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W Jak szybko i skutecznie
wyprowadzic mata firme z pomiesz-
czenia, ktore wynajmuie, ale nie ptaci
za nie czynszu?

MARCIN WALCZYNSKI, RADCA
PRAWNY: Zacznijmy od tego, ze

z perspektywy prawnej skala
prowadzonej przez najemce
dzialalno$ci nie ma w zasadzie
znaczenia. Jezeli najemca bedzie
mial problemy ptatnicze i nie
bedzie chcial wyprowadzic¢ sie

z zajmowanego lokalu, sytuacja
prawna wynajmujacego bedzie
podobna niezaleznie od wielko$ci
firmy.

Natomiast to, czy firme da sie
wyprowadzi¢ z lokalu skutecznie
iszybko, zaleze¢ bedzie od wielu
czynnikéw, przede wszystkim od
tre$ci zawartej umowy i zabezpie-
czen ustanowionych przez najemce.

Nieptacacego najemce mozna
wyrzucic na bruk?

Pojecie eksmisji na bruk to
pojecie potoczne, ktére nie brzmi
najlepiej. Ogoélnie moéwiac, eksmisja
na bruk polega na usunieciu
najemcy z lokalu bez zapewnienia
mu jednocze$nie innego lokalu, do
ktérego mogtby sie przeprowadzic.

Przed eksmisja na bruk chronia
przepisy o ochronie praw lokato-
réw. Firmy, nawet jednoosobowe,
nie podlegaja tej ochronie, dlatego
w tym znaczeniu mozna je wyrzucié¢
na bruk.

Czy to znaczy, ze przed zawarciem
umowy najmu nalezy upewnic sie, ze
najemca jest przedsiebiorca?

Z pewnos$cia tak. O ile w przypad-
ku spotek sprawa wydaje sie
oczywista, o tyle osoby fizyczne
mogq zawiera¢ umowy na wlasne
cele mieszkalne lub tez w ramach
prowadzonej dzialalno$ci gospo-
darczej. Jedynie w tym drugim
przypadku, z chwilag powstania
zaleglo$ci najemcy, wynajmujacy
bedzie mogt przejs¢ do egzekwowa-
nia wlasnych uprawnien zmierzaja-
cych do oproéznienia lokalu
z wylaczeniem przepiséw o ochro-
nie praw lokatoréw.

Umowa z osoba fizyczna powinna
opisywac ja jako przedsiebiorce -
radze powolywac sie na wpis
w ewidencji dziatalnos$ci gospodar-
czej - i wskazywac¢ na niemieszkal-
ny cel najmu.

Co zrobi¢, gdy wtasciciel juz kolejny
miesigc nie dostaje czynszu za lokal?
Sposéb postepowania wynajmu-
jacego jest kwestia wyczucia
biznesowego i bedzie prawdopo-
dobnie zalezal od tego, jakie relacje
wiaza strony. Moze sie zdarzy¢, ze
najemca podejmie rozmowy
z wynajmujacym, bedzie obiecywat
uregulowanie zalegtos$ci, a nawet
cze$ciowo je splacal. Doswiadcze-
nie zyciowe nakazuje jednak
zachowa¢ w takich przypadkach
duza ostrozno$¢. Okazuje sie czesto,
ze nawet jezeli najemca chce
osiagnac porozumienie, to i tak nie
zaptaci naleznosci, bo po prostu nie
bedzie mial Srodkow.

Jak wynajmujacy powinien zadbac
0 swoje interesy?

Niezaleznie od wszelkich rozméw
ugodowych wynajmujacy powinien
dziala¢ zdecydowanie, szybko
iw trybie formalnym - czyli
pisemnym. Gdyby stronom udato
sie rozwigzac sprawe polubownie,
sytuacje bedzie mozna odwrécic za
porozumieniem.

Co zatem powinien zrobic wtasciciel
lokalu?

Zgodnie z kodeksem cywilnym
(art. 687) wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ umowe najmu bez
zachowania terminéw wypowie-
dzenia, jezeli najemca lokalu
dopuszcza sie zwioki z zaplata
czynszu co najmniej za dwa peine
okresy platnosci.

Chodezi o sytuacje, w ktorej
zalegto$ci skumulowaty sie
przynajmniej do kwoty stanowiacej
rownowartos¢ czynszu za dwa
okresy ptatnosci, niezaleznie od
tego, jakich okresow te zaleglosci
rzeczywiscie dotycza. W takim
przypadku wynajmujacy powinien

jednak uprzedzi¢ najemce - na
pi$mie - o swoim zamiarze
iudzieli¢ mu dodatkowego terminu
miesiecznego do zaplaty zalegtego
czynszu.

Musi dac dodatkowy termin?

Tak, jest to procedura chronigca
najemce i dlatego nie moze by¢
swobodnie zmieniana umowaq na
jego niekorzys¢.

A jesli najemca w kolejnym miesiacu
i tak nie zaptaci?

Jezeli w dodatkowym terminie
jednego miesigca najemca nie
ureguluje nalezno$ci, wynajmujacy
moze skierowa¢ do niego pismo
wypowiadajace umowe najmu
w trybie natychmiastowym,
wzywajac jednoczes$nie najemce do
opuszczenia lokalu.

Warto zwrdécic¢ uwage, ze kodeks
cywilny sankcjonuje zwloke
w zaplacie - podkreslam to stowo
- czynszu. Powotujac sie na art. 687
kodeksu cywilnego, wynajmujacy nie
moze wypowiedzie¢ umowy w trybie
natychmiastowym w przypadku
zaleglosci platnych dodatkowo, np.

z tytutu optlat eksploatacyjnych.

Z tego wzgledu szczegoélnie istotne
staje sie prawidlowe zaliczanie wptat
najemcy na odpowiednie pozycje
ksiegowe. Dla unikniecia watpliwosci
mozna w umowie rozszerzy¢ katalog,
wskazujac, Ze wynajmujacy ma
prawo wypowiedzie¢ umowe

w trybie natychmiastowym

w przypadku jakichkolwiek
zaleglo$ci ze strony najemcy lub
dokladnie opisa¢ w umowie
kolejno$¢ zaliczania poszczeg6lnych
wpfat.

Umowa wypowiedziana, a najem-
ca nadal zajmuje lokal. Co moze
zrobic w takiej sytuacji wtasciciel?

Bardzo czesto sie zdarza, Ze samo
wypowiedzenie umowy rozwiazuje
stosunek najmu, ale niekoniecznie
spowoduje, Ze najemca automa-
tycznie opusci lokal.

Saro6zne sposoby radzenia sobie
z tym problemem. Jedne z nich
majq na celu zniechecenie najemcy
do dalszego zajmowania lokalu,
inne stanowiq reakcje na zaistniata
sytuacje i sprowadzaja sie do
uproszczenia - skrocenia - proce-
dury przymusowego wyprowadze-
nia najemcy z lokalu.

Jak zatem skutecznie zniechecic
najemce do dalszego zajmowania
lokalu? Jakie sg praktyki stosowane
na rynku?

W celu zapobiezenia zwtoce
najemcy w opuszczeniu lokalu
wprowadza sie do uméw najmu
roézne postanowienia przewidujace
odpowiedzialno$¢ finansowa
najemcy za powstaly problem, np.
zatrzymanie kaucji, kary umowne,
obowiazek zaptaty wielokrotno$ci
standardowej dziennej stawki
czynszu za kazdy dzien zwloki.
Zmierzaja one do tego, aby najemca
- $wiadomy kumulujace;j sie
odpowiedzialno$ci finansowej -
wyprowadzit sie z lokalu szybko
idobrowolnie.

A jesli grozace sankcje wciaz nie
robig na najemcy wrazenia?

Wtedy mozliwo$ci wynajmujace-
go i tempo eksmisji zaleza od tego,
czy przy podpisywaniu umowy
zabezpieczyl sie na okoliczno$¢
blokowania lokalu przez najemce.

Popularnym $rodkiem uprosz-
czenia procedury przymusowego
wyprowadzenia najemcy z lokalu
jest tzw. oswiadczenie dtuznika
o poddaniu sie egzekucji w trybie
art. 777 kodeksu postepowania
cywilnego. W dokumencie tym,
sporzadzonym przed notariuszem,
najemca zobowigzuje sie do
wydania lokalu w okre$lonych
okolicznosciach. Dzieki temu
wynajmujacy moze od razu przej$é
do fazy windykacyjne;j.

Co znaczy ,,do fazy windykacyjnej”?
Co ma zrobic wiasciciel lokalu?

To znaczy, ze jesli zaistnieje
konieczno$¢ wyprowadzenia
najemcy z lokalu, wynajmujacy nie
musi wszczyna¢ postepowania
o eksmisj¢ i uzyskaé wyroku
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sadowego. Akt notarialny o podda-
niu sie egzekucji jest w praktyce
réwnowazny wyrokowi eksmisyjne-
mu. Wynajmujacy moze od razu
wystapic¢ o nadanie aktowi notarial-
nemu klauzuli wykonalno$ci,
anastepnie skierowa¢ sprawe do
komornika, zeby ten wyprowadzit
najemce. Procedura komornicza nie
oznacza automatyzmu. Jesli
najemca bedzie oponowal, moga sie
z nia wigzaé ré6zne problemy
praktyczne, natomiast z pewno$cia
tempo opréznienia lokalu skréci sie
o czas, przez jaki trzeba by bylo
czekac na orzeczenie eksmisyjne.

Czy najemca moze sie poddac
egzekucji pisemnie, ale bez udziatu
notariusza? Jaka moc miatoby takie
oswiadczenie?

Takie o$wiadczenie nie zastapi
aktu notarialnego w tym sensie, ze
na jego podstawie sad nie wyda
klauzuli wykonalno$ci, a komornik
nie podejmie sie opréznienia
lokalu. Wynajmujacy wciaz bedzie
musiat wystapi¢ do saduipoczekaé
na wyrok eksmisyjny. Dopiero po
dopekieniu wszystkich formalno-
$ci bedzie mogt zleci¢ komornikowi
przeprowadzenie eksmisji.

Mozna sobie wyobrazi¢, ze -
w zalezno$ci od jego tresci -
o$wiadczenie pisemne bedzie
Zr6dtem dodatkowej odpowiedzial-
nos$ci najemcy, cho¢ w wiekszo$ci
przypadkow bedzie co najwyzej
powtérzeniem samej umowy. To
przeciez juz z niej powinien
wynika¢ obowiazek najemcy
opuszczenia lokalu w okreslonym
terminie i w okres$lonych okoliczno-
$ciach. Takie o§wiadczenie nie
bedzie zatem raczej dodatkowym
atutem, a przede wszystkim nie
ulatwi wynajmujacemu eksmisji.

Czy wtiasciciel moze sam wejsc do
lokalu, zeby wyprowadzi¢ najemce
lub usuna¢ jego rzeczy?

To pytanie, z ktérym bardzo
czesto sie spotykam. Jest ono
zasadne, bo czesto dochodzi do
sytuacji, w ktoérej wynajmujacy
naturalnie czuje, ze prawo jest po
jego stronie i chcialby odblokowacé
lokal z wlasnej inicjatywy i we
wlasnym zakresie. W takich
przypadkach wynajmujacy czesto
jednak nie wie, na co moze sobie
pozwoli¢, zeby z kolei samemu nie
spotkac sie z zarzutem naruszenia
prawa.
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Rozro6znitby tu dwie sytuacje.
Pierwsza, w ktorej wynajmujacy
wypowiedzial umowe, wyznaczyt
termin wyprowadzki, termin minat,
anajemca wcigz nie opuszcza
lokalu. I druga, w ktérej najemca
wyprowadzit sie, ale zostawit
w lokalu swoje rzeczy. Generalnie
takie sytuacje nie sa fatwe, a kazdy
przypadek bedzie inny i na kazdy
trzeba bedzie spojrzec¢ odrebnie.

Czy zatem wiasciciel moze wejs¢ do
lokalu, zeby wyrzucic opornego
najemce po wypowiedzeniu umowy?

Na gruncie prawa cywilnego, jesli
umowa najmu wygasta, to firma,
ktoéra zajmuje lokal, przestaje by¢
najemca, czyli podmiotem, ktory
ma prawo przebywac w lokalu na
podstawie zawartej umowy. Taka
firma jest juz tylko tzw. posiada-
czem lokalu. Posiadacz to ten, ktory
wlada dana rzecza - w tym
wypadku lokalem - faktycznie,
nawet jesli nie ma do tego tytutu
prawnego. Z perspektywy wynaj-
mujacego mozna powiedzie¢, ze
polskie prawo, niestety, w pewnym
zakresie chroni posiadacza rzeczy.
Przytocze jedynie dwa przepisy.
Zgodnie z art. 341 kodeksu
cywilnego domniemywa sie, ze
posiadanie jest zgodne ze stanem
prawnym. Natomiast zgodnie
z art. 342 kodeksu cywilnego nie
wolno naruszaé¢ samowolnie
posiadania, chociazby posiadacz
byl w zlej wierze.

W opisanej sytuacji dochodzi
zatem do swego rodzaju kolizji
uprawnien wynajmujacego
i podmiotu zajmujacego lokal.

W zalezno$ci od okoliczno$ci proba
samodzielnego opréznienia lokalu
przez wynajmujacego moze
przynie$¢ skutek, ale moze tez
przysporzy¢ mu roéznych komplika-
cji. Wlasnie dlatego najlepiej jest,
jezeli eksmisje przeprowadza
komornik na podstawie tytutu
prawnego - wyrok eksmisyjny,
o$wiadczenie najemcy o poddaniu
sie egzekucji - z ktérego jasno
wynika prawo wynajmujacego do
przejecia lokalu.

A jesli najemca wyprowadezit sie, ale
nie oprdznit lokalu i nie zgtasza sie
po swoje rzeczy? Czy mozna je
spakowac, czy tez trzeba je przecho-
wywac?

Skoro najemca wyprowadzit sie
z lokalu, to mozna zatozy¢, ze
pomiedzy stronami nie ma raczej
sporuy, iZ umowa najmu wygasta.

W takiej sytuacji wynajmujacy ma
prawo wejs¢ do lokalu. Niezaleznie
od tego radzitbym jednak, aby

w miare mozliwosci przejecie
lokalu byto stwierdzone protoko-
tem zdawczo-odbiorczym podpisa-
nym przez obie strony umowy. To
pozwala unikna¢ sytuacji, w kté-
rych np. wynajmujacy wchodzi do
lokalu (przejmuje go po najemcy),
stwierdza zniszczenia, a najemca
twierdzi, ze gdy on opuszczatlokal,
takich zniszczen nie byto.

Jesli chodzi o rzeczy pozostawio-
ne przez najemce, to najlepiej jest
zadbag, aby sposob ich potrakto-
wania po wygasnie¢ciu umowy zostat
opisany w umowie. Czesto
przewiduje sie, Ze np. po uplywie
okre$lonego terminu lub po
bezskutecznym wezwaniu najemcy
do usunigcia rzeczy wynajmujacy
moze je usuna¢ z lokalu na koszt
iryzyko najemcy lub przejac¢ je na
wiasno$¢, wedtug wlasnego
uznania.

Jesliumowa tego nie precyzuje,
trzeba oceni¢, czy zaistniate
okoliczno$ci wskazuja, Ze najemca
porzucit wlasne rzeczy, bo chciat sie
ich pozby¢. Jesli tak, to stajq sie one
tzw. rzeczami niczyimiiwynajmujq-
cy moze je potraktowac jako
wlasne, a zatem swobodnie nimi
rozporzadzad. Jesli powody
pozostawienia rzeczy w lokalu s
niejasne, nalezatoby skierowac do
najemcy pismo z zadaniem ich
usuniecia pod rygorem potrakto-
wania tych rzeczy jako porzuco-
nych.

Wynajmujacy moze domagac sie
od najemcy zwrotu kosztow
usuniecia rzeczy przez tego

najemce porzuconych. —gb



