Eksmisja - rozne warianty

Postpowanie w sprawie 0 eksmisinaze mie rézny przebieg w zalaosci od typu lokalu, ktérego to
postpowanie dotyczy.

Zasady ogolne

Ustawa z dn. 21 czerwca 2001 r. o ochronie pravatto¥w, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. 2001 Nr 71, p@ Z p@n. zm.) (czytaj dalej Uol) obejmuje
lokatoréw wszystkich zasobdw mieszkaniowych, w typotdzielczych komunalnych, prywatnych.
W jej rozumieniu lokatorem jest nie tylko najemcaeszkania, ale kaly, kto zajmuje lokal na

podstawie tytutu prawnego innega mrawo wtasnéci.

Eksmisja z lokalu objetego umowg najmu

Eksmisja z lokalu mge nasipi¢ po wczaéniejszym wypowiedzeniu umowy najmu. Wypowiedzenie
jest pierwsz czynndcia podejmowan w celu opranienia dz wynagcia lokalu innej osobie.
Wypowiedzenie to jest tak konieczne gdy chcemy skieroivaprave do sdu. Naley wéwczas
zalkczye do pozwu kopi wypowiedzenia wraz z dowodem nadania listem paigco

Kiedy wynajmuj acy maze wypowiedzi€ umoweg najmu?

Nie pd&niej niz na miesic naprzdd, na koniec miash kalendarzowego, wieiciel mae
wypowiedzi€ umow; najmu, jeeli lokator:

1) pomimo pisemnego upomnienia:

- uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umplb niezgodnie z jego przeznaczeniem,

- lub zaniedbuje obowkki, dopuszczar do powstania szkdd lub niszczy agzenia przeznaczone do
wspolnego korzystania przez miesa&éw,

- lub wykracza w sposéb gy lub uporczywy przeciwko pogdkowi domowemu, czync
uciazliwym korzystanie z innych lokali,

2) jest w zwloce z zapfatczynszu lub innych optat zazywanie lokalu, co najmniej za trzy peine
okresy pfatnéci pomimo uprzedzenia go naiie 0 zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego, migsinego terminu do zaptaty zalegtych iZaigych nalenaosci

3) wynahpt, podnajt albo oddat do bezptatnegaywania lokal lub jego e&¢ bez wymaganej zgody
wiasciciela,

4) wywa lokalu, ktéry wymaga opzaienia w zwizku z koniecznéria rozbiorki lub remontu
budynku.

Lokal zamienny

Prawo do lokalu zamiennego przystugujezeje przyczyr rozwigzania najmu jest konieczéio
opuszczenia lokalu z powodu zaggaia bezpieczestwa (np. rozbiorka budynku, remont). Zagroie

to musi by stwierdzone przez wdaiwy urzad nadzoru budowlanego. Czynsz za lokal zamienrgy, be
wzgledu na jego wypos&nie techniczne, nie me by wyzszy niz czynsz za lokal dotychczasowy.
Remont lokalu nie powinien trwaltuzej niz rok.

Zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego

Osoba, ktora zaja lokal bez umowy i bezadnego tytutu prawnego, nie B@by¢ z niego usuria

sita. Osoba zajmuara lokal bez tytutu prawnego przez minimum 10 td, dnia wejcia w zycie

ustawy o ochronie praw lokatorow staje gimocy prawa najemctego lokalu, jeeli wtasciciel w

ciagu kolejnego roku nie wniesie powodztwa o nakazgajiesobie przezadg opr&nienia lokalu. Do
dnia opra@nienia lokalu osoba zajmiga go jest zobowrana co miest uiszczéd odszkodowanie,
ktorego wysoké& odpowiada wysokiei czynszu, jaki wiéciciel mogtby otrzymé z tytutu najmu
lokalu. Jeeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych stragseiciel maze zada® od lokatora
odszkodowania uzupenigjego.

Eksmisja z mieszkania spétdzielczego



Czlonka spoétdzielni mma wyeksmitowa dopiero po pozbawieniu go przez spétdzigkrtonkostwa
jesli chodzi o spotdzielcze lokatorskie prawo do lakalub po licytacji wykonanej co do
spoidzielczego wiassoiowego prawa do lokalu w trybie art. #7ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Wykluczenie cztonka ze spétdzielni jest #iwve, gdy jego pozostanie w spétdzielni nie jesbaige ze
statutem (np. jd# w statucie przewidziano taki skutek za zaleganmptad czynszu) lub z zasadami
wspokycia spotecznego np.z#ce zaktocanie spokoju mieszikaw.

Licytacja lokalu

Dilugotrwate zalegieci z optatami, raace lub uporczywe wykraczanie przeciwko puoizowi
domowemu, niewkxiwe zachowywanie sitej osoby czynice korzystanie z innych lokali lub
nieruchoméci wspolnej ucizliwym. W tym zakresie wspélnota mieszkaniowa luldtdpielnia musi
podja¢ stosowr uchwat.

Licytacja ma@e odby sig po orzeczeniuaglowym i zezwoleniu glu na sprzedalokalu w drodze
licytacji. Z zadaniem wysipuje zarzad wspdélnoty mieszkaniowej lub zark spétdzielni na wniosek
rady nadzorczej.

Po przeprowadzeniu licytacji przez komornika nabyesa prawo, uzyskuac prawomocne
postanowienie o przgdzeniu wlasngci i po zaptaceniu ceny kupna abjokal na wiasnét.

Jak przebiega eksmisja?

Komornik ma obowjzek wezwania eksmitowanego do dobrowolnego opusmzéokalu w
wyznaczonym terminie. Dopiero, gdy termin ten uplya eksmitowany nadal pozostaje w lokalu,
komornik przyst¢puje do czynn€ci eksmisyjnych.

Rzeczy znajduce st¢ w lokalu, z ktorego ma nagti¢c eksmisja zostaj usungte przez
komornika/egzekutora i zwrdcone eksmitowanemuzelleeksmitowany nie ma odebra lub
odmawia przygcia swoich rzeczy komornik ustanawia dozor@ddaje mu rzeczy na przechowanie
na koszt eksmitowanego (albo zgatza ich przeniesienie do przyznanego mu lokalu).

Jeli eksmitowany nie odbierze swoich rzeczy na wezwaozorcy, wowczasad maze zaradzi¢ ich
sprzeda.

Komornik nie mae zaj¢ m.in. przedmiotow codziennegazytku takich jak: péciel, bielizna,
codzienne i stibowe ubranie, miegtznych zapaséwiywnaosci i opatu, zwiergt hodowlanych w
okreslonej ilosci (szczeg6towo patrz art. 829 Kodeksu Epstvania Cywilnego), naeglzi i innych
przedmiotéw potrzebnych do pracy, przedmiotow nidmgch do nauki, papierow osobistych,
odznacze, przedmiotow stncych do wykonywania praktyk religijnych,

Eksmisja mae sk odbywa& pod nieobecni@ osoby, ktéra ma liyeksmitowana, ale tylko wtedy, gdy
jej nieobecnéé jest nieusprawiedliwiona albo gdy zachowuje eha niewldciwie w stosunku do
komornika.

Co robi¢ gdy sprawa trafita juz do du?

Przede wszystkim natg brad udziat w rozprawach i nie unikasdu. Mazna woéwczas przedstatvi
Swoja sytuacg materialm i rodzinm, przyczyny zadizenia itp. Ma@na take wnosé o oddalenie
powddztwa jéli jest ono niezasadne lubztevnosi o0 przyznanie lokalu socjalnego od gminy, gdy nie
ma innej maliwosci zamieszkiwania.
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