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Eksmisja - rdzne warianty

Postepowanie w sprawie o eksmisje moze miec rézny przebieg, w zaleznosci od typu lokalu, ktérego
takie postepowanie dotyczy.

Zasady ogolne

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. 2001 Nr 71, poz 733 z pdin. zm.) (czytaj dalej Uol), obejmuje
lokatoréow wszystkich zasobéw mieszkaniowych, w tym: spétdzielczych, komunalnych, prywatnych. W
jej rozumieniu lokatorem jest nie tylko najemca mieszkania, ale kazdy, kto zajmuje lokal na podstawie
tytutu prawnego, innego niz prawo witasnosci.

Eksmisja z lokalu objetego umowg najmu

Eksmisja z lokalu moze nastgpi¢ po wczesniejszym wypowiedzeniu umowy najmu. Wypowiedzenie
jest pierwszg czynnoscia podejmowang w celu oprdznienia lokalu i jest konieczne, gdy chcemy
skierowac¢ sprawe do sadu. Nalezy woéwczas zatgczy¢ do pozwu kopie wypowiedzenia wraz z
dowodem jego nadania listem poleconym.

Kiedy wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ umowe najmu?

Nie pdzniej niz na miesigc naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel moze
wypowiedzie¢ umowe najmu, jezeli lokator:

1) pomimo pisemnego upomnienia:

- uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem,

- lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajgc do powstania szkdd lub niszczy urzadzenia przeznaczone do
wspdlnego korzystania przez mieszkancéw,

- lub wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym korzystanie z innych lokali,

2) jest w zwloce z zaptatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, co najmniej za trzy petne
okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty zalegtych i biezgcych naleznosci

3) wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego czes¢ bez wymaganej zgody
wtasciciela,

4) uzywa lokalu, ktéry wymaga oprdznienia w zwigzku z koniecznoscig rozbidrki lub remontu
budynku.

Lokal zamienny
Prawo do lokalu zamiennego przystuguje danej osobie, jezeli przyczyng rozwigzania najmu jest

konieczno$¢ opuszczenia lokalu z powodu zagrozenia bezpieczeristwa (np. rozbiérka budynku,
remont). W przypadku zagrozenia bezpieczenstwa, jego istnienie musi by¢ stwierdzone przez



wiasciwy urzad nadzoru budowlanego. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgledu na jego wyposazenie
techniczne, nie moze byé wyzszy niz czynsz za lokal dotychczasowy. W przypadku remontu lokalu,
mamy do czynienia z tymczasowa zamiang i dotychczasowy najemca powinien otrzymac lokal w
posiadanie z powrotem niezwfocznie po zakoficzeniu prac. Remont taki nie powinien trwac dtuzej niz
rok.

Zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego

Osoba, ktdra zajeta lokal bez umowy i bez zadnego tytutu prawnego, nie moze by¢ z niego usunieta
sitg. Osoba zajmujaca lokal bez tytutu prawnego przez minimum 10 lat, do dnia wejscia w zycie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, staje sie z mocy prawa najemcg tego lokalu, jezeli wtasciciel w
ciggu kolejnego roku nie wniesie powddztwa o nakazanie tej osobie przez sad oprdznienia lokalu. Do
dnia oprdznienia lokalu osoba zajmujaca go jest zobowigzana, co miesigc, uiszcza¢ odszkodowanie,
ktérego wysokos$¢ odpowiada wysokosci czynszu, jaki wtasciciel moégtby otrzymac z tytutu najmu
lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wtasciciel moze zada¢ od lokatora
odszkodowania uzupetniajgcego. W praktyce sgdy bardzo rzadko przyznajg odszkodowania na
poziomie czynszu wolnorynkowego. Mimo iz wysokos¢ stawek wolnorynkowych za najem jest
powszechnie znana i znajg jg takze sedziowie, powotujg oni biegtych do oszacowania wysokosci
odszkodowania. W efekcie koncowym stawka wyliczona przez biegtego jest znaczaco (nawet
czterokrotnie lub pieciokrotnie) zanizona.

Eksmisja z mieszkania spétdzielczego

Cztonka spotdzielni mozna wyeksmitowaé dopiero po pozbawieniu go przez spétdzielnie cztonkostwa,
jesli chodzi o spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, lub po licytacji wykonanej co do
spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, w trybie art. 17 ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych.

Wykluczenie cztonka ze spétdzielni jest mozliwe, gdy jego pozostanie w spétdzielni nie jest zgodne ze
statutem (np. jesli w statucie przewidziano taki skutek za zaleganie z zaptatg czynszu) lub z zasadami
wspotzycia spotecznego np. razgce zaktdcanie spokoju mieszkancéow.

Licytacja lokalu

Dtugotrwate zalegtosci z optatami, razgce lub uporczywe wykraczanie przeciwko porzadkowi
domowemu, niewtfasciwe zachowywanie sie, czynigce korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci
wspadlnej ucigzliwym, mogg doprowadzi¢ do nakazania przez sad sprzedazy lokalu w drodze licytacji.
Wspdlnota mieszkaniowa lub spétdzielnia musi podjaé¢ stosowng uchwate upowazniajgcy zarzad do
wystgpienia na droge sgdowa o przymusowgq licytacje lokalu.

Licytacja moze odby¢ sie po uprawomocnieniu sie orzeczenia sadowego i zezwoleniu sgdu na
sprzedaz lokalu w drodze licytacji. Z zadaniem takim wystepuje zarzad wspdlnoty mieszkaniowej lub
w przypadku spoétdzielni zarzad spétdzielni, na wniosek rady nadzorczej.

Po przeprowadzeniu licytacji przez komornika, nabywajacy prawo, uzyskujac prawomocne
postanowienie o przysadzeniu wtasnosci i po zaptaceniu ceny kupna moze objac¢ lokal w posiadanie.



Jak przebiega eksmisja?

Komornik ma obowigzek wezwania eksmitowanego do dobrowolnego opuszczenia lokalu w
wyznaczonym terminie. Dopiero, gdy termin ten uptynat, a eksmitowany nadal pozostaje w lokalu,
komornik przystepuje do czynnosci eksmisyjnych.

Rzeczy znajdujgce sie w lokalu, z ktérego ma nastgpi¢ eksmisja, zostajg usuniete przez
komornika/egzekutora i zwrécone eksmitowanemu. Jezeli eksmitowany nie moze odebraé¢ lub
odmawia przyjecia swoich rzeczy komornik ustanawia dozorce i oddaje mu rzeczy na przechowanie,
na koszt eksmitowanego (albo zarzadza ich przeniesienie do przyznanego mu lokalu).

Jesli eksmitowany nie odbierze swoich rzeczy na wezwanie dozorcy, wéwczas sad moze zarzadzi¢ ich
sprzedaz.

Komornik nie moze zajg¢é m.in. przedmiotdw codziennego uzytku, takich jak: posciel, bielizna,
codzienne i stuzbowe ubranie, miesiecznych zapaséw zywnosci i opatu, zwierzat hodowlanych w
okreslonej ilosci (art. 829 Kodeksu postepowania cywilnego), narzedzi i innych przedmiotéw
potrzebnych do pracy, przedmiotéow niezbednych do nauki, papieréw osobistych, odznaczen,
przedmiotow stuzgcych do wykonywania praktyk religijnych,

Eksmisja moze sie odbywac pod nieobecnosé osoby, ktéra ma by¢ eksmitowana, ale tylko wtedy, gdy
jej nieobecnos¢ jest nieusprawiedliwiona, albo gdy zachowuje sie ona niewtasciwie w stosunku do
komornika.

Co robic¢ gdy sprawa trafita juz do sadu?

Przede wszystkim nalezy bra¢ udziat w rozprawach i nie unikaé sagdu. Mozna woéwczas przedstawié
swojg sytuacje materialng i rodzinng, przyczyny zadtuzenia itp. Mozna takze wnosi¢ o oddalenie
powddztwa, jezeli twierdzimy, ze jest ono niezasadne lub tez wnosi¢ o przyznanie lokalu socjalnego

od gminy, gdy nie mamy innych mozliwosci mieszkaniowych.
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