‘Wiasne mieszkanie jest nasza podsta-
wowa potrzeba. | nie chodzi tu tylko

o schronienie przed zimnem i desz-
czem. Posiadanie mieszkania oznacza
posiadanie nienaruszalnej przestrzeni
w ktdrej toczy sie nasze zycie prywat-
ne. Miejsca, gdzie mozna czu¢ sig bez-
piecznie i u siebie. Miejsca, z ktérego
mozemy wyruszaé w szeroki $wiat i do
ktérego mozemy powracaé. Wlasne
mieszkanie oznacza wlasne miejsce na
ziemi, wlasny dom — nie za$ wlasno$é
jako majatek czy bogactwo.




Uznajac powszechne prawo do mieszkania, domagamy sie po-
wszechnego prawa do ludzkiego Zycia. Do zapewnienia kazdemu
cztowiekowi warunkéw niezbednych do funkcjonowania

w spoteczeristwie i wypetniania swoich obywatelskich zobowigzan
jak réwniez do ochrony tego co prywatne i intymne. Mieszkanie
jest definiowane jako prawo przez Powszechnag Deklaracje Praw
Cztowieka, ktéra w artykule 25 wymienia je wéréd innych pod-
stawowych potrzeb, ktérych zaspokojenie przystuguje kazdemu
cztowiekowi. Dbanie o zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
obywateli jest tez zgodnie z art. 75 Konstytucji obowigzkiem
wiadz RP.

W realizacji tego celu funkcjonowanie mieszkania jako
towaru — jako dobra majatkowego o okreslonej cenie rynkowej —
nie zawsze jest pomocne. Lata doswiadczefi nauczyly nas, ze wol-
ny rynek handlu nieruchomosciami i wynajmu mieszkan nie jest
niezawodng metoda zaspokojenia naszych potrzeb. Traktowanie
mieszkania jako towaru, na ktérym mozna swobodnie zarabiaé,
generuje rozmaite patologie. Narazajg one wielu na konieczno$é
znoszenia upokarzajgcych warunkéw mieszkaniowych lub na bez-
domnos$é. Warto$é mieszkania jako towaru nie jest wspétmierna
wartoéci mieszkania jako domu i musi byé jej zawsze podporzad-
kowana.

Prawo od mieszkania oznacza prawo do wlasnego
mieszkania. Nie koniecznie musi to jednak oznaczaé mieszkanie
.wiasnosciowe”, a przede wszystkim takie z ktérego nie mozna
zostaé z dnia na dzieh wyrzuconym (przed czym posiadanie
mieszkania , wlasno$ciowego” nie zawsze chroni). Wiasne miesz-
kanie to takze takie, ktére wykorzystujemy na wtasne potrzeby.
Nie do tego zeby zarabiaé na jego wynajmie, spekulowaé na
rynku nieruchomosci lub po prostu trzymaé opuszczone wskutek
zaniedbania. Wlasne mieszkanie, o kiérym méwimy, to takie ktére
sami zamieszkujemy a nie jedynie posiadamy na wiasno$é
w abstrakcyjnym, czysto prawnym sensie. Dlatego tez uwazamy,

ze mieszkania lokatoréw i lokatorek réwniez sg ich wlasnymi. To
oni i one maja prawo méwi¢ tych mieszkaniach , méj dom” — nie
za$ ci, ktdrzy tylko czerpia z nich dochody.

Powzsze zasady przy$wiecaja nam w naszej codziennej
dziatalnosci w stowarzyszeniu Akcja Lokatorska. Lezg takze
u podstaw tego poradnika. Nie sg to bowiem zasady wyznawane
jedynie przez garstke lokatorskich aktywistéw. Sa one uznawane
przez polskie pafstwo i wpisane w obowigzujace w naszym kraju
prawo. Mimo iz lata ,, balcerowiczowskiego” kapitalizmu wielu
z nas przyzwyczaity do absolutyzowania wlasnosci prywatne;j,
wolnego rynku i prawa silniejszego to nie sa to rzeczywiste warto-
Sci obowiazujace w Polsce. Dlatego tez celem tego poradnika jest
takze przypomnieé wszystkim, Ze istnieje co$ takiego jak prawo
lokatorskie, ochrona miru domowego, ochrona posiadania, prawo
do zrzeszania sig etc... Chcemy odkurzy¢ te zapomniane zasady
i pokazaé jak mozna z nich korzystaé. Chcemy, zeby przestaty
byé martwa literg ustaw i kodekséw a staly sie prawdziwa rzeczy-
wistoscig — wcielang w zycie nie przez sady i urzednikéw ale
przez swiadomych swoich praw lokatoréw i lokatorki.

Napisalismy ten poradnik przede wszystkim z mysla
o osobach wynajmujacych mieszkania od gmin, firmy i wiascicieli
prywatnych. Ma on by¢ dla nich praktyczng pomoca w codzien-
nych zmaganiach. Lecz moze byé on takze czytany przez tych
i te, ktérzy chca realizowaé zasade , mieszkanie prawem nie to-
warem” jako aktywistki, urzednicy, polityczki czy dobrzy sasiedzi.
Opierajac sie na naszym wieloletnim do$wiadczeniu w dziatal-
nosci lokatorskiej — nie tylko na rzeczach, ktére robili§my sami,
ale takze na tych, o ktérych opowiedzieli nam inni — chcieli§my
pokazaé JAK mozna w obecnych warunkach bronié praw i inte-
reséw lokatorskich. Jakie narzedzia daje nam prawo — nie tylko
samo prawo lokatorskie ale takze prawo o stowarzyszeniach czy
prawo karne. Jak zachowywaé sie w sytuacji konfliktu z wiascicie-
lem mieszkania. |ak radzi¢ sobie w sadach, urzedach i na policji.



Gdzie szukaé pomocy i jak udzielaé

Mamy nadzieje, ze nasz poradnik b
i inspiracjg dla oséb, kiére go cz
niowym z pewnoscig nie stang s
wiec warto byé dobrze przygc
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Najwazniejsze
akty prawne

Wynajmowanie mieszkan jest zwigzane

z licznymi aktami prawnymi, jednak
najwazniejsze i najczesciej pojawiajace sie
kwestie oméwione s3 przede wszystkim

w dwéch — Ustawie o ochronie praw
lokatoréw oraz Kodeksie Cywilnym.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego

Wielokrotnie nowelizowana ustawa (tekst ujednolicony — Dz. U. z
2022 r., poz. 172) omawia najwazniejsze aspekty stosunku najmu
lokalu mieszkalnego - rézne rodzaje najmu, obowiazki i prawa
zaréwno lokatordw, jak i wlascicieli lokali oraz obowigzki naktada-
ne na gminy w zwigzku z zabezpieczeniem potrzeb mieszkanio-
wych ich obywateli. Przy korzystaniu z tej ustawy konieczna jest
naprawde uwazna lektura — nie wszystkie przepisy beda dotyczyé
konkretnej sprawy! Przyktadowo: obowigzki wtasciciela i lokatora
np. w kontekécie napraw i zmian dokonywanych w lokalu, proce-
dury wypowiedzenia umowy czy przystugujace lokatorowi prawa
w przypadku eksmisji réznig sie w zaleznosci od tego, jakiego

typu umowa zostata zawarta.

Niektérzy wlasciciele twierdza, ze przepisy ustawy ich nie doty-
czg, gdyz dotyczy ona najmu, w ktérym strong jest gmina. Nie
jest to prawda! Przepisami ustawy wigzana jest kazda umowa
najmu mieszkania nieobjeta innymi, specjalnymi przepisami (jak
TBSy czy mieszkania spdtdzielcze, ktére posiadajg osobne akty
prawne). Jesli zapisy w umowie stojg w sprzecznoéci z trescig
ustawy (np. w sprawie termindéw i warunkéw wypowiedzenia umo-
wy) — wazniejsza jest ustawa i niezgodny z nig zapis w umowie
nie ma skutkédw prawnych. Pamietaé jednak trzeba, jak wyzej
zaznaczyli§my, o uwaznej lekturze — ustawa odréznia sytuacje,
w ktérych wynajmujemy lokal od firmy czy osoby prywatnej od
tych, w ktérych wtascicielem jest gmina, zatem nasze prawa

i obowigzki moga byé w takich przypadkach rézne.
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Ustawa moze oczywiscie sig zmieni¢ od momentu wydania tego
poradnika. Pamietaj, zeby zawsze to sprawdzaé (podobnie jak
przy innych aktach prawnych) w Internetowym Systemie Aktéw
Prawnych, z ktérego mozemy pobraé teksty aktéw prawnych

a takze przesledzié zmiany, ktére w nich zachodzity.

Istotny jest tez Kodeks Cywilny, ogélnie regulujacy kwestie
najmu lokali, posiadania nieruchomosci i jej ochrony.

Cze$¢ istotnych przepiséw, zwigzanych np. z eksmisjami znajdzie-
my w Kodeksie Postepowania Cywilnego.

Dziatania wtascicieli, np. prébujacych bezprawnie usungé nas
z mieszkania famig tez przepisy prawa karnego, szerzej oméwio-
ne w dalszych rozdziatach poradnika.
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Mir domowy

Powszechnie panuje u nas przekonanie,

ze wlascicielowi w swoim mieszkaniu

wolno wszystko, bo to w koicu jego. Jest to
catkowita nieprawda. | nie chodzi nawet

o to, ze podnajmujac lokal wiasciciel zrzeka
sig, w zamian za czynsz, cze$ci praw do
niego na rzecz najemcy lub najemcéw.
Wedtug polskiej Konstytucji mir domowy,
czyli nienaruszalno$é Twojego mieszkania

i Zycia prywatnego, jest warto$cig chroniona.
A zaktécanie go jest karane z kodeksu
karnego. W skrécie: nawet jesli wynajmujesz
mieszkanie od kogo$ innego, to Ty a nie
wlasciciel jeste$ w nim u siebie i wszyscy
muszg to uszanowac.



PRZYPADEK MIRKI | BOGDANA

Mirka i Bogdan wynajmujqg lokal na Nadodrzu od Wojciecha.
Pewnego wieczora do ich mieszkania wtacza sie pijany wiasciciel,
kfadzie sie na kanapie i oznajmia, ze dzisiaj bedzie tu spat, bo
nie ma juz sit wracaé do swojego domu. Drzwi do mieszkania
oczywiscie otworzyt wlasnym kluczem. Na préby uprzejmego
wyproszenia go z duzego pokoju Wojciech reaguje agresywnym:
..To moje mieszkanie i moge se w nim robié co chce!” po czym
bezceremonialnie zasypia. Na $wigte prawo wilasnosci nie ma juz
zadnej rady wigc Mirka i Bogdan muszg pogodzié sig z niechcia-
nym gosciem. Majq tylko nadzieje, ze nie bedzie sie to powtarzad
zbyt czesto.

Przede wszystkim: ochrona miru domowego odnosi sie do oséb
rzeczywiscie zamieszkujacych dany lokal, bez wzgledu na to czy
s3 jego wilascicielami czy nie. Bez wzgledu nawet na to czy za-
mieszkujg go za zgoda wlasciciela. Inaczej méwigc wiasciciel nie
ma prawa wchodzi¢ do mieszkania bez zgody swoich lokatoréw
lub pozostawaé w nim jesli zostanie poproszony o opuszczenie.
Jego prawo wlasnosci nie ma tu najmniejszego znaczenia. Wia-
$ciciel nie moze réwniez wchodzié do zajetego przez lokatoréw
mieszkania pod ich nieobecno$é.

Zamek w drzwiach

Ochrona miru domowego daje Ci prawo wstawi¢ w drzwiach
wlasne zamki i nie wydawaé wlascicielowi kluczy, przynajmniej
tak dtugo jak zamieszkujesz w lokalu. Jezeli wlasciciel wymienit
zamki pod Twoja nieobecnos$é masz prawo wezwaé $lusarza,
zeby otworzyt Ci drzwi (lub mozesz sprébowaé zrobié to samo-
dzielnie). Jedli wymienianie zamkdéw przez wlasciciela bedzie sie
powtarzato — mozesz go oskarzyé o utrudnianie zamieszkania.
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Naruszyé Twéj mir domowy moze tylko policja lub komornik i to
jedynie na podstawie waznego wyroku sadowego.

Ochrona miru domowego dotyczy nie tylko przypadkéw fizyczne-
go wiargniecia do Twojego mieszkania lecz wszelkich zaktécen
$wietego spokoju w domu oraz poczucia bezpieczenstwa za-
mieszkiwania. Co jednak jesli wlasciciel uprzykrza Ci zycie

w sposdb posredni? Jesli wylacza prad lub wode, demontuje
dach lub okna, zima wylewa wode na klatke schodowa, zeby
zamarzta i uniemozliwita chodzenie etc?

Czysciciele kamienic

To wyspecjalizowane grupy, dziatajgce na zlecenie kamieniczni-
kéw, zajmujace sie¢ wymuszaniem opuszczenia mieszkah przez
lokatoréw, ktérzy maja petne prawo w nich przebywaé. Stosujg
oni rozmaite, czesto bardzo kreatywne i bezwzgledne sposoby
uprzykrzania zycia lokatorom. Kary za utrudnianie zamieszkania
zostaty uchwalone by przeciwdziataé prakiykom stosowanym przez
takie grupy. Mimo to nalezy pamietaé, ze czysciciele kamienic to
specjaliéci dziatajacy na zlecenie bogatych ludzi. Nie zachgcamy
do samodzielnej walki z nimi. Jesli state$/statas sig celem ataku
czyscicieli kamienic najlepiej zwrdé sig do swojej lokalnej organi-
zacji lokatorskiej lub przynajmniej popro$ o pomoc sasiadéw czy
ludzi w podobnej sytuacji jak ty. Do niedawna takie zachowania
uchodzity whascicielom bezkarnie.

W 2015 uchwalono jednak przepisy penalizujgce utrudnianie
zamieszkania. Obecnie za takie dziatania grozi do 3 lat wigzienia.

Choé prawo miru domowego ma bardzo stary rodowéd i jest
osadzone zaréwno w Konstytucji jak i Powszechnej Deklaracji
Praw Cztowieka, cieszy sie ono zaskakujgco matym powaza-
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niem. Wiasciciele czesto uwazajg, ze skoro mieszkanie jest ich

wlasnoscig to moga robié¢ z nim co cheg i czesto nawet policja,

ktéra powinna wiedzieé lepiej, przyznaje im racje. Nigdy nie

powinienes/nie powinnas zaktadaé, ze bedzie ono automatycznie

przestrzegane. Prawo do spokojnego zamieszkiwania jest czym$

o co trzeba zawalczyé. Jeste$my jednak przekonani, ze warto to

robié w kazdych okoliczno$ciach. W przypadku, gdy dojdzie do

sytuacji konfliktowej i pojawig sie funkcjonariusze, zawsze warto

poinformowaé ich o stanie faktycznym, powiedzieé, ze jeste$

najemca, ze ewentualny konflikt pomiedzy Tobg a wtascicielem,

winien toczyé sig na podstawie przepiséw prawa cywilnego i ze,

dziafania wtasciciela noszg znamiona naruszenia miru domowego

oraz innych przepiséw prawa karnego, w tym art. 191 k k.

A CO NA TO PRAWO?

Art. 191 Kodeksu
Karnego

§ 1. Kto stosuje
przemoc wobec osoby
lub grozbe bezprawna
w celu zmuszenia innej
osoby do okres$lonego
dziatania, zaniechania
lub znoszenia,

podlega karze pozba-
wienia wolnosci do

lat 3.

§ 1la. Tej samej karze
podlega, ko w celu
okreslonym w § 1
stosuje przemoc innego
rodzaju uporczywie lub
w sposéb istotnie utrud-
niajacy innej osobie
korzystanie

z zajmowanego lokalu
mieszkalnego.

Art. 50 Konstytu-
cji Rzeczypospoli-
tej Polskiej

Zapewnia sig nienaru-
szalno$¢ mieszkania.
Przeszukanie mieszka-
nia, pomieszczenia lub
pojazdu moze nastgpié
jedynie w przypadkach
okreslonych w ustawie
i w sposéb w niej
okreslony.

Art. 193 Kodeksu
Karnego

Kto wdziera sie do cu-
dzego domu, mieszka-
nia, lokalu, pomieszcze-
nia albo ogrodzonego
terenu albo wbrew zada-
niu osoby uprawnionej
miejsca takiego nie
opuszcza, podlega
grzywnie, karze ogra-
niczenia wolnosci albo
pozbawienia wolnosci
do roku.
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Umowa najmu

Przez umowe najmu wynajmujacy zobowia-
zuje sie oddaé najemcy lokal do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony,

a najemca zobowiazuje sig ptacié wynajmu-
jacemu uméwiona kwote. Nie ma jednego
wzoru takiej umowy, jednak zaprezentujemy
tutaj kilka wskazéwek, ktére warto wzigé
pod uwage.



Przede wszystkim umowa najmu powinna byé w formie pisemnej,
w dwéch egzemplarzach — po jednej dla kazdej ze stron. Umowa
musi by¢ zrozumiata dla obydwu stron, a wigc powinna byé w
jezyku jakim strony sig postuguja lub powinno zostaé dotaczone
ttumaczenie. Obydwa egzemplarze musza byé podpisane przez
obie strony, musza zawieraé date i miejsce podpisania umowy.

Elementy umowy najmu

Doktadne dane obydwu stron — jesli sg to osoby fizyczne, sa
to: imie i nazwisko, adres korespondencyjny, daty urodzenia, nr
dokumentu tozsamosci lub PESEL. Jezeli jedna ze stron jest firma,
musi byé podana nazwa tej firmy i wydruk z zaswiadczenia

z Ewidencji Dziatalnoéci Gospodarczej oraz dane firmy.

Opis lokalu — doktadny adres, metraz, liczba pomieszczen.
Warto zaznaczyé czy lokal nalezy do spétdzielni czy wspdlnoty
mieszkaniowe;.

Czas trwania umowy — umowa moze byé podpisana na czas
okreslony lub nieokreslony.

Kwota jaka lokator ptaci wlascicielowi — warto doktadnie rozpi-
saé co jest zawarte w tej kwocie (wynajem + czynsz + ewentualne
optaty za media), sposéb i termin zaptaty. Jesli optaty beda robio-
ne gotéwka warto zaznaczyé w jaki sposéb wtasciciel potwierdzi
otrzymanie pieniedzy. Wszystkie rachunki i potwierdzenia nalezy
skrupulatnie zbieraé.

Stan techniczny i zobowiazania lokatora — nalezy wpisaé
ogdlny stan techniczny lokalu i jezeli jest, wyposazenie. Jezeli
jest wymagany jaki§ remont czy naprawy to koniecznie trzeba to
zaznaczyé w umowie.
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Wypowiedzenie — jezeli umowa jest na czas okreslony nalezy
wpisaé termin i sposéb sktadania wypowiedzenia, a takze okolicz-
nosci w ktérych taka umowa moze zosta¢ wypowiedziana przez
najemce np. utrata dochodéw przez najemce czy tez konieczno$é
wyprowadzki.

Kaucja — wysoko$¢ kaucji, termin i sposéb jej zaptaty, warunki
i fermin zwrotu.

Powinno sie dotagczyé do umowy protokét zdawczo-odbiorczy,
w ktérym jest doktadniej opisany stan techniczny lokalu i wyma-
gane prace, sposéb ich rozliczenia i termin zakohczenia prac, co
jest istotne przy zwracaniu kaucji. Warto takze spisaé w protokole
stany licznikéw, tak aby potem nowy lokator nie musiat pfaci¢ za
zuzycie mediéw przez poprzednikdw.

- w dodatku do tego poradnika znajdziesz przyktad umowy naj-

mu ktéry ktérego mozesz uzyé jako wzér do powielania

Rodzaje uméw najmu
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Na czas . .
Lokale z mieszkaniowego

nieokreslony zasobu gminy

Na czas Instytucjonalny

okreslony <

Okazjonalny

——  Zwykly
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Umowy na czas nieokreslony

- Umowa obowiagzuje nawet jesli byta zawarta ustnie. Poniewaz
jednak trudno udowodni¢ takg umowe, polecamy zawsze podpi-
sywaé¢ umowe w formie papierowe;.

- Umowa na czas okre$lony moze byé wypowiedziana tylko
w sytuacjach okreslonych w Ustawie z zachowaniem minimum
ustawowego okresu wypowiedzenia.

> Jezeli lokator ma powyzej 75 lat to umowe mozna z nim wy-
powiedzieé jedynie, jezeli lokator ma inny tytut prawny do lokalu
mieszkalnego lub $wiadczenia alimentacyjne (art. 11 pkt 12).

- Eksmisja z lokalu moze byé przeprowadzona jedynie na pod-
stawie wyroku sadu, ktéry decyduje o przyznaniu badz nie lokalu
socjalnego lokatorowi.

- Lokator moze wypowiedzieé umowg zgodnie z zawartym
w umowie okresem wypowiedzenia lub ustawowym jesli w umo-
wie brak zapisu.

> Przy takiej formie umowy wiasciciel nie moze zmienié¢ wysoko-
$ci czynszu bez odpowiedniego powodu. Jezeli chce podwyzszyé
kwote czynszu musi wypowiedzie¢ starg stawke z zachowaniem
okresu wypowiedzenia, a nowa stawka musi byé uzasadniona
zgodnie z Ustawg oraz nie moze przekraczaé ustawowych kwot.

Umowa na czas okreslony
- Umowa taka charakteryzuje sierézni sie tym, Ze jest owyzna-

czony okres, po ktérym lokator jest zobowigzany zdaé lokal
wiascicielowi.
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- Umowg mozna przedtuzyé aneksem lub nowa umowa, warto
jednak pamietaé, ze nowa umowa moze zawieraé juz inne kwoty
czynszu, nie regulowane przez Ustawe.

- Przy umowach na czas okreslony konieczne jest wskazanie
sytuacji, w ktérych dana strona bedzie uprawniona do wypowie-
dzenia umowy. Zawsze warto, aby takie sytuacje, jak na przyktad
w przypadku konieczno$ci zmiany pracy i wyjazdu do innego
miasta etc. byly wskazane w umowie.

- Podobnie jak w przypadku umowy na czas nieokreslony, eksmi-
sji mozna dokonaé wytacznie na podstawie wyroku sagdowego lub
aktu notarialnego z nadang mu przez sad klauzulg wykonalnosci.

- Umowa, oraz jej zmiany wymagaja formy pisemnej pod rygo-
rem niewaznosci.

-> Wihasciciel moze podwyzszyé czynsz zgodnie z warunkami
okreslonymi w umowie.

= Po ustaniu stosunku najmu wtasciciel powinien wystaé pisemne
zadanie opréznienia lokalu, a po uptynieciu terminu sktada wnio-
sek do sgdu o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialne-
mu. W zwiagzku z czym nie musi odby¢ sie rozprawa eksmisyjna,
a na podstawie takiego postanowienia, komornik ma prawo sita
opréznié lokal.

- Umowa ta moze byé umowa z dojsciem do wtasnosci jesli nie-
ruchomo$é posiada Ksiege Wieczystg (Art.19k. Ustawy). Wypo-
wiedzenie takiej umowy okresla Art.190. Ustawy.
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Najem instytucjonalny

- Jest to typ najmu prowadzony przez osobe lub podmiot prawny
(firme, fundacje itp.) prowadzaca dziatalno$é gospodarcza
w zakresie wynajmowania lokali.

- Do umowy lokator musi dofaczyé o$wiadczenie notarialne,
w ktérym zobowiazuje sie do opréznienia i wydania lokalu

i zrzeka sig prawa do lokalu socjalnego i tymczasowego po
ustaniu stosunku najmu lub wypowiedzenia.

- Moze byé wymagana kaucja za lokal, ktérej warunki okreslono
w Ustawie.

- Umowa, oraz jej zmiany wymagaja formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci.

- Whasciciel moze podwyzszyé czynsz zgodnie z warunkami
okreslonymi w umowie.

= Po ustaniu stosunku najmu wiasciciel powinien wystaé pisem-
ne zadanie opréznienia lokalu, a po uptynieciu terminu sktada
wniosek do sagdu o nadanie klauzuli wykonalnoéci aktowi notarial-
nemu. W zwigzku z czym nie musi odbyé sie rozprawa eksmisyj-
na, na podstawie takiego postanowienia komornik ma prawo sitg
opréznié lokal.

- Umowa ta moze byé umowa z dojsciem do wtasnosci jedli nie-
ruchomo$é posiada Ksiege Wieczysta (Art.19k. Ustawy). Wypo-
wiedzenie takiej umowy okreéla Art.190. Ustawy.
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Najem okazjonalny

- Wiasciciel NIE prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali

- Umowa faka nie moze byé podpisana na okres dtuzszy niz 10 lat

- Umowa oraz zmiany tej umowy wymagaja formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci — ustalenia ustne nie sg wigzace, lokator
jest zobowigzany dotaczyé akt notarialny, wedtug ktérego zobo-
wigzuje sig zdaé lokal w ustalonym terminie i przenie$¢ sie do
lokalu okreslonego w tym akcie (Art.19a. pkt 2.). Oznacza to,

ze lokator rezygnuje z prawa do sprawy sagdowej o eksmisje

w zwyklym trybie. Eksmisje mozna wykonaé na podstawie po-
stanowienia sadu o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi nota-
rialnemu, kiére to postanowienie nie wymaga przeprowadzenia
catej sprawy sgdowej, a na jego podstawie lokator moze zostaé
usuniely sifg z zajmowanego lokalu (przez komornika oczywiscie).

- Wiasciciel moze podwyzszyé czynsz zgodnie z warunkami

okreslonymi w umowie. Ustawa nie okresla warunkéw wypowie-
dzenia takiej umowy, a wiec stosowad tutaj nalezy warunki okre-
$lone w umowie na podstawie Kodeksu Cywilnego (Art.673.81).

- Pod warunkami okreslonymi w Ustawie o ochronie praw lokato-
réw moze byé wymagana kaucja za lokal.



Podsumowujac: z punktu widzenia lokatora szukajgcego miejsca
na cate swoje zycie, najlepszym wyborem bedzie najem lokalu na
czas nieokreslony. Jest on niestety mato dostepny i bardzo drogi.
Najem okazjonalny czy instytucjonalny bedzie najlepszy dla oséb
szukajacych lokalu na chwile i majacych lokalowe zabezpieczenie
(np. studentéw, ktérzy w razie wypowiedzenia umowy lub jej usta-
nia mogg wrécié do domu rodzinnego). Teoretycznie, taki najem
powinien by¢ tafiszy i bardziej dostepny, jednak w praktyce wcale
tak nie jest. Warto uwaznie przyjrze¢ sie formie zawieranej umo-
wy, poniewaz prywatni wlasciciele, ale czasami takze podmioty
prawne prébujg mieszaé formy najmu w sposéb korzystny dla
siebie, a nie dla ciebie. Czesto traktujg umowe na czas okreslony
jak umowe najmu okazjonalnego — jednak nie jest to stuszne, po-
niewaz bez aktu notarialnego, umowa taka ma prawie takie same
cechy jak umowa na czas okreslony.

Warto tez pamigtaé, ze wynajmowanie lokalu w celu
mieszkaniowym jest czym$ innym niz w celu np. prowadzenia
knajpy, jednak wielu wladcicieli zdaje sig nie widzieé réznicy, lub
udaje ze jej nie ma. Pomijajgc kwestie tego czy lokal jest uzytko-
wy czy mieszkalny, trzeba zawsze pamigtaé, ze lokatoréw obowig-
zujg przepisy Ustawy o ochronie praw lokatoréw, a nie jedynie
Kodeksu Cywilnego i przepisy te stosuje sie na korzysé lokatora.

Kaucja

Wynajmujac mieszkania prawie zawsze spotkasz sie z wymogiem
zaptacenia kaucji — czyli okreslonej sumy pieniedzy, ktéra jest
zabezpieczeniem wiasciciela na wypadek niewywigzania sie

z umowy czy niewfasciwego wywigzywania sie z niej. Jest to
temat licznych sporéw pomiedzy lokatorami a wtascicielami,
poniewaz interpretacje dotyczace zwrotu tej optaty sg przerézne,
mimo ze Ustawa definiuje je raczej jednoznacznie, a wszelkie
watpliwe kwestie mozna zawrzeé w umowie.
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Wysokoséé kaucji

Ustawa reguluje, ze wysoko$¢ kaucji nie moze byé wigksza niz 12-krot-

no$¢ czynszu obowigzujgcego przy podpisywaniu umowy, przy czym dla
uméw najmu instytucjonalnego oraz okazjonalnego — nie moze przekro-
czyé 6-krotnosci (Art.6 pk 1 Ust o och lok). Zazwyczaj jednak spotyka sie

kaucje w wysokosci jednego lub trzech czynszéw miesiecznych.
Zwrot kaucji

Problemy pojawiajg, sie gdy lokator opuszcza lokal i domaga sie
zwrotu kaucji. Przy umowie kazdego typu kaucja powinna byé
zwrécona w okresie miesigca od oprdznienia lokalu. Jej zwrot jest
jednak uzalezniony od tego czy zostaty pokryte wszystkie optaty

i nie ma zadnych zalegtoéci oraz od stanu lokalu przy jego
zwrocie. Lokal powinien znajdowaé sie w takim stanie jak w dniu
wynajmu. Aby ocena stanu lokalu odbyta sie obiektywnie, a nie
jedynie wedtug opinii wiasciciela, warto spisaé protokét zdawczo-
-odbiorczy lub przynajmniej sporzadzié fotograficzng dokumen-
tacje lokalu. A najlepiej jedno i drugie. Spisaé lub sfotografowaé
nalezy takze aktualny stan licznikéw. Kaucja moze byé obnizona
tylko o zalegtosci w optatach wynikajacych z umowy i faktycznego
zuzycia oraz o ubytki i zniszczenia elementéw wypisanych

w umowie i protokole. Jesli wtasciciel pobiera cze$é kaucji na
rzecz naprawy lub sptaty naleznosci to informacje o tym trzeba
zamiescié w protokole zdawczo-odbiorczym podpisanym przy
zdawaniu lokalu. Elementy, za ktére odpowiada lokator sg wypi-
sane w Ustawie Art.6b Ust o och lok. Sg to m.in.: okna, drzwi,
posadzki, armatura sanitarna i wszelkie urzadzenia wbudowane,
instalacje, piece i grzejniki, $ciany, sufity, urzadzenia kuchenne.
Jesli wynajmowany lokal nie jest lokalem miejskim to ustalenia do-
tyczace obowigzkéw wlasciciela moga sig rézni¢ od tych z Ustawy,
nalezy je jednak wpisaé w umowe (Art.6f Ust o och lok).
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Obowiazki wlasciciela

Niektérym wtascicielom wydaje sie, ze zapewnienie kawatka
podtogi pod dachem to wszystko czego potrzeba lokatorom,

a sami powinni zapewnié sobie reszte. Sg takze tacy, ktérzy
dbajg o wszystkie szczegdly, zazwyczaj jednak wliczajg je w cene
wynajmu, co skutkuje tym, ze porzadne lokale mieszkalne sg
poza zasiegiem finansowym wiekszosci oséb. Tymczasem, zeby
lokal nadawat sie do wynajmu wiasciciel powinien spetnié swoje
obowiazki, ktére wynikajg wprost z Art.6a Ustawy o ochronie
praw lokatoréw. Przede wszystkim wiasciciel powinien zadbaé

aby wszelkie instalacje w lokalu i w budynku byly sprawne: instala-

cja wodno-kanalizacyjna, ogrzewanie, elekiryka, ale takze winda
(jesli jest) czy instalacja gazowa. W dodatku Ustawa reguluje, ze
jezeli poprzedni lokator dokonat zniszczeR, to w gestii wynajmu-
jacego jest doprowadzenie zniszczonych elementéw do stanu
uzywalnosci. Do obowigzku wynajmujgcego nalezy utrzymanie
w dobrym stanie budynku i pomieszczef wspdlnych, jesli wiec
klatka schodowa jest zaniedbana, okna na korytarzu nieszczelne
— to s3 fo elementy, za ktére odpowiada wiasciciel — czy raczej
wszyscy whasciciele razem, jedli jest ich wigcej niz jeden i fo nie
lokatorzy, lecz wynajmujacy powinni dbaé o tg wtasnie wspdlna
cze$é. Oprécz dbania o czeséci wspdlne wynajmujacy jest takze
zobowigzany do napraw lub wymiany elementéw lokalu takich jak
wlasnie instalacje, ogélny stan techniczny, ale takze okna i drzwi,
podtogi, $ciany, posadzki i tynki. Po wprowadzeniu sie lokator
musi dbaé o te wszystkie elementy aby przy wyprowadzce byty
w takim samym stanie technicznym.

26 | — Prawa lokatorki i lokatora — 3 — Umowa najmu

Kampania ,,Czyste Klatki”

Jako Akcja Lokatorska prowadziliémy w 2017 roku kampanig Czy-
ste Klatki na wroctawskim Nadodrzu — klatki w tej dzielnicy byly
w optakanym stanie, stare, nie wyremontowane, a czesto takze
nie sprzatane. Zdarzato sig, ze osoby sprzatajace zajmowaly sie
tylko parterem, w ogédle nie wchodzac na wyzsze pietra, co byto
spowodowane zresztg fatalnymi warunkami zatrudnienia: kiepskim
wynagrodzeniem i brakiem potrzebnych narzedzi czy np. wody
(osoby sprzatajgce skarzyly sie, ze nie w kazdej kamienicy jest
dostep do wody i musza prosié o nig lokatordw, lub np. dostawaty
szczotki ale bez kijéw...). Lokatorzy prébowali interweniowaé

w tej kwestii ale bezskutecznie poniewaz wedtug urzedu nie byli
strong. Dopiero po nagto$nieniu przez media udato sie wymusié
na zarzadzie zmiany np. w kryteriach przetargéw firm. Sprzatanie
klatek byto jednak obowigzkiem wtasciciela —- czyli w tym wypad-
ku miasta, ktére ponosito odpowiedzialno$é zaréwno za stan klatek
jak i warunki pracy oséb sprzatajgcych. Upublicznienie tej sytuacji
—-w tym celu zorganizowali$my , konferencje prasowg” na jednej
z klatek schodowych —- zawstydzifo gmine na tyle, ze w koAcu
zdecydowata sie zareagowaé. Od tego czasu do uméw z firmami
sprzatajacych zaczeto dodawaé tzw. klauzule spoteczng, zgodnie
z ktérg musialy one zatrudniaé osoby bezposrednio wykonujace
prace na normalny etat.
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Czynsz

Czynsz, obok bezumownego zajmowania
lokalu, nalezy do najbardziej drazliwych
spraw w relacjach miedzy wiascicielami

a lokatorami. | choé z pozoru wydaje

on sig czym$ oczywistym dla kazdego,

w istocie jest to, jak sie wyrazit klasyk:
.rzecz diabelnie zawiktana, petna
metafizycznych subtelnosci i kruczkéw
teologicznych”. W tym rozdziale zajmiemy
sie kwestig czynszu i jego podwyzek,

oczywiscie z perspektywy lokatora/lokatorki.

Czynsze najmu w Polsce sg wysokie.
Wielu ludziom zabierajg wigekszg cze$é
ich zarobkéw. Zachecamy do korzystania
z istniejacych regulacji, moga nie byé
rozwigzaniem idealnym ale daja lokatorom
i lokatorkom jakie$ narzedzia w walce

z galopujaca drozyzna.

PRZYPADEK PANI HALINY

Pani Halina zamieszkiwata w swoim mieszkaniu od 40 lat. Kiedys
wynajmowata je od swojego zakfadu pracy ale zaktad zostat
sprywatyzowany i mieszkanie, w niewyjasnionych okolicznosciach,
trafifo w rece prywatnego wiasciciela. Przez dfugi czas nowy
wiasciciel zadowalat sig stawkqg czynszu ustalong jeszcze w latach
80tych, ktérq zwiekszat corocznie jedynie o stope inflacji. Pani
Halina, ktéra od tego czasu przeszta na emeryture, pfacita nie-
matfo ale w granicach swoich mozliwosci. Ostatnio jednak co$ sie
zmienifo. Wiasciciel sprzedat mieszkanie spdfce z Lublina.

Ponoé miat dfugi. Kto wie. Od razu po przejeciu pani Halina
dostata informacje o podniesieniu czynszu i to az o pofowe.

Kwota ta przewyzsza obecnie jej emeryture.

Co to jest czynsz?

Pierwsze niejasno$¢ zwigzana z czynszem bierze sig stad, ze
terminem tym okre$la sig¢ dwie catkiem rézne rzeczy. Po pierwsze
mamy wiec czynsz wlasciwy, - kiérego definicje wyprowadza sie
z okre$lonej w Kodeksie Cywilnym ( art. 659 § 1) istoty stosunku
najmu. Czynsz wlasciwy —- czyli po prostu “czynsz” —- to optata,
ktérg lokator/ka uiszcza wiascicielowi za prawo do korzystana

z lokalu lub innej nieruchomosci, wnoszona w okreglonych
terminach. Jednoczesnie potocznie méwi sig o tzw. ,,czynszu ad-
ministracyjnym” —- czyli optatach uiszczanych przez wtasciciela
lokalu na rzecz zarzadcy nieruchomosci: wspdlnot lub spétdzielni
mieszkaniowych. Na ,,“czynsz administracyjny” skfada sie wyna-
grodzenie zarzadcy czy fundusz remontowy oraz optaty za media
i za cze$¢ wspdlng, ktére whasciciel zazwyczaj uiszcza samodziel-
nie. Ponadto, czasami méwi sig tak zbiorczo na optaty: prad, gaz,
wode, odbidr $mieci czy $ciekédw — nazywane takze ,,mediami”

a wlasciwiej optatami niezaleznymi od wtasciciela. Najogélniej
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rzecz biorac Ty, jako lokator/ka, jeste$ odpowiedzialny/a wylacz-

nie za optacanie czynszu pierwszego rodzaju — czyli czynszu

wlasciwego. Regulowanie optat administracyjnych jest obowigz-

kiem wtasciciela. Jednoczeénie jednak czynsz administracyjny jest

z zasady juz wliczony do czynszu wlasciwego i kiedy rosnie ten

pierwszy, zazwyczaj roénie takze ten drugi.
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Opfaty niezalezne od wiasciciela - media

- Ustawa o ochronie praw lokatoréw definiuje optaty niezalezne
od wiasciciela nastepujaco: ,,opfaty za dostawy do lokalu energii,
gazu, wody oraz odbiér $ciekéw, odpaddw i nieczystosci cie-
klych” i choé sg one w zasadzie optatami administracyjnymi za
ustugi, to w praktyce stanowig takze wyrdézniong cze$¢ czynszu
jaki lokator/lokatorka musi uiszczaé wilascicielowi.

- Wiasciciel moze podnosié stawke czynszu za kazdym razem,
kiedy rosng optaty niezalezne od wiasciciela, choéby to byto na-
wet raz w miesigcu (normalnie nie ma takiej swobody — czytaj da-
lej). Taka podwyzka czynszu musi jednak doktadnie odpowiadaé
podwyzce ponoszonych przez wlasciciela optat a Ty masz prawo
zazadaé od niego doktadnego wyliczenia tej podwyzki.

- Zaleganie z optatami za media moga by¢ podstawa do wypo-
wiedzenia umowy najmu — zupetnie niezaleznie od optacania
innych sktadnikéw czynszu.

- Zazwyczaj regulowanie tych opfat jest obowigzkiem wiasciciela
dopuszcza sie jednak, ze lokator/lokatorka samodzielnie podpi-
sze umowe z dostawcg okreslonych mediéw i bedzie regulowaé
optaty na wlasng reke. W takiej sytuacji zaleganie z optatami nie
moze byé podstawg do wypowiedzenia umowy.
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Co to znaczy podwyzka czynszu?

Zeby podnie$é czynsz nie wystarczy po prostu komunikat wtasci-
ciela rzucony w trakcie rozmowy: A, przy okazji: od jutra masz
ptacié mi tyle a tyle i po sprawie.

Podwyzka musi by¢ dokonana na pismie i to pod rygorem
niewaznosci. Podwyzka czynszu oznacza bowiem zmiang tresci
zawartej miedzy Wami umowy a zatem, technicznie, jest wypo-
wiedzeniem dawnego czynszu i ustaleniem nowego. Jezeli zatem
nowa stawka czynszu Ci nie odpowiada, nie jeste$ w stanie jej
ptacié lub po prostu czekasz tylko na okazje, by wywinaé sie ze
stosunku najmu — mozesz nie przyjaé nowego czynszu i uznaé
umowe za zerwang za porozumieniem stron w momencie wejscia
podwyzki w zycie.

Podwyzka nie wchodzi w zycie natychmiast w momencie jej
oznajmienia — na pi$mie czy nie — lecz musi zostaé zachowany
okres wypowiedzenia. Wynosi on ustawowo trzy miesigce

— w umowie z wladcicielem mozecie sobie ustalié inny ale nie
moze byé on krétszy niz trzy miesigce.

Nie kazda podwyzka jest legalna i uzasadniona. W Polsce,
takze w przypadku najmu od oséb prywatnych, obowigzuje regu-
lacja czynszu. Temu tematowi po$wigcimy nastgpny podrozdziat.

Jak reagowaé na
podwyzke czynszu?

Regulacja wysokoséci czynszu w Polsce jest nieco niekonsekwent-

na. O ile wlasciciel moze w momencie zawieranie umowy najmu
domagaé sig czynszu dowolnie wysokiego o tyle juz po zawarciu
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umowy kazda podwyzka musi spetnié scisle okre$lone kryteria.
Art 8a ust. 4 Ustawy o ochronie lokatoréw wyznacza je nastepu-
jaco: ,,Podwyzka w wyniku ktérej wysoko$é czynszu albo innych
optat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje
z poziomu wyzszego niz 3% wartoéci odtworzeniowe;j lokalu
moze nastgpi¢ w uzasadnionych przypadkach”. Co to znaczy?

3% wartosci odtworzeniowej

Zacznijmy od tych ,,3% warto$ci odtworzeniowej lokalu” i jak je
przeliczyé na rzeczywiste koszta, jakie ponosisz za wynajem lo-
kalu. Warto$¢ odiworzeniowa zwana takze ,,wskaznikiem prze-
liczeniowym kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowe;j
budynkéw mieszkalnych” (petna oficjalna nazwa przydaje sie
przy szukaniu jej w internecie) ma odzwierciedlaé $redni koszt
budowy 1 metra kwadratowego lokalu w danym wojewddziwie.
Jest ona ustalana dwa rady do roku przez kazdego z wojewo-
déw i ogtaszana w Dzienniku Urzedowy wojewédztwa. Przeli-
czenie jej na faktyczny czynsz odbywa sie w paru krokach.

1 WezZmy za przyktad warto$é odiworzeniowa dla miasta
Wroctawia z drugiej potowy roku 2021, ktéra wynosi:
5 089 zt/m2. 3% tej stawki to:

5089zt x 0,03 = 152,67 zt/m?2
Wynika z tego, ze 3% aktualnej wartoéci odiworzeniowej

dla 1 m2 wynosi 152,67 zt.

2 Zatézmy, ze lokal pod wynajem ma powierzchnig 40 m2.
Dla niego 3% wartoéci odtworzeniowej w skali roku oblicza
sig jak nastepuje:

152,67 x 40 = 6106,8 zt
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3 Aby wyliczy¢ ile moze wynie$é maksymalny miesieczny czynsz,
nalezy te kwote podzieli¢ przez 12:

6106,8 / 12 = 508,9 zt

A zatem podsumowujac: jezeli po podwyzce czynsz za 40 me-
trowe mieszkanie bedzie wynosit wigcej niz 508,9 ztotego (lub
juz przed podwyzka byt wyzszy od tej kwoty) podwyzka ta bedzie
legalna jedynie w uzasadnionych przypadkach.

Podwyzki uzasadnione

Wiasciciel ma prawo podniesé Ci czynsz jedli jego obecne do-
chody z wynajmu mieszkania nie pokrywaja ponoszonych przez
niego kosztéw utrzymania oraz nie zapewniajg zwrotu z kapitatu
i zysku. Przez koszty utrzymania rozumiemy przede wszystkim
tzw. ,,czynsz administracyjny” plus wszelkie dodatkowe koszta
napraw i remontéw. Wiasciciel moze wiec podnie$é czynsz do
poziomu pozwalajgcego mu na pokrycie tych kosztéw.

Zysk: oprécz wspomnianego zwrotu z kapitatu czynsz ma zapew-
nié¢ wlascicielowi jeszcze dodatkowo ,zysk”. Jaki? Ano ,godziwy”.
Z jakiego$ powodu ani ustawa ani inne rozporzadzenia nie okre-
$lajg poziomu godziwego zysku, jaki wlasciciel moze z wynajmu
mieszkania czerpaé. Jest to wielce problematyczny zapis i mozna
odnie$é wrazenie, ze catkowicie neguje on wszystkie powyzsze
regulacje. W praktyce sprawa jest uznaniowa: jeden sedzia powie
tak (w orzecznictwie przyjmuje sie czasem, ze godziwy zysk

w skali roku to 4,5% wartoéci mieszkania) inny powie inacze;j.
Raz ustalony ,,godziwy zysk” nie powinien sig jednak zmieniaé
sie bez zadnych powodéw, co réwniez jest jakim$ ograniczeniem
wlascicielskiej samowoli.

33



Zwrot z kapitatu: wplywy z czynszu maja nie tylko wyréwnaé po-
noszone koszty utrzymania ale tez zapewnié wlascicielowi zwrot
z wyloZzonego przez niego kapitatu. W skali roku moze on ocze-
kiwaé zwrotu wysokosci 1,5% ceny zakupu lub budowy lokalu lub
10% naktaddw na trwate ulepszenie lokalu juz istniejacego.

Inflacja: uzasadnione jest podniesienie czynszu o oficjalng war-
to$é inflacji.

Zasadno$é podwyzki nie zalezy od widzimisie wlasciciela. Wypo-
wiadajac stary czynsz wlasciciel ma réwniez obowigzek przedsta-
wié Ci kalkulacje czynszu nowego. Dokfadnie wskazujac co spra-

wifo, ze podwyzka takiej wtasnie wielkosci stata sig uzasadniona.

Ale o tym bedziemy jeszcze pisaé. Dodatkowym ograniczeniem

przy podnoszeniu czynszu jest to, ze mozna fo robié tylko raz na

6 miesigcy — niezaleznie czy podwyzki sa uzasadnione czy tez

nie. Wyjatkiem od tej reguty sa — jak juz pisalismy — podwyzki

optat za media.
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Co robié gdy podnoszqg mi czynsz?

- Ustal czy podwyzka zostata dokonana poprawnie z formalnego
punktu widzenia. To znaczy czy otrzymate$/a$ ja na pismie,

z datg i podpisem wiasciciela. Jezeli nie — podwyzka jest niewaz-
na i mozesz ja spokojnie zignorowaé.

> Jezeli podwyzka jest formalnie poprawna trzeba ustali¢ czy jest
uzasadniona. Zwracasz sig wéwczas do wiasciciela z Zadaniem
(réwniez na pi$mie) o przedstawienie Ci dokfadnej kalkulacji no-
wego czynszu. Whasciciel musi wskazaé Ci, ktére sktadniki czyn-
szu — koszta utrzymania, zwrot z kapitatu, zysk — ulegly zmianie
i o ile. Nie musisz zresztg wierzyé wyliczeniom wiasciciela na
$lepo lecz masz prawo domagaé sie przedstawienia rachunkéw

| — Prawa lokatorki i lokatora — 4 — Czynsz

i faktur. Jezeli wtasciciel nie przedstawi Ci tej kalkulacji w terminie
14 dni do Twojego zgdania — podwyzka jest niewazna. | po spra-
wie. Jezeli zmianie ulegto cokolwiek innego niz opfaty niezalezne
od wlasciciela (patrz wyzej) sprawdz réwniez czy od poprzed-
niej podwyzki czynszu mingto co najmniej 6 miesigcy. Jezeli nie
mineto — taka podwyzka jest automatycznie uwazana za nieuzasad-
niong. Poréwnaj podane przez wlasciciela wyliczenia z warunkami
zasadnosci podwyzki podanymi z tym rozdziale. Ustawa o ochronie
praw lokatoréw wymienia wszystkie sytuacje uzasadniajgce podnie-
sienie czynszu wigc jesli wyjasnienia wlasciciela nie mieszczg sie

w tych ramach — podwyzka jest na pewno niezasadna.

> Jezeli podwyzka jest nieuzasadniona dobrze jest o tym fakcie
poinformowaé wtasciciela. A nuz nie zdaje sobie z tego sprawy
i zwyczajnie odpusci, oszczedzajac Ci ktopotu z chodzeniem do

sadu. Jezeli tego nie zrobi — podwyzke trzeba zaskarzyé.
Rozwigzanie umowy

Jezeli podwyzka jednak jest zasadna ale Ty nie jeste$ w stanie jej
unieéé, mozesz jej nie przyjaé co skutkuje rozwigzaniem umowy
najmu wraz z uptywem przynajmniej 3 miesiecznego okresu
wypowiedzenia od dnia otrzymania podwyzki.

Kwestionowanie podwyzki czynszu

Aby zakwestionowaé podwyzke czynszu musisz wnie$é do sadu
pozew o ustalenie niezasadnosci podwyzki czynszu. Masz na to
2 miesigce od dnia ofrzymania podwyzki. Nie musisz zaskarzaé
catosci podwyzki. Jesli podwyzka jest po prostu wyzsza niz jest

to uzasadnione — réwniez mozesz jg zakwestionowaé. Wéwczas
juz sad ustali jaka wysoko§é czynszu bedzie w tej sytuacji zasad-



na. Pozew tego typu nie jest trudny do napisania i w internecie
mozna znaleZé jego wzér. Wartoéé przedmiotu sporu to trzykrot-
no$é wartodci podwyzki (miesigcznego) czynszu. Optaty sagdowe
tez nie w takiej sytuacji sa wysokie. Obowigzek udowodnienia
zasadnosci podwyzki cigzy na wlascicielu — wigc Ty nie musisz
gromadzi¢ i zgtaszaé materiatu dowodowego. W czasie trwania
sprawy placisz wlascicielowi czynsz starej wysokosci. Ale UWA-
GA: jezeli sad wyda orzeczenie na korzy$é whasciciela lub krakow-
skim targiem ustali czynsz wyzszy niz dawny choé nizszy od tego
co oczekiwat wtasciciel — bedziesz musiat zaptacié wyréwnanie za
wszystkie miesigce kiedy sprawa toczyta sie w sadzie. Przynajmniej
do uzyskania wyroku lepiej wiec odktadaé pienigdze na czynsz.
Szczegdlnie, ze gdy wyrok zapadnie nie bedzie juz mozna wstecz-
nie wypowiedzie¢ umowy.

W naszym dos$wiadczeniu sprawy o niezasadno$¢ czynszu
s3... rézne. Ze wzgledu na niejasno$é niektdrych przepiséw (go-
dziwy zysk) bardzo duzo zalezy od konkretnego sedziego/sedziny.
Niewatpliwie przyczyna podwyzki nie moze byé zupetnie arbitral-
na — tylko dlatego, ze whadciciel wyczut, ze moze z Ciebie wigcej
wycisnaé. Musi mieé przynajmniej JAKIES uzasadnienie — jakie$
dodatkowe nakfady, jakies zwiekszone koszta, ktére ponosi.
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I—1

Bezumowne
zajmowanie
lokalu

Moze sig tak zdarzyé, ze jedyng opcja za-
mieszkania bedzie dla ciebie zajecie pusto-
stanu, albo, ze skoiczy ci sig umowa a wia-
$ciciel nie bedzie chciat podpisaé nowej,

za ty nie masz gdzie sig podziaé. Zdarza
sig tez, ze po rozstaniu z partnerem lub
partnerkag nie masz, dokad sie wyprowadzié
i musisz zostaé w lokalu. Przyczyn moze by¢
wiele. Jesli znalazte$ sie w sytuacji, w ktére;j
nie masz tytutu prawnego do lokalu, w kté-
rym mieszkasz, ciggle przystuguja ci pewne
prawa. Sa one ograniczone, jednak maja za
zadanie ochroni¢ jedno z praw czltowieka —
prawo do bezpieczenstwa mieszkaniowego.

PRZYPADEK ALICJ|

Alicja mieszkata z matkqg w kawalerce, jednak po urodzeniu
céreczki, nie byta juz w stanie dluzej zyé z matkq na tak matej po-
wierzchni z powodu znacznego pogorszenia sie stosunkéw miedzy
kobietami. W kamienicy Alicji od wielu lat stofo puste mieszkanie,
wigc zajefa ten lokal. Sgsiedzi nawet sie ucieszyli, ze w kofcu
mieszkanie przestato kusié okolicznych pijakéw do robienia noc-
nych imprez. Gdy Alicja juz na dobre sie wprowadzita, zaczeta
martwié sig, ze przyjdzie policja i jg wyrzuci.

W Europie jest wiecej pustych lokali niz oséb w kryzysie bezdom-
nosci, co wskazuje na niesprawiedliwy podziat débr. Tak samo
jest w Polsce. W samej Warszawie jest obecnie tyle pustostanéw,
ze rozwigzalyby one problem bezdomnosci w catym kraju (2021
rok). Bezdomnosci, ktéra przeciez moze prowadzié¢ do przed-
wczesnej $mierci a prawie zawsze prowadzi do catkowitego
wykluczenia spotecznego.

Ustawa o ochronie Praw Lokatoréw definiuje lokatora
jako osobe zajmujaca lokal na podstawie stosunku innego niz
prawo wlasnosci — i w tym rozumieniu nie jest lokatorem osoba
zajmujaca lokal bezumownie. Jednak nowelizacja w 2006 roku
wprowadzita w artykule 18 zapis dotyczacy optaty odszkodowa-
nia, ktérg powinna uiszczaé osoba zajmujaca lokal bez tytutu
prawnego co wskazuje na ujecie przepisami o egzekucji sagdo-
wej, takze tych oséb. Oznacza to dokfadnie tyle, ze nie mozesz
zostaé wyrzucony z lokalu bez wyroku sadowego, ktéry moze
zrealizowaé jedynie komornik sadowy. Dodatkowo, nawet jezeli
dostaniesz wyrok nakazujgcy opréznienie lokalu mozesz domagaé
sie (na etapie sprawy) lokalu socjalnego. O taki lokal mozna sie
ubiegaé wg art 17 ust Ta.

Zajmujgc nieruchomo$é, w rozumieniu prawa cywilnego,
stajesz sie jej posiadaczem, a posiadanie to jest objete ochro-
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ng prawna. Art. 336 K.C. wskazuje w sposéb bezposredni, ze
.posiadaczem rzeczy jest zaréwno ten, kto nig faktycznie wtada
jak wtasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie
wtada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy
inne prawo, z ktérym faczy sig okreslone wladztwo nad cudza
rzecza (posiadacz zalezny)”. Art. 342 k.c.1 wprost zakazuje
naruszania posiadania, bez wzgledu na to, czy posiadanie to byto
w zfej czy dobrej wierze. Posiadanie osoby zajmujacej nierucho-
mo$é bez tytutu prawnego jest wigc prawnie chronione.

Oznacza to, ze nielegalna eksmisja z lokalu bedzie
naruszeniem przepiséw prawa. Co wiecej, jezeli do niej doszto
mozesz z powrotem wprowadzié sig do lokalu na podstawie prze-
piséw art. 343k.c. § 2.

Wiasciciel, ani Zadna inna osoba nie ma prawa naruszyé
takze Twojego miru domowego. Wiasciciel nie ma prawa wejéé
bez Twojej zgody do lokalu, w ktérym mieszkasz. Okreéla to art
193 kodeksu karnego, kiéry ktadzie nacisk na to, ze osobg udzie-
lajaca zgody jest posiadacz, a nie wlasciciel.

Warto tez zaznaczyé, ze zajmowanie lokalu bezumownie
nie stanowi przestgpstwa. Natomiast nekanie czy utrudnianie
z korzystania z mieszkania jest karalne, dzigki zmianom w Kodek-
sie Karnym wprowadzonym w 2016 roku w artykule 191: Kto
W sposdb istotnie utrudniajacy innej osobie korzystanie z zajmo-
wanego lokalu mieszkalnego.” podlega karze do lat 3 a w celu
wymuszenia zwrotu wierzytelnoéci do lat 5.

Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego powinny
uiszczaé tzw. odszkodowanie za bezumowne zajmowanie lokalu
w wysokosci ,,czynszu, jaki whasciciel mégtby otrzymaé z tytutu
najmu lokalu” art. 18 UoOPL. Odszkodowanie to moze by¢ nali-
czone podczas sprawy eksmisyjnej i obejmuje wtedy caly okres,
przez ktdry zajmowatas/te$ lokal. Przyjeta praktyka w mieszka-
niach bedacych wlasnoscig gmin jest optacanie odszkodowania
od momentu zamieszkania lokalu na rachunek gminy lub formal-
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ne wystapienie do zarzadu z prosbg o podanie kwoty i rachunku
do wpfat. Poniewaz sprawy eksmisyjne tocza sie dtugo, zdarza
sig, ze dla wlascicieli korzystniejsze jest uregulowanie takiej
sytuacji od razu. Tym bardziej, ze po wyroku eksmisyjnym kwoty
odszkodowania moga urosnaé do niesptacalnej wysokosci. Jest

to problem dla wtasciciela — poniewaz nie odzyska wtedy pienig-
dzy, ale takze dla ciebie — poniewaz bedzie ci rést diug.

Po diuzszym okresie zajmowania lokalu mozna staraé sig o jego
legalizacje i wystgpi¢ do sadu o ustalenie stosunku najmu (jesli
wiasciciel pobiera , odszkodowanie” i nie wystapit o eksmisje to
sad moze uznaé, ze pomimo braku pisemnej umowy doszto do
porozumienia stron i w rzeczywistosci zachodzi stosunek najmul).
W niektérych gminach przepisy lokalne pozwalaja na wystgpienie
do zarzadu o ustalenie stosunku najmu po spetnieniu okreslonych
warunkéw np. we Wroctawiu mozna ztozyé wniosek do Gminy

o podpisanie umowy, jezeli zajmuje sie pustostan dtuzej niz trzy
lata. Gmina nie ma obowigzku takiej umowy podpisaé, wnioski sg
rozpatrywane indywidualnie, jednak dla wielu oséb - np. takich,
ktérym gmina powinna zapewnié lokal socjalny, bedzie to rozwia-
zanie najprawdopodobniej korzystne.

Zajmowanie pustostanow

W ekstremalnych sytuacjach, gdy nie masz gdzie mieszkaé,
mozesz zdecydowaé sie zajaé pusty lokal. Jest to dziatanie na
pograniczu prawa i moze sie wigza¢ z pewnymi zagrozeniami,
jednak nie jest $cisle rzecz biorac nielegalne i wiele oséb lub
catych rodzin decyduje sie na taki wtasnie krok. Mozliwosci
zdobycia mieszkania przez ludzi mniej zamoznych sg w Polsce
mocno ograniczone. Nowych mieszkaf komunalnych czy TBSéw
jest bardzo niewiele za$§ mieszkania na wolnym rynku s potwor-
nie drogie. Z drugiej strony mamy w miastach i na wsiach lokale,
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ktére latami stojg puste i niszczejg. Wiele oséb uwaza taki stan
rzeczy za niesprawiedliwy i postanawiajg wzigé sprawy w swoje
rece. W szczegdlnosci, ze alternatywa bywa mieszkanie na ulicy
lub w przytutku. Z punktu widzenia zajmowania pustostanéw loka-
le mozemy podzielié na dwa rodzaje: prywatne i gminne.

Lokale gminne: w przypadku bezumownego zajecia lokalu
gminnego mozemy oczekiwaé, ze wlasciciel bedzie postgpowat
w sposéb raczej przewidywalny. Gminy majg odpowiednie proce-
dury dziatania w wypadku niechcianych lokatoréw. Majg umowy
z prawnikami i komornikami i sg zobowiazane, jako instytucje
publiczne, by dziataé w granicach prawa. W pierwszej kolejno-
$ci gmina bedzie starata sig ustali¢ personalia osoby zajmujace;j
lokal, aby méc jej wytoczyé rozprawe o eksmisjg. Urzednicy miej-
scy nie moga jednak sami wylegitymowaé mieszkaficéw.

W tym celu musza prosié o pomoc policje. Po spisaniu danych
osobowych sprawa zazwyczaj kierowana jest do sadu.

Oskarzenie o wtamanie

Samo zajecie pustostanu nie jest nielegalne i nie groza za nie
zadne kary. Czasami natomiast osobe, ktéra zajeta pustostan
prébuje sie oskarzyé o wtamanie. Oskarzenie to moze mieé po-
tencjalnie powazne konsekwencje. W praktyce jednak wlamanie
bardzo trudno jest udowodnié. Wigkszo$¢é pustych lokali nie jest
zamknigta czy zabezpieczona i jezeli kto§ wszedt do pomiesz-
czenia przez otwarte drzwi to nie mozna mu nic zarzucié. O ile
wigc wiasciciel mieszkania nie dysponuje np. nagraniem wideo
lub relacjg $wiadkéw oskarzenia o wlamanie nie da sie udowod-
nié w sadzie. Szczegdlnie jezeli osoba oskarzona konsekwentnie

utrzymuje, ze weszta do pustego i otwartego lokalu.
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Normalng $ciezka postepowania jest wytoczenie osobie lub
osobom zajmujgcym pustostan (o ile juz zostaly zidentyfikowane)
sprawy o eksmisje. Jest kilka odstepstw od takiego postgpowania.
Np. osoba, ktéra zajeta lokal i zaczyna ptacié¢ za niego czynsz,
moze ubiegaé sie w sadzie (a we Wroctawiu takze bezposrednio
w Urzedzie Miasta) o uznanie za petnoprawnego lokatora. Wa-
runkiem takiego uznania sg ,wzgledy spoteczne” czyli ubdstwo
lokatora czy lokatorki, podeszty wiek lub posiadanie dzieci pod
opieka. Czasami tez s3 sytuacje odwrotne: urzednicy i funkcjona-
riusze dziatajgc niezgodnie z prawem usitujg zastraszyé i pozbyé
sig lokatoréw sitg. Czesto traktowani sg tak cudzoziemcy, kidrzy
nie znajg jezyka i prawa jakie ich chroni oraz inne osoby wyklu-
czone. Urzednicy licza, ze pozbeda sie ktopotu bez dtugich

i kosztownych procedur sagdowych. Takie dziatania nalezy po-
wstrzymywaé, nagrywaé, oprotestowywaé i nagtasniaé, gdyz
lokator, nawet jesli zajat mieszkanie bez zgody wlasciciela
nadal ma prawa, ktérych nalezy przestrzega¢.

Lokale prywatne: Tutaj sytuacja jest bardziej skomplikowana.
Jezeli nowi mieszkakcy nie znajg whasciciela lokalu to trudno prze-
widzieé jego reakcje. Zdarza sig, ze przez cate lata nie dowiadu-
je sig o zamieszkaniu w jego domu, bo np. jest za granica

i nie inferesuje sie nieruchomoscia. Zdarza sie takze, ze wia-
$ciciel chetnie dogada sig z lokatorem i zgodzi sie na wynajem
lokalu w zamian za przeprowadzenie remontéw przez lokatora
lub za pilnowanie przed rozkradzeniem.

Najczesdciej jednak jest tak, ze wiasciciele nie znaja
prawa i prébuja nielegalnie pozbyé sie mieszkancéw. Uzywajag
przeréznych $rodkéw, od zakrecania mediéw typu woda, gaz,
prad, kanalizacja, przez uciazliwe remonty czy wprowadzenie
insektéw, po dziatania karalne, ataki fizyczne itp. Na rynku istnie-
ja firmy, ktére oferuja tego typu dziatania i za grube pienigdze
~pomagajg” pozby¢ sie niechcianych lokatoréw. Nigdy nie pisza
tego wprost, ale nie jest trudno je znaleZé.
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Nalezy jednak pamietaé, ze, podobnie jak w przypadku mieszkan

gminnych, jedyna legalng droga postepowania jest pozwanie

lokatoréw o eksmisje, uzyskanie prawomocnego wyroku

i wykonanie go z pomoca komornika i policji. Wszystkie inne

préby ,czyszczenia” lokalu sa przestgpstwem i tak tez powinny

byé traktowane. Akt wltasnosci lokalu nie uprawnia wtasciciela do

stosowania wobec lokatoréw przemocy w zadnej postaci, nawet

jesli zajmuja oni lokal bez jego zgody.
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Jak wybraé pustostan do zajecia?

Najwazniejszy jest dach: dziurawy bedzie trudno naprawié i su-
geruje, ze woda przedostawata sie do $rodka. Trzeba tez unikaéd
grzyba i plesni na cianach, bo s3 trujgce. Trzeba sprawdzié czy
kanalizacja jest sprawna, wlewajac kilka wiader wody do muszli
klozetowej (lub rury odptywowej, jedli muszla jest pottuczona).
Warto ustali¢ jak wyglada sytuacja z sgsiadami: ilu ich jest, jak
blisko, jaki majg stosunek do obcych. Urzednicy czgsto dowiaduja
sig o zajeciu pustostanu wtasnie od sasiadéw, bo sami nie spraw-
dzajg lokali i nie wiedzg nawet ile ich maja!

Wazng kwestia w naszym klimacie jest ogrzewanie. W wolnostoja-
cym domku mozna fatwo zastosowaé wlasne $rodki grzewcze typu
koza czy piec, ale w mieszkaniach w kamienicach moze to byé
bardziej uciagzliwe. Z tego powodu duzo oséb decyduje sig na
zajmowanie pustego lokum na wiosng, aby czas na przygotowa-
nia do zimy byt jak najdtuzszy.

Jak ustali¢ wtasciciela pustostanu?
Do tego potrzebny jest numer ksiggi wieczystej, ktéry mozna

poznaé w Katastrze Miejskim sprawdzajgc odpowiedni adres. Na-
stepnie trzeba wykupié dostep do takiej ksiegi, co mozna zrobié
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przez internet, pobraé jg i doktadnie przeanalizowaé. Poniewaz
jest to koszt kilkudziesieciu ztotych, robi sie to po tym, gdy wybie-
rze sig lokal w odpowiednim stanie technicznym lub zawezi sie
wybér do dwéch czy trzech. Gdy juz wiemy, kto jest wlascicie-
lem, dobrze sig czego$ o tej osobie dowiedzieé. Byé moze jest to
np. znany biznesmen, ktéry wtasnie odsiaduje wyrok za malwer-
sacje. Jezeli wlascicielem jest gmina to sprawa jest jasna. Jeéli jest
to osoba prywatna to im wiecej o niej wiemy tym lepie;.

Jak wejsé do pustostanu?

Jak pisaliémy wlamywanie sie do mieszkania jest przestepstwem.
Dlatego trzeba wybraé najmniej inwazyjny sposéb dostania sie
do $rodka. Po wejsciu najlepiej od razu zamontowaé w drzwiach
wlasne zamki.

Co robié po wejsciu do pustostanu?

Lokatorami pustostanu zostajemy tak naprawde w momencie
gdy zaczynamy w nim mieszkaé. To znaczy, ze trzymamy tam
swoje rzeczy, przygotowujemy sobie positki i zostajemy na noc.
Od tego momentu zaczyna nas chronié prawo posiadania i nie
mozna nas z lokalu usunaé inaczej niz wyrokiem eksmisyjnym.
Na wszelki wypadek dobrze jest ten swéj pobyt udokumentowaé
— np. fotograficznie. Potem juz zachowujemy sig normalnie — tak
jakby to byt nasz dom. Takie zachowanie umacnia nasze prawo
do dalszego przebywania tam — stajemy sig tzw. posiadaczami
samoistnymi. W koficu zostaje nam juz tylko czekaé na reakcje
wlasciciela i nie da¢ sie usunaé nielegalnie.
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Zasiedzenie

Wokét kategorii zasiedzenia narosto wiele
mitéw i w niejednej dyskusji w internecie
mozna przeczytaé, ze jest to prosty

i skuteczny sposéb na przejecie mieszkania
i, Zze osoby zajmujgce lokale bezumownie
(sktotersi) celujg wlasnie w przejecie

ich przez zasiedzenie. Nie jest jednak

to prawda. Istotnie zasiedzenie pozwala
przejaé wlasno$é zajmowanej nieruchomosci
lecz dzieje sig to tylko w okreslonych

i raczej szczegdlnych okolicznosciach.

Celem zasiedzenia jest eliminacja dtugotrwatej rozbieznosci
migdzy faktycznym wykonywaniem uprawnien wiasciciel-
skich a formalnym stanem wlasnosci — czyli przyznania jakiej$
rzeczy na wlasno$é osobie, ktéra od lat jg faktycznie posiada.
Zeby do tego doszto musza byé jednak spetnione $cisle okreslo-
ne warunki. Po pierwsze: osoba usitujaca zasiedzieé lokal musi
zachowywad sie jak jego wladciciel jednoczesnie nim jednak nie
bedac. Co to znaczy? Ze nie mozna np. zasiedzieé lokalu, ktéry
sig wynajmuje, ptaci sie czynsz i oczekuje od wilaéciciela dokona-
nia niezbednych remontéw. Zeby uzyskaé prawo do zasiedzenia
trzeba przez caty okres zajmowania lokalu istnienie formalnego
wlasciciela praktycznie ignorowaé a sam formalny wtasciciel
musi da¢ sig ignorowaé czyli nie podejmowaé zadnych krokéw
majacych na celu odzyskanie swojej wlasnosci lub uregulowanie
swoich relacji z osobami jg zajmujacymi.

Jak dfugo nalezy zajmowaé lokal, zeby
doszto do zasiedzenia?

To zalezy. W przypadku zajmowania go w dobrej woli jest to 20
lat. Dotyczy to jednak raczej rzadkich sytuacji, gdy kto§ zajmu-

je mieszkanie w petnym przekonaniu, ze ma do niego prawo
wilasnosci ale nie jest tak faktycznie. Za$ w przypadku zajecia
lokalu w ztej woli — czyli z petng $wiadomoscia, Zze ma on innego
wlasciciela ale liczac, ze nie bedzie on mégt lub chciat cokolwiek
z tym naszym zajeciem zrobié — musimy mieszkaé tam, w zasa-
dzie nieprzerwanie, lat 30.

Jak widaé udane zasiedzenie jest raczej sytuacjg wyjatkowa.

O ile whasciciel nie bedzie catkowicie bierny, nie zniknie

w tajemniczych okolicznosciach lub nie zapomni, ze rzeczona
nieruchomo$é posiada — a takie sytuacje, choé mozliwe, sa
raczej trudne do przewidzenia — wlasciwie nie ma co liczyé, ze
uda sie nam co$ zasiedzieé.
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Co to jest
eksmisja i jak
nalezy ja
przeprowadzié

Eksmisja jest usunigciem z lokalu jego
mieszkancéw wraz z ich dobytkiem, w jej
wyniku ustaje ich posiadanie zajmowanego
wczesniej lokalu. Jest jednak wyrazna

réznica miedzy eksmisja legalng i nielegalna.
W przypadku tej drugiej nawet, jesli
fizycznie usunigto lokatoréw z mieszkania,
ich prawa do niego nie ulegajg zmianie.

51

PRZYPADEK EMILII

Emilia dostata od wiasciciela pismo informujqce, ze zamierza
zamieszkaé w wynajmowanym jej lokalu w zwigzku z czym musi
sie w ciggu 3 lat wyprowadzié. Po upfynigciu tego czasu dostata
pismo o terminie, w kidrym musi opuscié mieszkanie. Po tym,

jak tego nie zrobita ofrzymata pozew o eksmisje. Sqd zasqdzit
eksmisje nie przydzielajgc jej jednak lokalu socjalnego, czego
nie udafo sie zmienié¢ w apelacji. Po uprawomocnieniu sie wyroku
komornik przeniést Emilie do niewielkiego, pozbawionego samo-
dzielnej fazienki pomieszczenia tymczasowego, z ktérego zostata
usunieta po miesiqcu stajqc sie osobg bezdomnq.

Kiedy eksmisja jest legalna?
Jak wyglada legalna procedura eksmisyjna?

Chociaz bardzo czesto eksmisja ma miejsce w prywatnych loka-
lach, to jest ona czynnoscia, ktéra musi zawsze byé przeprowa-
dzana przez uprawnione do tego organy paristwowe. Nie istnieje
mozliwo$é przeprowadzenia legalnej ,prywatnej” eksmisji. Co to
oznacza w praktyce?

- Eksmisja musi by¢ przeprowadzona przez komornika sagdowe-

go zajmujagcego sie tg konkretng sprawg (wlasciciel nie moze np.
zadzwonié¢ do innego, znajomego komornika i poprosié go, zeby
przeprowadzit czynnosci).

- Komornik nie moze dziataé z wtasnej inicjatywy, ale na
podstawie decyzji sadu - w zaleznosci od sytuacji, na podstawie
prawomocnego wyroku albo klauzuli wykonalnodci nadanej przez
sad aktowi notarialnemu (w przypadku uméw najmu okazjonalne-
go albo instytucjonalnego — patrz sekcja I. 3). W czynnosciach
komornikowi moze asystowaé policja.



- Komornik musi wyznaczyé termin, do ktérego lokatorzy moga do-
browolnie opuscié lokal, nie moze wezesniej podjaé préby eksmisji.

- Jedli eksmisja nie jest przeprowadza do wyznaczonego lokato-
rom lokalu, nie moze odbyé sie pomiedzy 1 listopada a 31 marca.

= Jesli nie istnieje mieszkanie, w ktérym eksmitowani moga
zamieszkaé (np. lokal w najmie socjalnym od gminy) gmina

musi wskazaé pomieszczenie tymczasowe. Moze jednak tego

tez dokonaé wtasciciel mieszkania albo osoba trzecia. Jak sama
nazwa wskazuje - nie jest o permanentna ochrona przed brakiem
mieszkania — lokal tymczasowy moze byé przydzielony nawet na

tylko jeden miesiac.

- Kosztami eksmisji zostajg obcigzeni lokatorzy.

Droga do eksmisji

Czesto lokatorzy widzac pismo z zadaniem opuszczenia lokalu
bojg sie, ze juz wkrétce straca swoje mieszkanie. Jednak, o ile
oczywiscie wlasciciel zamierza postgpowaé zgodnie z prawem,
w przypadku uméw bez aktu notarialnego skracajacego procedu-
re eksmisyjng (umowy najmu okazjonalnego i instytucjonalnego
— patrz sekcja |. 3) czas pozostaly do realnej eksmisji moze wy-
nosi¢ nawet do kilku lat. Przede wszystkim, konieczny jest proces
sgdowy, w trakcie ktérego wiasciciel musi udowodnié, ze wyste-
puja przestanki do eksmisji (czyli, ze nie wigze go juz z lokato-
rem umowa najmu) za$ lokator, poza préba udowodnienia, ze
stosunek najmu dalej obowiazuje, moze staraé sig o lokal gminny,
do ktérego sie przeprowadzi. Sam proces, wraz z potencjalng
apelacjg moze trwaé nawet ok. 2 lat.

Przede wszystkim trzeba upewnié sig, czy umowa zostata
rozwigzana skutecznie. Jeéli uda sie wykazaé, ze nie sad odrzuci
wniosek o eksmisje. Jesli umowa zostaje rozwigzana z uwagi na
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nieptacenie czynszu, zalegtoéci musiaty najpierw wyniesé co
najmniej trzy petne okresy rozliczeniowe, wlasciciel za§ musiat
wezwaé do splaty naleznosci w terminie miesigca pod rygorem
rozwigzania umowy. Jedli zaleglosci byly mniejsze albo wtasciciel
rozwigzat umowe bez wczesniejszego wezwania do zaptaty wypo-
wiedzenie nie bedzie miato skutkéw prawnych. Co wazne

— nawet jesdli w umowie znajdujg sie zapisy, np. méwigce o tym,
Ze wystarczy miesigczna zalegto$é do wypowiedzenia umowy,
nie sg wigzace, jesli sa mniej korzystne dla lokatora niz zapisy
ustawy — ustawa zawsze stoi nad umowa. Wiasciciel moze tez
chcieé rozwigzaé umowe z uwagi na cheé wprowadzenia sie do
lokalu (przez niego albo np. cztonka rodziny). Wtedy mozna pré-
bowaé ustalié, czy rzeczywiscie ma taki zamiar. Jesli np. bedzie-
my w stanie dowie$¢, ze wlasciciel dysponuje licznymi lokalami

o wyzszym standardzie sagd moze uznaé, ze nie istnieje realny
zamiar zamieszkania w lokalu, ktérego dotyczy sprawa i jedynie
wykorzystuje ten zapis, zeby pozbyé sig lokatora z mieszkania

i odstgpi¢ od orzeczenia o eksmisji.

Prawo do lokalu gminnego

Eksmitowani lokatorzy moga liczyé na najem socjalny lokalu gmin-
nego, jednak nie zawsze decyzja sadu bedzie dla nich korzystna.
Ustawa z jednej strony precyzuje, ze sad nie moze odmdwié prawa
do tego lokalu kobietom w cigzy, niepetnosprawnym, matoletnim
czy osobom ubezwtasnowolnionym (oraz ich opiekunom), obtoznie
chorym, korzystajgcym z pomocy spotecznej emerytom i renci-
stom, bezrobotnym, oraz osobom spetniajgcym ustalone przez
gmine kryteria wymagane do otrzymania lokalu w najmie socjal-
nym. Z drugiej strony zaraz po tej liscie obecne jest zastrzezenie,
ze nie dotyczy to 0séb, kidre mogg zamieszkaé w innym lokalu
albo ktérych sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych we wlasnym zakresie. Nie jest to zbyt precyzyjny
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zapis, wigc daje sedziom pole do interpretacji sytuacji, przez co
trzeba w procesie wyraznie udokumentowaé sytuacje materialng

i niemozno$é np. zamieszkania u rodziny. Sad moze takze odmé-
wié prawa do lokalu socjalnego osobom, ktére sg eksmitowane

z racji na swoja naganng postawe wobec innych mieszkafcéw. | co
najwazniejsze — powyzsza lista ma zastosowanie tylko w przypadku
lokatoréw eksmitowanych z lokali publicznych (oraz spétdzielczych
i spoteczne;j inicjatywy mieszkaniowej). Nie znaczy to jednak, ze
lokatorom z mieszkah prywatnych nie mozna przyznaé lokalu miej-
skiego — mozna, jednak w ich wypadku sad ma duzo szersze moz-
liwodci w interpretacji ich sytuacji (muszg zatem w trakcie rozprawy
dofozyé jeszcze wigkszych starai, by zapewnié sobie przychylng
decyzje sagdu). Otrzymanie prawa do lokalu gminnego jest wazne
nie tylko w konteksécie uniknigcia bezdomnosci w wyniku eksmisji.
W praktyce czesto przedtuza on mozliwo$éé pozostania w dotych-
czasowym mieszkaniu — od uprawomocnienia sie wyroku lokator
odprowadza juz czynsz w wysokosci przewidzianej dla najmu so-
cjalnego, réznice za$ miedzy nim a oczekiwanym przez wiasciciela
dotychczasowego lokalu pokrywa gmina.

Trzeba zawsze pamietaé, by w procesie eksmisyjnym
domagaé sig zaréwno prawa do lokalu gminnego jak i wstrzyma-
nia eksmisji do czasu jego przydzielenia! Jeéli z jakich$ przyczyn
(np. mieszkaliémy w lokalu krewnego bez umowy a lokal zostat
zlicytowany) mamy byé eksmitowani chociaz sad nie miat okazji
rozwazyé, czy przystuguje nam lokal miejski mozemy ztozyé pozew
o przydzielenia takiego lokalu i wniosek o wstrzymanie eksmisji do
czasu rozstrzygnigcia sprawy a w razie jej pozytywnego zakoficze-
nia — do przydzielenia przez miasto lokalu.
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Pomieszczenie tymczasowe

Jedli nie przystuguje nam prawo do lokalu socjalnego ani zadne-
go innego w wigkszosci przypadkéw (ale nie w przypadku najmu
instytucjonalnego) mozemy liczy¢ jedynie na pomieszczenie
tymczasowe, do ktérego zostaniemy przeniesieni w wyniku eks-
misji. Pomieszczenie to musi zostaé wskazane przez gming i jedli
lokatorom przystuguje prawo do niego, procedura eksmisyjna jest
wstrzymywana do czasu przydzielenia tego pomieszczenia. To
moze trwaé do$é dlugo z uwagi na to, ze gminy nie dysponuja
duzymi zasobami mieszkaniowymi w wyniku prowadzonej od lat
polityki. Jednak o ile gmina musi wskazaé takie pomieszczenie

to moga to zrobié tez wlasciciel albo osoba trzecia. Jesli zatem
wtasciciel dysponuje innymi lokalami albo ma kogos, kto mu ich
uzyczy moze skrécié te procedure i szybko wskazaé komornikowi
takie pomieszczenie. Pomieszczenie tymczasowe przystuguje
eksmitowanym na okres od miesigca do pét roku. W przypadku
eksmisji z pomieszczenia tymczasowego prawo do kolejnego

juz nie przystuguje. W przypadku, w ktérym eksmitowanym nie
przystuguje lokal tymczasowy zostang przeniesieni przez komor-
nika do noclegowni, schroniska lub innej placéwki z miejscami
noclegowymi wskazanej przez gmine.



l—4

Jak reagowaé
na nielegalne

proby eksmisji

Nie ma niestety pewnej metody na
zapobiezenie nielegalnej eksmisji. Zadne
dziatanie nie daje petnej gwarancji
powodzenia — z tej przyczyny, ze
panstwo polskie nie stoi w tym przypadku
konsekwentnie i zdecydowanie w obronie
wlasnego prawa. Jest jednak szansa na
to, ze w danym przypadku uda sie jednak
nielegalne dziatania powstrzymaé.

PRZYPADEK |OZEFA

Jézef wracajge do wynajmowanego przez siebie mieszkania zastat
wymienione zamki w drzwiach. Niezwlocznie zgtosit sprawe na
policje. Odzyskat mieszkanie rozwiercajgc nowe zamki i zamon-
towujgc z powrotem wtasne. Po kilku tygodniach dostat pismo
informujqce go, ze $ledztwo zostato umorzone. Ztozyt odwotanie
do sqdu, ktéry nakazat prokuraturze ponowne podjecie sledztwa.
Niestety za kolejnym razem zastat mieszkanie zajete przez kilku
silnych mezczyzn, ktérzy sitq uniemozliwili mu odzyskanie lokalu.
Policja ponownie okazata sig bierna, zas Jézef musiat udaé sig do

noclegowni dla 0séb w kryzysie bezdomnosci.

Pierwszym krokiem jest korzystanie z przystugujacych lokatorowi
praw. Takich jak umieszczenie wlasnych zamkéw w drzwiach,
nawet jesli pod nieobecno$é mieszkainicéw wymiany dokonat wia-
$ciciel. Nie ma on prawa do takich dziatar a zgodnie z polskim
prawem kazdemu posiadaczowi (a to lokator, nie wtasciciel jest
posiadaczem mieszkania) przystuguje prawo do odzyskania tego,
co zostato mu nielegalnie odebrane. Jesli zatem np. wrécimy do
mieszkania i zastaniemy zmienione zamki czy drzwi mamy pra-
wo je zdemontowad i ponownie zamontowaé wtasne.

Niewatpliwie nalezy tez wywieraé presje na policji
czy prokuraturze, zeby pilnowaly przestrzegania naszych praw.
Wszelkie préby nielegalnej eksmisji, takze nieudane powinni-
$my zglaszaé, a w przypadku umorzenia postepowania — odwo-
tywaé sie do sadu. Nalezy tez wzywaé policje w trakcie niele-
galnych dziatan i nie zrazaé sig, jesli ta za pierwszym czy nawet
kolejnym razem nie podejmie wtasciwych zadan.

Przepisem, na kiéry nalezy sig powotywaé jest art. 191
par. Ta Kodeksu karnego méwiacy o utrudnianiu przemoca
korzystania z mieszkania. Jest to jednak przestepstwo $cigane na
wniosek poszkodowanego — policja i prokuratura moga sie nim
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zajagé tylko na wniosek lokatoréw, ktérzy sa ofiarami tego poste-
powania. Innym przepisem, do ktérego mozna sig odwotywaé
sig jest art. 193 Kodeksu Karnego, méwiacy o zaktécaniu miru
domowego. Wszelkie najscia do lokalu bez zgody lokatora, takze
jesli dokonuje ich wtasciciel nieruchomosci moga byé zgtaszane
jako jego naruszenia (patrz: str. 13 — .2 Mir Domowy).

Niestety nielegalne eksmisje sg coraz czestszych zjawi-
skiem, funkcjonujg nawet firmy zajmujace sig tego typu dziatalno-
$cig. Problemem jest tez postawa organdw pafstwowych, nie sta-
jacych w obronie lokatoréw. Postepowania z przytoczonych wyzej

artykutéw Kodeksu Karnego sg czesto konsekwentnie umarzane

bez dogtebnego zbadania sprawy, za$ funkcjonariusze policji

nie znajg odpowiednich przepiséw i ich zastosowania. Dlatego

trzeba wywieraé na nich staly nacisk i uparcie tftumaczyé, ze sa

w obowigzku podjaé dziatania.

A CO NA TO PRAWO?

Art. 191. KK
Zmuszanie do okre-
$lonego zachowania,
zaniechania lub
znoszenia

§ 1. Kfo stosuje prze-
moc wobec osoby lub
grozbe bezprawng w
celu zmuszenia innej
osoby do okreslonego
dziatania, zaniechania
lub znoszenia,
podlega karze pozba-
wienia wolnosci do
lat 3.

§ Ta. Tej samej karze
podlega, kto w celu
okreslonym w § 1 sto-
suje przemoc innego
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rodzaju uporczywie
lub w sposéb istotnie
utrudniajacy innej
osobie korzystanie z
zajmowanego lokalu
mieszkalnego.

§ 2. Jezeli sprawca
dziata w sposéb okre-
$lony w § 1w celu
wymuszenia zwrotu
wierzytelnosci,
podlega karze pozba-
wienia wolnosci od 3
miesigecy do lat 5.

§ 3. éciganie prze-
stepstwa okreslonego
w 8§ Ta nastepuje na
wniosek pokrzywdzo-
nego.

Art. 193. KK
Zaktécanie miru
domowego

Kto wdziera sie do
cudzego domu,
mieszkania, lokalu,
pomieszczenia albo
ogrodzonego terenu
albo wbrew zadaniu
osoby uprawnionej
miejsca takiego nie
opuszcza, podlega
grzywnie, karze
ograniczenia wolnosci
albo pozbawienia
wolnosci do roku.
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Formalne sposoby
dziatania

Jako lokator/ka posiadasz okreslone prawa.
Smutna rzeczywisto$é jest jednak taka,

Ze prawa te nie zawsze sg szanowane.

W warunkach polskiego rynku wynajmu
mieszkan nie mozesz zakladaé, ze wszystkie
przepisy beda automatycznie przestrzegane.
Musisz wigc wiedzieé jak korzystaé ze
swoich praw. W poprzednich rozdziatach
pokazali$my, ze istnieje wiele formalnych
$ciezek dziatan otwartych dla lokatora/

ki, ktére moga poméc mu/jej w konflikcie

z wlascicielem. Teraz przedstawimy kilka
wskazéwek na temat tego w jaki sposéb
mozna je efektywnie wykorzystaé.

PRZYPADEK OLENY

Olena wynajmowata mieszkanie na jednym z wroctawskich
osiedli. Mieszkanie nie byto szafowe, a czynsz nie byt niski ale
na obecnym wroctawskim rynku najmu nie mogfa liczyé na wiele
wiecej. Whascicielka zazgdata jednak od niej kaucji w wysokosci
trzykrotnosci miesiecznego czynszu. Miafo to byé, jak powiedzia-
fa, ,,zwykte zabezpieczenie, bo wiadomo jacy ludzie sq”. Dlatego
tez informacja o kaucji nie znalazta sie na umowie, a przy wpro-
wadzaniu Olena nie sporzqdzita protokotu zdawczo-odbiorczego
ani nawet dokumentacji fotograficznej. Kiedy po pét roku zmienita
prace i postanowita przeprowadzié sie do innej czesci miasta,
wiascicielka uznata, ze kaucje zatrzymuje dla siebie. Jako powéd
wskazywata na uszkodzenia i usterki o ktérych Olena widziofa,
ze byly tam jeszcze przed jej wprowadzeniem sie. Whascicielka
upierata sig jednak, ze byly one dzietem Oleny i kaucja péjdzie
na pokrycie ,wyrzgdzonych przez nig szkéd”. Kiedy w korcu
wyczerpana daremnym uzeraniem sie Olena postanowita wniesé
sprawe do sqdu wtascicielka wyparta sie wszystkiego, twierdzgc,
Ze w ogdle zadnej kaucji nigdy nie byto. Z braku jokichkolwiek
dowdd na to, ze jest inaczej — sqd sprawe umorzyt.

Gromadzenie dokumentacji

Wynajmowanie mieszkania oznacza wejécie w stosunek prawny,
nawet jesdli wynajmujesz to mieszkanie ,,na uscisk dfoni”. Dlatego
bardzo wazne jest aby starannie gromadzi¢ wszelkg dokumentacje
dotyczacg najmu mieszkania. Predzej czy pdZniej kwestie zwigzane
z wynajmem moga bowiem trafié¢ pod sad, a wéwczas odpowied-
nia dokumentacja bedzie bardzo przydatna. Ludzka pamigé potrafi
byé bardzo ulotna, szczegélnie, gdy kto§ ma okreslony interes

w tym, zeby pewne rzeczy zapomnieé. Dokumentacja pozwala
wykazaé — sadowi, policji a nawet samemu wlascicielowi — co
doktadnie zaszto.
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Do najwazniejszych dokumentdw, ktére
trzeba zachowaé, nalezq:

Umowa najmu: pisemna umowa jest gtéwnym dowodem twojego
prawa do zamieszkiwania w wynajmowanym lokalu. Jednoznacz-
nie okredla takze warunki wynajmu takie jak wysokoéé czynszu
czy innych optat. Nalezy zawsze pamigtaé, ze umowa powinna
byé sporzadzona w dwéch egzemplarzach, po jednej dla kazdej
ze stron i przez kazdg z nich podpisana. Wigcej na temat uméw
dowiesz sie w rozdziale — Stosunek najmu.

Aneksy i zmiany w umowie: wszelkie aneksy czy zatgczniki
zmieniajace tre$é umowy migdzy tobg a najemcy sg réwniez
istotne. Najlepiej trzymaé je razem z samg umowa.

Protokét zdawczo-odbiorczy: jesli wlasciciel wymaga kaucji
powinien sig takze zgodzié¢ na spisanie protokotu zdawczo-od-
biorczego mieszkania dokumentujgcego jego stan w momencie
gdy sie do niego wprowadzasz. Protokét taki najlepiej uzupetnié
dokumentacja fotograficzng. W ten sposéb trudniej mu bedzie
zajaé ci kaucje uzasadniajac to szkodami, ktérych nie wyrzadzites.

Dowody wptaty: nawet jeéli optacasz czynsz przekazujgc wlasci-
cielowi pienigdze do reki, dobrze jest zachowaé jakie$ potwier-
dzenie tej transakeji. Choéby podpisany przez wiasciciela kwit,
np. o tresci ,Ja nizej podpisany/podpisana (dane wiasciciela)
kwituje odbiér w dniu (data) kwoty (liczbowo i stownie) uiszczo-
nej tytutem (tytut na podstawie ktérego dajesz pienigdze wlaci-
cielowi np. tytutem czynszu najmu za miesigc sierpien 2022 r.)".
Konieczny jest podpis osoby odbierajacej od Ciebie pienigdze.
Zachowaj egzemplarz takiego potwierdzenia dla siebie. Najlepie;
jest oczywiscie ptacié wszystko przelewem i starannie zachowy-
waé potwierdzenia. Bedzie to zawsze najpewniejszy dowdd, ze
wywiagzywatas sig ze swoich zobowiazan finansowych.
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Ustalenia dotyczace remontéw i napraw: jesli podejmujesz

sie napraw czy remontéw w wynajmowanym mieszkaniu musisz
najpierw ustalié¢ to z wlascicielem i to najlepiej na pismie. Co? Za
ile? | kto ile bedzie ptacit? Ze swojej strony powinienes/nas$ takze
zachowywaé wszelkie rachunki i faktury. Masz prawo domagaé
sig zwrotu naktadéw poniesionych na remont wynajmowanego
mieszkania lecz bedzie to znacznie tatwiejsze, jezeli bedziesz
miat je udokumentowane w sposéb nie pozostawiajacy zadnych
watpliwosci. Pamigtaj, ze drobne naprawy obcigzajg najemce.
Jezeli zas chodzi o powazniejsze naprawy, bez ktérych lokal nie
bedzie sie nadawat do uzytku zgodnie z umowa — takie naprawy
obciazaja wynajmujgcego (wlasciciela). W takiej sytuacji mozesz
poinformowaé (najlepiej pisemnie) wtasciciela o koniecznosci na-
prawy, wskazujagc mu odpowiedni (i rozsadny) termin do naprawy
danej rzeczy w lokalu. Po uplywie tego terminu mozesz dokonaé
naprawy na koszt wynajmujgcego. Co to znaczy? Rachunek za
naprawe danej rzeczy, mozesz okazaé wynajmujgcemu, a ten wi-
nien zwrdcié ci za to pienigdze. Pamietaj, aby wzigé od fachowca
rachunek badz fakture VAT.

Korespondencja z wlascicielem: jezeli wladciciel nie wywigzuje
sie ze swoich obowigzkéw wtascicielskich lub gdy prébuje po-
dejmowaé wobec Ciebie jakiekolwiek dziatania bezprawne — np.
wypowiada Ci umowe bez odpowiedniej przyczyny — przekazuj
mu swoje uwagi pisemnie. Wiasciciel moze oczywiscie na skarge
zareagowa¢ i bedzie po sprawie ale gdyby w przysztosci spra-
wa miata trafi¢ pod sad - warto mie¢ dokumentacje pokazujaca,
ze informowatas/e$ wladciciela o jego ztym postepowaniu. Nie
bedzie mégt sie ttumaczyé, ze wydawato mu sig, ze wszystko jest
w porzadku. Korespondencje z wlascicielem zawsze najlepiej
sporzgdzaé w dwdch kopiach i jedng kopie zachowywaé dla sie-
bie — jesli sig da to z potwierdzeniem odbioru przez wtasciciela.
Tak na wszelki wypadek.




Kiedy warto a kiedy trzeba i§¢ do sadu?

Chodzenie do sadu wydaje sie powazna sprawa i wiele oséb
stara sig tego unikaé. Niestety w relacjach migedzy lokatorami

a whascicielami rozstrzygnigcia sadowe bywaja konieczne. Dostep
do sadu jest naszym prawem obywatelskim i nie nalezy sig baé

z niego korzystaé. Nie kazda sprawa sagdowa wymaga posiadania
adwokata i nie zawsze musi wigzaé sig z duzymi kosztami.

To wlasnie w sadzie wlasnie najbardziej przydaje sie cata dokumen-
tacja, o gromadzeniu kiérej méwiliémy w poprzednim podrozdziale.

Scigganie naleznosci

Scigganie naleznosci od whascicieli dotyczy przede wszystkim niezwréco-
nych kaucji choé dotyczyé moze takze innych naleznosci, ktére wlasciciel
jest ci winny. Tu oczywiscie sprawa raczej jest jednoznaczna — jesli
pienigdze ci sig naleza a wlasciciel nie ma zamiaru ich ci wypfaci¢ masz
petne prawo zwrécié sie do sadu. Zanim zdecydujesz sig jednak na
zfozenie pozwu dobrze jest wykorzystaé metody tzw. miekkiej windyka-
cji czyli wystaé wiascicielowi przedsadowe wezwanie do zaptaty (wzdr
takiego dokumentu mozna fatwo znalez¢ w internecie). Dopiero kiedy

to nie pomoze nalezy juz bezwzglednie wkroczyé na droge sadowa. Za-
sadzenie i $cigganie naleznosci to jednak temat trudny i niestety daleko
wykraczajacy poza ramy tego poradnika na szczescie dokfadnie opisany

na dziesiagtkach strona interenetowych dla drobnych przedsiebiorcéw.
O ustalenie stosunku najmu

Czasami wynajmuje sie mieszkanie na dobre stfowo lub z jakich$
powoddw zgubi sie swojg kopie umowy najmu. W takiej sytuacji
dla uzyskania petni praw lokatorskich moze by¢ konieczny pozew
sadowy o ustalenie stosunku najmu. Sad rozstrzygnie wéwczas,
czy migdzy osobg wynajmujacg a wlascicielem mieszkania
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rzeczywiscie zachodzit stosunek najmu wraz z wszystkimi jego
konsekwencjami — przede wszystkim przyznaniem lokatorowi/lo-
katorce przystugujacej jej ochrony prawnej. Dla uznania istnienie
stosunku najmu zazwyczaj wystarczy wykazaé, ze zamieszkiwato
sig lokal przez jaki$ czas za wiedzg wlasciciela i uiszczato za
niego optaty. Sama procedura moze jednak trwaé dosé dtugo.

Podwyzki czynszu

Sprawy o zasadno$¢ podwyzki czynszu sg chyba najczescie;j
wytaczanymi przez lokatoréw. Sama procedura zostata opisana
w stosownym rozdziale tego przewodnika. Tu dodamy tylko,

ze zanim zdecydujesz sig i$¢ do sadu przeanalizuj doktadnie
kalkulacje przyczyn podwyzki, kiéra powinien przestaé ci wtasci-
ciel. Pamietaj, ze niektére podwyzki — np. podwyzka o oficjalng
stawke inflacji — sg zasadne niejako automatycznie i sgdzac sie

o nie tylko tracisz czas i pienigdze. Jezeli jednak jeste$ przeko-
nany, ze wprowadzona przez wlasciciela lokalu podwyzka jest
nieuzasadniona — nie krepuj sig. Choé¢ zawsze warto wczesniej
poinformowaé wiasciciela o zamiarze wniesienia pozwu — a néz
odpusci nawet bez sadu? Niestety, ze wzgledu na bardzo ogdlne
przepisy dotyczace prawa wilasciciela do ,,godziwego zysku”
wynik sprawy o podwyzke czynszu nigdy nie moze byé na 100%
pewny. Duzo zalezy bowiem od interpretacji konkretnego sedzie-
go. Ale sprébowaé zawsze warto, szczegdlnie ze optaty sgdowe
nie sg szczegdlnie wysokie.

Sprawy kryminalne

Przestepstwa takie jak naruszenie miru domowego czy utrudnia-
nie zamieszkania — dotyczace ich przepisy opisaliémy w odpo-
wiednich rozdziatach tego poradnika — nalezy bezwzglednie
zgtaszaé na policje lub do prokuratury. To oni majg obowigzek




wszczgé $ledztwo i zanieéé sprawe do sadu. Niestety organy $ci-
gania majg pozatowania godna sktonnoéé¢ do lekcewazenia spraw
lokatorskich i czasami umarzaja $ledztwo bez dobrego uzasadnie-
nia lub nie podejmuja go w ogdle. Pamigtaj, ze wéwczas przystu-
guje ci prawo do zlozenia skargi na odmowe wszczecia lub umo-
rzenie $ledztwa. Jesli uwazasz, ze prokuratura nie potraktowata
twojej sprawy dostatecznie powaznie lub sumiennie — powinna$
z niego skorzystaé.

Wsparcie formalne

Warto korzystaé z mozliwosci wspierania siebie nawzajem w for-
malny sposéb. Co to oznacza? Stowarzyszenie lokatorskie, osoba
zaufania publicznego (czyli osoby znane lokalnie lub najlepiej
krajowo), dziennikarki i dziennikarze, a czasem polityczki i polity-
cy moga wystapié w twojej sprawie popierajac cie. Moga wystaé
formalne zapytanie do urzedu, ponaglenie lub skarge. Moga
poprzeé twojg sprawe publicznie wypowiadajac sie. Napisaé
artykut o twojej sprawie. Zazwyczaj nie dostang odpowiedzi, ale
wywolaja presje zwigzang z tym, ze s $wiadkami i jednoczesnie
opinig publiczna. Jest to istotne takze z innego powodu — mia-
nowicie inne osoby, ktére majg podobny problem, moga sie do-
wiedzieé o twojej sprawie i zaczgé wspédtpracowaé lub po prostu
podpatrzeé sposoby dziatania. Dzigki takim gtosom zmienia sie
takze narracja publiczna i wiecej oséb zaczyna szanowaé prawa
lokatorskie i dostrzegaé ich warto§é. Same lokatorki i lokatorzy
nie czujg sie tez zupetnie osamotnieni. Reprezentacja w mediach
jest niezastgpiona podczas interwencji, ale ma takze duzy wptyw
na dtugofalowe dziatania.
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Petycje

To takze formalne dziatania, ktére moga poméc w niektérych
sytuacjach. Dotycza one gtéwnie spraw systemowych, jednak tak
naprawde, wiekszo$¢ indywidualnych probleméw wynika z nie-
przestrzegania lub niedopasowania systemowych rozwigzah.
Petycja to prosba lub zadanie sformutowane pod adresem organu
wtadzy publicznej. Moze dotyczyé migedzy innymi zmiany przepi-
séw prawa, podjecia rozstrzygniecia lub podjecia innego dziata-
nia w sprawie, ktéra nalezy do kompetencji organu publicznego.
Mozesz jg ztozyé samodzielnie lub jako organizacja. Petycja to
zadanie podparte podpisami jak najwiekszej liczby oséb. Nie
znaczy fo jednak, ze musi jg podpisaé cate miasto. Moze by¢ to
np. petycja mieszkafncéw spétdzielni albo konkretnego budynku.
Nie jest ona wigzaca ale w jasny i bezposredni sposéb komuni-
kuje zadania, a organ do ktérego jest skierowana musi w jaki$
sposéb sie do niej odniesé.

Gdzie szukaé pomocy prawnej?

Przepisy i procedury prawne sa sprawa skomplikowana i najlepiej
poszukaé w tej dziedzinie jakiej$ kompetentnej pomocy. Jezeli nie
staé Cie na wynajecie ustug zawodowego prawnika lub praniczki —
nie przejmuj sie, mozesz nadal skorzystaé z kilku innych mozliwosci.

Nieodptatna pomoc prawna

Zgodnie z postanowieniami ustawy z dnia 5 sierpnia 2015 okreslo-
ne grupy oséb majg w Polsce prawo do skorzystania z nieodptatnej
pomocy prawnej. Nieodptatna pomoc prawna przystuguje zatem:

- mtodziezy do 26 roku zycia
- osobom posiadajgcym Karte Duzej Rodziny
- seniorom po 65 roku zycia
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- osobom, ktérym w roku poprzednim zostato przyznane
$wiadczenie z pomocy spotecznej
- kobietom w cigzy

Pomoc taka obejmuje nie tylko informacje o obowigzujacych przepi-
sach ale takze wskazanie mozliwych sposobdw rozwigzania sprawy,
pomoc w sporzadzaniu odpowiednich pism w tym takze pisma o

zwolnienie od kosztéw sadowych lub przyznanie adwokata z urzedu.

Wiecej na temat nieodpfatnej pomocy prawnej dowiesz sie na
portalu rzgdowym: np.ms.gov.pl

We Wroctawiu istnieje szereg punktéw udzielajacych nieodptat-
nej pomocy prawnej. Jezeli chcesz poznaé ich aktualne adresy

i godziny urzedowania lub od razu uméwié na spotkanie w jednym
z nich mozesz zadzwonié na infolinig wroctawskiego magistratu:
+48 71 777 98 88 lub wystaé mail na adres: npp@um.wroc.pl.

Inne punkty darmowej pomocy prawnej

Jedli nie przystuguje ci pomoc w oparciu o ustawe o nieodptatne;j
pomocy prawnej mozesz skorzystaé z miejskiej sieci biur porad
obywatelskich, ktére $wiadczg podobne ustugi. Informacje na
temat aktualnie otwartych miejskich biur porad obywatelskich
znajdziesz w infernecie.

Uniwersytecka Poradnia Prawna

ul. Wiezienna 10/12
tel. 71 375 20 09.
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Okregowa lzba Radcéw Prawnych

ul. Wiodkowica 8
tel. 71 793 70 94.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

Jako osoba wynajmujgca mieszkanie jeste$ konsumentem masz
wiec prawo korzystaé z pomocy Urzedu Ochrony Konkurencji

i Konsumentéw. Mozesz sie do nich zwracaé we wszystkich sprawach
dotyczacych bezprawnych optat i podwyzek, bezpodstawnego
rozwigzywania uméw najmu i temu podobnych. Sprawami
indywidualnymi zajmuje sige Miejski Rzecznik Konsumentéw.

Miejski Rzecznik Konsumentéw we Wroctawiu

ul. G. Zapolskiej 4
50-032 Wroctaw

Godziny obstugi konsumentéw
od poniedziatku do pigtku w godzinach od 8:00—15:00

Obstuga telefoniczna konsumentéw
od poniedziatku do pigtku w godzinach: od 8.00 do 15.30.

tel. 71777 79 02, fax 71 777 86 62
brk@um.wroc.pl

Sekcja ds. Obstugi konsumentéw
tel. 71777 75 59



https://prawo.uni.wroc.pl/poradnia
https://www.gov.pl/web/nieodplatna-pomoc
https://oirp.wroclaw.pl/radcowie/znajdz-pomoc-prawna
https://uokik.gov.pl/
https://www.wroclaw.pl/portal/miejski-rzecznik-konsumentow-we-wroclawiu

Centralny UOKIK zajmuje sie przede wszystkim przypadkami
naruszenia zbiorowych intereséw konsumenckich — z czego
réwniez mozna korzystaé w odpowiednich okoliczno$ciach

— w sprawa indywidualnych moze Ci jednak zaproponowaé
pomoc w postaci Infolinii Konsumenckiej (nr tel. 801 440 220
oraz 22 290 89 16; od poniedziatku do piagtku w godzinach
8:00 - 18:00) czy Konsumenckie Centrum E-porad

(adres e-mail: porady@dlakonsumentow.pl)

- W dodatku do tego poradnika znajdziesz plakat ze spisem punk-

téw porad prawnych, ich adresy oraz godziny otwarcia. Pamietaj

ze informacje tego typu potrafig czesto ulegaé dezaktualizacji

— w razie watpliwosci polecamy sprawdzié fo w internecie.
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Samoobrona
lokatorska

Zdarza sig, ze formalne sposoby

dziatania okazuja sie nieskuteczne.

Czasem tez dochodzi do nielegalnych
dziatan wilasciciela. Jak sie bronié¢?
Najlepszym sposobem ochrony jest zawsze
dziatanie zbiorowe. W naszym przekonaniu
kazdy lokator i lokatorka powinien by¢
zrzeszony w organizacji lokatorskie;j.
Zrzeszenie sig, o czym wiecej piszemy

w innej czesci poradnika, to najlepsza
forma samoobrony. Warto dotaczyé do takiej
organizacji lub zatozyé jg zanim dojdzie do
probleméw. Zawsze zachecamy, zeby byé
madrym przed szkods.




Lokatorzy i lokatorki zrzeszeni formalnie czy nieformalnie moga
wspieraé sie wymiang informacji, kontaktami z prawnikami,
organizowaé akcje informacyjne, ulotkowe, zebrania itd. Kto ma
lepszy i szybszy dostep do informacji, ten zdobywa przewage.

Takie zrzeszenie sig w kilka oséb pomaga tez na etapie
rozpraw sadowych. Wielokrotnie sprawdzili§my w praktyce, ze
obecno$¢ réznych oséb w roli obserwatoréw na sali, moze mieé
pozytywny wptyw na wyrok.

Co robié, kiedy dojdzie do
sytuacji kryzysowej?

Na przyktad kiedy wtasciciel postanowi dokonaé nielegalnej eks-
misji? Pierwsza mys$la czesto jest wezwanie policji. Wiele oséb
sadzi, ze skoro tamane jest prawo, to policja powinno prawo
przywrécié. Niestety w naszej dziatalnosci bardzo czesto spotyka-
my sie z policjantami, ktérzy albo nie znajg prawa, albo sktaniaja
sig do opinii osoby, ktéra bardziej przekonujaco twierdzi, ze jest
wiladcicielem mieszkania. Jak wiadomo, stwierdzié to moze sad,
a za$wiadczyé komornik, a nie wiec policyjny na klatce schodo-
wej, ktéry na podstawie niejasnych przestanek — ad hoc — wy-
rokuje, kto jest ,w prawie”. Czesto decydujg zupetnie pozame-
rytoryczne kwestie. W kazdym razie policja to ruletka. Czasem
wstrzymuja nielegalng eksmisjg, innym beda przygladaé sie
biernie, jak wasze rzeczy sg wynoszone z mieszkania.

Dlatego warto mie¢ wsparcie innych lokatoréw i lokato-
rek, w tym sasiaddw i sgsiadek, ktérzy beda blokowaé eksmisje,
choéby siedzac na schodach i uniemozliwiajac jej przeprowa-
dzenie. Stad tez wazne jest wczedniejsze zrzeszenie sig w grupe
lokatorska, albo sasiedzka. Nielegalna eksmisja moze dotyczyé
kazdego i kazdej z nas. W Polsce odbywa sig ich coraz wigce;.
Moze to spotkaé nawet kogos$, kto regularnie ptaci czynsz, bo np.
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wlasciciel uzna nagle, ze chce wynajaé lokal komus innemu.
Warto zadzwonié w takiej sytuacji do mediéw. Wiele grup

i szemranych firemek zajmujacych sig nielegalnym ,czyszczeniem
lokali”, woli dziataé w ciszy. Dlatego pojawienie sie dziennikarza
studzi ich zapaty. Podobnie bywa z monitorowaniem przez osobe
dziafajaca z ramienia stowarzyszenia lokatorskiego, ktéra zna pra-
wo i moze prébowaé na miejscu pouczyé eksmiterdw i policje.
Przy czym pamietajmy, organizacje lokatorskie nie dziatajg jak
ustugi na telefon. Bez wczesniejszego kontaktu i przedstawienia
sprawy, szanse na inferwencje maleja.
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Zbiorowe sposoby
dziatania

W obronie swoich praw i intereséw

lokator czy lokatorka nie musi dziataé
samodzielnie. Dziatanie zbiorowe, wspélne,
to podstawowa forma samoobrony lokatoréw.
Moze przyjaé charakter zaréwno formalny,
jak i nieformalny. Kazdy rodzaj ma swoje
plusy i minusy, ktére warto rozwazy¢.

Nieformalne dziatanie pozwala na luZniejszg formute, bez papie-
rologii, statutéw. Przydaje sig zwlaszcza, kiedy zaistnieje potrze-
ba zorganizowania sig ad hoc, w jakim§ konkretnym krétkotermi-
nowym celu, w kilka czy kilkanascie oséb, bez planu dziatania
dtugofalowego. Dziatania nieformalne mogg byé bardzo skutecz-
ne takze w dtugofalowych dziataniach, ale w takich przypadkach
wiele oséb woli zatozyé bardziej formalne struktury.

Do takich dziatah zaliczajg sie zwlaszcza interwencje
w przypadku nagtych wydarzer: eksmisji, najscia whascicieli,
urzednikdéw czy policji. Warto mieé zawsze pod reka liste kon-
taktéw do zaprzyjaZnionych oséb, ktére moga w kazdej chwili
przyjechaé lub powiadomié innych. Z do$wiadczenia wiemy,
ze nawet jedna osoba wspierajagca moze zmieni¢ sytuacje -
jest w koficu $wiadkiem wydarzen, a jesli jeszcze ma telefon
i moze nagrywa¢ lub robié relacje na zywo na mediach spofecz-
nosciowych - tym lepiej. Niestety zdarzato nam sie braé udziat
w interwencjach, ktére gdy dotycza osdb nieuprzywilejowanych
np. oséb z mniejszosci narodowych, o innym niz biaty kolorze
skéry — okazuje sig, ze urzednicy i policja przestajg wobec nich
stosowad przepisy prawa i dopiero pojawienie sie osoby ,biatej”
pozwala wyegzekwowaé przestrzeganie prawa. Jest o smutny
przywilej, z ktérego w takich przypadkach nalezy skorzystaé.

Warto tez robié ogélne spotkania tematyczne, poniewaz
prawo, prawem, ale wiele sytuacji wymaga znalezienia odpo-
wiedniego sposobu, metody. W pojedynke zawsze ma sie mnigj
pomystéw i przede wszystkim mniej dodwiadczenia.

Manifestacje

Kolejnym bardzo istotnym dziataniem jest poruszanie sprawy
publicznie. Najlepiej robig to media, ale w dzisiejszych czasach
nie jest tatwo zdobyé ich zainteresowanie. W tym celu robi sig
manifestacje — pod urzedem, na gtéwnym placu czy w innym,
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kluczowym dla sprawy miejscu. Media chetnie przyjada jedli
widza w danej sprawie czynnik emocjonalny. Mozna przygotowaé
notke prasowg i rozestaé jg lokalnym dziennikarzom i dzienni-
karkom, a potem dostaé zdjgcia z wydarzenia — nawet jesli na
samym wydarzeniu sig nie pojawig, o i tak moze sig zdarzyé, ze
beda chcieli puscié materiat.

Grupowe uczestnictwo

Jako grupa oséb mozecie takze chodzié¢ na lokalne obrady czy to
radnych czy sejmikéw czy sotectwa i wywieraé wplyw na systemo-
we rozwigzania czy chociazby samg $wiadomo$é oséb sprawuja-
cych wtadze. Warto wiedy zabraé ze sobg jaki$ transparent, ktéry
w zrozumiaty sposéb wyrazi wasze zadania lub zaznaczy problem
i byé gotowym wypowiedzieé sig publicznie. Mozna napisaé jakis
tekst, ktéry nastepnie rozda sie osobom zainteresowanym.

Tak samo mozna wspieraé siebie nawzajem chodzac na
sprawy sadowe. Sady zawsze zwracajg uwage na to, czy na sali
jest publiczno$é. Jesli sad nie zgodzi sie na udziat publicznosci
warto staé pod salg albo nawet na zewnatrz z solidarno$ciowym
transparentem. Jest to niezwykle wazne dla osoby, ktérej sprawa
dotyczy, bo czuje wiedy wsparcie i dodaje jej to otuchy, a sprawy
sgdowe sg bardzo obcigzajgce emocjonalnie.

Listy otwarte, zbiorowe
wysylanie listéw

To kolejny nieformalny sposéb grupowego wywierania wptywu.
List otwarty moze byé wysunigciem Zzgdania w swojej sprawie ale
moze byé tez poparciem czyjej$ sprawy. Taki list to publiczna
wiadomo$é, ktéra kazda osoba moze przeczytaé. Mozna go
opublikowaé w gazecie lub w mediach spotecznosciowych.
Zbiorowe wysytanie listéw to sposéb na okazanie zainteresowania
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dang kwestig. Jesli np. radny zagtosowat za podwyzka czynszéw,
to gdy otrzyma kilkadziesiat oburzonych wiadomosci jest szansa,
ze nastepnym razem sig przynajmniej zastanowi. Listy mozna
wysytaé tradycyjnie albo mailowo. Moga to byé zreszta takze listy
poparcia, np. do osoby, ktéra ma trudna sytuacje. Na pewno
podniosg jg na duchu!

Jedli wigc osoby chca kontynuowaé dziatania dtugofalowo,
kontaktowaé sie z wtadzami w celu ,lobbingu”, wystepowaé

w sytuacjach formalnych, lub pozyskiwaé $rodki na dziatalnosé,
mozna pomyéleé o zatozeniu stowarzyszenia w oparciu o usta-
we Prawo o stowarzyszeniach. Istniejg dwa podstawowe rodzaje
stowarzyszen: stowarzyszenie zwykle oraz stowarzyszenie zareje-
strowane w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Stowarzyszenia zwykfe

Stowarzyszenie zwykte nie wymaga tylu formalnosci, co rejestrowe.
Wystarcza trzy osoby do jego zatozenia. Nie posiada jednak oso-
bowosci prawnej i nie moze prowadzié¢ dziatalnosci gospodarcze;.

Stowarzyszenie zarejestrowane w Krajowym
Rejestrze Sgdowym

Stowarzyszenie rejestrowe posiada bardziej skomplikowana struk-
ture, musi posiadaé minimum siedmiu cztonkéw lub cztonkin, ale
moze prowadzié dziatalno$é gospodarcza i posiadaé oddziaty
terenowe oraz szersze zrédfa finansowania. Na poczatek warto
zatozyé mniej skomplikowane stowarzyszenie zwykte, a w miare
potrzeb przeksztatcié sig w stowarzyszenie rejestrowe, chyba ze
od razu jeste$my pewni, ze nasze dziatania bedg przybieraty
wigkszy rozmach i beda roztozone na wiele lat.
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Na ktérakolwiek z form sie zdecydujemy, powinni$my pamigtaé,
ze kazde zrzeszenie to przede wszystkim ludzie, a nie struktury,
dokumenty i statuty. To od nich, od ich zaangazowania, morale
i do$wiadczenia zalezy sukces organizacji. Dlatego warto za-
dbaé o to, aby glos kazdego i kazdej byt styszalny. Bardzo
waznym elementem jest atmosfera w jakiej pracujemy.

Zbiorowa inteligencja

W naszym stowarzyszeniu preferujemy ptaska strukture, bez
biurokratycznej narosli, czy zarzadu, ktéry podejmuje decyzje za
plecami innych. W pewnym sensie funkcjonujemy w trybie ciagte-
go walnego zgromadzenia, poniewaz kazde nasze spotkanie jest
decyzyjne. Kazda osoba ma prawo wypowiedzieé sig na temat
biezacych dziatar i strategicznych celdw.

Naturalnie, jak w kazdej grupie, sg osoby mnie;

i bardziej zaangazowane, dysponujgce w mniejszym czy wigk-
szym stopniu czasem, albo mozliwosciami w danym momencie.
Niemniej jednak staramy sig, aby nikt nie kumulowat w swoich
rekach wtadzy. Decyzje s3 podejmowane jawnie i wspdlnie.
Czasem po burzliwych dyskusjach.

Wierzymy w zbiorowg inteligencje. W praktyce oznacza
to, ze czasem w kluczowych momentach nawet osoba, ktéra rzad-
ko sie wypowiada moze wnieé¢ istotny wktad, np. dzieki swoim
umiejetnosciom czy blyskotliwemu pomystowi na rozwigzanie
jakiego$ problemu interweniowaé w momencie impasu. Korzy-
stamy z wiedzy i doswiadczenia wielu oséb. Czasem rozwiazanie
przychodzi w wyniku spojrzenia na problem pod innym katem,
w wyjatkowy, niedostepny nawet najbardziej doswiadczonym
osobom sposéb.

Niejednokrotnie sig juz z tym spotykali$my, ze jesli
stworzona zostanie do tego przestrzeri i kazda osoba czuje sig
swobodnie w prezentowaniu swoich pomystéw, rozwigzanie
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przychodzi szybciej i jest lepsze niz gdyby prawo glfosu miata
gtéwnie jedna czy dwie osoby. Polecamy wigc innym wypracowy-
wanie takich metod pracy grupowej w ramach ktérych kazdy
i kazda czuje sie w miare komfortowo bez dominacji ,, wybraicéw”
i bez przeksztatcania stowarzyszenia w biuro podawczo-odbiorcze.
Kazdej nowej osobie, takze takiej, ktéra uzyskata wspar-
cie, staramy sie uéwiadomié, ze jeste$my organizacja opartg na
pomocy wzajemnej, a nie firmg czy urzedem. Tak wigc my po-
magamy dzisiaj komus$ i liczymy, ze w miare mozliwosci kiedys ta
osoba pomoze innym. Na tym opiera sig nasza sifa. Wazna jest tez
wymiana umiejetnosci. Np. przekazywanie wiedzy jak zorganizo-
waé manifestacjg, czy jak przemawiaé. To nie powinno skupiaé sig
wylacznie w rekach zawodowych rzecznikéw czy rzeczniczek.
Organizacja nie powinna zamieniaé sig w ,,dwér” lidera.
Poniewaz kiedy lidera zabraknie, organizacja upadnie, co niestety
zdarza sie w Polsce, gdzie stowarzyszenia oparte s3 na idei
liderstwa, bardzo czesto.
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