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WYPOWIEDZENIE UMOWY NAJMU,
MOZLIWOSC EKSMISJI LOKATORA

Najem regulowany jest w art. 659-692 Kodeksu cywilnego (dalej k.c.) oraz
ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Umowa najmu, zgodnie

z art. 659 k.c., polega na zobowigzaniu sie wynajmujgcego do oddania rzeczy
do uzytkowania najemcy na czas oznaczony lub nieoznaczony, w zamian za
umowiony czynsz w pienigdzach lub w swiadczeniach innego rodzaju.

Wynajmujgcy ma obowigzek wydania i utrzymania rzeczy w stanie przydatnym do uzytku.

Lokator, zgodnie z definicjg w ww. ustawie o ochronie praw lokatoréw, to osoba korzystajgca z lokalu
na podstawie umowy najmu lub innego tytutu prawnego niz prawo wtasnosci.

Wynajmujacy to wtasciciel lokalu lub inna osoba majgca z lokatorem stosunek prawny, uprawniajgcy
go do uzywania lokalu.

EKSMISJA NAJEMCY

Eksmisja najemcy jest mozliwa w dwdch sytuacjach: zakonczenia umowy
najmu z uptywem czasu na jaki zostata zawarta lub wypowiedzenia umowy
E NAKAZ przez jedng ze stron. Pomoc komornika moze by¢ potrzebna, gdy lokator nie

EKSMISJI @ opuszcza mieszkania po zakoriczeniu umowy. Polskie prawo precyzyjnie
reguluje warunki wczesniejszego wypowiedzenia umowy najmu, wymagajgc
spetnienia konkretnych przyczyn, takich jak:

® uzywanie lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub przeznaczeniem lokalu, mimo otrzymania od
witasciciela pisemnego upomnienia;

® zaleganie z czynszem przez 3 petne okresy ptatnosci, dodatkowo po skierowaniu do najemcy pisma
0 zamiarze wypowiedzenia najmu i wyznaczeniu dodatkowego miesigca na sptate zobowigzan;

® wynajecie, podnajecie, albo oddanie do bezptatnego uzytkowania mieszkanie lub jego czesci przez
najemce, bez pisemnej zgody wiasciciela;

® koniecznos$¢ oproznienia mieszkania w zwigzku z remontem budynku lub jego rozbiorka.

Obowigzuje zakaz eksmisji na bruk (warunkiem jest znalezienie przez najemce nowego lokalu lub
zapewnienie przez gmine lokalu tymczasowego) oraz okres ochronny (od 1 listopada do 31 marca,
przy braku wskazania lokalu zastepczego), w ktérym nie wykonuje sie wyrokéw eksmis;ji.
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W trakcie postepowania o eksmisje sad bada, czy zachodzg przestanki do przyznania dtuznikowi
lokalu socjalnego. Zgodnie z art. 14 ust. 4 wspomnianej ustawy, sad nie moze odmowic prawa do
lokalu socjalnego wobec:

® kobiet w cigzy;

® matoletniego, osoby niepetnosprawnej lub ubezwtasnowolnionego
oraz osoby sprawujgcej nad nim opieke i wspdlnie z nim zamieszkatej;

® obtoznie chorego;

® emeryta lub rencisty spetniajgcego kryteria do otrzymania swiadczenia
z pomocy spotecznej;

® osoby posiadajgcej status bezrobotnego.

Ztg informacja jest fakt, ze na lokal socjalny w duzych miastach trzeba czeka¢ nawet i kilka lat.
Dobrg informacja, ze wynajmujgcy moze dochodzi¢ odszkodowania z tytutu bezumownego
korzystania z lokalu.
Procedura eksmisji obejmuje wypowiedzenie umowy, prébe rozwigzania
o problemu ugodowo (zgodnie z art. 187 § 1 pkt 3 k.p.c.), a nastepnie wniesienie
g

pozwu do sadu o opréznienie lokalu, jego opuszczenie i wydanie mieszkania

wynajmujgcemu. Jesli sad uzna roszczenie za zasadne - wyda wyrok nakazujacy

opuszczenie lokalu. Jesli po uprawomocnieniu sie wyroku lokator nie opusci
é mieszkania, wtasciciel lokalu powinien zwrdci¢ sie do sgdu o nadanie klauzuli
‘ wykonalnosci, a nastepnie z tytutem wykonawczym udacé sie do komornika.
/‘,‘/a Komornik wyznaczy termin samodzielnego opuszczenia mieszkania przez

— eksmitowang osobe i wezwie lokatora do dobrowolnego opuszczenia
zajmowanego lokalu. Jesli mimo wezwania lokator dalej bedzie zajmowat lokal, komornik moze
podja¢ wszystkie niezbedne czynnosci majgce na celu oproznienie lokalu z 0soéb i rzeczy, w tym uzy¢

srodkéw przymusu, korzystajgc z pomocy policji.

NA ZAKONCZENIE

Procedura pozbycia sie niechcianego lokatora wymaga spetnienia wielu formalnosci i moze trwaé
nawet kilka lat, w zaleznosci od wskazanych okolicznosci. Dlatego warto rozwazy¢ zawarcie umowy
najmu okazjonalnego. Najemca musi wtedy przed notariuszem ztozy¢ oswiadczenie o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 k.p.c., a wynajmujgcy zgtasza tez umowe do urzedu
skarbowego. Upraszcza to znacznie procedure eksmisji, poniewaz wtasciciel nie potrzebuje wyroku sadu.
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