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EKSMISJA 0D A DO Z.
CZESC PIERWSZA

Streszczenie

W artykule skupiono sig na wyjasnieniu procedury eksmisyjnej z lokalu mies:z-
kalnego ze szczegdlnym u@zgl@dnieniem sytuacji braku platnosci naleznosci
czynszowych lub oplat eksploatacyjnych. Pierwsza czes¢ opracowania przed-
stawia wymogi prawidlowo sporzadzonej umowy najmu, a takze kwestie
zwigzane z wezwaniem do zaplaty pod rygorem wypowiedzenia stosunku najmu
oraz jego wypowiedzeniem. W powyzszym zakresie przedstawiamy zbior
kompleksowych informacji prawnych przydatnych zaréwno w teorii jak i w prak-
tyce, popartych przyktadami zaczerpnietymi z orzecznictwa.

Stowa kluczowe

cksmisja, lokator, lokal, wypowiedzenie

1. Wstep

ak powszechnie wiadomo na war-
Jtoéé nieruchomo$ci wplyw moze

mie¢ migdzy innymi to, czy jest ona
przedmiotem umowy najmu. Z jednej
strony, lokatorzy moga generowac zysk
dla wlasciciela, a zarazem wynajmuja-
cego, z drugiej za§ stosunek prawny
najmu moze nie by¢ pozadany i moze nie
odpowiada¢ faktycznym mozliwosciom
komercyjnym nieruchomosci. W wielu
przypadkach przeprowadzenie procesu
eksmisji lokatorow jest jedynym sposo-
bem doprowadzenia do tego, aby nieru-
chomos¢ wykorzystywana byla zgodnie
ze swoim potencjatem i wizja wlascicie-
la. Eksmisja najemcow lokali mieszkal-
nych uregulowana zostala w ustawie
zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.
Regulacja obejmuje zardéwno kwestie
postgpowania eksmisyjnego, jak i po-
przedzajacego je obowigzku wezwania
lokatora do zaptaty pod rygorem wypo-
wiedzenia stosunku najmu oraz jego
wypowiedzenia. W pozostatym zakresie
w sprawach dotyczacych eksmisji w sze-
rokim rozumieniu, siggngé nalezy do
ustawy Kodeks cywilny i Kodeks
postgpowania cywilnego.. Na przebieg
tego procesu wplywaja roéwniez ele-
menty zalezne od samych stron tej

procesu, a dokladniej elementy wynika-
jace z zawartej umowy najmu i wykony-
wanych przez strony czynno$ci. W arty-
kule przedstawione zostang zagadnienia
istotne dla optymalnego przeprowa-
dzenia procesu eksmisji, do etapu sprawy
sadowej. Dalsze zagadnienia, w tym
dotyczace udziatu wlasciwych organow,
czy to sadowych, czy egzekucyjnych, jak
réwniez zwigzane z finansowymi kon-
sekwencjami niedostarczenia lokalu
socjalnego przez gming omoéwione
zostang w kolejnym artykule.

2. Prawidlowo sporzadzo-
na umowa najmu

punktu widzenia procesu eks-

misyjnego dobrze sporzadzona

umowa najmu zawiera elementy
przydatne w pozniejszych etapach tej
procedury. W pierwszej kolejnosci
nalezy mie¢ na uwadze, ze mimo tego, Ze
umowy najmu zawierane na okres
krotszy niz rok moga zosta¢ zgodnie
z obowiazujacymi przepisami prawnymi
zawarte w formie dowolnej, a wigc
rowniez ustnie, dla celow dowodowych
w ewentualnym postgpowaniu sadowym
zalecane jest zawieranie umow zawsze
w formie pisemnej. Dla umoéw dtuzszych
przewidziany zostal prawny wymog
pisemnosci.

Maciej Krotoski

Adwokat i Partner Zarzadzajacy
Kancelaria M. Krotoski
- Adwokaci i Radcy Prawni sp.k.

A=

Kamila Piernik-Wierzbowska

Radca prawny w Kancelarii M. Krotoski
- Adwokaci i Radcy Prawni sp.k.

Eukasz Kutaga

Prawnik w Kancelarii M. Krotoski
- Adwokaci i Radcy Prawni sp.k.

Umowa najmu powinna by¢ jasna
oraz zawiera¢ dane najemcow, aby
mozliwe bylo ich zidentyfikowanie. Co
istotne z punktu widzenia dokonywania
dalszych dzialan, w razie zawarcia umo-
wy przez osobe pozostajacg w zwigzku
malzenskim status najemcy posiadaé
beds obydwoje malzonkowie, nawet
jezeli na dokumencie umowy najmu
widnigje podpis tylko jednego z nich
[art. 680! kodeksu cywilnego]. Jezeli
jednak umowa najmu poprzedza za-
warcie malzenstwa, to przyszty malzo-
nek, zaréwno przed jak i po $lubie, bedzie
Jjedynie lokatorem uprawnionym do
zamieszkiwania, nie bedzie za$ najemca.
Podobnie, lokatorami bedg dzieci na-
jemcy, a takze wszelkie inne osoby
uprawnione do zajmowania mieszkania
na podstawie przepiséw szczegdlnych,
w tym Kodeksu rodzinnego i opiekun-
czego, a nie widniejgce w umowie najmu
[Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
26 lipca 2004r., V Ca 1/04]. Pozadanym
Jest pozyskanie przez wynajmujacego
danych nie tylko najemcéw, ale rowniez
lokatoréw. Ich wyszczegélnienie bedzie
bowiem niezbgdne na etapie sktadania
ewentualnego pozwu o eksmisje.

Dokladnego okre$lenia wymaga
takze przedmiot najmu, zwlaszcza jezeli
wraz z mieszkaniem lokatorom wydawa-
ne sg meble lub przedmioty urzadzenia
domowego. W umowie zawrzeé¢ nalezy
postanowienia dotyczace mozliwosci
ewentualnych remontéw, zmian i adap-
tacji w lokalu lub zastrzec, iz dzialania
takie nie sg dopuszczalne. Warto okresli¢

rowniez wymagany stan lokalu w chwili
wydania go wynajmujgcemu.

Skonkretyzowana powinna by¢ row-
niez wysoko$¢ czynszu, sposdb 1 termin
jego uiszczania, a takze czas na jaki
umowa zostaje zawarta, chyba ze za-
wierana jest na czas nieoznaczony.
Pamigta¢ nalezy, iz zgodnie z trescia
art. 674 kodeksu cywilnego jezeli po
uptywie terminu oznaczonego w umowie
najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda
wynajmujacego, poczytuje sic w razie
watpliwosci, Ze najem zostal przedtuzony
na czas nieoznaczony. Zgoda ta moze byé
przy tym wyrazona przez Wynajmujacego
w sposob dorozumiany, co rodzi pro-
blemy natury praktycznej. Zdarza sig, iz
wiasciciele lokali, zwlaszcza Ci posiada-
Jacy wieksza ich liczbe, przeocza mo-
ment, w ktorym rozwigzaniu ulega
umowa ktorego$ z lokatoréw i w dalszym
ciggu przyjmuja optaty z tytulu najmu.
Dalsze tolerowanie zamieszkiwania przez
niego w lokalu moze zostaé przez sad,
w razie ewentualnego sporu, potraktowa-
ne jako dorozumiana zgoda na przedtu-

zenie umowy najmu. Tym samym, proces
eksmisyjny moze zostaé z tego powodu
wydhizony. Powyzszego problemu moz-
na jednak w tatwy sposob uniknaé.
Zawarcie W umowie najmu zastrzezenia,
iz jej ewentualne przedhizenie dokonane
zosta¢ moze tylko w formie pisemmnej pod
rygorem niewaznosci, zabezpieczy inte-
resy wynajmujgcego [Wyrok Sadu Naj-
wyzszego z dnia 15 maja 1980r. II CR
110/80].

Kolejnym przepisem prawnym istot-
nym dla p6zniejszej eksmisji, o ktérym
warto pamigta¢ juz przy zawieraniu
umowy najmu jest art. 451 kodeksu
cywilnego, zwlaszcza za$ jego paragraf
trzeci, zgodnie z ktorym w hraku
o$wiadczenia diuznika lub wierzyciela
spetnione Swiadczenie zalicza sig przede
wszystkim na poczet diugu wymagalne-
go, a jezeli jest kilka diugow wymagal-
nych — na poczet najdawniej wymagal-
nego. WyobraZzmy sobie bowiem sytu-
acjg, w ktorej najemca zalega z zaplaty
z uwagi na uiszczanie comiesigcznie
Jedynie czgsci umowionego czynszu.
Wiascicielowi przystuguje uprawnienie
do dochodzenia swych naleznosci przed
sadem, jednakze po zlozeniu przez niego
pozwu dalsze wplaty najemcy zaliczane
beda, zgodnie z zasada wynikajgca
7 Wyzej przytoczonego przepisu, na
rzecz naleznosci najdawniej wymagal-
nych, a wigc objetych powoddztwem.
W ten sposéb dochodzona przed sadem
kwota moglaby zostaé uregulowana
jeszcze zanim sprawa trafi na wokande,
pomimo ze w rzeczywistosci zadhizenie
lokatora wzgledem wynajmujacego
wzroslo, a nie zmalalo. By do takiej
sytuacji nie doprowadzié¢ nalezy zawrze¢
W umowie najmu postanowienie, zgod-
nie z ktorym wptaty dluznika w pierw-
szej kolejnosci zaliczane bgdg na poczet
biezacego czynszu najmu i oplat eks-
ploatacyjnych.

Znaczna czg$¢ wynajmujacych decy-
duje sig réwniez na wprowadzanie do
podpisywanych uméw najmu tak zwa-
nych klauzul specjalnych w postaci kar
umownych, co polega na zastrzezeniu, iz
w razie niewykonania przez dhuznika
$wiadczenia niepienigznego (np. opusz-
czenia lokalu po rozwigzaniu umowy
najmu) bedzie on zobowigzany do
zaplaty na rzecz wierzyciela okreslone;
kwoty. W praktyce jednak kary umowne
maja cel wylacznie motywujacy do
zaptaty, rzadko bowiem dochodzone sa
przed sadem, rzadziej jeszcze s3 zasa-
dzane z uwagi na ich mozliwa kontro-
wersyjnos¢ w $wietle zasad wspolzycia
spolecznego i nieproporcjonalnosci
statusOw wynajmujgcego i najemcy.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

3. Rozwiazanie stosunku
najmu przez sad

rzed przejciem do rozwazan

dotyczacych dalszych etapow

szeroko rozumianej procedury
eksmisyjnej, zwigzanej z rozwigzywa-
niem stesunku najmu przez strony
umowy, warto omowié¢ rowniez mozli-
wos¢ rozwigzania takiej umowy przez
sgd w wyniku pozwu wniesionego przez
innego lokatora, na przyktad bezposred-
niego sgsiada, wspotlokatora lub wia-
sciciela lokalu znajdujacego sie w tym
santym budynku. Powddztwo takie
przystuguje wymienionym osobom
wowczas, gdy uzytkujgcy lokal swym
zachowaniem w sposob razacy lub
uporczywy wykracza przeciw porzad-
kowidomowemu.

Przepis stanowigcy podstawe po-
wodztwa sformutowany zostal w sposob
wyjatkowo ogolnikowy, zawierajacy
pojgcia niezdefiniowane przez ustawe.
W konsekwencji stwierdzenie czy dane
zachowanie stanowi w istocie razace lub
uporczywe naruszenie porzadku domo-
wego czynigee ucigzliwym korzystanie
z innych lokali zalezeé bedzie zwykle od
oceny sgdu. Nie oznacza to jednak, iz nie
mozna wskaza¢ juz na etapie przedsado-
wym skrajnych zachowan, ktére z duzym
prawdopodobienstwem uzasadniaty
beda ztozenie pozwu o rozwigzanie
stosunku prawnego lokatora.

Czgsto zasady porzadku domowego
okreslane sa przez wspolnote mieszka-
niowg w uchwalanym regulaminie. Gdy
regulaminu takiego brak odniesé nalezy
si¢ do tresci stosunkéw prawnych,
z ktorych moze wynika¢ prawo lokatora
do uzywania lokalu, zwlaszcza za§ do
tre$ci stosunku najmu. I tak zgodnie
z Kodeksem cywilnym najemca winien
liczy¢ sie z potrzebami innych miesz-
kancoéw i sasiadow, a takze uzywaé
rzeczy w sposob okreslony w umowie,
a w braku takiego okreSlenia w sposdb
odpowiadajacy wlasciwosciom i prze-
znaczeniu rzeczy. W pozostalym za-
kresie interpretujac pojecie ,,porzadku
domowego” odnosi¢ nalezy sie do
ogolnych zasad wspdtzycia spotecznego,
zwyczajow 1 stosunkow miejscowych,
a takze istniejgcego orzecznictwa sado-
wego.

Pozbawienie prawa do lokalu nasta-
pi¢ moze wylacznie jezeli jednoczesnie
wystapi naganne zachowania lokatora,
jak 1 obiektywna uciazliwo$¢ tego
zachowania dla innych lokatoréw lub
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whascicieli lokali w budynku. Przy tym
zachowanie naganne musi by¢ upo-
rczywe lub razace. W doktrynie wska-
zuje sie, iz dzialaniem uporczywym
bedzie zachowanie czgste, wielokrotne
i powtarzajace si¢ pomimo upomnien,
razaco nagannym zas dziatanie o duzym
nasileniu zlej woli lub szczegdlnie
szkodliwe ze wzgledu na charakter
naruszen [Dziczek 2015, Gola 2003].
Pamigta¢ nalezy, iz przestanki razacej
nagannosci i uporczywos$ci nie musza
by¢ wypetnione tacznie. Wystarczy
zatem pojedynczy wypadek stanowigcy
przejaw duzego natgzenia ztej woli albo
wiele wypadkéw mniejszej-wagi. Dla
wypelnienia przestanki ucigzliwosei
dziatania nie jest koniecznym by powo-
dowalo ono niemozliwos¢ zamieszkiwa-
nia w budynku przez inne osoby.

Pomimo braku ustawowego wymogu
w tym zakresie, czgs¢ przedstawicieli
doktryny zwraca uwage na koniecznos¢
stosowania do omawianej regulacji
w drodze analogii postanowien art. 11
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow. Zaakceptowanie tego pogla-
du rodzitoby konieczno$¢ poprzedzenia
pozwu uprzednim bezskutecznym upo-
mnieniem lokatora naruszajacego porza-
dek domowy [Zoll, Olczyk, Pecyna
2002, Zdun—Zaleska 2014].

Postuluje si¢ réwniez rozszerzenie
zastosowania artykutu 13 ust. 1 poprzez
rozbudowe kregu uprawnionych do
wystapienia z przedmiotowym powodz-
twem o lokatorow 1 wiaseicieli lokali
znajdujgcych si¢ w bezposrednim sa-
siedztwie osoby naruszajacej porzadek
domowy, jednakze poza budynkiem,
w ktérym miesci sig zajmowany przez
nig lokal. Stusznie wskazuje sig bowiem,
iz uczynienie korzystania z lokali
ucigzliwym nastapi¢ moze takze w sto-
sunku do tych osob [Zoll, Olczyk,
Pecyna 2002].
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4. Wezwanie pod rygorem
wypowiedzenia stosunku
najmu

godnie z trescig artykulu 11

ustawy o ochronie praw lokato-

row, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie kodeksu cywilnego
umowe najmu lokatora wypowiedzie¢
mozna z wymienionych w nim powo-
dow, w tym jesli lokator dewastuje lokal
lub urzadzenia wspdlne w budynku
mieszkalnym badz podnajat lokal bez
wymaganej zgody wiasciciela. Najczest-
sza przyczyna wypowiadania umow
najmu jest jednak zwloka z =zaplata
czynszu lub innych optat za uzywanie
lokalu co najmniej za trzy pelne okresy
platno$ci pomimo uprzedzenia najemcy
na pidmie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodat-
kowego, miesigcznego terminu do za-
platy zalegtych i biezacych naleznosci.

W przypadku lokali niemieszkalnych
dla dokonania skutecznego wypowie-
dzenia wystarczy zaleglos¢ najemcy
w wysokosci dwoch pelnych czynszow
oraz wyzej wspomniane uprzedzenie.
Winno ono w kazdym przypadku przyjac
forme pisemnego wezwania do zaptaty
konkretnej kwoty przekraczajgcej wska-
zang wartos¢ 2 lub 3 czynszow w termi-
nie miesigca. W piSmie wskaza¢ nalezy
koniecznie zamiar wypowiedzenia sto-
sunku najmu w przypadku braku ure-
gulowania naleznosci oraz ewentualng
przyczyne wypowiedzenia.

Zgodnie z pogladami przedstawicieli
doktryny brak zaplaty nawet czesdci
naleznosci objetych pismem uprzedzajg-
cym lub nawet zaplata caloéci, ale po
wyznaczonym terminie platnosci nie
niweluje uprawnienia wilasdciciela do
wypowiedzenia stosunku najmu [Zdun—
Zateska, 2014].

Wezwanie, aby byto skuteczne,
winno zosta¢ skierowane do stron
stosunku najmu, nie ma obowigzku
wystosowywania go do osob posiadajg-
cych uprawnienie do zamieszkiwania
w lokalu wraz z najemcsg, ale niebeda-
cych strong umowy (np. dzieci najemcy).
Dlatego tak istotne okazuje si¢ rozrdz-
nienie pomigdzy osoba posiadajaca
status najemecy, a osoba posiadajaca
status lokatora, o czym mowa we
wstepnej czgsci artykuhu. Przypomnienia
wymaga, ze najemcami beda obydwoje
matzonkowie zamieszkujacy w lokalu
jezeli umowa najmu zostala zawarta
w czasie trwania ich malzenstwa, nawet
jezeli na dokumencie w postaci umowy
najmu widnieje tylko jedno z nich
[art. 680! kodeksu cywilnego].

5. Wypowiedzenie najmu

ezskuteczny uplyw wyznaczo-

nego na zaplate terminu aktu-

alizuje po stronie wynajmuja-
cego uprawnienie do wypowiedzenia
stosunku najmu. Pismo wystosowuje sig,
podobnie jak wezwanie pod rygorem
wypowiedzenia, wylacznie do stron
stosunku prawnego, niekoniecznie za$
do wszystkich lokatorow. Wypowie-
dzenie nastgpi¢ winno w formie pisem-
nej, zawiera¢ informacj¢ o uprzednim
bezskutecznym upomnieniu i wskazanie
przyczyny rozwiazania stosunku najmu.
Pamigtaé nalezy, iz nie powinno dojs¢ do
dorgczenia wypowiedzenia przed uply-
wem wyznaczonego uprzednio terminu
na zaptate.

Okres oczekiwania na wypelnienie
wskazanych powyze] wymogow proce-
duralnych skfada si¢ z wielu omdwio-
nych elementow i z perspektywy
wiadciciela zazwyczaj widziany jest jako
zbyt dlugi. Na element czasu, grajacy
niewatpliwie znaczaca role w procedurze
eksmisyjnej, moze mie¢ wplyw stano-
wisko prezentowane w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego. Zgodnie z nim
rozwigza¢ stosunek najmu mozna row-
niez poprzez dorgczenie najemcy pozwu
o eksmisje, bez uprzedniego pisemnego
wypowiadania umowy. Zdaniem Sadu
Najwyzszego juz samo zlozenie pozwu
jest dostatecznym uzewnetrznieniem
woli wynajmujacego do rozwigzania
stosunku najmu lokatora zalegajacego
z platnosciami. W zwigzku z tym
dorgezenie pozwu traktowane winno by¢
rowniez jako wypowiedzenie [Uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrzednia
1997r., II CZP 39/97; Wyrok Sadu
Najwyzszego z 17 czerweca 2011r,
11 CSK 587/2010].

Dalej jeszcze idzie orzecznictwo
w przypadkach dotyczacych lokali
niemieszkalnych. Tu zdaniem Sgdu
Najwyzszego w razie zlozenia pozwu nie
jest wymagane nawet pisemne uprze-
dzenie najemcy 1 wyznaczenie mu
dodatkowego miesigcznego terminu
platnosci, rolg te¢ petni¢ bedzie bowiem
doreczenie pozwu o eksmisje. Wydanie
wyroku korzystnego dla powoda bedzie
jednak mozliwe wylacznie wowczas,
gdy od dnia dorgczenia pozwu najemcy
do dnia wyrokowania uptynagt dodat-
kowy miesigezny termin na zaplate
[Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia
22 lutego 1967r., IIICZP 113/66].

Z uwagi na kontrowersyjnosé¢ wyzej
przedstawionych pogladéow oraz brak
zwiazania sadow powszechnych orzecz-
nictwem Sadu Najwyzszego rozwigzania
tenie sg powszechnie zalecane.

Wypowiadajagc umowe najmu pa-
mietaé nalezy o przytoczonym przepisie
artykutu 674 kodeksu cywilnego, stano-
wigcego, iz jezeli po uplywie terminu
oznaczonego w umowie albo w wypo-
wiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy
za zgoda wynajmujgcego, poczytuje si¢
w razie watpliwosci, Zze najem zostal
przedtuzony na czas nieoznaczony.
Zgoda wynajmujacego moze byé przy
tym wyrazona w sposob dorozumiany,
dlatego tez by unikna¢ ryzyka i nie-
jasnosci zwigzanych z ewentualnym
przedhizeniem umowy poleca sie wysto-
sowanie do bylego najemcy pisma
zawierajacego zadanie opuszczenia
lokalu. Pozwoli to w sposob jasny
i klarowny uzewnetrzni¢ wole wilaécicie-
la nieruchomoéci.

6. Wypowiedzenie najmu
—inne przypadki

rak platnosci czynszu i opfat

eksploatacyjnych przez najemce

nie jest jedyng przyczyng,
w wyniku ktorej wynajmujgcy moze
wypowiedzie¢ laczacy strony stosunek
prawny. Dojs¢ do tego moze rowniez
jezeli pomimo pisemnego upomnienia
najemca nadal uzywa lokalu w sposob
sprzeczny Zzumow3 lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem, zaniedbuje obowigzki,
dopuszczajac do powstania szkod, lub
niszczy urzadzenia przeznaczone do
wspolnego korzystania przez mieszkan-

, ©Oow badz wykracza w sposob razacy lub

uporczywy przeciwko porzadkowi do-
mowemu, czyniac ucigzliwym korzy-
stanie z innych lokali.

Kolejng przyczyna wypowiedzenia
staC si¢ moze udostepnienie lokalu przez
najemce osobic trzeciej do uzywania
pomimo braku wymaganej pisemnej
zgody wynajmujacego, albo koniecznosé
rozbidrki lub remontu budynku.

Istnieje rowniez mozliwos¢ wypo-
wiedzenia umowy najmu przez wiasci-
ciela, ktory sam zamierza zamieszkaé
w lokalu. W tych przypadkach ustawo-
dawca przewidzial jednak wyjatkowo
dlugie terminy wypowiedzenia.

W razie braku mozliwo$ci wypowie-
dzenia wiasciciel moze z waznych przy-
czyn wytoczy¢ powodztwo o rozwig-
zanie stosunku prawnego i nakazanie
przez sad oproznienia lokalu, jezeli
strony nie osiggnety porozumienia co do
warunkéw 1 terminu rozwigzania umo-
wy. Do sytuacji takiej dochodzi¢ bedzie
jednak niezwykle rzadko. Jako jej

przyktad wskazaé¢ mozna istotng i obiek-
tywng niezbgdnoé¢ lokalu dla wynajmu-
jacego, przy jego jednoczesnej zbednosci
dla najemcy albo wyjgtkowo karygodne
zachowanie domownikéw lokatora
utrudniajace wspotzycie sasiadom lub
zagrazajace ich zyciu czy tez zdrowiu.

Procedura wypowiedzenia najmu
lokali niemieszkalnych jest mniej zawila.
Wystarczy bowiem, w przypadku umo-
Wy zawierane] na czas nieoznaczony,
zastrzec w niej odpowiednie terminy
wypowiedzenia, w przypadku za$ umo-
Wy zawierangj na czas o0znaczony,
rowniez sytuacje, ktorych zaistnienie
umozliwi wypowiedzenie.

7. Szczegolna procedura
eksmisyjna w przypadku
umowy najmu okazjonal-
nego

proszczong procedurg charakte-

ryzuje si¢ takze postepowanie

zmierzajace do eksmisji lokato-
ra, z ktorym zawarto umowe najmu
okazjonalnego. Umowa taka zawarta
moze zostaC na czas nieprzekraczajacy
dziesigciu lat i tylko dla lokalu shuzgcego
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.
Charakteryzuje sig ona szczegdlng
forma, moze by¢ bowiem sporzadzona
Wy%qcznie pisemnie i to pod rygorem
niewaznosci. Co w1f;c<:J, wymaga sig
zalaczenia do niej migdzy innymi
sporzadzonego w formie aktu notarialne-
go o$wiadczenia najemey o poddaniu sie
egzekucji i zobowigzaniu do oproznienia
i wydania lokalu w razie rozwigzania
umowy. Oswiadczenie zawiera¢ powin-
no rowniez wskazanie innego lokalu,
w ktorym najemca bedzie mogt w takiej
sytuacjizamieszkac.

Zachowanie powyzszych wymogow
formalnych i zawarcie umowy w przed-
miotowym ksztalcie przedstawia ko-
rzy$ci w postaci uproszczonej procedury
eksmisyjnej. Cho¢ wypowiedzenie
umowy najmu nastapi¢ winno na wyzej
opisanych zasadach wskazanych w usta-
wie o ochronie praw lokatorow (art. 11
ust. 2 pkt 1-3), to dalsze postgpowanie
nie wymaga przeprowadzenia postgpo-
wania procesowego przed sgdem. Jezeli
najemca dobrowolnie nie oproznit
lokalu, whasciciel dorgcza mu pisemne
zadanie, opatrzone jego urzedowo
poswiadczonym podpisem. Zadanie to
zawiera¢ winno wskazanie umowy
najmu, ktéra ulegta rozwiazaniu, jej stron

PROBLEMY RYNKU NIERUGHOMOSA

oraz przyczyn ustania stosunku prawne-
g0, a takZe nie krotszy niz 7 dni termin na
opuszczenie mieszkania. W razie braku
wykonania zobowigzania przez lokatora,
wierzyciel po otrzymaniu sadowej
klauzuli wykonalnoéci moze skierowaé
sprawe bezposrednio do komornika.

8. Odszkodowanie za bez-
umowne Korzystanie z lo-
kalu

plyw czasu w zwiazku z proce-
L] sem eksmisyjnym nie pozbawia

wlasciciela lokalu uprawnienia
do otrzymania $wiadczen zwigzanych
z okolicznoscia, iz nadal, mimo braku
stosownej umowy, zamieszkuja w nim
lokatorzy. Osoby zajmujace lokal bez
tytutu prawnego, a zatem takze w sytu-
acji gdy umowa najmu zostala rozwia-
zana, sg obowigzane do dnia jego
oproznienia co miesige uiszezac odszko-
dowanie rowne wysokosci czynszu, jaki
wiasciciel moglby otrzymaé z tytutu
najmu lokalu na wolnym rynku. Zazwy-
czaj kwota ta odpowiada wysokosci
dotychczasowego czynszu. Dla docho-
dzenia wyzej wymienionych naleznoéci
koniecznym jest zlozenie pozwu o za-
platg przeciwko bytym najemcom do
wlasciwego miegjscowo sadu. W celu
wykazania wysokosci tego $wiadczenia
mozliwe jest réwniez zawarcie w pozwie
przeciwko najemcy wniosku o przepro-
wadzenie dowodu z opinii wlasciwego
biegtego. Nalezy jednak wskazaé, ze
jezeli eksmisja zostata orzeczona przez
sad, jednakze zostala ona wstrzymana do
dnia zapewnienia uprawnionym lokalu
socjalnego przez zobowigzang gmine, to
lokatorzy winni oplacaé jedynie $wiad-
czenie w wysokoséci dotychczasowego
czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych.
Warto rowniez nadmienié, ze byli na-
jemcy odpowiadajg takze za pozostale
szkody wynajmujacego zwigzane z bra-
kiem opuszczenia przez nich mieszkania
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9. Podsumowanie

ostepowanie zmierzajace do eks-
misji najemcow lokalu miesz-
kalnego, w tym z powodu z braku
ptatnoéci przez nich naleznosci czyn-
szowych i optat eksploatacyjnych nalezy
oceni¢ jako postgpowanie wysoce
sformalizowane, szczegolnie na etapie
przedsadowym. Obowigzujagce w tym

nego przeprowadzenia procesu eksmi-
syjnego istotne jest zawarcie prawidto-
wej i zabezpieczajacej interesy wynaj-
mujacego umowy najmu, a takze
zwrdcenie nalezyte] uwagi na zagadnie-
nia zwiazane z wymogami formalnymi
wystosowywanych do najemcéw pism
i uptyw terminéw przewidzianych pra-
wem.

Nie oznacza to jednak, iz wiadciciele

przeprowadzenie postgpowania opisa-
nego w niniejszym artykule umozliwi¢
powinno przeprowadzenie tego procesu.
Jego przebieg przed sadem wraz z nastg-
pujacym po niej postgpowaniem egze-
kucyjnym oraz postgpowaniem zmierza-
jacym do dochodzenia odszkodowania
wzgledem gminy opisany zostanie
w kolejnej czesci artykuhu.

lokali pozbawieni sg uprawnief stuza-
cych do oproznienia lokalu. Prawidtowe

zakresie przepisy w pierwszej kolejnosci
chronia lokatoréw, dlatego dla optymal-
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EVICTION FROM A TOD Z.
PART ONE

Summary

The article is focused on explaining the eviction procedure froma residential property with particular emphasis on lacking
payment of rent or service charges. The first part of the paper presents the requirements of a properly drafted lease
agreement along with the issues related to the call for payment under pain of termination and termination. In this area
we present a comprehensive set of legal information useful both in theory and in practice, supported by examples derived
from court cases.
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