Dom: PRAWNE ASPEKTY EKSMISJI NA GRUNCIE USTAWY O OCHRONIE PRAW
LOKATOROW

Instytucja eksmisji wystgpuje w polskim prawie na gruncie roszczenia o wydanie i
oproznienie lokalu. Powstanie tego roszczenia wymaga istnienia stosunku prawnego, ktorego
strong z jednej strony jest podmiot, ktory faktycznie wtada lokalem, badz nieruchomoscia, a z
drogiej strony podmiot, ktory posiada skuteczne wzgledem dotychczasowego posiadacza
prawo do wtadania tymze lokalem. Eksmisja dotyczy sytuacji, w ktorej lokator zajmuje lokal
bez tytulu prawnego i odmawia jego dobrowolnego opuszczenia. Rozwinig¢cie praw i
obowiazkow strony stosunkéw prawnych dajacych podstawg do korzystania z lokalu w
sposOb najszerszy znajduje zastosowanie na gruncie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. Nr 71, poz.733), zwana dalej ustawa lub ustawa o ochronie praw lokatoréw. Jest to
jedna z regulacji, ktérej postanowienia po dzi§ dzien budza uzasadnione kontrowersje, z
uwagi na trudny do rozstrzygnigcia problem prymatu interesow wiascicielskich nad
interesami najemcow lokali mieszkalnych, dla ktorych stanowia one niejednokrotnie jedyna,
bedaca w zasiggu reki, forme zaspokajania podstawowych potrzeb mieszkaniowych. Z drugiej
za$ strony przywotana ustawa miala na celu realizacj¢ normy zawartej w art. 75 ust. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiel;, zgodnie z ktorym ochrong praw lokatorow okresla
ustawa. Naturalnie mozna juz na tym etapie dyskutowac, czy wystarczajaca regulacja w tym
zakresie nie byta uchylona ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokalu mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych2, albowiem jej postanowienia ksztaltuja sytuacj¢ prawna najemcy
lokalu w sposob korzystniejszy nizli tylko na gruncie kodeksu cywilnego — bez watpienia
uprzywilejowanie tego rodzaju mozna okresla¢, jako ochrong. Ustawodawca zdecydowat sig
jednak na dalej idacy krok, wprowadzajac do systemu ustawe o ochronie praw lokatorow.
Warto tez zauwazy¢, ze zmieniajace si¢ realia spoteczno — gospodarcze wymagaty podjgcia
inicjatywy ustawodawczej, gdyz ustawa o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach
mieszkaniowych stanowita swego rodzaju pomost pomiedzy odejsciem od regulacji
zawartych w ustawie z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe3.

Ustawa o ochronie praw lokatorow reguluje zasady i formy ochrony praw lokatorow oraz
zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.(art. 1 ustawy). Zapis ten o tyle
zwraca uwage, ze wynika z niego, iz w swej istocie ustawa dotyczy praw lokatorow, nie za$
samych lokatoréw, a co rowniez istotne nie odwotuje si¢ ona do najemcoé6w lokalu. Najemca
lokalu jest bowiem osoba, ktora wtada lokalem na podstawie stosunku najmu, natomiast
lokator, zgodnie z definicja zawarta w art. 2 ust. 1 pkt. ustawy to najemca lokalu lub osoba
uzywajaca lokal na podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wtasnosci. Inny tytut prawny
oznacza tutaj kazde prawo, z ktérym wiaze si¢ korzystanie z przedmiotu najmu — nie bedzie
zatem lokatorem w rozumienia tej ustawy osoba, ktora jest jedynie jego posiadaczem. Samo
bowiem posiadanie jest jedynie stanem faktycznym chronionym przez prawo, a nie tytutem
prawnym do wladania. Na gruncie cytowanego przepisu mozna roéwniez stwierdzi¢, ze
lokatorem moze by¢ zardwno osoba fizyczna, jak i osoba prawna. Wiasciciel lokalu
zamieszkujacy w nim, nie bedzie uwazany za lokatora, gdyz prawo wtasnosci, jako najszersze
prawo podmiotowe swa tre§ciqa wykracza poza zakres regulacji art. 2 ust. 1 pkt.1 ustawy, a
ponadto znajdujace oparcie w tresci art. 2 ust. 1 pkt. 2, ktory stanowi, ze wlascicielem jest
wynajmujacy lub inna osoba, z ktora wiaze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do
uzywania lokalu — zaznaczy¢ jednak nalezy, ze chodzi w tym przypadku o wiasciciela w
rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatorow z uwagi na to, ze kryteria do uznania za



wlasciciela spetnia rowniez kazda inna osoba, ktéra dysponuje takim prawem w stosunku do
lokalu, ktére umozliwia jej oddanie go innej osobie do uzywania.

Pewne watpliwosci budzi¢ moze definicja lokalu, ktéra postuguje si¢ ustawa w art. 2 ust. 1
pkt. 4. Ot6z pod pojgciem lokalu nalezy rozumie¢ lokal shuzacy do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a takze lokal bgdacy pracownia stuzaca tworcy do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie
przeznaczone do krotkotrwatego pobytu 0sob, w szczegdlnosci znajdujace si¢ w budynkach
internatéw, burs, pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych lub w innych budynkach
stuzacych do celow turystycznych lub wypoczynkowych. Definicja ta jest znacznie szersza od
dotychczasowego okreslenia lokalu zawartego w ustawie najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych.4 Pod rzadami ustawy z 4 lipca 1994 r. funkcjonowato pojgcie
»Samodzielnego lokalu mieszkalnego”, ktory definiowany byl jako wydzielona trwatymi
$cianami w obregbie budynku izba lub zespodt izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktory
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzy zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,
badz budynek mieszkalny, w ktorym znajduje si¢ tylko jeden lokal (dom jednorodzinny), oraz
lokal stanowiacy odrgbna nieruchomosé, jezeli taki dom lub lokal jest w cato$ci przedmiotem
najmu.

Wiasciwe wyjasnienie pojecia zarowno lokatora oraz wiasciciela, a takze lokalu, ma
niebagatelne znaczenie na gruncie przepisOw dotyczacych praw i obowiazkéw stron po
ustaniu stosunku najmu, badz innego uprawniajacego do uzywania lokalu. W braku spetnienia
jednego z kryteridow podmiotowych, badz tez przedmiotowych, ustawa nie bedzie mogla mie¢
w tym zakresie zastosowania, jednakze w sposob znaczacy zaistnienie takiej sytuacji
wylaczato bgdzie bardzo szerokie ujgcie definicji lokalu, zawarte w art. 2 ust. 1 pkt. 4 ustawy.
Dlatego tez za lokal mieszkalny uzna¢ bedzie mozna kazde pomieszczenie, ktore moze by¢
wykorzystane na cele mieszkalne. Przy tym decydujace znaczenie mie¢ bgda okoliczno$ci
faktyczne zwiazane z uzywaniem lokalu i cel samego uzywania; nie moga jednak pozostawac
w sprzecznosci z uzywaniem lokalu w sposéb inny niz okreslony w umowie, a w braku
postanowien umownych, w sposob sprzeczny z przeznaczeniem lokalu. Stad zajecie lokalu,
chociaz w sposodb zgodny z prawem i zamieszkanie go w sposdb sprzeczny z umowa badz
jego przeznaczeniem, nie bedzie automatycznie skutkowalo obowiazkiem oceny takiej
sytuacji w oparciu o postanowienia ustawy o ochronie praw lokatorow.

Rozwazania na temat powstania i trybu realizacji roszczenia o oprdznienie lokalu swoja
problematyka dotykaja praw i obowiazkow stron po ustaniu stosunku najmu lub innego
uprawniajacego do korzystania z lokalu. Najczgstsza przyczyna ustania tych stosunkow
prawnych jest ich wypowiedzenie. Ustawa nie zawiera ograniczen, jak chodzi o
wypowiedzenie przez lokatora, natomiast w sposob istotny wkracza w uprawnienia
wlasciciela.. Sytuacje, w ktérych wiasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny z
lokatorem, ktéry odptatnie korzysta z lokalu mieszkalnego, zawiera art. 11 ustawy, z
uwzglednieniem wyjatkéw zawartych w art. 21 ust. 4 1 5 ustawy.

Wypowiedzenie stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z brzmieniem art. 11 ust. 1 ustawy, w przypadku gdy najemca uprawniony jest do
odptatnego uzywania lokalu, wiasciciel moze wypowiedzie¢ taczacy go z lokatorem stosunek
prawny jedynie w sytuacjach taksatywnie wymienionych w postanowieniach ust. 2 do 5 art.
11 ustawy.



Miesigczny termin wypowiedzenia stosunku prawnego, ktorego skutek przypada na koniec
miesiaca kalendarzowego ma zastosowanie w sytuacji gdy:
Lokator uzywa lokal w sposob sprzeczny z umowa, niezgodnie z jego przeznaczeniem lub
zaniedbuje obowiazki. Warunkiem nabycia prawa do wypowiedzenia umowy z tego tytutu
jest jednak postanie szkody w majatku wtasciciela. Ponadto lokator bedzie narazony na
wypowiedzenie ze strony wlasciciela w sytuacji, gdy niszczy urzadzenia przeznaczone do
wspolnego korzystania przez mieszkancow albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy
przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac uciazliwym korzystanie z innych lokali. Kazda z
przytoczonych okoliczno$ci wymaga jednak zaistnienia okreslonych nastgpstw. Stad dzialania
lokatora, ktorego skutki maja charakter potencjalny nie stanowia jeszcze podstawy do
wypowiedzenia stosunku prawnego.
Lokator pozostaje w zwloce z zaptata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co
najmniej za trzy pelne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia stosunku prawnego 1 wyznaczenia dodatkowego, miesigcznego terminu do
zaplaty zalegtych i biezacych nalezno$ci. Zwrdci¢ nalezy uwagg, ze wypowiedzenie moze
nastapi¢ jedynie na skutek zwtoki we wnoszeniu optat za uzywanie lokalu. Nie bgdzie to wigc
moglo dotyczy¢ zwloki w platno$ci naleznosci z tytutu zuzycia wody, czy energii
elektrycznej, innymi stowy szeroko rozumianych mediow. Czgstokro¢ podmiotem
uprawnionym do odbioru §wiadczenia z tego tytutu nie jest sam wilasciciel, a jedynie
przedsigbiorstwo §wiadczace lokatorowi okreslone ustugi. Swiadczenia lokatora wzgledem
wlasciciela ustawa dzieli na oplaty za uzywanie lokalu oraz oplaty niezalezne od wtasciciela
(art. 9. ust. 1), zaznaczajac, ze tylko w sytuacji gdy lokator nie ma zawartej odrebnej umowy z
dostawca ustug lub dostawca mediow.
Lokal bedacy przedmiotem stosunku prawnego zostal przez lokatora wynajety, podnajety albo
oddany do bezptatnego uzywania. Wiasciciel bedzie uprawniony do wypowiedzenia umowy
takze w sytuacji, gdy przedmiotem czynno$ci dokonanej przez lokatora jest zarowno catos¢,
jak 1 czg$ci lokalu. Jezeli jednak lokator dziatat za zgoda wlasciciela wowczas takie dzialanie
bedzie uwazane za zgodne z prawem, a co za tym idzie nie spowoduje powstania uprawnienia
zwartego w art. 11 ust. 2 ustawy.
Lokal znajdujacy si¢ w uzywaniu, wymaga oprdznienia w zwiazku z konieczno$cia rozbiorki
lub remontu budynku. Sytuacja ta odnosi si¢ jednak tylko do stanu technicznego samego
budynku, a nie lokalu. Jezeli przeprowadzenia napraw wymagac¢ begdzie lokal, wowczas,
zgodnie z art. 10 ust. 4 ustawy lokator jest obowiazany oprozni¢ lokal i przenies¢ si¢ na koszt
wlasciciela do lokalu zamiennego, jednak na czas nie dluzszy niz rok. Nasuwa si¢ przy tym
pytanie, co nalezy uczyni¢, jezeli remont budynku trwa dtuzej niz rok.

Stosunek prawny stanowiacy podstawe do uzywania lokalu moze usta¢ rowniez w sytuacji,
gdy wiasciciel lokalu zamierza w nim zamieszkiwa¢. W zaleznos$ci od tego, czy lokatorowi
przystugiwa¢ bedzie prawo do innego lokalu, w ktorym moze zamieszka¢ w takich
warunkach, jakby otrzymal lokal zamienny, czy tez nie, odmiennie ksztattuje si¢ okres
wypowiedzenia stosunku prawnego. W pierwszym wypadku wynosi on 6 miesigcy, a jego
skutek przypada na koniec miesiaca kalendarzowego. Jezeli jednak wraz z dokonanym
wypowiedzeniem, lokatorowi nie przysluguje prawo do innego lokalu, a wilasciciel nie
dostarcza mu lokalu zamiennego, wowczas termin wypowiedzenia wynosi 3 lata, a jego
skutek przypada na koniec miesiaca kalendarzowego. Zwraca uwagg, ze jedyna przyczyna
wypowiedzenia stosunku prawnego moze by¢ fakt zamiaru zamieszkania przez wtasciciela w
wynajmowanym przez niego lokalu. W braku wystapienia tej przestanki wypowiedzenie
umowy nie jest dopuszczalne, a jezeli zostato dokonane, moze zosta¢ uznane za bezskuteczne
Jezeli wiasciciel, dokonal wypowiedzenia, w sytuacji, gdy lokator nie otrzymuje innego
lokalu 1 nie zamieszkal w nim lub zaprzestal zamieszkania przed uptywem 6 miesigcy,



wowczas lokator jest odpowiednio upowazniony badz do powrotu do lokalu na
dotychczasowych warunkach badz do zadania od wlasciciela zaptaty roznicy w czynszu 1 w
optatach, ktore placi obecnie, w stosunku do tych, ktore ptacit w ramach wypowiedzianego
stosunku prawnego, za okres jednego roku. Koszty przeprowadzki lokatora do lokalu ponosi
wlasciciel. Wiasciciel jest nadto obowiazany do zaptaty lokatorowi kary ustawowej w
wysokosci 15% warto$ci odtworzeniowej lokalu (art. 11 ust. 6 ustawy).

Prawa i1 obowiazku lokatora dotyczace przyczyn ustania stosunku najmu moga réwniez
ksztattowac si¢ odmiennie w zaleznosci od wysokosci ptaconego czynszu. Zgodnie z art. 11
ust. 3 ustawy wiasciciel lokalu, w ktorym czynsz jest nizszy niz 3 % wartosci odtworzeniowej
lokalu moze wypowiedzie¢ najem z zachowaniem sze$ciomiesigcznego terminu
wypowiedzenia z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres dluzszy niz 12 miesigcy.
Brak jest regulacji, ktora podobna sytuacje odnositaby do innych stosunkéw prawnych. W
sytuacji, gdy najemcy przystuguje tytut prawny do innego lokalu potozonego w tej samej lub
w pobliskiej miejscowos$ci, termin wypowiedzenia wynosi miesigc. Ustawa wymaga jednak
aby w tym przypadku lokal, do ktérego lokator posiada prawo, spetniat wymogi lokalu
zamiennego. Innymi slowy wiasciciel bgdzie médgl wypowiedzie¢ najem z zachowaniem
jednomiesigcznego terminu wypowiedzenia, jezeli lokal do ktérego prawo posiada najemca i
moze w nim zamieszka¢ znajduje si¢ w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, w ktorej jest
potozony lokal dotychczasowy 1 wyposazony jest w co najmniej takie urzadzenia techniczne,
w jakie byt wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu
dotychczas uzywanym art. 11 ust. 3 pkt. 2 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt. 5 ustawy.

Szczegbdlnym rodzajem rozwiazania stosunku prawnego taczacego wiasciciela z lokatorem
jest rozwiazanie na mocy orzeczenia sadowego. Podmiotami legitymowanymi do wytoczenia
powodztwa przeciwko lokatorowi sa odpowiednio: wiasciciel, w sytuacji gdy strony nie
doszly do porozumienia co do warunkéw i termindéw rozwiazania taczacego ich stosunku
prawnego; inny lokator lub wlasciciel w sytuacji gdy lokator wykracza w sposob razacy lub
uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac ucigzliwym korzystanie z innych
lokali w budynku (art. 13 ust. 1 ustawy). Ponadto Wspoétlokator moze wytoczy¢ powodztwo o
nakazanie przez sad eksmisji matzonka, rozwiedzionego malzonka lub innego wspotlokatora
tego samego lokalu, jezeli ten swoim razaco nagannym postgpowaniem uniemozliwia
wspolne zamieszkiwanie.( art. 13 ust. 2 ustawy).

Kazdorazowo wypowiedzenie powinno by¢ dokonane na piSmie i okre$la¢ przyczyng
wypowiedzenia. Z uwagi na istnienie szeregu tytuldéw prawnych do uzywania lokalu,
ustawodawca postuguje si¢ terminem wypowiedzenia, badz rozwigzania stosunku prawnego
uprawniajacego do uzywania lokalu.

Skutki prawne ustania stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu.

Z chwila ustania stosunku prawnego, na mocy ktorego lokator korzysta z lokalu, traci on
prawo do jego uzywania, a w zwiazku z tym i posiadania. Po stronie wtasciciela powstaje
roszczenie o wydanie 1 oproznienie lokalu. Najczgstszym powodem wygasnigcia roszczenia o
oproznienie lokalu jest dobrowolne opuszczenie lokalu przez lokatora. Ustanie stosunku
prawnego na skutek zdarzen stanowiacych tres¢ stosunku prawnego taczacego wiasciciela z
lokatorem, nie stanowi jednak jedynej podstawy do ustania prawa do uzywania lokalu.

W przypadkach ujetych w ustawie lokator moze utraci¢ prawo do korzystania z lokalu
rowniez na mocy orzeczenia sadowego. Zaleznie od rodzaju przestanek podmiotem



legitymowanym do wytoczenia powodztwa bedzie wihasciciel lokalu, lub tez inny lokator. Nie
ma rowniez przeszkod, aby osoby te wystapily razem po stronie powodowej w procesie i
dziataty jako wspotuczestnicy. Powddztwo o rozwigzanie stosunku prawnego winno opiera¢
si¢ na Scisle okreslonej podstawie faktycznej zgodnej z treScia art. 13 ustawy, ktéra jako
przestanke wskazuje dziatanie lokatora, ktérym wykracza w sposob razacy lub uporczywy
przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac uciazliwym korzystanie z innych lokali w
budynku. Powddztwo powinno zawiera¢ wniosek o orzeczenie rozwiazania stosunku
prawnego 1 nakazanie oprdznienia lokalu. W tym przypadku po stronie powodowej wystepuje
lokator lub wiasciciel innego lokalu w tym budynku. Zatem roszczenia tego nie moga
dochodzi¢ wspoétlokatorzy. W odniesieniu do wspotlokatoroéw ustawodawca przewidziat nieco
odmienne uregulowanie, ktore zawarte jest w art. 13 ust. 2 ustawy. Wspotlokator moze ztozy¢
powodztwo o nakazanie eksmisji  swojego malzonka, rozwiedzionego matzonka
rozwiedzionego matzonka lub innego wspotlokatora tego samego lokalu, jezeli ten swoim
razaco nagannym post¢gpowaniem uniemozliwia wspolne zamieszkiwanie. Trzeba zauwazy¢,
ze wspotlokator nie ma roszczenia o rozwiazanie stosunku prawnego uprawniajacego do
uzywania lokalu, a jedynie o nakazanie eksmisji, z uwagi na to, ze matzonek jest nawet po
ustaniu malzenstwa uznawany za wspoinajemcg, stad ewentualne rozwigzanie stosunku
prawnego uprawniajacego do korzystania z lokalu, odnositoby tez skutek prawny wzgledem
osoby wytaczajacej powddztwo. Wspdlnos¢ najmu moze usta¢ jednak na mocy wyroku
sadowego orzekajacego zniesienie wspolnosci najmu, przy odpowiednim stosowaniu
przepisow o zniesieniu wspolnosci majatkowe;.

Przymusowe oprdéznienie lokalu. Ochrona lokatorow przed eksmisja.

Do przymusowego oproznienia dochodzi w sytuacji, gdy lokator, pomimo istnienia
przestanek ustawowych nie opuszcza dobrowolnie dotychczas zajmowanego lokalu. Taka
sytuacj¢ okresla si¢ mianem eksmisji. Przymusowe opréznienie lokalu dopuszczalne jest tylko
1 wylacznie na mocy orzeczenia sadowego. Sprawy o eksmisj¢ naleza do wlasciwosci sadow
rejonowych, a wykonanie orzeczen do komornikow wiasciwych ze wzgledu na miejsce
potozenia lokalu. Podstawa wszczgcia postgpowania egzekucyjnego jest tytut wykonawczy,
czyli prawomocne orzeczenie sadowe, zaopatrzone w klauzulg wykonalno$ci.

Szczegdlnego znaczenia na gruncie omawianej regulacji nabiera prawo lokatora do
otrzymania lokalu socjalnego w przypadku orzekania eksmisji. Z art.14 ust. 1 ustawy wynika,
ze w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérych nakaz dotyczy. Oznacza
to, ze elementem obligatoryjnym orzeczenia w wydanego w sprawie o eksmisjg, bgdzie
stanowisko sadu w kwestii uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Jednoczesnie brak
tego elementu powodowat bedzie wadliwo$¢ orzeczenia.

Obowiazek dostarczenia lokalu socjalnego zostat nalozony na gming miejscowo wilasciwa
ze wzgledu na miejsce potozenia opréznianego lokalu. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy,
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;j
nalezy do zadan wlasnych gminy. Przez wspolnot¢ samorzadowa nalezy rozumie¢ ogoét
mieszkancow gminy. Obowiazek dostarczania lokalu socjalnego =zostal przez ustawe
zaliczony do zadan wilasnych gminy, - o tym, ze zadanie to ma charakter obowiazkowy
$wiadcza postanowienia art. 14 ust. 1 zdanie drugie ustawy, w zw. z art. 7 ust. 2 ustawy o
samorzadzie gminnym. Co do zasady zadania wlasne gminy naleza do kategorii lokalnych
spraw publicznych , o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym. Przepis
art. 6 ust. 2 stanowi jednoczesnie, ze to do gminy nalezy decydowanie o tych sprawach.



Katalog zadan witasnych ujety w art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym ma jedynie
charakter przyktadowy. Nie mniej biorac pod uwage, postanowienia art. 6 ust. 1 1 2 ustawy o
samorzadzie gminnym, w zw. z art. 7 ust. 1 tej ustawy oraz w zestawieniu z art. 4 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatorow w zw. z art. 14 ust. 1 zd. drugie tej ustawy, nalezy
stwierdzi¢, ze o ile dostarczenie lokalu socjalnego jest obowiazkiem gminy, to jednak osoba
uprawniona nie ma roszczenia o jego przyznanie na gruncie prawa cywilnego. Nie bedzie
zatem dopuszczalnym wytoczenie powddztwa przeciwko gminie o zobowiazanie do zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego, jak réwniez dochodzenie odszkodowania przez lokatora na
tej podstawie, ze lokal nie zostal mu przez gming dostarczony i zadanie wyrdwnania, jako
roznicy pomigdzy czynszem placonym w lokalach socjalnych, a ptaconym przez lokatora
czynszem wolnorynkowym. Mozna by ewentualnie rozwazac jeszcze te kwestie na gruncie
postanowien art. 77 Konstytucji RP. Zgodnie z tym przepisem kazdy ma prawo do
naprawienia szkody wyrzadzonej mu na skutek sprzecznego z prawem dzialania organow
administracji publicznej. W tym przypadku nie dostarczenie lokalu socjalnego mozna
ewentualnie kwalifikowa¢ jako dziatanie sprzeczne z prawem i jako podstawg prawna
powodztwa wskazywaé przywotane postanowienia ustawy zasadniczej. Dopuszczalno$é
zglaszania roszczen na tej podstawie prawnej nie budzi dzi$§ watpliwosci, tym bardziej, ze
Konstytucje mozna stosowaé bezposrednio. Nie bedzie jednak dopuszczalnym, oparcie
roszczenia na tej podstawie prawnej przy dochodzeniu od gminy zobowiazania do ztozenia
oswiadczenia woli w trybie art. 64 k.c. 1 zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, gdyz
przepis art. 77 ustawy zasadniczej ma zastosowanie jedynie do roszczen odszkodowawczych.

Postanowienia ustawy o ochronie praw lokatoréw nie zawieraja roéwniez regulacji
dotyczacych terminéw wykonania przez gming obowiazku dostarczenia lokalu socjalnego.

Art. 14 ust. 4 ustawy zawiera katalog osob, wobec ktorych orzeczenie uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego jest obowiazkowe. Prawo do otrzymania lokalu socjalnego
ustawa przyznaje kobietom w ciazy, matoletnim, niepelnosprawnym3, obtoznie chorym,
emerytom i rencistom, bezrobotnym oraz innym osobom, ktdre spetniaja kryteria okre§lone w
uchwale rady gminy. Jednakze osoby te traca prawo do otrzymania lokalu socjalnego, jezeli
moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas zajmowany. Przestanka utraty uprawnienia
do otrzymania lokalu socjalnego jest spetniona, gdy lokator ma obiektywna mozliwo$¢
zamieszkania w innym lokalu. Nie jest zatem konieczne aby posiadat on tytut prawny do
zamieszkania w innym lokalu, a jedynie aby wystepowata obiektywna mozliwosé
zamieszkania w innym lokalu. Posiadanie przez lokatora innego lokalu nie bedzie skutkowato
automatycznie utrata prawa do otrzymania lokalu socjalnego, gdyz ustawa wspomina jedynie
o mozliwosci zamieszkania. W sytuacji, gdy lokator posiadat bgdzie prawo do innego lokalu,
lecz z innych obiektywnych przyczyn nie bgdzie mégt w nim zamieszka¢, wowczas nadal
posiadatl bedzie uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

Fakultatywne orzekanie w przedmiocie przyznania, badz odmowy przyznania prawa do
lokalu socjalnego, wystepuje w odniesieniu do lokatoréw nie wymienionych w art. 14 ust. 4
ustawy. Sad nakazujac oproznienie lokalu, przy ustalaniu podstaw do przyznania lokalu
socjalnego, brat bedzie pod uwage dotychczasowy sposdb korzystania z lokalu oraz
szczegOlna sytuacje materialna 1 rodzinng lokatora. Ustawa nie precyzuje, co nalezy rozumiec
pod pojeciem dotychczasowego sposobu korzystania z lokalu oraz szczegdlna sytuacjg
materialng 1 rodzinna lokatora, dlatego tez sad bedzie dysponowat swoboda w ocenie, czy
istotnie po stronie lokatora przestanki te wystgpuja i co najwazniejsze, jakie czynniki nalezy
wzia¢ pod uwagg przy ocenie przestanek ujetych w art. 14 ust. 3 in fine.



Jezeli nakazanie oprdznienia lokalu nastepuje z powodu dziatan lokatora wykraczajacych w
sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac uciazliwym
korzystanie z innych lokali w budynku, sad korzystajac z uprawnienia wynikajacego z art. 14.
ust. 5 ustawy, moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego.

Postgpowanie cywilne, ktorego przedmiotem jest zadanie nakazania oprdznienia lokalu,
winno si¢ toczy¢ z udziatem wszystkich 0s6b, wobec ktérych moze by¢ réwniez orzeczona
eksmisja. Dyspozycja art. 15 ust. 1 wskazuje, ze udziat wszystkich osob, ktorych dotykatby
wyrok eksmisyjny, jest obowigzkowy, a obowiazek wiasciwego oznaczenia strony pozwanej,
czy tez wskazania 0osob wystepujacych w charakterze pozwanych ciazy na powodzie. Jezeli,
ktora§ z osob, ktérej ma dotyczy¢ wyrok eksmisyjny nie bedzie posiadata zdolnosci
procesowej, powdd winien ztozy¢ wniosek o ustanowienie kuratora. Raczej do rzadkich
naleze¢ beda sytuacje, gdzie w sprawach o eksmisjg, kurator wyznaczany bedzie dla osob
nieznanych z miejsca pobytu. Regula jest bowiem, ze osoby te stale zamieszkuja uzywany
przez siebie lokal.

Wykonywanie wyrokow eksmisyjnych odbywa si¢ w trybie przepisow kodeksu
postgpowania cywilnego i nalezy do wlasciwosci komornikéw majacych swa siedzibg w
okregu Sadu Apelacyjnego, wtasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu. W bardzo
waskim zakresie ustawa przewiduje mozliwo$¢ prowadzenia eksmisji w trybie przepisow o
postgpowaniu egzekucyjnym w administracji.

Wykonywanie wyrokow eksmisyjnych jest ograniczone w czasie. Ustawa przewiduje w tym
wzgledzie dwa podstawowe rygory. Mianowicie wyroki eksmisyjne nie sa wykonywane w
okresie od 1 listopada do 31 marca roku nastepnego wilacznie, a takze do czasu ztozenia przez
gming oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, jezeli uprawnienie do jego
otrzymania zostalo orzeczone. Pierwsze z ograniczen ustaje w sytuacji, gdy osobie
eksmitowanej wskazano lokal, do ktéorego ma nastapi¢ przekwaterowanie (art. 16 ustawy).
Ograniczenia w wykonywaniu wyrokéw eksmisyjnych zawarte w art. 16 ustawy, dotycza
jedynie tzw. eksmisji na bruk, czy tez eksmisji do nikad, w okresie o raczej niekorzystnych
warunkach atmosferycznych.

Zawieszenie wykonania wyrokow eksmisyjnch pomiedzy 1 listopada a 31 marca w zasadzie
nie budzi watpliwosci, natomiast istotne uwagi pojawiaja si¢ w zakresie ograniczenia
wykonywania orzeczen eksmisyjnych, w odniesieniu do 0sob, ktérym przyznano prawo do
lokalu socjalnego, do czasu zlozenia przez gming oferty zawarcia lokalu socjalnego. Nie
ulega watpliwos$ci, ze nie przyjecie oferty przez lokatora, skutkowac¢ bedzie wykonaniem
wyroku eksmisyjnego. Postanowienia art. 14 ust. 6 ustawy, odsuwaja w zasadzie wykonanie
wyroku na czas blizej nie okreslony, tym samym uniemozliwiajac wiascicielowi korzystanie z
lokalu. Jak wyzej wspomniano, ustawa nie zakresla terminu, do ktérego gmina ma obowiazek
zlozy¢ lokatorowi oferte¢ zawarcia umowy. Inng rzecza jest, ze wprowadzenie terminu do
ztozenia oferty byloby zapisem raczej bezcelowym. Chodzi jednak o to, Zze stan pomigdzy
wydaniem wyroku, a ztozeniem oferty moze by¢ nieograniczony w czasie 1 trwaé latami. Z
przyczyn obiektywnych gminy nie bgda w stanie zapewni¢ wszystkim uprawnionym lokali
socjalnych , tym bardziej, ze podstawowy katalog osoéb uprawnionych z ustawy, jest bardzo
szeroki, a nade wszystko nieprecyzyjny. Gléwne kontrowersje odnosza si¢ do o0sob
bezrobotnych i1 obloznie chorych. W Polsce nie obowiazuje przymus pracy, stad bezrobotnym
moze by¢ kazda osoba, ktora po prostu nie chce pracowaé. Brak doprecyzowania zapisoOw
ustawowych w tym zakresie powoduje, ze zwolnienie si¢ z pracy w toku procesu moze



skutkowa¢ pozniejszym zakazem przeprowadzenia eksmisji. Podobne problemy pojawiaja si¢
przy eksmisji osOb obtoznie chorych — o ile nie ma watpliwosci w okresleniu osoby
bezrobotnej, o tyle rzecza niezwykle trudna begdzie wykazanie, jakiego rodzaju dolegliwos$ci
powoduja, ze dana osob¢ uznamy za obtoznie chora, a co wigcej kiedy stan ten powstaje, a
kiedy ustaje. Okolicznos¢ te¢ sad bedzie zobowigzany ustali¢ w toku prowadzonego
postgpowania, co spowoduje konieczno$¢ zasiggania opinii bieglych sadowych 1 wptywacé
bedzie na przewleklo$¢ prowadzonego postgpowania.

Z ochrony przewidzianej w postanowieniach art. 14 i 16 ustawy nie begdzie mogla
skorzysta¢ osoba, ktdra zostaje zobowiazana do opréznienia lokalu na skutek znecania si¢ nad
rodzing. Ustawodawca nie precyzuje jakie okoliczno$ci musza zaistnie¢, aby orzeczono
eksmisj¢ z tego wlasnie powodu. Zngcanie si¢ nad rodzina jest czynem zabronionym
uregulowanym w art. 207 kodeksu karnego, zgodnie z ktorym kto zngca sig¢ fizycznie lub
psychicznie nad osoba najblizsza lub nad inna osoba pozostajaca w statym lub przemijajacym
stosunku zaleznosci od sprawcy albo nad matoletnim lub osoba nieporadna ze wzgledu na jej
stan psychiczny lub fizyczny, podlega karze. Ustawa karna przewiduje jednoczes$nie
kwalifikowane postacie tego czynu zabronionego. Z uwagi na fakt, Zze zngcanie si¢ jest
przestgpstwem, dana osobe, tylko wowczas uznamy za winna jego popetnienia, jezeli
okoliczno$¢ ta zostanie stwierdzona prawomocnym wyrokiem skazujacym. Do czasu
uprawomocnienia si¢ orzeczenia sadu karnego, mamy do czynienia jedynie z osoba
oskarzona. Art. 17 ustawy w swojej tre$ci zngcanie si¢ nad rodzing podaje jedynie jako
powod eksmisji. Pozostanie zatem do rozwazenia, czy sad ma prawo sam na te okolicznosci
przeprowadzi¢ postgpowanie dowodowe, czy tez obowiazany jest dysponowaé
wczesniejszym prawomocnym orzeczeniem sadu karnego stwierdzajacym wing sprawcy.
Niewatpliwie najbardziej pozadanym byloby, aby sad ustalat t¢ okoliczno$¢ na podstawie
orzeczenia sadu karnego. Zgodnie z art. 11 k.p.c. ustalenia prawomocnego wyroku
skazujacego wiaza sad cywilny. Jezeli orzeczenia takiego nie ma, wowczas dopuszczalne jest
prowadzenie postgpowania dowodowego, ktorego przedmiotem beda fakty wskazujace na
zngcanie si¢ nad rodzing. Wydanie wyroku w sprawie cywilnej nie powinno by¢ w tym
przypadku uzaleznione od istnienia uprzedniego orzeczenia w sprawie karnej o przestgpstwo
z art. 207 kk. Orzeczenie sadu karnego jest podstawa do przepisania winy sprawcy i
zwiazane] z tym odpowiedzialno$ci prawnej, natomiast na gruncie ustawy o ochronie praw
lokatorow chodzi o sam fakt zngcania si¢ nad rodzina, bez wzgledu na to, czy zachodza
podstawy do przepisania sprawcy odpowiedzialnosci karnej. Gdyby uzna¢, ze dla orzeczenia
eksmisji z powodu zngcania konieczne jest wcze$niejsze wydanie wyroku skazujacego,
wowczas popetnienie czynu w stanie wylaczajacym poczytalno$¢ sprawcy, nie wytaczatoby
zastosowania w stosunku do niego postanowien art. 14 1 16 ustawy. Przepis art. 17 ustawy, w
potaczeniu z art. 13 ust. 2 ma na celu ochrong rodziny. W zakresie normy z art. 13 ust. 2
ustawy z pewnos$cia miesci si¢ rowniez zachowanie o znamionach okre$lonych w art. 207
k.k., stad orzeczenie eksmisji bez prowadzonego wczesniej postgpowania karnego jest jak
najbardziej dopuszczalne. Prowadzenie postgpowania karnego przeciwko osobie podejrzanej
0 zngcanie, nie bedzie z mocy prawa skutkowato zawieszeniem postgpowania cywilnego. Nie
wyklucza to jednak zawieszenia na podstawie art. 177 § 1 pkt. 4 k.p.c. Zngcanie si¢ nad
rodzing stanowi podstaw¢ odmowy przyznania uprawnienia do lokalu socjalnego. Problemy
moga pojawi¢ si¢ w sytuacji, gdy po wydaniu orzeczenia w sprawie cywilnej zapadnie
orzeczenie karne uniewinniajace. Wowczas zaistnieja podstawy do wznowienia postgpowania
cywilnego, a w toku dalszego postgpowania osoba eksmitowana bgdzie miata prawo domagac
si¢ w orzeczeniu przyznania uprawnienia do lokalu socjalnego, jezeli speinia przepisane
prawem warunki. Wigksze watpliwos$ci powstaja, gdy zwazy sig, Ze osoba uniewinniona nie
powinna w zasadzie zosta¢ eksmitowana do czasu ztozenia jej przez gming oferty zawarcia



umowy najmu lokalu socjalnego. Zatem lokator ten bedzie uprawniony do powrotu na
dotychczas zajmowane mieszkanie. Sad cywilny nie bedzie jednak zwiazany ustaleniami
dokonanymi w postgpowaniu karnym, w ktérym zapadto orzeczenie uniewinniajace.

Przedstawione wyzej poglady dotykaja jedynie czgsci problematyki, ktora wytania si¢ na tle
regulacji ustawy o ochronie praw lokatoréw. Nie mniej nawet pobiezna analiza wykazuje jak
wiele jej aspektéw budzi uzasadnione watpliwosci merytoryczne oraz interpretacyjne. W
znacznej czg$ci, na gruncie ustawy o ochronie praw lokatoréw mamy do czynienia z
powtorzeniem regulacji z ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z
1994 r. Nie tez ulega watpliwos$ci, ze znaczna cze$¢ kosztow spolecznych zwiazanych z
realizacja polityki mieszkaniowej zostata przerzucona na gminy i wilascicieli lokali
mieszkalnych, ktorzy jak si¢ wydaje, zostali ograniczeni w swych prawach ponad miarg.

1 Dz.U. z 1997 r., nr 78, poz. 483.

2tj.Dz.U. z 1998 r., nr 120, poz. 787 ze zmianami.

3 (Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165

4

5 Chodzi o osoby niepelnosprawne w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 29 listopada 1990
r. 0 pomocy spotecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414)



