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DOKUMENTY
RZECZ NAJWAZNIE|SZA

Gromadz wszystkie dokumenty dotyczace najmu mieszkania. Udajac sie
po porade do prawnika, zabierz ze soba kopie dokumentéw dotyczacych
Twojej sprawy.

Kto miat kiedykolwiek okazje korzysta¢ z ustug prawnika, dobrze wie, ze
pierwsza i podstawowa kwestig, o jakg zostanie zapytany w czasie spotka-
nia, s dokumenty. To zrozumiate. Dla dokonania oceny prawnej kazdej sy-
tuacji zasadnicze znaczenie ma doktadne ustalenie stanu faktycznego m.in.
na podstawie dokumentow. Bez tego nie da sie odpowiedzialnie udzieli¢
porady czy pomocy prawne]. Bez dokumentéw czesto nie ma tez po prostu
szans na dowiedzenie swoich racji przed sadem.

Dlatego w przypadku lokatorow tak istotne jest, by przechowywac
wszelkie dokumenty czy inne informacje dotyczace stosunku najmu lub
innego stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator korzysta z loka-
lu. Przede wszystkim sa to:

e umowa hajmu,

« wszelkie aneksy zmieniajace te umowe,

e porozumienia dotyczace tej umowy,

« jednostronne oswiadczenia sktadane przez lokatora lub wynaj-
mujacego (np. oswiadczenie o wypowiedzeniu wysokosci czynszu,
oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy, informacje o waloryzacji
czynszu itd.),

« wszelkie rozliczenia, takze comiesiecznego czynszu i optat,

« a nawet dowody nadania lub doreczenia korespondencji wynaj-
mujacemu (np. dowod nadania listu poleconego).



Jesli czynsz lub inne optaty uiszczane sg inaczej niz przelewem ban-
kowym, nalezy pamieta¢, by zawsze odebra¢ pokwitowanie wptaty — bez
tego trudno udowodni¢, ze taka wptata zostata dokonana, jesli tylko stro-
na otrzymujaca temu zaprzeczy. Dotyczy to réwniez wptacanej przez lo-
katora kaucji zabezpieczajace;.

Gdy w lokalu wykonywane sg jakiekolwiek remonty, modernizacje lub
jesli ponoszone sg inne wydatki, to zawsze nalezy zadbac¢ najpierw o pi-
semne uregulowanie tej kwestii z druga strong umowy (w tym tez na wy-
padek rozwigzania umowy). Jednoczesnie nalezy dokumentowac wszel-
kie wykonywane w lokalu prace i ich koszty rachunkami/paragonami lub
fakturami. Wszystkie te dokumenty nalezy gromadzi¢, nawet jesli naktady
czynione byty wiele lat temu. W pewnym momencie moga sie one okazac
bardzo przydatne, a by¢ moze niezbedne.

W przypadku gdy toczyta sie lub toczy jakas sprawa sadowa lub eg-
zekucja dotyczaca zajmowanego lokalu, réwniez nalezy zbiera¢ wszelkie
dokumenty dotyczace sprawy — w szczegélnosci wydane przez sad wyroki
czy inne orzeczenia.

Wybierajac sie zatem po pomoc prawng, nalezy koniecznie zebrac
i uporzadkowac wszelkie posiadane w sprawie dokumenty i zabra¢ je ze
soba na spotkanie z prawnikiem.

Na wypadek koniecznosci pozostawienia dokumentéw prawnikowi
(czasami moze sie to okazac niezbedne dla zapoznania sie ze sprawg
i udzielenia pomocy prawnej) warto wykonac kserokopie dokumentacji,
a oryginaty pozostawi¢ w domu. Pozwoli to réwniez unikna¢ ryzyka zagu-
bienia lub zniszczenia oryginatow. Nalezy pamietac, ze im petniejsza do-
kumentacja, tym wieksze szanse na udzielenie przez prawnika rzeczowej,
odpowiedniej i skutecznej pomocy prawne;.









PODWYZKA
CZYNSZU

| CO DALEJ?

Wtasciciel mieszkania nie moze podnosi¢ wysokosci czynszu w dowolny
sposob. Lokator moze zakwestionowa¢ podwyzke czynszu i zadac jej uza-

sadnienia.

Bedac lokatorem - najemca lokalu mieszkalnego — zazwyczaj stajemy
przed problemem podwyzki czynszu. Wtasciciele lokali mieszkalnych
moga wypowiadac najemcom wysoko$¢ czynszu i ustala¢ jego nowa kwo-
te, a kazdy lokator powinien wiedziec, co w takiej sytuacji moze zrobic.

Gdy podnoszony jest czynsz, powiniene$ pamietac, ze:

« wiasciciel lokalu moze podwyzszy¢ czynsz lub inne opta-
ty za jego uzytkowanie, wypowiadajac jego dotychczaso-
wa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesiaca kalendarzowe-
g0, z zachowaniem co najmniej 3-miesiecznego okresu wypo-
wiedzenia (w umowie strony moga uzgodnic¢ dtuzszy termin),

« wypowiedzenie wysokosci czynszu lub innych optat po-
winno by¢ dokonane na pismie pod rygorem niewaznosci,

e podwyzka czynszu nie moze nastepowac czesciej niz raz na 6 mie-
siecy.

W pierwszej kolejnosci lokator powinien wiec zweryfikowac okres
wypowiedzenia oraz forme, w ktorej wtasciciel informuje go o podwyzce
czynszu. W przypadku, gdyby wysokos¢ czynszu lub innych optat za uzywa-
nie lokalu w skali roku przekroczyta albo nastepowata z poziomu wyzsze-
g0 niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, wtasciciel powinien wykazac,
ze jego podwyzka jest uzasadniona. Na przyktad faktem nieuzyskiwania



przychodow z czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu na poziomie
zapewniajacym pokrycie kosztow utrzymania lokalu, jak rowniez zapew-
niajacym zwrot kapitatu i zysk. W takich przypadkach warto skonsultowac
z prawnikiem kwestie zasadnosci danej podwyzki.
Czym jest warto$¢ odtworzeniowa? Dwa razy do roku (w marcu i wrze-
$niu) wojewoda z osobna dla wojewddztwa i miasta wojewodzkiego po-
daje w obwieszczeniu tzw. "wysokos¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych”. In-
formacje te mozemy znalez¢ na biezaco w Internecie. Np. we wrzesniu
2019 r. byto to dla wojewodztwa wielkopolskiego 4084 zt/m? natomiast
dla Poznania 5488 zt/m?2. Ile wynosi czynsz w odniesieniu do wartosci od-
tworzeniowej? Dla Poznania byto to 3% od kwoty 5488 zt/m?, podzielone
przez 12 miesiecy (5488 x 0,03 / 12), co daje 13,72 zt/m? Do takiego pozio-
mu wtasciciel mieszkania moze podnies¢ czynsz i nie musi przedstawiac
uzasadnienia. Kazda kwota powyzej tej wysokosci (czyli 13,72 zt/m?), na
zadanie lokatora, wymaga uzasadnienia.
Czy z podwyzka mozna sie nie zgodzi¢? Lokator moze zakwestiono-
wac podwyzke czynszu. Po pierwsze, ma prawo zwrocic sie do wynajmuja-
cego z zadaniem podania przyczyn podwyzki oraz jej kalkulacji. Ponadto
w ciggu dwoch miesiecy od chwili wypowiedzenia dotychczasowej wyso-
kosci czynszu najemca moze:
« odmadwic na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania
stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator zajmuje lokal,
z uptywem okresu wypowiedzenia,

«  zakwestionowac¢ podwyzke, wnoszac do sadu pozew o ustalenie,
ze podwyzka jest niezasadna albo jest zasadna, lecz w innej wy-
sokosci; udowodnienie zasadnosci podwyzki cigzy na wtascicielu.

PAMIETAJ! Ewentualne powodztwo do sadu musisz ztozy¢ w ciagu
2 miesiecy od chwili otrzymania podwyzki czynszu, warto wiec jak naj-
szybciej podja¢ dziatania w celu skompletowania odpowiednich doku-
mentow i sporzadzenia pozwu.
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ZADEUZENIE
CZYNSZOWE

Lokator, ktory nie ptaci czynszu i optat przez okres trzech miesiecy, naraza
sie na wypowiedzenie umowy i eksmisje.

Niezaptacenie trzech czynszéw najmu daje wtascicielowi prawo do wy-
powiedzenia umowy, ale nalezy pamieta¢, ze nie tylko niezaptacenie
czynszu moze byc¢ przyczyng wypowiedzenia. Ustawa o ochronie praw lo-
katorow wskazuje, ze do wypowiedzenia umowy najmu moze dojs¢, gdy
najemca jest w zwtoce z zaptata czynszu, ale takze innych optat za uzy-
wanie lokalu lub optat niezaleznych od wtasciciela (ale przez niego po-
bieranych), co najmniej za trzy petne okresy ptatnosci (art. 11 ust. 2 pkt 2).
Dodajmy, ze przepis ten nie dotyczy oczywiscie sytuacji, gdy lokator ma
zawartg umowe bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawca ustug (np.
"kabléwka”, gaz, prad). Co do znaczen stow uzytych w tym przepisie, nalezy
wskazac, ze "czynsz” to optata ptacona wtascicielowi za wynajem; "inne
optaty za uzywanie lokalu” to optaty ptacone co miesiac np. do spétdzielni
czy do administracji, "optaty niezalezne od wtasciciela” to m.in. optaty za
gaz, prad czy inne media, jezeli — jak wspomnielismy wyzej — lokator nie
ma zawartej osobnej umowy z dostarczycielem medioéw lub ustug.

Oznacza to, ze przyktadowo niezaptacenie dwa razy za media (przy
czym liczy sie rownowartos¢ tych rachunkéw, zatem nawet ptacac za kaz-
dym razem czesc rachunkoéw, mozna uznac, ze w sumie jest dwumiesiecz-
na zalegtosc) i jeden raz za czynsz moze dac podstawe do wypowiedzenia
umowy (rowniez mowa o rownowartosci, a wiec najemcy nie ochroni pta-
cenie czesci czynszu kazdego miesigca).

Zanim jednak do wypowiedzenia umowy najmu dojdzie, wtasciciel
musi zachowac odpowiednig procedure.
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Po pierwsze, wtasciciel lokalu musi najpierw na pismie uprzedzic loka-
tora, ze wypowie mu umowe z powodu nieptacenia czynszu i optat. Loka-
tor powinien wiec dostac pismo, w ktorym bedzie informacja, ze:

e matrzymiesieczna zalegto$¢ w zaptacie czynszu;
« jeslinie ureguluje zalegtosci, to zostanie mu wypowiedziany najem.

Jesli w ciagu najblizszego miesiaca po otrzymaniu pisma lokator nie
ureguluje zalegtosci, wtasciciel moze wypowiedzie¢ najem. Do lokatora
powinno przyjs$¢ zatem drugie pismo, wypowiadajace stosunek najmu.

Wazne: nieodbieranie pism od wtasciciela nie rozwigze problemoéw lo-
katora. Wiele osob btednie uwaza, ze jesli nie odbierze listu od wtasciciela,
to do wypowiedzenia nie dojdzie. Wypowiedzenie lokalu w takim przy-
padku i tak nastapi, natomiast lokator nie bedzie znat tresci pism. Dlatego
tez trzeba odbiera¢ pisma i zgtosic sie po pomoc prawna tak szybko, jak
to mozliwe.

Oczywiscie trzeba zdawac sobie sprawe, ze w przypadku jakiegokol-
wiek zadtuzenia nalezy je sptacic (najlepiej porozumiec sie z wtascicielem
co do rat sptaty, by nie dopusci¢ do sprawy sadowej i dodatkowych niepo-
trzebnych kosztow). Jednak zalegto$¢ mniejsza niz za trzy petne okresy
uchroni lokatora od wypowiedzenia umowy najmu.

Cho¢ zadtuzenie czynszowe jest najczestszg przyczyna wypowie-
dzenia umowy najmu, to pamiegtajmy, ze moze do niej dojs¢ takze wow-
czas, kiedy lokator np. uzytkuje lokal niezgodnie z przeznaczeniem, de-
wastuje go badz narusza porzadek publiczny w miejscu zamieszkania.
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SPRAWA
O EKSMISJE

Eksmisja moze by¢ dokonana tylko w obecnosci komornika. Ani wtasci-
ciel mieszkania, ani nawet policja bez udziatu komornika nie moze nikogo
usunag¢ z lokalu.

W wiekszosci przypadkow o eksmisji decyduje sad. Inaczej jest
w przypadku najmu okazjonalnego oraz w przypadku, gdy mieszkanie
zmienito wtasciciela.

Zeby mogto dojé¢ do eksmisji, musi najpierw zosta¢ ztozone skuteczne
wypowiedzenie umowy najmu (przyczyny moga byc¢ rozne, m.in.: niepta-
cenie czynszu, koniecznosc¢ rozbiorki lokalu, razace wykraczanie przeciw-
ko porzadkowi domowemu, podnajem bez zgody wtasciciela). Zgodnie ze
stanowiskiem orzecznictwa takze pozew moze by¢ uwazany za wypowie-
dzenie, gdy wczesniej zostaty spetnione odpowiednie warunki.

Po otrzymaniu wypowiedzenia umowy najmu lokator powinien udac
sie do prawnika (np. do punktu nieodptatnej pomocy prawnej), by prze-
analizowat, czy wypowiedzenie spetnia wszystkie warunki i czy jest sku-
teczne. Zdarza sie bowiem, ze wtasciciele czesto nie przestrzegaja prawa
przy wypowiadaniu umowy. Takie wypowiedzenie nie powinno odnosi¢
zadnych skutkow prawnych, co lokator powinien napisa¢ w odpowiedzi
na takie pismo. Mozliwe, ze wowczas uniknie wyroku eksmisyjnego.

To, ze w pisSmie wypowiadajacym umowe, badz w pdzniejszym, wtasciciel
wskazuje lokatorowi termin, w ktéorym ma sie wyprowadzi¢, w typowej sytu-
acji nie oznacza, ze od razu po uptywie tego terminu wtasciciel przyjdzie do
lokalu z komornikiem. Zeby do tego doszto, sprawa musi najpierw trafi¢ do
sadu, a sad musi wydac wyrok. Komornik moze bowiem w tej sytuacji dziata¢
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tylko na podstawie prawomocnego wyroku. Jesli przed sprawa sadowa wta-
Sciciel przyjdzie eksmitowac lokatora, to takie zachowanie jest bezprawne.

Coraz czestsze sg sytuacje, gdy umowa najmu zostaje zawarta na pod-
stawie umowy najmu okazjonalnego. Wowczas przy zawieraniu umowy
najmu lokalu, badz niezwtocznie po jej zawarciu, lokator musi udac sie do
notariusza, by poddac sie egzekucji w akcie notarialnym. Mowiac proscie;j,
najemca zgadza sie na to, ze w sytuacji, gdy dojdzie do wygasniecia umo-
wy, wtasciciel nie bedzie musiat i$¢ do sadu, a od razu do komornika. Takie
os$wiadczenie najemcy jest wpisywane do aktu notarialnego. W praktyce
wyglada to tak, ze wtasciciel razem z najemca idzie do notariusza i bez-
posrednio przed podpisaniem aktu notarialnego podpisuje umowe najmu.
Nalezy zatem pamietac, ze jesli jest zawarta umowa najmu okazjonalne-
go, to w ogdle nie dojdzie do postepowania sadowego (sad jedynie nada
klauzule wykonalnosci, o czym nie informuje sie lokatora), a komornik,
ktéry przyjdzie eksmitowac lokatora na podstawie aktu notarialnego, be-
dzie dziatat zgodnie z prawem.

Z jeszcze inng sytuacjg mamy do czynienia, gdy dojdzie do przewtasz-
czenia lokalu na zabezpieczenie np. umowy pozyczki. W takiej umowie,
zawartej w formie aktu notarialnego, dotychczasowy wtasciciel lokalu
oswiadcza m.in,, ze w przypadku braku sptaty pozyczki w terminie, opu-
$ci mieszkanie. W takiej sytuacji nowy wtasciciel moze dokona¢ eksmisji
bez postepowania sadowego, a wiec idac bezposrednio do komornika (po
uzyskaniu klauzuli wykonalnosci). Wowczas dokonanie eksmisji jedynie
na podstawie aktu notarialnego, bez wczesniejszego postepowania sado-
wego, bedzie zgodne z prawem.

Jesli jednak najemca nie zawierat umowy najmu okazjonalnego loka-
lu ani tez lokator nie jest bytym wtascicielem mieszkania, sprawa powinna
stanac¢ przed sadem. Warto znac przebieg postepowania sgdowego. Rozpo-
czyna sie ono od ztozenia przez wtasciciela pozwu do sadu (a wiec pisma,
na podstawie ktorego sad musi rozpoczac sprawe o eksmisje). W pozwie
tym wtasciciel wskazuje, dlaczego domaga sie eksmisji, powinien réwniez
przedstawi¢ dowody, ktére wedtug niego swiadcza o tym, ze ma racje. Po-
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zew ten sktada sie w sadzie z odpisem (a wiec z kopia dla lokatora). Lokato-
rowi odpis ten musi zosta¢ doreczony.

Jesli lokator nic z tego pozwu nie rozumie lub jest osobg schorowana,
lub z jakichkolwiek innych przyczyn nie potrafi rozsadnie prowadzi¢ sam
sprawy, a nie stac¢ go na adwokata badz radce prawnego, moze udac sie
do punktu nieodptatnej pomocy prawnej, gdzie prawnicy przygotuja loka-
torowi wniosek o ustanowienie adwokata badz radce prawnego z urzedu.

Co wazne, jesli sad odméwi lokatorowi petnomocnika z urzedu, war-
to pamietac, ze mozna swoim petnomocnikiem w sprawie ustanowic inng
osobe, tj. np. wspoétuczestnika sporu, jak rowniez matzonka, rodzenstwo,
zstepnego (petnoletnie dziecko lub petnoletniego wnuka), wstepnego (ro-
dzica, dziadka), a takze osobe pozostajaca z lokatorem w stosunku przy-
sposobienia (adoptowana).

Woéwczas petnomocnik chodzi na sprawy wspolnie z lokatorem, pisze
pisma, wypowiada sie na rozprawie, pomagajac lokatorowi.

Po doreczeniu pozwu lokator ma czas na napisanie odpowiedzi na po-
zew. Termin jest wskazany na pismie, ktore sad przesyta razem z pozwem.
Liczy sie on od dnia doreczenia pozwu, a wiec lokator powinien napisac
na kopercie date otrzymania pisma, by zmiesci¢ sie w terminie. Wazne:
termin oblicza sie, liczac kazdy dzien, a nie jedynie dni robocze.

Pisma z sadu nalezy odbierac. Nie uchroni lokatora przed eksmisja to,
ze nie odbierze pism. Sad zostawi pismo zwrdcone w aktach i uzna, ze i tak
zostato ono doreczone.

W odpowiedzi na pozew nalezy wskazac przede wszystkim, ze loka-
tor wnosi o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu nalezy napisac, dla-
czego nie zgadza sie z pozwem. W miare mozliwosci lokator powinien
wskaza¢ dowody, ktére swiadcza o tym, ze wtasciciel jednak nie ma ra-
cji. Jesli dowodem sg dokumenty, powinien zatgczy¢ ich kopie do pisma
(a oryginaty przynies¢ na rozprawe). Jesli chce przestuchac¢ swiadkow,
powinien napisa¢, ze wnosi o przestuchanie swiadkow i podac ich adresy.
Do odpowiedzi na pozew nalezy zataczy¢ dokumenty (jesli lokator sie
na nie powotat) oraz kopie odpowiedzi na pozew z zatacznikami (czyli
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odpisy pozwu z zatacznikami). Sad oraz kazda osoba, ktdéra uczestniczy
w procesie, powinna dosta¢ swoj egzemplarz.

W sprawie eksmisyjnej pojawia sie jeszcze jeden podmiot — Miasto Po-
znan. Jest ono tzw. interwenientem ubocznym. Wypowiada sie na temat tego,
czy zdaniem Miasta Poznan powinno dojs¢ do eksmisji, czy nie, a jesli tak, to
czy lokatorowi powinien by¢ zapewniony lokal socjalny/zamienny, czy nie.

Na sama rozprawe, ktéra dla wielu osob jest najbardziej stresujaca,
dobrze jest przyjsc¢ z kims bliskim, aby mie¢ wsparcie psychologiczne. Jesli
taka osoba nie bedzie swiadkiem w sprawie, to moze nawet wejs¢ na sale
rozpraw i by¢ obecna na rozprawie.

Miejsce pozwanego jest na prawo od stotu sedziowskiego (gdy sie stoi
naprzeciwko stotu sedziowskiego).

Mozliwe, ze sprawa nie zakonczy sie na jednej rozprawie i bedzie wy-
znaczony kolejny termin. Czasem zdarza sie tak, ze sad nie ogtasza wyro-
ku w dniu, w ktérym zamyka rozprawe i poucza lokatora, ze nie musi byc¢
na ogtoszeniu wyroku.

Wazne! Na samym ogtoszeniu wyroku lokator oczywiscie nie musi by¢
obecny, ale musi pamietac, ze:

« wyrok nie zostanie mu przestany poczta,
- wniosek o uzasadnienie wyroku nalezy ztozy¢ w ciagu 7 dni od
ogtoszenia wyroku.

Po otrzymaniu wyroku wraz z uzasadnieniem lokator ma dwa tygo-
dnie na ztozenie apelacji, jesli sie z nim nie zgadza.

Jesli apelacja zostanie ztozona, sprawa jest przekazywana do Sadu
Okregowego, ktory ja rozpozna. Wéwczas dopiero w dniu wydania wyro-
ku przez Sad Okregowy wyrok staje sie prawomocny.

Jesli lokator zrezygnuje z apelacji badz nie zdazy jej napisac, albo
przekroczy termin, wyrok staje sie prawomocny po uptywie dwoch tygo-
dni od otrzymania wyroku z uzasadnieniem. W wyjatkowych przypadkach,
gdy lokator spdzni sie z napisaniem apelacji bez swojej winy, mozna zto-
zy¢ wniosek o przywrdcenie terminu.
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Podstawa do wykonania eksmisji jest prawomocny wyrok eksmisyj-
ny. Aby z takim wyrokiem udac sie do komornika, wtasciciel musi uzyskac
klauzule wykonalnosci na ten wyrok. Sad taka klauzule powinien nadac
w terminie trzech dni od ztozenia wniosku, ale zwykle trwa to dtuzej. Tak
wiec lokator ma troche czasu, zanim po niekorzystnym, prawomocnym
wyroku nastapi eksmisja.

Sytuacja lokatora znacznie ro6zni sie w przypadku przyznania mu w wy-
roku prawa do lokalu socjalnego/zamiennego. Eksmisja jest wowczas od-
roczona do czasu zaproponowania przez Miasto Poznan zawarcia umowy
najmu mieszkania socjalnego/zamiennego. Wyrok nie zwalnia jednak lo-
katora z obowiazku uiszczania optat za zajmowany lokal.

Jezeli z wyroku eksmisyjnego nie wynika prawo lokatora do lokalu socjal-
nego lub zamiennego, komornik wyznacza lokatorowi termin do dobrowol-
nego wykonania obowiagzku, czyli dobrowolnego opuszczenia zajmowanego
lokalu. Termin na opuszczenie lokalu winien by¢ ,odpowiedni”, co oznacza, ze
ma on zapewnic lokatorowi rzeczywistg mozliwo$¢ samodzielnego opuszcze-
nia lokalu i wyprowadzki, a wobec tego termin ten nie moze by¢ zbyt krotki.

Jezeli w terminie wyznaczonym przez komornika lokator dobrowolnie
nie opusci lokalu, komornik ustala, czy lokatorowi przystuguje prawo do
innego lokalu lub pomieszczenia, w ktérym moze on zamieszkaé¢. Komor-
nik ustala réwniez sytuacje rodzinng lokatora.

Jezeli komornik ustali, ze lokatorowi nie przystuguje prawo do inne-
go lokalu lub pomieszczenia (np. mieszkania socjalnego), w ktérym moze
zamieszkac, to zwraca sie do wtasciwej gminy (miasta) o wskazanie po-
mieszczenia tymczasowego, do ktérego moze eksmitowac lokatora. Do
czasu wskazania przez urzad miasta lub gminy pomieszczenia tymczaso-
wego komornik wstrzyma sie z wykonaniem eksmisji.

Po wskazaniu przez gmine pomieszczenia tymczasowego komornik
podejmie czynnosci majace na celu przeniesienie lokatora do pomiesz-
czenia tymczasowego. Pomieszczeniem tymczasowym moze by¢ np. po-
koj w tanim hotelu, ktory zwykle jest optacony przez gmine (miasto), ale
na krotki okres. Musimy pamieta¢, iz pomieszczenie tymczasowe nie jest
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mieszkaniem socjalnym. Koszty pobytu eksmitowany musi ponosi¢ sam,
a jezeli tego nie robi, jest usuwany z zajmowanego pomieszczenia. Eksmi-
towany ponosi takze koszty komornicze.
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) ZMIANA
WLASCICIELA LOKALU

Zmiana wtasciciela mieszkania w wyniku $mierci czy sprzedazy lokalu nie
zmienia sytuacji prawnej lokatora. Umowa, ktora posiada lokator, nie traci
swojej mocy i nie musi on podpisywac nowej.

Bedac lokatorem — najemca lokalu, warto pamietac, ze zmiana wtasciciela
lokalu, z ktérym zawarta zostata umowa najmu, zasadniczo nie powoduje
ustania stosunku najmu ani tez nie wymaga aneksowania zawartej wcze-
$niej umowy. Dotyczy to zaréwno sytuacji, gdy lokal ,zmienia wtasciciela”
z powodu sprzedazy, darowizny czy innej czynnosci prawnej, w ramach kto-
rej dochodzi do zbycia lokalu na rzecz innej osoby, jak i gdy zmiany wtasci-
cielskie sq wynikiem smierci dotychczasowego wtasciciela—wynajmujacego.

Prawa i obowiazki wynajmujacego wynikajace z umowy najmu sa dzie-
dziczne i tak jak wszelkie inne wchodza w sktad spadku po dotychczaso-
wym wynajmujacym. Oznacza to, ze juz z chwila $mierci wynajmujacego
w prawa i obowiazki wynikajace z umowy najmu wstepuja jego spadko-
biercy. Nie istnieje zatem potrzeba aneksowania umowy najmu czy tez za-
wierania nowej umowy ze spadkobiercami wynajmujacego.

Warto jednak mie¢ na wzgledzie, ze niekiedy sytuacja wtascicielska
po $mierci wynajmujacego moze pozostawac niejasna i nieuregulowana
przez dtuzszy okres, ze wzgledu na koniecznos¢ przeprowadzenia proce-
dur spadkowych i prawnego ustalenia kregu spadkobiercéw. W takiej sy-
tuacji nalezy rozwazy¢ wszczecie postepowania sagdowego o udzielenie
zezwolenia na ztozenie do depozytu sadowego czynszu i optat dodatko-
wych. Uiszczanie czynszu i optat do depozytu sadowego spowoduje, ze po
stronie najemcy nie powstanie zalegtos¢ w optatach, a tym samym pod-
stawa do wypowiedzenia umowy najmu i eksmisji. Jednoczesnie zas nie
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zaistnieje sytuacja, w ktorej czynsz lub inne optaty uiszczane bytyby do rak
osoby, ktora ostatecznie moze okazac sie osoba nieuprawniong do spad-
ku po zmartym, a zatem takze do pobierania tych optat.

Rowniez w przypadku zbycia lokalu przez dotychczasowego wtasci-
ciela nie wystepuje potrzeba zawierania nowej umowy najmu czy anek-
sowania dotychczasowej. Nabywca takiego lokalu wstepuje bowiem w ist-
niejacy stosunek najmu na dotychczasowych zasadach i z mocy prawa
przechodza na niego wszystkie prawa i obowiazki wynikajace z zawar-
tej umowy najmu. Nabywcy nie przystuguja tez zadne nowe uprawnienia,
w tym np. prawo do dokonania zmian istniejacej umowy najmu. Nabyw-
ca lokalu mieszkalnego nie moze tez istniejacej umowy najmu wypowie-
dzie¢ z tego powodu, ze nabyt lokal, gdyz przepisy zezwalajace nabywcy
na wypowiedzenie umowy najmu nie maja zastosowania do lokali miesz-
kalnych. Warto doda¢, ze powyzsze dotyczy rowniez lokali zajetych nie-
gdys$ na mocy decyzji przydziatowych - stosunki najmu nawigzane na ich
podstawie stanowig obecnie umowne stosunki najmu zawarte na czas nie-
oznaczony.

Doswiadczenie wskazuje, ze nabywcy lokali mieszkalnych czesto stara-
ja sie wykorzystac zmiane wtasciciela do wprowadzenia w zawartych i obo-
wigzujacych umowach najmu réznego rodzaju zmian. Pod pretekstem ko-
niecznosci zawarcia nowej umowy niejednokrotnie wprowadzaja do uméw
postanowienia mniej korzystne dla lokatoréw, np. zmieniajac czas trwania
umowy z nieoznaczonego na oznaczony, podwyzke czynszu czy inne nie-
korzystne lub mniej korzystne dla lokatoréw warunki. Dziatania te w dtuz-
szej perspektywie czesto zmierzajg do umozliwienia nowemu wtascicie-
lowi bezproblemowego ,pozbycia sie” lokatora. Dlatego nie powinnismy
pozwoli¢, aby fakt zmiany wtasciciela zostat wykorzystany do dokonania
niekorzystnych dla lokatora zmian stosunku najmu, a w konsekwencji za-
konczenia stosunku najmu i eksmisji lokatora.
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KOMU | KIEDY
NALEZY SIE
LOKAL SOCJALNY?

Przydziat lokalu socjalnego moze nastapic albo w drodze wyroku sadowe-

go, albo na wniosek samego zainteresowanego.

W pierwszym przypadku wtasciciel mieszkania moze wnie$¢ do sadu
o opréznienie lokalu mieszkalnego. Uzasadnienie zatozenia sprawy o eks-
misje bywa rozne, najczesciej jest to zadtuzenie czynszowe najemcy. Kaz-
dorazowo sad, orzekajac o eksmisji dotychczasowego najemcy, bada, czy
nalezy mu sie lokal socjalny. Art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw
precyzuje, kiedy sad powinien mieszkanie socjalne przyznac. Przystuguje
ono: kobiecie w cigzy, matoletniemu, niepetnosprawnemu lub ubezwta-
snowolnionemu oraz sprawujacemu nad taka osoba opieke i wspédlnie
Z nig zamieszkata, obtoznie chorym, emerytom i rencistom spetniajacym
wymagania do otrzymania $wiadczenia z pomocy spotecznej, osobie po-
siadajacej status bezrobotnego, osobie spetniajacej przestanki okreslone
przez rade gminy w drodze uchwaty.

Sad nie przyznaje prawa do mieszkania socjalnego "z automatu”. Je-
zeli np. uzna, ze dochody najemcy pozwalaja mu jednak wynaja¢ miesz-
kanie na wolnym rynku albo ze dotychczasowy lokal byt zajmowany sa-
mowolnie, moze orzec eksmisje bez prawa do lokalu socjalnego. Jedno-
czesnie sad zawsze moze tez przyjac, ze przyznanie mieszkania socjalne-
go jest w danym przypadku szczegélnie uzasadnione z uwagi na zasady
wspotzycia spotecznego. Krotko méwiac, kazda sprawe bada szczegéto-

wo i oddzielnie.
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W drugim przypadku, kiedy zainteresowana osoba zamieszkata w Po-
znaniu sama ubiega sie o lokal socjalny, musi w pierwszej kolejnosci spet-
ni¢ kryterium dochodowe. Przyjmuje sie bowiem, ze ewentualne prawo do
lokalu socjalnego jest zwigzane przede wszystkim z trudnym potozeniem
materialnym danej osoby czy rodziny. Bada sie dochéd za okres 12 mie-
siecy. Kryterium dochodowe moze sie zmienia¢. Obecnie stanowi 175%
(gospodarstwa jednoosobowe) lub 125% (gospodarstwa wieloosobowe)
minimalnej emerytury na osobe w gospodarstwie domowym. Warto jed-
nak o aktualne stawki zapyta¢ w Urzedzie Miasta Poznania. Dodatkowo
osoby prowadzace jednoosobowe gospodarstwo domowe ubiegajace sie
o najem lokalu socjalnego moga mie¢ zwiekszone o 50% kryterium do-
chodowe, jezeli jedynym zrodtem ich dochodu jest emerytura, Swiadcze-
nie przedemerytalne albo $wiadczenie z tytutu catkowitej niezdolnosci do
pracy oraz do samodzielnej egzystencji.

W Poznaniu przestato obowigzywac tzw. kryterium metrazowe. Moze-
my starac sie o mieszkanie socjalne bez wzgledu na to, jak duze mieszka-
nie obecnie zajmujemy.

Spetnienie kryterium dochodowego nie oznacza od razu, ze otrzyma-
my mieszkanie socjalne. Poniewaz w okreslonym roku chetnych jest wie-
cej niz tego typu lokali, o przydzieleniu mieszkania socjalnego decyduje
potozenie socjalne danej osoby (rodziny). Biuro Spraw Lokalowych bada
kazdorazowo, na podstawie dostarczonej dokumentacji, warunki zycia
i zamieszkania osoby sktadajacej wniosek o przydziat lokalu socjalne-
go. Przyznaje sie punkty, kiedy ubiegajacy spetnia odpowiednie kryteria.
Punkty przyznawane sg na przyktad za orzeczenie o niepetnosprawnosci,
za wiek (powyzej 70 lat lub do 18 lat w przypadku dzieci najemcy, chyba
Ze jeszcze pobierajg nauke — wéwczas do lat 25), za zte warunki mieszka-
niowe itd. Punktowanych kryteriéw jest bardzo duzo. Suma punktéw decy-
duje, na jakim miejscu listy osoba ubiegajaca sie o mieszkanie socjalne sie
znajdzie. Jezeli starajacy sie o lokal socjalny nie zgadza sie z otrzymang
punktacja, moze sie zwrocic do specjalnej komisji powotanej przez prezy-
denta miasta, ktéra rozpatruje odwotania.
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Jesli w danym roku wnioskodawca nie otrzyma lokalu socjalnego (z po-
wodu zbyt matej liczby punktéw), moze sie ubiegac o niego w roku nastep-
nym — o ile ponownie ztozy wniosek i spetni kryterium dochodowe. Co wie-
cej, Z czasem jego szanse na przydziat mieszkania socjalnego rosng, gdyz
za kazdy rok oczekiwania na mieszkanie socjalne takze otrzymuje punkty.

Obecna procedura wyglada tak, ze wnioski o przyznanie lokalu socjal-
nego przyjmowane sg do konca czerwca danego roku. Wszystkie rozpatry-
wane sg wczesna jesienia, Przydziaty mieszkan nastepuja w roku nastepnym.
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W Poznaniu mozna korzystaé z nieodpfatnej

pomocy prawnej oraz z nieodptatnego
poradnictwa obywatelskiego

Aby lokator/lokatorka mogt skorzysta¢ z nieodptatnej pomocy prawnej/
nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego, nalezy zapisac sie na wizyte
- od poniedziatku do piatku w godzinach 7.30-15.30 pod numerem telefo-
nu: 61 646 33 44, zaznaczajac, jakiej formy pomocy ma dotyczy¢ spotkanie.

Dla kogo nieodptatna pomoc prawna? Przystuguje ona osobie uprawnio-
nej, ktéra nie jest w stanie poniesc kosztéw odptatnej pomocy prawne;.

Osoba uprawniona, przed uzyskaniem nieodptatnej pomocy prawnej
lub nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego, sktada pisemne oswiad-
czenie, ze nie jest w stanie ponies¢ kosztow odptatnej pomocy prawne;.
Oswiadczenie sktada sie osobie udzielajacej nieodptatnej pomocy praw-
nej lub $wiadczacej nieodptatne poradnictwo obywatelskie.

Udzielanie nieodptatnej pomocy prawnej lub swiadczenie nieodptat-
nego poradnictwa obywatelskiego odbywa sie wedtug kolejnosci zgto-
szen, po umaAwieniu terminu wizyty.

Z waznych powodow dopuszcza sie ustalenie innej kolejnosci udziela-
nia nieodptatnej pomocy prawnej lub swiadczenia nieodptatnego porad-
nictwa obywatelskiego. Kobiecie, ktora jest w cigzy, udzielenie nieodptat-
nej pomocy prawnej lub swiadczenie nieodptatnego poradnictwa obywa-
telskiego odbywa sie poza kolejnoscia.

Osobom ze znaczna niepetnosprawnoscia ruchowa, ktére nie moga
stawic sie w punkcie osobiscie, oraz osobom doswiadczajacym trudnosci
w komunikowaniu sie, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 sierpnia 2011 r.
o jezyku migowym i innych srodkach komunikowania sie, moze by¢ udzie-
lana nieodptatna pomoc prawna lub $wiadczone nieodptatne poradnic-
two obywatelskie, z wytaczeniem nieodptatnej mediacji, takze poza punk-
tem albo za posrednictwem srodkéw porozumiewania sie na odlegtosc.
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Nieodptatne Punkty Pomocy Prawnej dedykowane lokatorom

ul. Matejki 50
60-770 Poznan
pokoj 207

Inne wazne adresy:

Wielkopolskie Stowarzyszenie Lokatorow
tel. 501 097 760
wsl.stowarzyszenie@gmail.com

Petnomocnik Prezydenta ds. Interwencji Lokatorskich
ul. Matejki 50

60-770 Poznan

tel. 61 646 33 44

magdalena_gorska@um.poznan.pl

Biuro Spraw Lokalowych
ul. Matejki 50

60-770 Poznan

tel. 61 646 33 44
slk@um.poznan.pl

Zarzad Komunalnych Zasoboéw Lokalowych
ul. Matejki 57

60-770 Poznan

tel. 61 869 48 00

Poznanskie Centrum Swiadczen
ul. Wszystkich Swietych 1
61-843 Poznan

tel. 61 646 33 44
swiadczenia@pcs-poznan.pl

Urzad Miasta Poznania
plac Kolegiacki 17
61-841 Poznan
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