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W Co zrobi¢, aby osoba,
ktorej wynajmujemy lokal,

i ktora przestata za niego
ptacic, wyprowadzita sie

i uregulowata naleznosci?
MARCIN WALCZYNSKI, RADCA
PRAWNY: Wyprowadzenie

z lokalu najemcy zawsze
dzieli sie na dwa zasadnicze
etapy: pierwszy to doprowa-
dzenie do rozwigzania
umowy najmu, a drugi -
fizyczna wyprowadzka.

Jak skutecznie wypowiedziec
umowe? Czy trudniej to zrobic
w przypadku umowy o najem
mieszkania czy umowy

o najem biura?

Niezaleznie od tego, czy
rozwigzujemy umowe
z firma, czy z najemca
mieszkania, musimy zadba¢
o to, aby o$wiadczenie
0 rozwigzaniu umowy zostato
sporzadzone na pi$mie i zeby
pozostat §lad jego skuteczne-
go doreczenia najemcy.

W obu przypadkach
formalnosci beda zasadniczo
te same. Roznica dotyczy
natomiast czasu potrzebnego
do tego, aby umowa najmu
mogla zostaé rozwigzana.

Z firma mozna rozwiazac
umowe, jesli zalega z dwoma
czynszami. Najemca
mieszkania musi zalega¢
przynajmniej z trzema.
Zar6wno przy umowie najmu
mieszkania, jak i biura, przed
wypowiedzeniem umowy
najemcy nalezy da¢ dodatko-
wy jeden miesigc na zaplate.
Jesli to nie zadziata, firmie
mozna wypowiedzie¢ umowe
ze skutkiem natychmiasto-
wym, a najemcy mieszkania

z terminem miesiecznym, ze
skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego.

Trzy miesigce zalegtosci,
dodatkowy miesiac na zaptate
i jeszcze miesiac wypowiedze-
nia. Czyli przez piec miesiecy
najemca mieszkania moze je
zajmowac i nie ptacic?

Nie do konca. Zajmujac
lokal, najemca powinien
oczywisScie za niego placic.
Natomiast rzeczywiscie,
przed uplywem tego terminu
umowa hie bedzie mogta by¢
rozwigzana z powodu
zaleglosci, zakladajac, ze
obowiazuja platnosci
miesieczne. W przypadku
rozliczen, np. kwartalnych,
nalezatoby sumowacd
zaleglo$ci za trzy kwartaly,

a wiec doprowadzenie do
rozwigzania umowy trwatoby
jeszcze diuzej.

Jak wynajmujacy moze
zabezpieczyc sie przed taka
sytuacja?

Przepisy o ochronie praw
lokatoréw maja zapewnic
lokatorom pewne minimum
bezpieczenstwa prawnego,
dlatego nie da sie unikna¢
wyznaczenia terminu
miesiecznego na dodatkowa
zaplate i takiego samego
terminu wypowiedzenia
umowy.

Droge do wypowiedzenia
umowy mozna probowac
skroécié, rezygnujac z mie-
siecznych okreséw platnosci
czynszu. Przepisy o najmie
stanowia, ze ,najemca
obowiazany jest uiszczac
czynsz w terminie umowio-
nym” oraz wyraznie przewi-
duja sytuacje, w ktorej
»Czynsz jest platny w kroét-
szych niz miesiac odstepach
czasu”. Poza tym mowi sie
o ,okresach ptatnosci”
CZynszu, a nie o ,miesiecz-
nych” okresach ptatnosci.

W kornicu sam najem moze
przeciez trwac krocej niz
miesiac. Zalegto$ci obliczamy
natomiast w odniesieniu do
cyklu ptatnosci. Jesli zatem
czynsz bylby placony na
przyklad co 10 dni, zalegtosci
za trzy okresy ptatnos$ci

skumulowatyby si¢ w jeden
miesigc. Juz po miesigcu
mozna by wezwac¢ najemce
do zaptaty, a po uptywie
kolejnego miesiaca wypowie-
dzie¢ umowe. Niestety,
najemca mieszkania moze
probowac to kwestionowag,
twierdzac, ze takie rozwigza-
nie de facto ostabia nalezng
mu ochrone ijest ponizej
minimum bezpieczenstwa,

o ktérym wspomnialem
wczesniej.

Na zabezpieczenie
zalegto$ci mozna zadac od
najemcy wysokiej kaucji na
pokrycie ewentualnych
zalegtodci. Trzeba tylko
pamietad, ze przepisy
o ochronie praw lokatorow
ograniczajq kaucje do

uprawnionej do niego z mocy
wyroku, wynajmujagcemu
przystuguje do gminy
roszczenie odszkodowawcze.

Czy kazdemu lokatorowi
przystuguije lokal socjalny od
gminy i czy sad musi przyznac
taki lokal?

Niekoniecznie, decyduja
o tym konkretne okolicznosci.
Sa jednak kategorie lokato-
réw, ktérym sad - co do
zasady - powinien przyznac
lokal socjalny: kobiety w ciazy,
maloletni, emeryci, niepelno-
sprawni etc. Jednak nawet
jesli sad nie orzeknie o prawie
do lokalu socjalnego, to i tak
komornik musi sprawdzié, czy
eksmitowany lokator
dysponuje innym lokalem,
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PORADNIK | Bez wzgledu na fo, czy umowa
najmu mieszkania jest w zwyktej formie,
czy chodzi o najem okazjonalny, przepisy
pozwalaja, aby najemca nawet przez piec
miesiecy mieszkat za darmo.

12-krotno$ci czynszu - pod-
kreslam - miesiecznego,

a w przypadku najmu okazjo-
nalnego - do 6-krotnosci
miesi¢cznego czynszu,
wedtug stawki z dnia
podpisania umowy.

Faktyczna wyprowadzka
lokatora takze jest frudniejsza
w przypadku mieszkania, niz
gdybysmy chcieli eksmitowaé¢
firme z lokalu biurowego?
Tak, to wla$nie na tym
etapie ujawniaja sie zasadni-
czeréznice w zasadach
eksmisji obu grup najemcéw.
Dla uproszczenia pominmy
etap samego postepowania
eksmisyjnego przed sadem
i przenie$my sie na koniec
catego procesu, kiedy do
usuniecia najemcy konieczna
jest interwencja komornika.
Przy wyprowadzaniu firmy
wynajmujacy w ogole nie
musi sie martwi¢, czy byly juz
najemca bedzie miat dokad
sie przenie$¢. W przypadku
mieszkan jest zupehie
inaczej. Po pierwsze,
w wyroku eksmisyjnym sad
moze orzec, Ze lokatorowi
przystuguje prawo do lokalu
socjalnego. Lokal ten
powinna zapewnic¢ gmina. Do
czasu, kiedy gmina nie ztozy
oferty zawarcia umowy
najmu tego lokalu, komornik
musi wstrzymadé eksmisje. To
znaczy, ze jesli gmina zwleka
z decyzja lub po prostu nie
dysponuje odpowiednim
lokalem, wynajmujacy ma
problem, bo jego lokal
pozostanie zablokowany.
Jezeli gmina nie dostarczy-
fa lokalu socjalnego osobie

w ktérym mogtby zamieszkad.
Jesli nie, komornik wstrzyma
sie z dokonaniem eksmisji do
czasu, az gmina wskaze
lokatorowi tymczasowe
pomieszczenie, nie diuzej
jednak niz przez okres szesciu
miesiecy, a po uplywie tego
terminu komornik usuwa
lokatora do noclegowni,
schroniska etc. Takich
eksmisji nie wykonuje sie
jednak w okresie od 1
listopada do 31 marca.
Przepisy przewiduja pewne
wyjatki, np. w przypadku
0s6b znecajacych sie nad
rodzina, ale generalnie
eksmisja lokatora z mieszka-
nia moze okazac sie trudna
sprawa.

Czy wynajmujacy moze
wyreczy¢ gmineg i sam
wskazac odpowiedni lokal?

Tak, jest to mozliwe. Takie
lokale musza jednak spetnia¢
minimalne warunki przewi-
dziane przepisami.

Najemca moze nie ptaci¢
i mieszkat, zastaniajac sie
tym, ze nie ma dokad sie
przenies¢, bo ani gmina, ani
wynajmujacy nie zapewnili mu
odpowiedniego lokalu?
Sytuacja, w ktérej umowa
najmu zostata rozwigzana,
a lokator ma niejako prawo
pozosta¢ w mieszkaniu, moze
wskazywac na pewna
niekonsekwencje. Jest ona
jednak zamierzona i wynika
znadrzednej zasady unikania
tzw. eksmisji na bruk. Ta
zasada przewaza nad prawem
wynajmujacego do odbloko-
wania lokalu.

Nie znaczy to jednak, ze
najemca moze czuc sie
catkowicie bezkarny. Nie
zapominajmy o tym, ze
umowa najmu wygasta,
najemca utracit tytut prawny
do lokalu i powinien to
respektowac. Dlatego za
zajmowanie lokalu bez tytutu
prawnego najemca ma
obowiazek placi¢ odszkodo-
wanie w takiej wysokosci
czynszu, jaki wynajmujacy
mogtby otrzymad, gdyby lokal
wynajat komus innemu. Jezeli
odszkodowanie nie pokrywa
poniesionych strat, wynajmu-
jacy moze zadac odszkodo-
wania uzupetniajacego.

Jedynie osoby uprawnione
do lokalu socjalnego sa
w pewien sposéb uprzywile-
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zosta¢ zawarta na czas
oznaczony, nie dtuzszy niz 10
lat. Ponadto taka umowe
nalezy koniecznie zgtosi¢ do
urzedu skarbowego.
Wynajmujacy mana to 14 dni
od chwili rozpoczecia najmu.
Jeslinp. umowa zostata
zawarta w lutym, ale najem
rozpoczyna sie od potowy
marca, termin na zgloszenie
liczy sie od tej drugiej daty.
Do umowy nalezy zataczy¢
kilka dokumentow, ktore
potwierdzaja, Ze na wypadek
koniecznosci opréznienia
mieszkania najemca ma gdzie
sie wyprowadzié. Pierwszym
z tych dokumentow jest
o$wiadczenie najemcy
sporzadzone w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie

ore zyski
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o wstrzymaniu wykonania
oprdéznienia lokalu do czasu
dostarczenia im takiego
lokalu, optacaja odszkodowa-
nie tylko w takiej wysokosci,
w jakiej bylyby obowigzane
pokry¢ koszty uzytkowania
lokalu, gdyby stosunek
prawny nie wygast.

Czesc osob wynajmujacych
mieszkania, aby unikna¢
takich ktopotow, decyduje sie
na najem okazjonalny.

Dzieje sie tak dlatego, ze
umowa najmu okazjonalnego
w pewnym zakresie ogranicza
prawa najemcy i - przynaj-
mniej w zalozeniu - ma
wynajmujacemu utatwié
wyprowadzenie lokatora
z mieszkania. Pojecie najmu
okazjonalnego akcentuje fakt,
ze wlasciciel nie korzysta
z lokalu jedynie przejsciowo
ipo pewnym okresie moze go
potrzebowac. Zawarcie
umowy najmu okazjonalnego
oznacza, ze najemca automa-
tycznie zgadza sie na wylacze-
nie wzgledem niego wiekszo-
$ci przepiso6w o ochronie praw
lokatoréw. Istota tej umowy
sprowadza sie do umozliwie-
nia wynajmujacemu usuniecia
lokatora bez konieczno$ci
oczekiwania, az zostanie mu
przydzielony lokal w celu
przekwaterowania.

Kto moze zawrze¢ umowe
o najem okazjonalny?

Umowy takiej nie zawiera
sie w ramach prowadzonej
dziatalno$ci gospodarcze;j.
Przedmiotem najmu musi by¢
mieszkanie. Umowa powinna

egzekucji. Najemca zobowia-
zuje sie w nim do opréznie-
nia i wydania lokalu uzywa-
nego na podstawie umowy
najmu po tym, jak ta umowa
wygasnie.

Najemca moze ztozy¢
oswiadczenie o poddaniu sie
egzekucji rowniez przy
zwyktej umowie najmu.

To prawda, ale taki
dokument wcigz nie rozwia-
zuje problemu przekwatero-
wania najemcy. Dzigki
os$wiadczeniu o poddaniu sie
egzekucji wynajmujacy
wprawdzie szybciej skieruje
sprawe do komornika, ale ten
itak bedzie musiat wstrzymac
sie z eksmisjq do czasu
znalezienia najemcy innego
lokalu. W tym miejscu ujawnia
sie zaleta umowy najmu
okazjonalnego. Tutaj, poza
tym o$wiadczeniem, najemca
wskazuje konkretny lokal,

w ktorym bedzie mogt
zamieszka¢ w przypadku
konieczno$ci opuszczenia
wynajmowanego mieszkania.
Na potwierdzenie musi dodat-
kowo dotaczy¢ o§wiadczenie
wlasciciela lub osoby
posiadajacej inny tytut
prawny do tego lokalu,

o wyrazeniu zgody na
zamieszkanie w lokalu
wskazanym w o§wiadczeniu
przez najemce i osoby z nim
zamieszkujace.

Te oSwiadczenia musza byc
sporzadzone w szczegdlnej
formie?

Czesciowo tak. Oswiadcze-
nie najemcy o poddaniu sie
egzekucji musi by¢ sporzadzo-
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ne w formie aktu notarialnego.
Oswiadczenie wladciciela
moze by¢ ztozone w zwyklej
formie pisemnej, jednak na
Zadanie wynajmujacego
zalqcza sie o§wiadczenie

z podpisem notarialnie
poswiadczonym. Wskazanie
przez najemce lokalu moze
stanowi¢ cze$¢ umowy lub
zalacznik do niej. Sama umowa
najmu okazjonalnego powinna
zosta¢ zawarta na pi$mie, pod
rygorem niewaznosci.

Czy dzieki takiej umowie
wynajmujacy moze skrocic
okres zaleglosci, ktory bedzie
go uprawniat do wypowiedze-
nia umowy?

Nie, jest to niemozliwe.
Mimo Ze umowa najmu
okazjonalnego wylacza
wiekszo$¢ przepisow
o ochronie praw lokatoréw, to
wciaz obowiazuje zasada
wypowiedzenia umowy
dopiero w przypadku
zalegto$ci za trzy peine
czynsze. Tak jak w przypadku
zwyklej umowy najmu, przed
wypowiedzeniem umowy
lokatorowi, nalezy da¢
dodatkowy miesiac na
zaplate. Dopiero potem
mozna wypowiedzie¢ umowe,
wcigz ze skutkiem na koniec
przysztego miesigca kalenda-
rzowego. W tym zakresie
umowa najmu okazjonalnego
nic nie zmienia.

Zatdzmy, ze najemca przestat
ptaci¢, wynajmujacy wypowie-
dziat umowe, a lokator wcigz
sie nie wyprowadzit. Co zrobic,
majac umowe najmu okazjo-
nalnego, zeby wyprowadzic
lokatora?

Wynajmujacy powinien
wysta¢ do niego dodatkowe
zadanie oproznienia lokalu
w terminie nie krétszym niz
siedem dni. Nalezy podkre-
$li¢, ze zadanie powinno by¢
sporzadzone na pi$mie
z podpisem notarialnie
poswiadczonym i doktadnie
opisywac przyczyne ustania
stosunku najmu. Jesli to nie
poskutkuje, nalezy ztozy¢ do
sadu wniosek o nadanie
klauzuli wykonalno$ci na
o$wiadczeniu najemcy
o poddaniu sie egzekucji.

Do wniosku zalacza sie
zadanie oproéznienia lokalu,
wystane wcze$niej do
lokatora, o$wiadczenie osoby
trzeciej o tym, ze przyjmie go
do siebie, uzyskane przy
podpisywaniu umowy
i potwierdzenie zgtoszenia
umowy do urzedu skarbowe-
go. Po uzyskaniu klauzuli
wykonalno$ci sprawe mozna
kierowa¢ do komornika.

A gdy osoba, ktora obiecata
przyjac najemce do siebie,
wycofa sie z fego zobowiazania?

W razie utraty mozliwosci
zamieszkania w danym lokalu
najemca ma 21 dni, zeby
wskaza¢ nowy lokal i doreczy¢
wynajmujacemu o$wiadcze-
nie kolejnej osoby, ze go
przyjmie. Jesli tego nie zrobi,
Wynajmujacy moze wypowie-
dzie¢ umowe najmu okazjo-
nalnego lokalu z zachowaniem
krétkiego, bo 7-dniowego
okresu wypowiedzenia.

Moze sie jednak zdarzy¢, ze
najemca w ogole nie poinfor-
muje wynajmujacego o tym,
7e utracit prawo zajmowania
innego lokalu, cho¢by dlatego,
Ze nie zna zadnej nowej osoby,
ktora zgodzitaby sie przyjac¢
lokatora do siebie. Jezeli
nastepnie konieczna bedzie
eksmisja i dopiero na tym
etapie sie okaze, ze w rzeczy-
wisto$ci najemca nie ma
dokad sie przenie$¢, sytuacja
sie skomplikuje. Realia
itempo eksmisji moga nie
odpowiada¢ wyobrazeniom
wynajmujacego stanowigcym
motywacje wyboru tego typ
umowy. —gb



