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Eksmisja Lokatora, co na to Polskie
prawo?

29 Marca, 2018r.

Nabylismy nieruchomosé, stajemy sie wiascicielami mieszkania i natrafiamy na

przeszkode w postaci lokatora, ktdry zajmuje lokal bez tytutu prawnego. Co wtedy ?

Zmuszenie niechcianego lokatora do wyprowadzenia sie nie jest proste. Polskie prawo,
chronigc przede wszystkim lokatorow przed ,wyrzuceniem na bruk”, stwarza szereg
trudnosci, ktorym musi sprostac wiasciciel, chcacy uzyskac petne prawo do dysponowania

SWa witasnoscia.

Przepisy kodeksu cywilnego wprost wskazuja na ochrone posiadania, chociazby
posiadacz byt w ztej wierze. Przepisy o ochronie posiadania stosuje sie odpowiednio do
ochrony witadania lokalem. Jednakze, w tym temacie najwazniejsze sa regulacje zawarte
W ustawie o ochronie praw lokatorow, ktore stwarzaja duze trudnosci wiascicielom,

chcacym zmusic lokatora do opuszczenia mieszkania.

Jezeli wiec natrafimy na duzy opodr ze strony lokatora, nie pozostaje ni¢ innego, jak
skierowanie sprawy do Sadu o eksmisje. Po przeprowadzeniu rozprawy i stwierdzeniu, iz
lokator bezprawnie zajmuje lokal, Sad wydaje wyrok, w ktorym orzeka opréznienie lokalu.
Jednak orzekajac o oprdznieniu lokalu, Sad bada przestanki przyznania lokatorowi lokalu
socjalnego, co oznacza, iz osoba, ktéra zamieszkuje przedmiotowa nieruchomosc¢ nie ma
dokad sie przeprowadzi¢, moze ja zajmowac tak dtugo, az nie zostanie jej przydzielony

socjalny lokal zastepczy.



Sqgd, orzekajgc o uprawnieniu do otrzymania Ilokalu socjalnego, nakazuje
wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu ztozenia przez gmine, oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Zatem, wiasciciel nie bedzie mogt
przeprowadzi¢ skutecznej egzekucji dopéki gmina nie zapewni lokatorowi lokalu
socjalnego. Co do zasady, Sqd zawsze przyznaje uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego, chyba ze osoba ta moze zamieszkac¢ w innym lokalu.

Wskazac nalezy, ze Sad nie moze odmaowi¢ prawa do lokalu socjalnego m.in.: kobietom w
cigzy, matoletnim, osobom niepetnosprawnym badz ubezwtasnowolnionym oraz ich
opiekunom wspdlnie z nimi zamieszkujacym, osobom ciezko chorym, emerytom oraz
rencistom, ktorzy spetniaja kryteria do korzystania z pomocy spotecznej, osobom

posiadajgcym status bezrobotnych.

Nalezy pamietac, ze wyrok Sadu musi posiadac¢ klauzule wykonalnosci, ktéra pozwoli
przejs¢ do nastepnego etapu postepowania, tj. zwrocenia sie do komornika sgdowego z
wnioskiem o przeprowadzenie egzekucji. Komornik, w pierwszej kolejnosci wzywa
lokatora do dobrowolnego opuszczenia lokalu, wyznaczajac mu odpowiedni termin. Po
uptywie tego terminu, jezeli lokator wcigz stawia opor i nie chce opuscic lokalu, komornik
przystepuje do oprdznienia lokalu z osoéb i rzeczy poprzez usuniecie takiej osoby do
noclegowni, schroniska badz innej placowki zapewniajacej miejsca noclegowe wskazanej

przez gmine.

Kolejnym ograniczeniem jest fakt, iz wyrokéw sadowych nakazujacych oproznienie lokalu
nie wykonuje sie w okresie od 1 listopada do 31 marca roku nastepnego, jezeli osobie
eksmitowanej nie wskazano lokalu, do ktérego ma nastapic przekwaterowanie.Nie mozna
zatem w tym okresie eksmitowac¢ do schronisk lub noclegowni. Nie dotyczy jednak
przypadkow, gdy eksmisja jest spowodowana taka okolicznoscia jak stosowanie przemocy
w rodzinie lub wykraczanie w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, niewtasciwe zachowanie czynigce uciazliwym korzystanie z innych lokali w
budynku, zajecie lokalu nastapito bez tytutu prawnego. Wowczas, eksmisja do

noclegowni, schroniska badz innej placowki jest mozliwa w kazdym czasie.

Warto pamietac, ze brak dostarczenia lokalu socjalnego przez gmine, rodzi po jej stronie
odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza. Roszczenie do gminy ma charakter samodzielny, nie
jest roszczeniem uzupetniajacym (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19.06.2008 roku sygn.
akt V CSK 31/08). Odszkodowanie to odpowiada wysokosci czynszu, jaki wtasciciel lokalu

maogtby otrzymac z tytutu najmu tego lokalu.

Procedura usuniecia z lokalu osoby zajmujacej go bez tytutu prawnego jest dtugotrwata i

pracochtonna, jednak w celu odzyskania swego stanu posiadania, niestety konieczna.
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