Eksmisja z lokalu mieszkalnego.
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W polskim prawie najem lokali uregulowany jest przez dwa gtéwne akty prawne :

- Ustawa z 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy, oraz

- Kodeks Cywilny.

ktére przewidujq dwie formy najmu — najem trctdycyjny i ngjem okazjoncﬂny.

Nalezy pamietad iz, eksmitowaé mozna tylko lokatora, ktéry nie opuszcza lokalu pomimo, iz jego umowa na
podstawie ktérej zajmuje lokal - wygasta lub zostata wypowiedziana - czyli w sytuacji gdy lokator zajmuje
lokal bez tytutu prawnego (czyli bez waznej umowy).

Co do zasady umowa trwa przez taki czas jaki zostat w niej okreglony - wskazane sq daty rozpoczecia
i zakonczenia obowigzywania umowy.

Mozliwe jest réwniez zawarcie umowy na czas nieokreslony, czyli umowy ktéra nie wskazuje daty jej
zakoAczenia - taka umowa trwa az do jej wypowiedzenia przez jedna ze stron.

Wiagciciel mieszkania moze wypowiedzied umowe z lokatorem w okreélonych sytuacjach gdy:

‘lokator uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowq lub z przeznaczeniem (np. powoduje szkody, niszczy
wspdlne urzadzenia dla wszystkich mieszkarncéw) lub utrudnia funkcjonowanie innym — pomimo wczeéniejszego
pisemnego upomnieniaq,

‘najemca, bez pisemnej zgody wiasciciela lokalu wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzytkowania
lokal innym osobom,

‘lokator zalega z zaptata czynszu - za co najmniej 3 petne okresy ptatnosci. Jednak wlasciciel musi uprzedzié
wczeéniej o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu i wyznaczyé dodatkowy, miesieczny termin do zaptaty
za|eg’(ych naleznosci,

Jezeli jedna ze stron chce umowe wypowiedzie¢, powinna to zrobié na piémie (za potwierdzeniem doreczenia,
lub listem poleconym)- wtedy dysponuje dowodem, ze oéwiadczenie o wypowiedzeniu ztozyt.

Co jednak zrobi¢ gdy najemca, pomimo iz umowa zakoriczyta sie nie chce opusci¢ lokalu?

Nalezy pamietad, iz w zadnym przypadku wihasciciel mieszkania nie moze dopuszczaé sie aktéw tzw.
niedozwolonej samopomocy - czyli nie moze sitq zmusié¢ lokatora do wyprowadzki, nie moze wymienié¢ mu
zamkdéw w drzwiach i wyrzucié jego rzeczy - inaczej sam narazi sie na odpowiedzialnosé.

Przy najmie tradycyjnym nalezy ztozy¢ do sqdu pozew o eksmisje.

Pozew o eksmisje nalezy ztozy¢ w sqdzie rejonowym wlaéciwym dla miejsca zamieszkania najemey.

Pozew powinien zawieraé wszystkie niezbedne elementy pozwu, musi okreélad taczacq strony umowe, date jej
ustania, adres lokalu oraz zgdanie, aby pozwany:

- opuscit lokal mieszkalny i wydat go whascicielowi, oraz

- opréznit lokal z rzeczy, ktére do niego nalezq.

Jezeli sad uwzgledni pozew i wyda wyrok w ktérym zostanie orzeczona eksmisja orzeka czy osobie

eksmitowanej przystuguje prawo do lokalu socjalnego.



Prawo polskie przewiduje krag oséb uprawnionych do tego lokalu:
1. kobiety w cigzy - nawet jesli kobieta zaszta w ciaze dopiero w trakcie procesu,,
2. matoletni - osoba ponizej 18 r.z.,
3. niepetosprawni - ktdrzy posiadajg orzeczenie o niepetnosprawnosci oraz osoby sprawujgce opieke nad
niepe’(nosprawnym pod warunkiem ze wspc'>|nie Z nim miesqujq,
4. obtoznie chorzy,
5. emeryci i rencisci,
6. osoby posiadajgce status bezrobotnego - pozwany powinien zfozyé w sadzie zaswiadczenie z urzedu pracy.
Jezeli sqd przyzna w wyroku uprawnienie do lokalu socjct|nego - to musi go zapewni¢ gmina wlasciwa ze
wzgledu na miejsce potozenia lokalu. W takim przypadku osoby co do ktérych orzeczono eksmisje nie muszq
opuszczad lokalu az do momentu przedstawienia im oferty lokalu socjalnego przez gmine.

Gdy pomimo prawomocnego wyroku eksmitowany lokator nie chce opuéci¢ lokalu moze zostad skierowany
wniosek do komornika sgdowego o eksmisje z lokalu.

Nalezy pamietag, ze komornik nie moze egzekwowaé wyroku sqdu do czasu zapewnienia skazanemu na
eksmisje lokalu socjalnego lub pomieszczenia zastepczego.
l.Inaczej sprawa wyglada w przypadku najmu okazjonalnego

W przypadku umowy o najem okazjonalny nie stosuje sie przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktére
chroniq najemce przy tradycyjnej umowie najmu — w taki sposéb jak wskazano powyze;.
Najem okazjonalny to umowa najmu ktéra w szeroki sposéb zabezpiecza wynajmujgcego przed takim
zachowanie lokatora, ktéry pomimo utraty prawa do lokalu nie chce go opuscié.
Umowa najmu okazjonalnego :
- musi byé zawarta w formie pisemnej - pod rygorem niewaznosci,
- na czas okreslony nie diuzszy niz 10 lat - po zakoriczeniu jednej mozna podpisaé nastepng,
- musi zawieraé akt o poddaniu sie egzekucji (w formie aktu notaricdnego) i wskazanie lokalu do wyprowadzki
najemcy po jej zakoAczeniu oraz oéwiadczenie wiasciciela tego Wsquanego lokalu o wyrazeniu zgody na
zamieszkanie najemcy i oséb z nim zamieszkujqoych w tym lokalu - po zakoAczonej umowie najmu (to
o$wiadczenie wlasciciela lokalu musi by¢ z podpisem notarialnie poswiadczonym).
Nalezy pamietad, iz umowe najmu okazjonalnego mozna zawrzed jedynie z whascicielem lokalu i nie prowadzi
dziatalnoéci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali.
Dzieki takiej formie umowy, gdy najemca nie chce sie wyprowadzié, wystarczy ztozyé jedynie wniosek do sadu o
niego, przy zawieraniu umowy - lokalu, ktérego wilasciciel wyrazit zgode przy zawieraniv umowy. W takim

przypadku nie przystuguje mu prawo do lokalu zastepczego.

W przypadku probleméw prawnych, potrzeby pomocy zapraszamy do korzystania

z punktéw nieodptatnych porad prawnych i nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego.



