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Prawa i obowiazki lokatora i wlasciciela

Najem jest rodzajem stosunku prawnego przewidzianym w Kodeksie cywilnym.
Zgodnie z art. 659 § 1 k.c.: przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje si¢ oddac
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowigzuje si¢ placi¢ wynajmujagcemu umoéwiony czynsz. Czynsz oznacza si¢
w pieniagdzu lub w swiadczeniach innego rodzaju (art. 659 § 2 k.c.). Zgodnie z artykulem
660 k.c. umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dluzszy niz rok
powinna by¢ zawarta na piSmie. W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe
Za zawartg na czas nieoznaczony.

Wedlug ustawy o ochronie praw lokatorow (art. 2. 1.), jesli jest mowa o:

o lokatorze — nalezy przez to rozumiec¢ najemce lokalu lub osobe
uzywajaca lokalu na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo
wlasnosci,

« wilascicielu — nalezy przez to rozumie¢ wynajmujacego lub inng
osobe, z ktora wigze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do
uzywania lokalu.

Umowa najmu nieruchomosci, bedaca jednym 2z powszechnie stosowanych
instrumentow w dziedzinie zarzadzania nieruchomosciami, ustanawia zestaw
konkretnych uprawnien i obowigzkow obu stron. Zgodnie z art. 662-663 k.c.
do podstawowych obowiazkow wlasciciela nalezy:
1. wydanie lokalu w stanie adekwatnym do uméwionego uzytkowania;
2. utrzymywanie lokalu w takim stanie przez caly czas trwania umowy;
3. zapewnienie sprawnego dzialania istniejacych instalacji i urzagdzen zwigzanych
z budynkiem (umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych
i ciektych, ciepla, energii elektrycznej), dzwigéw osobowych oraz innych instalacji
i urzadzen, stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku okreslone odrebnymi
przepisami.
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Natomiast do podstawowych praw wlasciciela naleza:

1. Prawo do podpisywania umowy (art. 660 k.c.): Wlasciciel ma prawo do zawarcia
pisemnej umowy najmu z najemca, ktoéra precyzuje warunki wynajmu oraz prawa
1 obowigzki obu stron.

2. Prawo do regulacji czynszu (art. 6851 k.c.): Wlasciciel moze zmieni¢ wysokos¢
czynszu, jednak musi to byc¢ uzasadnione zmianami w kosztach utrzymania
nieruchomosci. Zwykle musi tez zachowac okreslony okres wypowiedzenia przed
wprowadzeniem zmiany.

3. Prawo do czynszu (art. 659 k.c.): Wlasciciel ma prawo do otrzymywania od najemcy
ustalonej w umowie kwoty czynszu za korzystanie z mieszkania. Wysoko$¢ czynszu
oraz zasady jego platnosci powinny by¢ uzgodnione w umowie najmu.

4. Prawo do informagji (art. 663 k.c.): Wiasciciel ma prawo do dostepu do swojego
mieszkania w celu przeprowadzania koniecznych napraw, inspekcji czy przegladow
technicznych. Jednakze musi on o tym poinformowac¢ najemce z odpowiednim
wyprzedzeniem.

Wynajmujacy lokal ma pelne prawo uzalezni¢ podpisanie
umowy z najemca od oplacenia przez niego kaugji
stanowiacej zabezpieczenie pokrycia naleznosci za najem
mieszkania. Dodatkowo wynajmujacy ma prawo do
wypowiedzenia najmu bez zachowania termindéw
wypowiedzenia. Dzieje si¢ tak w sytuacji, kiedy najemca nie
stosuje sie do postanowien zawartych w umowie
1 uzywa lokalu w sposob sprzeczny z jego przeznaczeniem
lub zaniedbuje mieszkanie, narazajagc je na zniszczenia
(art. 685 k.c.). Dodatkowo wynajmujacemu przystuguje
prawo zastawu na rzeczach ruchomych najemcy, ktére
wniesione zostaly do lokalu. Stanowi ono zabezpieczenie
czynszu i oplat.

Zgodnie z art. 6b ustawy o ochronie praw lokatorow najemca zobowiazany jest do
zachowania porzadku w mieszkaniu oraz poszanowania czesci wspolnych budynku
i spokoju pozostalych mieszkancow nieruchomosci.
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Najemce obcigza naprawa i konserwacja:

1. podiog, posadzek, wyktadzin podlogowych oraz sciennych okladzin ceramicznych,
szklanych i innych;

2. okien i1 drzwi;

3. wbudowanych mebli, tgcznie z ich wymiana;

4. trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych
i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, zlewozmywakow i
umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworow czerpalnych oraz innych urzadzen
sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, 1acznie z ich wymianag;

5. sprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewodow oraz
osprzetu anteny zbiorczej;

6. piecow weglowych i akumulacyjnych, 1acznie z wymiang zuzytych elementow;

7. etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane
na koszt wynajmujacego, takze jego wymiana;

8. przewodoéw odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym
niezwloczne usuwanie ich niedroznosci;

9. innych elementow wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:

« malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkow Scian i sufitow,

« malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych
1 grzewczych.

Podstawowym prawem najemcy mieszkania jest zamieszkiwanie w wynajmowanym
lokalu, czyli moze on zada¢ wydania lokalu mieszkalnego przez wynajmujacego.
Najemca ma takze prawo wymaga¢ od wynajmujacego umozliwienia korzystania
z medioéw (energii elektrycznej, wody, gazu itp.). Najemca ma prawo do nietykalnosci
swojego mieszkania. Wlasciciel nie moze wchodzi¢ na teren wynajmowane]j
nieruchomosci bez uprzedniej zgody najemcy, chyba ze zaistnieje pilna potrzeba.

Umowa najmu

Zaleca sie, aby umowa byla zawarta w formie pisemnej. Umowa najmu mieszkania
powinna zawiera¢ pewne istotne elementy, ktére precyzyjnie okreslaja prawa
i obowiazki stron oraz warunki umowy. Do podstawowych elementéw umowy najmu
naleza:

 data oraz miejsce zawarcia umowys;

« czas jej trwania oraz warunki wypowiedzenia;

« dane ewidencyjne wynajmujacego oraz najemcy, tj. imiona i nazwiska kazdej

ze stron, numery PESEL/NIP, a takze serie i numery dowodow tozsamosci;



» szczegolowy opis lokalu, rodzaj i stan wyposazenia oraz metraz. W umowie najmu
mieszkania najlepiej jest uzywac okreslenia ,,powierzchnia uzytkowa”, podajac taka
wartosc, jaka jest wpisana do ksiegi wieczystej;

o wysokoS¢ i sposéb uiszczania czynszu z dokladnym wyszczegolnieniem jego
sktadowych oraz kosztow eksploatacji. Innymi slowy, w umowie najmu powinien
znalez¢ sie zapis o tym, kto placi za zuzycie mediow, wywoz odpadow itp.;

e podpisy obu stron.

Zgodnie z art. 6¢ ustawy o ochronie praw lokatoréw przed wydaniem lokalu najemcy
strony sporzadzaja protokol, w ktorym okreslaja stan techniczny i stopien zuzycia
znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen. Protokot stanowi podstawe rozliczen przy
zwrocie lokalu. Kolejng kwestig jest zgloszenie wynajmu mieszkania do urzedu
skarbowego 1 oplacenie podatku. Wynajmujac mieszkanie "na czarno” wiele
ryzykujemy, gdyz mozemy ponies¢ odpowiedzialno§¢ skarbowa. Wynajmujac
mieszkanie, uzyskujemy dochody, dlatego nalezy o tym poinformowac¢ urzad
skarbowy.

Prawo mieszkaniowe wprowadza regulacje ograniczajace podwyzszanie czynszu oraz
umozliwiajace kontrole zmian warunkow umowy. Najemcy maja prawo do stalego
miejsca zamieszkania i nie moga by¢ bezpodstawnie wyprowadzeni z wynajmowanego
mieszkania.

Zgodnie z przepisami prawa, wlasciciel nieruchomosci nie moze wypowiedzie¢ umowy
bez waznej przyczyny (art.673 § 3 k.c.). Polskie prawo chroni lokatorow, takze przed
nadmiernym wzrostem czynszu. W przypadku umow na czas nieokreslony, wlasciciel
nieruchomosci moze zwigkszy¢ czynsz tylko w okreslonych sytuacjach i po spelieniu
konkretnych warunkéw. To wazne zabezpieczenie uniemozliwia nadmierne obcigzenie
finansowe lokatorow (art. 8a ustawy o ochronie praw lokatoréw).
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EKSMISJA

Umowa najmu moze by¢ zawarta na okreslony czas lub na czas nieokreslony. Jednak,
gdy wynajmujacy nie stosuje sie do zasad, mozliwe jest wypowiedzenie umowy, ktore
powinno zosta¢ zlozone w formie pisemnej. Najczestszym problemem dotykajacym
wlascicieli mieszkan s3 nierzetelne platnosci za wynajem. Zgodnie z trescig art. 687 k.c.
jezeli najemca lokalu dopuszcza si¢ zwloki z zaptata czynszu co najmniej za dwa peine
okresy platnosci, a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez zachowania
terminow wypowiedzenia, powinien on uprzedzi¢ najemce na pismie, udzielajagc mu
dodatkowego terminu miesiegcznego do zaplaty zalegtego czynszu. Niestety
wypowiedzenie nie jest jednoznaczne z tym, ze lokator opr6zni nasz lokal. Co wazne,
nawet bezumowne Kkorzystanie z nieruchomosci nie przyzwala na samowolne
wykonanie eksmisji. Za sitowe wyrzucenie lokatora lub tez grozby czy inne ucigzliwe
dzialania majace na celu zmuszenie najemcy do wyprowadzki przewidziane s3 kary
z Kodeksu karnego obejmujace pozbawienie wolnosci do trzech lat.

Pozew o eksmisje i nakaz eksmisji

Wlasciciel nie moze silg3 zmusi¢ lokatora do wyprowadzki, lecz w przypadku najmu
tradycyjnego musi ztozy¢ pozew do sagdu o eksmisje. Zanim to jednak nastapi, nalezy
podja¢ probe polubownego zalatwienia sprawy z najemca i wezwa¢ go do
dobrowolnego uregulowania czynszu lub opuszczenia mieszkania. W tym celu nalezy
skierowa¢ do niego wniosek o eksmisje dobrowolng. Jezeli polubowne S§rodki nie
przyniosty rezultatu, nalezy zlozy¢ pozew o eksmisje, ktory sklada si¢ w sadzie
rejonowym wlasciwym dla miejsca zamieszkania lokatora. Pozew powinien zawierac
wskazanie, jakiego konkretnie lokalu dotyczy i zadanie, by pozwany opro6znit lokal
z rzeczy, ktore do niego naleza, opuscit lokal mieszkalny i wydal go wlascicielowi.
Uzasadnienie pozwu powinno zawiera¢ opisane okolicznosci powstania sporu wraz
z dzialaniami, jakie zostaly podjete przez strony, a ktore uzasadniaja zagdanie eksmisji.
Pozew o eksmisje podlega oplacie stalej w wysokosci 200 zl stosownie do art. 27 pkt 11
ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych.
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Eksmisja musi by¢ przeprowadzana zgodnie z prawem, a najemcy maja prawo do
obrony oraz zaskarzenia wyroku o eksmisji do sadu wyzszej instancji.
Po uprawomocnieniu si¢ wyroku nalezy jeszcze wystapi¢ do sagdu o nadanie klauzuli
wykonalnosci. To potwierdzenie (dokonywane przez przybicie specjalnej pieczeci),
z ktorego wynika, ze wyrok nadaje sie¢ do egzekucji i moze byc przekazany
komornikowi. We wniosku o wszczecie egzekucji wyroku nalezy wskaza¢ przede
wszystkim:

» osobe dluznika, tj. najemce,

» nieruchomos¢, z ktorej ma zostac przeprowadzona eksmisja,

 tytul wykonawczy w postaci wyroku sagdu wraz z klauzula.
Komornik w pierwszej kolejnosci wzywa dluznika do dobrowolnego wykonania
obowigzku, a nastepnie dokona czynnosci potrzebnych do wprowadzenia wierzyciela
w posiadanie nieruchomosci. Dzialania komornika podlegaja oplacie stosownie
do przepisow ustawy o kosztach komorniczych.

Mimo ze procedura eksmisji prowadzona przez komornika jest efektywnym
narzedziem, ktore moze by¢ wykorzystane do usuniecia niepozadanego lokatora,
istniejg pewne ograniczenia w jej stosowaniu. Zgodnie z przepisami zawartymi w art. 16
ustawy o ochronie praw lokatoréw, wydane przez sad orzeczenia nakazujace
opuszczenie lokalu nie moga by¢ wykonywane w okresie od 1 listopada do 31 marca
nastepnego roku, jezeli nie zostal okreslony lokal, do ktorego osoba eksmitowana ma
zostacC przeniesiona.
Zgodnie z w art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, sad nie moze odmowic
prawa do lokalu socjalnego w przypadku gdy eksmisja dotyczy:
1. kobiety w ciazy,
2. maloletniego, osoby niepelnosprawnej lub ubezwlasnowolnionego oraz osoby sprawujace;j
nad nim opieke i wspolnie z nim zamieszkalej,
3. obtoznie chorego,
4. emeryta lub rencisty speiniajacego kryteria do otrzymania swiadczenia z pomocy
spotecznej
5. osoby posiadajacej status bezrobotnego.

Z danych statystycznych wynika, iz oczekiwanie na przydzielenie lokalu socjalnego,
szczegbdlnie w duzych miastach, moze si¢ wydluza¢ nawet do kilku lat. Z punktu
widzenia wierzyciela, taka sytuacja oznacza konieczno$¢ tolerowania obecnosci
niepozadanego lokatora w swojej nieruchomosci, do czasu az gmina znajdzie miejsce,
do ktorego przeniesie dang osobe.
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: q POMOC PRAWNA
Eb PORADY OBYWATELSKIE

DARMOWA POMOC PRAWNA -
PORADNICTWO OBYWATELSKIE

Na terenie calej Polski funkcjonuje ponad 1500 punktow darmowej pomocy prawne;j
i poradnictwa. Jest to rezultat wejscia w zycie ustawy o nieodplatnej pomocy prawnej,
nieodptatnym poradnictwie obywatelskim oraz edukacji prawne;.

7. darmowych porad moze skorzystac kazda osoba, ktorej nie sta¢ na uzyskanie odptatne;
porady i ktora ztozy stosowne oswiadczenie.

Prawnicy Fundacji Togatus Pro Bono udzielaja bezptatnych porad prawnych w punktach
nieodplatnej pomocy prawnej na terenie powiatow, z ktorymi Fundacja zawarta umowy.

Zapraszamy do zapoznania si¢ z zasadami udzielania bezptatnej pomocy prawne;.
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