. Po zmianie miejsca
zamieszkania objawy choroby ustapity.

B. S. nie zalega z uiszczaniem czynszu najmu za lokal przy ulicy (...).

W dniu 30 grudnia 2011 roku Gmina M. S. zawarla z B. S. i L. S. umowe najmu lokalu mieszkalnego zamiennego. W § 1
umowy wskazano, ze jest ona zawierana w zwigzku z koniecznoécig naprawy lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy
ulicy (...). Z poczatkiem obowigzywania umowy strony zawiesily wykonywanie umowy najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ulicy (...). Z chwila rozwiazania niniejszej umowy strony podejma zawieszone wykonywanie
umowy najmu lokalu polozonego w S. przy ulicy (...). Zgodnie z postanowieniem § 2 umowy przedmiotem najmu byt
lokal wchodzacy w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy M. S. polozony w S. przy ulicy (...) o powierzchni uzytkowej

83,06 m*. Zgodnie z postanowieniem § 12 ust. 1 i 2 umowa zostala zawarta na czas trwania remontu czesci lokalu
mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...) i ulega rozwigzaniu bez potrzeby jej wypowiadania z data wskazana w
piSmie wynajmujacego jako termin przeprowadzki do naprawionego lokalu.

Lokal przy ulicy (...) ma poréwnywalng z lokalem przy ulicy (...) powierzchnie i standard. Réwniez czynsz najmu jest
poréownywalny.



Pismem z dnia 14 lipca 2014 roku B. S. wezwala Gmine M. S. do zawarcia z nia umowy najmu lokalu polozonego w
S. przy ulicy (...) na czas nieoznaczony. W uzasadnieniu pisma wskazala, ze zaistniala sytuacja, tj. zajmowanie lokalu
zamiennego przez okres 3 lat jest sprzeczna z przepisem art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego.

Pismem z dnia 24 czerwca 2015 roku Gmina M. S. odmoéwila zawarcia z B. S. umowy najmu lokalu polozonego w S. przy
ulicy (...) na czas nieoznaczony, wskazujac, ze nie spelnia ona wskazanego w par. 8 ust. 2 uchwaly nr XVIII/507/12
Rady Miasta S. z dnia 23 kwietnia 2012 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczasowych
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy M. S..

Lokal przy ulicy (...) nie zostat dotychczas wyremontowany.

Lokal przy ulicy (...) wymaga juz remontu. B. S. nie podejmuje Zadnych czynnoéci w tym przedmiocie, uznajac, ze
poniesione w tego tytutu koszty nie zostalyby jej zwrdcone po opuszczeniu lokalu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad uznal powodztwo, oparte o art. 189 k.p.c. - za niezasadne.

Sad zwazyl, ze powddka B. S. w niniejszym postepowaniu domagala sie ustalenia istnienia stosunku najmu lokalu
mieszkalnego, polozonego w S., przy ul. (...), bedacego w zasobach pozwanej, a czynila to poniewaz nie moze korzystaé
z innego lokalu — podstawowego w jej relacji z Gming, a mianowicie lokalu przy ulicy (...). Jak uznal Sad Rejonowy
ta relacja ma charakter chronologicznie pierwszy, za$ prawnie podstawowy, gdyz w dniu 7 maja 1999 roku powo6dka

i Gmina zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego, polozonego w S., przy ul. (...), o }acznej pow. 94,50 m>.

Sad wyjasnil, ze roszczenie powodki nie moze zostaé uwzglednione wlasnie z uwagi na obowigzywanie wskazanej
umowy. Powddka jest zwigzana z Gming umowa najmu konkretnego lokalu i nie skladajac zadnych o$wiadczen w
przedmiocie tej umowy nie moze zada¢ réwnolegle najmu drugiego lokalu komunalnego. Uwzglednienie powodztwa
oznaczaloby, ze posiada ona dwie umowy na dwa lokale komunalne — co samo w sobie byloby sprzeczne z porzadkiem
wyznaczanym przez prawo miejscowe w tym przedmiocie.

Sad zwrdécil uwage, ze wéroéd postanowien umowy dotyczacej lokalu przy ulicy (...) przewidziano, iz w przypadku
koniecznos$ci dokonania naprawy, najemcy obowigzani sa oprdéznic lokal i przenies¢ sie na koszt wynajmujacego do
lokalu zamiennego, jednak na czas nie dtuzszy niz rok, a czynsz za lokal zamienny bez wzgledu na wyposazenie
techniczne, nie moze by¢ wyzszy niz za lokal dotychczasowy (§ 10 ust. 4). Taki stan istnieje i Gmina zagwarantowala i
przydzielila lokal zamienny powodce. Gmina uznala jako przestanke przeniesienia zly stan techniczny lokalu przy ul.
(...), spowodowany zalaniem z lokalu nr (...), ktére mialo miejsce na przelomie stycznia i lutego 2011 roku. Uznano
catkowite wylaczenie z eksploatacji lokalu nr (...), na co wskazuja tez protokoly kontroli Panstwowego Powiatowego
Inspektoratu Sanitarnego, Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w S. oraz przeprowadzona na zlecenie
powodki ekspertyza techniczna lokalu. Jako okoliczno$ci faktyczne wskazano: duza wilgotno$¢ spowodowang
zalaniem, szary nalot na meblach i suficie, rysy o przebiegu uko$nym z miejscowymi ubytkami tynku pod kasetonami,
liczne przebarwienia oraz §lady wykwitow plesni, spekania tynku w pasie ok. 15 - 20 cm.

Sad wskazal, ze przeniesienie powodki do innego lokalu, po ustaleniu powyzszych usterek lokalu na ul. (...), oznacza
wywigzanie sie Gminy z obowiazku umownego. Ten fakt rowniez wskazuje, ze pierwotna umowa jest realizowana i ze
potrzeby mieszkaniowe powodki sa zaspokojone.

Zdaniem Sadu uregulowaniem umownym jest takze to, ze powodka miala zostaé przeniesiona do lokalu zastepczego
na okres maksymalnie jednego roku - zgodnie z zapisami umowy § 10 ust. 4. Podobna regulacja moze by¢ wywiedziona
z art. 10 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. nr 71, poz. 733 ze zm.). To, ze przewidziany w nim okres uplynal nie oznacza jednak, ze
powddka posiada prawo wskazania innego lokalu do ustalenia do niego prawa najmu. W ocenie Sadu gdyby przyjaé
takie rozwiazanie jak przedstawia w zgdaniu pozwu powddka, to wéwcezas nie byloby przeszkod, aby powodka wskazala
dowolny lokal komunalny na terenie S. z zadaniem ustalenia do niego umowy najmu. Tymczasem o uprawnieniu do



najmu lokalu komunalnego decyduja kryteria podmiotowe i dochodowe z uchwaly Rady Miasta, a o przeznaczeniu
pod najem konkretnego lokalu decyzja podmiotu zarzadzajacego mieszkaniowym zasobem Gminy. Nie ma zatem
mozliwo$ci, aby podmiot zainteresowany ,typowal” lokal jaki ma zostaé przyznany jemu na podstawie umowy najmu
jaka chce mie¢ zawarta z Gming. Oznacza to na tle niniejszej sprawy, ze za powodka nie przemawiaja racje, ktore
prowadzilyby do uznania, ze ustalenie umowy najmu z Gmina ma dotyczy¢ tego wlasnie lokalu na ulicy (...).

Dalej Sad uznal, ze fakt, iz strony laczy umowa najmu lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...), co do
ktbérego remont nie zostal przez Gmine przeprowadzony, nie przesadza o przystugujacym powddce interesie prawnym
do wytoczenia przedmiotowego powodztwa. Powodka nie posiada tego interesu prawnego, gdyz pojecie interesu
prawnego rozumiane jest jako potrzeba prawna, ktora wynika z sytuacji prawnej, w jakiej inicjujacy proces sie
znajduje. Jest to obiektywna w $wietle obowigzujacych przepiséw prawa, wywolana rzeczywistym naruszeniem, albo
zagrozeniem okresSlonej sfery prawnej, potrzeba uzyskania konkretnej tresci wyroku.

W rezultacie Sad uznal, ze powddce nie przysluguje swoboda zadania najmu wskazanego przez nia lokalu
mieszkalnego. Natomiast moze postuzy¢ sie roszczeniem o nakazanie przeprowadzenia okreSlonych prac
remontowych w lokalu na ul. (...), wynikajacym z art. 662 § 1 k.c. Sad wyjaénil, ze zgodnie z norma tego artykulu
wynajmujacy powinien wydac najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim
stanie. Skoro zatem ustawodawca zaklada, ze istnieje taki obowigzek wynajmujacego, jego korelatem jest mozliwo$¢
zgloszenia zadania w procesie o nakazanie — nie wydania danego lokalu, ale przeprowadzenia prac niezbednych do
osiagniecia stanu zgodnego z zalozeniem tej normy. Z takiego roszczenia powddka moze skorzystac¢, bowiem ono
wynika wprost z obowiazujacej ja i Gmine umowy najmu lokalu na ul. (...) i nie prowadzi do wybibérczego zajmowania
innych lokali komunalnych, niezgodnie z normami prawa miejscowego.

Reasumujgc Sad wskazal, ze stan jaki chce osiagna¢ powodka to mozliwo$¢ korzystania z lokalu mieszkalnego zgodnie
zumow3 z dnia 7 maja 1999 roku, a zatem z samej logiki tej sytuacji wynika, ze nie moze oczekiwac, ze stan ten osiggnie
przez najem innego lokalu niz wskazany w tej umowie (tylko ,,na warunkach” tego pierwszego najmu).

Sad wyrazil przekonanie, ze ostatecznie za oddaleniem powddztwa przemawia sformulowanie zgdania pozwu
ustalenia najmu ,na warunkach okre§lonych w umowie z dnia 7 maja 1999 roku”. Aby uzyskaé¢ pozytywne
rozstrzygniecie w tym przedmiocie zadanie pozwu powinno wskaza¢ te warunki, czyli przytoczy¢ brzmienie
uregulowan w jakich wyrok mialby zastapi¢ umowe. Nie sposéb uznaé, ze jurydycznie poprawne byloby ustalenie
obowigzywania jakiego$ stosunku prawnego okreSlonego jedynie poprzez odeslanie do jakiej§ umowy, wg formuly:
»na warunkach”. Juz nawet ogélny wglad w tre$¢ umowy z dnia 7 maja 1999 roku wskazuje, ze w jej obrebie sa m.in.
takie ustalenia, ktoérych nie da sie recypowaé do treSci nowego stosunku prawnego wg formuly ,na warunkach”, czy
»ha zasadach”, np.: powierzchnia poszczegblnych pomieszczen, rachunek na jaki ma by¢ wplacany czynsz, podmiot
zarzadcy, wyposazenie lokalu. Jedynie okreslenie warunkéw nowego stosunku prawnego mogloby skonkretyzowac
tres$¢ orzeczenia i da¢ mozliwo$¢ ustalenia go w sposo6b nie budzacy watpliwo$ci interpretacyjnych, a w przyszlosci np.
jego wykladni. Wobec wskazanych unormowan prawnych i dokonanych ustalen pow6dztwo nalezalo oddalié.

O kosztach procesu Sad orzekl na zasadzie art. 102 k.p.c., w zw. z art. 108 par. 1 k.p.c. i odstapil od obcigzania
powodki kosztami procesu. Zdaniem Sadu okolicznos$ci sprawy i argumentacja przytoczona przez powodke wskazuja,
ze skorzystala ona z drogi prawnej jaka uznala za wlasciwa w jej szczegolnej sytuacji bytowej. W tym przypadku
postawa pozwanej Gminy, ktorej powinnoScia bylo przeprowadzenie remontu lokalu oraz pilnoé¢ uregulowania
sytuacji mieszkaniowej przez powodke przemawiaja za tym, aby nie obcigzac jej kosztami przegranego procesu. I z
tych wzgledow Sad odstapil od obciazania powodki kosztami jakie sie z nim wiaza.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powodka i zaskarzajac wyrok w caloéci, wniosta o jego zmiane, poprzez
ustalenie, ze pomiedzy powddka B. S., a pozwang Gming M. S. istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ul. (...) bedacego w zasobach Gminy M. S., o powierzchni 83,06 m®, zawartego na czas
nieokreSlony oraz zasadzenie kosztéw postepowania przed Sadem drugiej instancji, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do



ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji, pozostawiajac temu Sadowi kwestie rozstrzygniecia o kosztach
postepowania przed Sadem drugiej instancji.

Dodatkowo skarzaca wniosla o rozwazenie przez Sad Okregowy zasadno$ci przedstawienia Sagdowi Najwyzszemu
do rozpoznania zagadnienia prawnego celem jego rozstrzygniecia: czy naruszenie przez wynajmujgcego rocznego
terminu do wykonania remontu lokalu okres§lonego w art. 10 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego powoduje, przy spelnieniu przestanek
z przepisu art. 674 k.c., powstanie stosunku najmu na lokal zamienny na czas nieoznaczony.

Skarzaca zarzucila Sagdowi pierwszej instancji:
I. Naruszenie prawa procesowego, ktore moglo mie¢ wplyw na tres$¢ rozstrzygniecia, a to:

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewyjasnienie wszystkich okolicznoéci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy,
a w konsekwencji bledne uznanie, iz powddce nie przystuguje interes prawny w wytoczeniu powodztwa;

II. Naruszenie prawa materialnego, a to:

1) art. 10 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz
o zmianie Kodeksu cywilnego, w zw. z art. 674 k.c. poprzez jego bledng interpretacje wskutek przyjecia, iz przepis
ten nie stanowi podstawy do zadania przez najemce wstgpienia w stosunek najmu lokalu zamiennego w sytuacji, gdy
wynajmujacy nie wykonuje cigzacego na nim obowigzku wykonania remontu lokalu w terminie jednego roku, a nadto
ze w sytuacji korzystania przez najemce z lokalu zamiennego po okresie okreslonym w art. 10 ust. 4 umowa najmu
nie przeksztalca sie na czas nieoznaczony,

2) art. 674 k.c. poprzez jego niezastosowanie;
3) art. 189 k.p.c. poprzez przyjecie, iz powoddce nie przystuguje interes prawny w wytoczeniu
powbdztwa.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od powddki na swoja rzecz zwrotu kosztéw
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie bezzasadna i jako taka podlegala oddaleniu.

Podstawa prawna powodztwa jest art. 189 k.p.c., w mys$l ktérego powod moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Cytowany wyzej przepis okresla materialnoprawne przestanki zasadno$ci powddztwa o ustalenie prawa lub stosunku
prawnego przesadzajac, iz jest nim przede wszystkim istnienie interesu prawnego powoda w takim ustaleniu.
Przyjmuje sie, iz interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. zachodzi wowczas, jezeli juz tylko sam skutek, jaki wywola
uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli
definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci. Przy tym
w orzecznictwie uznawanym jest co do zasady, iz nie ma interesu prawnego ten, kto moze poszukiwa¢ ochrony prawnej
w drodze powodztwa o zasadzenie $wiadczen pienieznych lub niepienieznych. Zasada ta opiera sie na zalozeniach,
ze wydanie wyroku zasadzajacego mozliwe jest, jezeli takze ustalona zostanie legitymacja czynna powoda, oraz, ze
wyrok tylko ustalajacy istnienie stosunku prawnego nie zapewni ostatecznej ochrony prawnej, poniewaz nie jest - w
przeciwienstwie do wyrokow zasadzajacych - wykonalny na drodze egzekucji sadowej (por. m.in. wyrok SN z dnia 22
listopada 2002 r., IV CKN 1519/00). Podzieli¢ przy tym nalezy stanowisko wyrazone orzecznictwie, iz wyrok wydany
na podstawie art. 189 k.p.c. usuwa niepewno$¢ stanu prawnego zachodzaca w stosunkach pomiedzy legitymowanym
interesem prawnym powodem, a wyznaczonym tym interesem pozwanym. Interes prawny oznacza wiec istniejaca



po stronie powoda potrzebe wprowadzenia jasnosci i pewnoSci prawnej w sferze jego sytuacji prawnej, wyznaczonej
konkretnym stosunkiem prawnym, a zagrozonej, a niekiedy nawet naruszonej juz przez pozwanego (por: wyrok SN
z dnia 4 kwietnia 2014 r., I PK 234/13).

Odnoszac powyzsze reguly wyktadni do okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy Sad Okregowy uznal, iz powddka istotnie
posiadala interes prawny - w rozumieniu art. 189 k.p.c., w zadaniu ustalenia istnienia miedzy stronami umowy najmu
przedmiotowego lokalu mieszkalnego na czas nieokreslony.

Mie¢ bowiem nalezalo na wzgledzie, iz jak wynika z okoliczno$ci sprawy, powodka pozostaje w prze§wiadczeniu, ze
laczy ja z pozwang umowa najmu tego lokalu zawarta na czas nieokreslony, co jest kwestionowane przez pozwang.
Nie budzi przy tym najmniejszych watpliwoéci, iz w takiej sytuacji powddka nie ma prawnej mozliwoséci w inny
sposéb domagaé sie rozwigzania sporu miedzy nig, a pozwang, anizeli w drodze powo6dztwa o ustalenie. W peni
uzasadnionym i zrozumialym jest dgzenie powodki do doprowadzenia do ostatecznego ustalenia jej statusu prawnego
wzgledem przedmiotowego lokalu, albowiem jedynie w ten sposob powodka bedzie mogla wykazywaé wzgledem
pozwanej, 0s6b trzecich, a takze organdéw publicznych i sadow, ze jest najemca tego lokalu na czas nieokre$lony, nie
za$ tylko okre$lony — czas trwania remontu lokalu polozonego przy ulicy (...) w S.. Niewatpliwie za$ stan niepewnos$ci
co do charakteru tytulu prawnego na podstawie ktérego powddka zajmuje sporny lokal, pozwala na przyjecie, iz sfera
prawna powodKki jest zagrozona, a wystgpienie z powddztwem o ustalenie jest jedynym sposobem na ochrone praw
powddki.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy przyjal, ze powodka posiada w realiach sprawy interes prawny w wytoczeniu
przedmiotowego powddztwa, opartego na art. 189 k.p.c.

Powodztwo jednak nie moglo by¢ uwzglednione, albowiem w okolicznoéciach sprawy brak jest podstaw do przyjecia,
ze strony laczy umowa najmu lokalu mieszkalnego, polozonego w S. przy ul. (...) zawarta na czas nieokres$lony.

Udostepnienie powodce i jej rodzinie ww. lokalu mieszkalnego bez zadnych watpliwos$ci nastapilo w trybie art. 10
ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, ktory glosi, ze jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, lokator jest obowigzany opr6znic
lokal i przenie$¢ sie na koszt wlasciciela do lokalu zamiennego, jednak na czas nie dluzszy niz rok. Po uplywie tego
terminu wladciciel jest obowigzany udostepni¢ lokatorowi w ramach istniejacego stosunku prawnego naprawiony
lokal. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgledu na jego wyposazenie techniczne, nie moze by¢ wyzszy niz czynsz za lokal
dotychczasowy. Wedle art. 2 ust. 1 pkt 6 tej ustawy ilekroé¢ w ustawie jest mowa o lokalu zamiennym - nalezy przez to
rozumiec¢ lokal znajdujacy sie w tej samej miejscowoSci, w ktorej jest potozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co
najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej
jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje sie za spelniony, jezeli na cztonka gospodarstwa domowego

przypada 10 m” powierzchni lacznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m® tej powierzchni.

W doktrynie prawa (vide: Roman Dziczek, Komentarz do art.10 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, Lex el. stan prawny 2015.04.30; Alfred Gola, Lestaw Myczkowski,
Komentarz do art.10 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego,
Lex el. stan prawny 2003.03.01 i Katarzyna Zdun-Zaleska, Komentarz do art.10 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, Lex el. stan prawny 2014.05.01) jednolicie przyjmuje
sie, ze w razie wystapienia koniecznoSci dokonania naprawy uniemozliwiajacej jednoczesne zamieszkiwanie w
lokalu, wlasciciel ma obowiazek zapewnienia lokatorowi lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztow wyniklych z
jego przeprowadzki. Obowigzkiem lokatora jest natomiast oprdznienie zajmowanego lokalu i przeniesienie sie
do lokalu zamiennego. Zmiana zajmowanego przez lokatora lokalu pozostaje przy tym bez wplywu na ciaglo$c
dotychczasowego stosunku prawnego. Podstawa korzystania z lokalu zamiennego jest co do zasady ta sama umowa,
ktora zostala zawarta w odniesieniu do udostepnienia lokalu podlegajacego naprawie. Rowniez powr6t lokatora
do dotychczasowego, naprawionego lokalu nastepuje w ramach realizacji tej samej umowy. Zamieszkanie w lokalu



zamiennym na czas trwania remontu moze takze, chociaz nie musi, by¢é powigzane z zawarciem umowy okreslajacej
warunki korzystania z niego.

W doktrynie prawa rownie jednolicie uznaje sie, ze ustawodawca zakreslil w powyzszym przepisie roczny termin dla:

a) wynajmujacego, ktéry w tym czasie powinien przeprowadzi¢ konieczne naprawy i umozliwi¢ najemcy powrét do
poprzednio zajmowanego lokalu;

b) najemcy, ktory przez ten czas powinien znosi¢ ewentualne niedogodnoSci zwigzane z zamieszkiwaniem w lokalu
zamiennym.

Po uplywie ww. terminu obowigzek wynajmujacego wykonania prac go obcigzajacych moze byé¢ dochodzony przez
lokatora (najemce) w procesie o nakazanie; moze tez by¢ zastepczo wykonany przez najemce na koszt wynajmujacego
(art. 663 k.c.).

Wreszcie niemozno$¢ zakonczenia naprawy w rocznym terminie, a tym samym niemozno$¢ udostepnienia lokatorowi
w tym czasie dotychczasowego lokalu, moze by¢ przyczyna wypowiedzenia przez wlaSciciela stosunku prawnego
uprawniajacego lokatora do uzywania lokalu (art. 11 ust. 2 pkt 4).

Sad Okregowy w pelni podziela tak uksztaltowane poglady doktryny prawa.

W uzupehieniu wskazaé trzeba, ze jedyna sankcja w przypadku niedochowania przez wynajmujacego rocznego
terminu wykonania remontu i udostepnienia wyremontowanego lokalu najemcy jest zaistnienie ww. roszczen tego
ostatniego, ewentualnie takze roszczen odszkodowawczych. Brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do przyjecia,
ze po uplywie takiego rocznego okresu, tym bardziej z mocy samego prawa, dochodzilo do przeksztalcenia umowy
najmu lokalu zamiennego w umowe najmu lokalu mieszkalnego na czas nieokreslony.

W okolicznosciach sprawy umowa najmu spornego lokalu z dnia 30 grudnia 2011 roku zostala bezsprzecznie zawarta
na czas okres$lony. Zgodnie, bowiem z postanowieniem jej § 12 ust. 1 i 2 umowa zostala zawarta na czas trwania
remontu czeéci lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...) i ulega rozwigzaniu bez potrzeby jej wypowiadania
z datg wskazana w piSmie wynajmujacego jako termin przeprowadzki do naprawionego lokalu. Podkreslenia wymaga,
Ze zawarcie umowy na czas okreslony moze nastapié nie tylko przez precyzyjne okreslenie z gory czasu jej trwania — w
miesigcach czy latach, wzglednie konkretnej daty konicowej, ale takze, jak to mialo miejsce w rozpoznawanej spawie,
poprzez odniesienie czasu jej trwania do innych mogacych by¢ z zasady ograniczonymi czasowo okoliczno$ci, w tym
takze remontu lokalu.

Podkreslenia wymaga, ze do takiej umowy nie ma zastosowania przewidziany w art. 5 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatordw (...) zakaz zawierania umowy najmu lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych
jednostek samorzadu terytorialnego, na czas okreslony. Zakaz te dotyczy, bowiem umdéw najmu lokali, ktérych pojecie
zostalo w art. 2 ust. 1 pkt 4 tej ustawy zdefiniowane w sposéb odrebny od pojecia lokalu zamiennego. Brak takiego
zakazu logicznie zreszta wynika z istoty lokalu zamiennego, w szczegblno$ci udostepnianego w zwigzku z remontem
lokalu najemcy, ktéry z istoty ma przemijajacy — ograniczony czasowo charakter, a co wiecej w ogo6le nie jest w takim
przypadku wymagane zawarcie umowy najmu lokalu zamiennego.

Okres trwania tej umowy, powiazany i uzalezniony od okresu remontu lokalu przy ul. (...), do chwili obecnej nie
uplynal. Po pierwsze remont ten do chwili obecnej nie zostal przeprowadzony. Jednocze$nie podkres§lenia wymaga,
ze w okoliczno$ciach sprawy brak jest podstaw do przyjecia, ze remont ten nie zostanie w ogdle przeprowadzony
i pozwana definitywnie od niego odstapila. Na rozprawie apelacyjnej pozwana wyjasnila, ze nie przystapiono
dotychczas do tego remontu, ze wzgledu na brak srodkéw w budzecie Gminy. Okoliczno$¢ ta jawi sie jako wiarygodna,
w $wietle powszechnie znanego faktu niedoboru Gminy M. S. w zakresie jej zasobu mieszkaniowego i kosztow jego
utrzymania (art. 228 § 1 k.p.c.).



Umowa ta nadal, wiec obowiazuje w okre§lonym nig ksztalcie i nie uplynal okres, na ktory zostala ona zawarta.

Implikuje to niemozno$¢ zastosowania w sprawie normy prawnej zawartej w art. 674 k.c., ktory glosi, ze jezeli po
uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgodg wynajmujacego,
poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostal przedluzony na czas nieoznaczony.

Podstawowg i konieczng przeslanka zastosowania tej normy prawnej jest uplyw terminu oznaczonego w umowie
jako czas trwania najmu, co jak juz wyzej wywiedziono, dotychczas nie nastapilo. Nie mozna takze w tym $wietle
przyjmowac, Ze w rozpoznawanej sprawie po uplywie takiego terminu powddka — jako byly najemca spornego lokalu,
nadal uzywa go za dorozumiang zgoda wynajmujacego.

Podkreslenia wymaga, ze z cala pewnoécia w sposéb dorozumiany nie zdzialano w sprawie pomiedzy stronami
kolejnej, oprocz umowy z dnia 30 grudnia 2011 roku, czynno$ci prawnej — w postaci umowy najmu przedmiotowego
lokalu na czas nieokre$lony.

Nie sposob takiego zamiaru przypisa¢ zwlaszcza pozwanej Gminie, ktéra z zasady podejmuje czynnoSci prawne, w
tym w zakresie gospodarki mieszkaniowej, w sposob sformalizowany, co jest regulowane odpowiednimi aktami prawa
miejscowego.

Co wiecej skoro powodka pismem z dnia 14 lipca 2014 roku wezwala Gmine M. S. do zawarcia z nig umowy najmu
lokalu polozonego w S. przy ulicy (...) na czas nieoznaczony, a pozwana pismem z dnia 24 czerwca 2015 roku odmoéwila
zawarcia takiej umowy, to wniosku przeciwnego nie spos6b wysnuc takze z przedprocesowych dzialan samej pow6dki,
ktéra domagala sie dopiero zdzialania takiej czynnoSci prawne;j.

Wreszcie brak jest podstaw do przyjecia, ze powodce wypowiedziano, w trybie art. 11 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie
praw lokator6ow (...) umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...), do czego koniecznym byloby
zachowanie zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci formy pisemnej (art. 11 ust. 1 tej ustawy).

Sad Okregowy podkresla, ze w zadnym razie skutku prawnego w postaci nawigzania pomiedzy stronami umowy
najmu spornego lokalu na czas nieokres$lony, nie mogla powodowaé sama tylko negatywna ocena postepowania
pozwanej, ktéra w razacy sposob przekroczyla ustawowy termin wykonania remontu dotychczasowego lokalu powo6dki
polozonego w S. przy ulicy (...). Jak to juz powyzej wskazano jedyna sankcja jest tu powstanie roszczenie o nakazanie
wydania wyremontowanego lokalu, wzglednie odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza Gminy i wniosku przeciwnego nie
moze uzasadnia¢ sama tylko eksponowana przez powddke obiektywna trudnoé¢ w sformulowaniu i dochodzeniu
takich roszczen.

Nie moze o uwzglednieniu powodztwa decydowac wreszcie sama tylko wola powddki — docelowego — na stale
zamieszkania w spornym lokalu i niejako konwersji stosunku najmu lokalu przy ulicy (...) - w taki najem na czas
nieokreslony lokalu przy ulicy (...).

Majac na uwadze wszystko powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c., orzeczono jak w punkcie I sentencji wyroku.
Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. i art. 102 k.p.c.

Sad Okregowy uznal, Zze wskazywana powyzej znaczna opieszalo$¢ gminy w realizacji bezspornego obowiazku
wyremontowania lokalu poprzednio zajmowanego przez powodke, w polaczeniu z duzym poczuciem krzywdy tej
ostatniej i zwigzana z nim potrzeba poddania orzeczenia Sadu Rejonowego kontroli instancyjnej, stanowily szczego6lne
okoliczno$ci, w rozumieniu art. 102 k.p.c., uzasadniajace odstapienie od obcigzania powodki jako przegrywajacej
postepowanie apelacyjne, kosztami tego postepowania.



