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BROSZURA PRAWNA

NAJEM NIERUCHOMOSC

Wypowiedzenie umowy najmu, eksmisja lokatora

Wspotczesny rynek najmu nieruchomosci
w Polsce wymaga od stron nie tylko precyzyjnego
okreslenia wzajemnych praw i obowigzkow, ale takze
Scistego przestrzegania przepisow prawa przy
rozwigzywaniu stosunkéw najmu. Wypowiedzenie
umowy najmu oraz procedura eksmisji lokatora
to zagadnienia o duzym znaczeniu praktycznym, ktdre
muszg by¢ prowadzone zgodnie z obowigzujaca litera
prawa. Najem zostat uregulowany w art. 659-692
Kodeksu cywilnego. Ponadto istotng regulacje w kontekscie tej materii stanowi ustawa z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw. Zgodnie z art. 659 k.c.: Przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ ptaci¢ wynajmujagcemu uméwiony czynsz. Czynsz
moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w swiadczeniach innego rodzaju. W ustawie o ochronie
praw lokatorow znajduje sie definicja zarowno wynajmujacego, jak i lokatora. O tym, kim jest
lokator, mowi art. 2 ust. 1 pkt 1, o tym, kim jest wynajmujacy - art. 2 ust. 1 pkt 2 tejze ustawy.

WYPOWIEDZENIE UMOWY NAJMU, EKSMISJA LOKATORA

Wypowiedzenie umowy najmu moze nastgpi¢ zarowno ze strony wynajmujacego, jak i najemcy. Obecnie
eksmitowaé mozna zaréwno zwyktego najemce, jak i osobe zameldowang. Z tym ostatnim przypadkiem
mamy do czynienia najczesciej, gdy zamieszkujgcy wspdlnie cztonek rodziny dopuszcza sie przemocy, tamie
zasady wspotzycia spotecznego, utrudniajac korzystanie pozostatym domownikom z mieszkania, czy tez
naduzywa alkoholu, z czego moga wynikac kolejne problemy. Zgodnie z art. 660 k.c.: umowa najmu
nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok powinna by¢ zawarta na piSmie. Umowa najmu
stanowi fundament stosunku najmu. Zachowanie pisemnej formy zdecydowanie utatwia dochodzenie praw
przed sgdem, stad tez zawarcie jej na piSmie jest istotne chociazby dla celéw dowodowych

(ad probationem), ale nie jest obowigzkowe. Jej rozwigzanie moze nastgpi¢ zaréwno na mocy porozumienia
stron, tj. z dnia na dzien, gdy taka wola istnieje po obu stronach stosunku najmu i sg one w stanie sie w tym
zakresie porozumiec, jak i w trybie jednostronnego wypowiedzenia. W przypadku braku porozumienia
wypowiedzenie musi by¢ zgodne z postanowieniami umowy oraz przepisami prawa.
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@ Przyczyny wypowiedzenia umowy najmu reguluje
art. 11 ustawy o ochronie praw lokatorow:

gdy lokator uzywa lokalu w sposdb sprzeczny z umowag lub z przeznaczeniem lokalu, mimo
otrzymania od wtasciciela mieszkania pisemnego upomnienia;

kiedy najemca zalega z zaptatg czynszu przez trzy petne okresy ptatnosci;

kiedy najemca, bez pisemnej zgody wtasciciela lokalu, wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego
uzytkowania mieszkanie lub jego czes¢;

gdy mieszkanie, w ktérym znajduje sie lokator, wymaga oprdéznienia w zwigzku z remontem budynku

lub jego rozhidrka. -

Na podstawie art. 16 tejze ustawy wyroki o opréznieniu lokalu nie sg wykonywane od 1 listopada

do 31 marca, jezeli eksmitowanej osobie nie wskazano lokalu do przekwaterowania. Sama procedura
eksmisji przebiega nastepujgco: w pierwszej kolejnosci nalezy wypowiedzie¢ umowe najmu, o ile jest nadal
w mocy. Przed skierowaniem sprawy do sgdu warto sprobowac rozwigzac sytuacje polubownie, zgodnie

z art. 187 § 1 pkt 3 k.p.c. Mozna wezwac najemce do uregulowania zalegtosci lub dobrowolnego
opuszczenia lokalu, sktadajgc wniosek o eksmisje. Gdy takie dziatania okazg sie bezskuteczne, pozostaje
ztozenie pozwu o wydanie lokalu, jego oprdznienie i zwrot wiascicielowi. Jesli sad przyzna racje
wynajmujgcemu, orzeknie obowigzek opuszczenia nieruchomosci przez lokatora. Jezeli po uprawomocnieniu
sie wyroku najemca nie opusci mieszkania, wtasciciel musi uzyska¢ klauzule wykonalno$ci, a nastepnie
zwrdcic sie do komornika z tytutem wykonawczym. Komornik wyznaczy termin dobrowolnego opuszczenia
lokalu i przekaze lokatorowi odpowiednie wezwanie. W przypadku dalszego oporu, komornik ma prawo
podjac niezbedne kroki, aby opr6zni¢ lokal, wtgcznie z uzyciem Srodkéw przymusu i wsparciem policji,

jesli zajdzie taka potrzeba.

Pozbycie sie lokatora obostrzone jest spetnieniem wielu wymogow formalnych.

Sama procedura, z uwagi na ochrone lokatoréw, moze ciaggnac sie nawet kilka lat,

a obecnie w Polsce mamy do czynienia z przewlektoscig procesow sgdowych w tym
zakresie. Dzieje sie tak, poniewaz brakuje szczegdlnej, uproszczonej i szybkiej procedury w zakresie
postepowan sgdowych o eksmisje. Krzepigcy jest fakt, iz wynajmujgcy ma prawo ubiegaé sie

o0 odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu. Aby zminimalizowac¢ ryzyko dtugotrwatego
postepowania, dobrym rozwigzaniem jest zawarcie umowy najmu okazjonalnego. W ramach takiej
umowy najemca sktada u notariusza oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji zgodnie

z art. 777 k.p.c. Utatwia to proces eksmisji, gdyz wtasciciel nie musi dochodzi¢ swoich praw na
drodze sgdowe;j.

Skorzystaj z nieodptatnej pomocy prawnej, nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego
| nieodptatnej mediacji na terenie Twojego powiatu lub miasta na prawach powiatu
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