EKSMISJA,
PODSTAWOWE ZASADY PRAWNE
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Edukacja prawna realizowana jest na zlecenie Urzedu Miejskiego MINISTERSTWO __
w Dgbrowie Gdrnicze] ze funduszy pochodzacych z dotacji celowej ' ‘

(31.(':353?5‘.3.*. przekazane]j z budzetu paristwa zgodnie z przepisami ustawy r DABROWA
(BS 3rnczA

z dnia 5 sierpnia 2015r.



Drodzy czytelnicy!

Przez ostatnie dwa lata wfasciciele mieszkan przeznaczonych na
wynajem nie mogli pozby¢ sie z nich niechcianych lokatorow, nawet
jesli ci nie ptacili czynszu, dewastowali lokal, dysponowali prawem do
innego mieszkania lub lokum socjalnego. Eksmisje wykluczata
catkowicie specustawa covidowa, ktora — chociaz wprowadzona
tymczasowo — zadomowita sie w polskim prawie na dfugo. O wiele
za dtugo z punktu widzenia nie tylko wtasnosci, ale tez catego rynku
wynajmu nieruchomosci. Przepis zakazujgcy eksmisji ostatecznie
znikngt przy okazji uchwalania specustawy pomocowe;.

Zapraszamy do lektury kolejnego poradnika.

Z powazaniem,

Redakcja Biuletynu Edukacji Prawnej



Sposdb wszczecia procedury eksmisyjnej zalezy od okolicznosci sprawy.
Niezaleznie od tego w jakiej formie rozpocznie sie sprawa o eksmisje,
najwazniejszg kwestig jest, aby nie zlekcewazy¢ otrzymanej korespondencji, co
pozwoli we wtasciwym czasie podjgé dziatania, ktére mogg uchronic przed
utratg dachu nad gtowa.

Postepowanie eksmisyjne rozpoczyna sie poprzez wystgpienie przez osobe
uprawniong w zaleznosci od okolicznosci sprawy:

e zpozwem o eksmisje,

» z wnioskiem o nakazanie opuszczenia mieszkania na podstawie ustawy o
przeciwdziataniu przemocy w rodzinie,

e ZpoOzwem o rozwigzanie stosunku prawnego uprawniajgcego do
uzywania lokalu i nakazanie jego oprdznienia,

e zpozwem o nakazanie sprzedazy mieszkania w drodze licytacji,

» z wnioskiem o wszczecie egzekucji z nieruchomosci bgdz spotdzielczego
wfasnosciowego prawa do lokalu

» zwnioskiem o wszczecie egzekucji zobowigzania zawartego w akcie
notarialnym w zakresie opréznienia i wydania lokalu w trybie art. 777 § 4
kodeksu postepowania cywilnego

W tym poradniku omowimy trzy najbardziej popularne wnioski.

Uprawnionym do ztozenia pozwu jest wtasciciel nieruchomosci, w ktorej
przebywa niechciany lokator. W praktyce najczestszym powodem do
wytoczenia sprawy o eksmisje, jest ucigzliwe zachowanie takiej osoby, czy
nieoptacanie rachunkéw lub czynszu za wynajmowanie mieszkanie. Oczywiscie
zanim zdecydujesz sie napisa¢ odpowiedni pozew, powiniene$ rozwigzac spor
droga pokojowa. Jesli jednak to nie zadziata, jedyng droga pozostaje eksmisja
orzeczona przez sad.

W tym miejscu trzeba zaznaczy¢, ze powodem moze by¢ nie tylko witasciciel
lokalu. Eksmisji domagac sie mogg takze inne osoby. Zgodnie z trescig art. 13 o
ochronie praw lokatoréw jezeli lokator wykracza w sposéb razacy lub
uporczywy przeciwko porzgdkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z
innych lokali w budynku, inny lokator lub wtasciciel innego lokalu w tym
budynku moze wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie przez sgd stosunku
prawnego uprawniajgcego do uzywania lokalu i nakazanie jego oprdznienia.



Wedtug art. 11a ust. 1 ustawy o przeciwdziataniu przemocy rodzinie, jezeli
cztonek rodziny wspdlnie zajmujacy mieszkanie swoim zachowaniem
polegajacym na stosowaniu przemocy w rodzinie czyni szczegdlnie ucigzliwym
wspolne zamieszkiwanie, osoba dotknieta przemocg moze zadaé, aby sad
zobowigzat go do opuszczenia mieszkania.

Przemoc w rodzinie w tej sytuacji to chociazby jednorazowe albo
powtarzajgce sie umyslne dziatanie lub zaniechanie naruszajgce prawa lub
dobra osobiste osdb najblizszych, a takze oséb wspdlnie zamieszkujgcych lub
gospodarujgcych, w szczegdlnosci narazajgce te osoby na niebezpieczenstwo
utraty zycia, zdrowia, naruszajgce ich godnos¢, nietykalnos¢ cielesng, wolnosg,
w tym seksualng, powodujgce szkody na ich zdrowiu fizycznym lub
psychicznym, a takze wywotujgce cierpienia i krzywdy moralne u o0séb
dotknietych przemoca. Zadanie zobowigzania przez sad danej osoby do
opuszczenia mieszkania przystuguje osobie dotknietej przemocg w rodzinie
niezaleznie od tego, czy sprawcy tej przemocy mozna zarzuci¢ popetnienie
przestepstwa znecania okre$lonego w art. 207 k.k. Zgdanie zobowigzania danej
osoby do opuszczenia mieszkania i wydanie przez sgd stosownego orzeczenia
jest tez wiec niezalezne od tego, czy wobec osoby stosujgcej przemoc, w
stosunku do ktdérej ma by¢é wydane zobowigzanie, toczy sie lub zakornczyto sie
postepowanie w sprawie o popetnienie takiego przestepstwa.

Niezbedne do wydania przedmiotowego orzeczenia jest réwniez uznanie
przez sad, ze stosowanie przemocy powoduje szczegdlnie ucigzliwym wspodlne
zamieszkiwanie.

Z pozwem do sgdu o rozwigzanie stosunku prawnego uprawniajgcego lokatora
do uzywania lokalu i nakazanie jego oprdznienia moze wystgpic inny lokator lub
wiasciciel innego lokalu w tym budynku - jezeli lokator wykracza w sposob
razacy lub uporczywy przeciwko porzgdkowi domowemu, czynigc ucigzliwym
korzystanie z innych lokali w budynku.



Jezeli sad wyda wyrok rozwigzujgcy stosunek prawny i nakazujgcy eksmisje, a
osoba ktérej nakazano opuszczenie lokalu dobrowolnie tego nie uczyni, po
nadaniu przez sad wyrokowi klauzuli wykonalnosci, podmiot domagajacy sie
eksmisji sktada u komornika wniosek o wszczecie postepowania egzekucyjnego.
Dalsze czynnosci eksmisyjne wykonuje komornik.

Kazdy pozew o eksmisje powinien zawierac:

o Data i miejscowosc¢ sporzgdzenia pozwu

o Tytut pisma (Pozew o eksmisje)

o Okreslenie stron postepowania (powodem bedzie zgdajgcy eksmisji,
pozwanym zas osoba, ktdra ma by¢ eksmitowana), wraz ze wskazaniem
adresu zamieszkania

o Okreslenie sagdu, do ktdrego kierowany jest pozew (wtasciwym w sprawie
bedzie sgd miejsca zamieszkania pozwanego — najczesciej bedzie to
miejscowosé, w ktérej znajduje sie Twoja nieruchomos¢, zajmowana
przez niechcianego lokatora)

o Okreslenie wartosci przedmiotu sporu (jest to odpowiednia kwota
pieniezna — zgodnie z obwigzujacymi przepisami w pozwie musisz podac
sume odpowiadajgcg 3-miesiecznemu czynszowi najmu naleznego od
lokalu. Przyktadowo: jesli miesieczny czynsz wynosi 100 zt, to wartosc
przedmiotu sporu oznaczy¢ nalezy jako 300 zt)

« Oznaczenia zgdania powoda (innymi stowy — napisz czego zgdasz np.
,Powdd zgda opuszczenia lokalu mieszkalnego potozonego w X, przez
pozwanego, do dnia Y”. Warto dopisac takze: ,,Powdd zgda zasgdzenia od
pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu wedtug norm
przepisanych oraz wydania wyroku zaocznego w przypadku
nieusprawiedliwionego niestawiennictwa pozwanego”).

« Uzasadnienie (w tym miejscu musisz zwiezle okresli¢, dlaczego zadasz
eksmisji danej osoby. Wskaz, ze jeste$ witascicielem lokalu — na dowdd
mozesz dotgczy¢ odpis z ksiegi wieczystej nieruchomosci. Podnies, ze
lokator zajmuje nieruchomosc nielegalnie, badz nie wywigzuje sie z
umowy najmu — np. nie ptaci czynszu, niszczy lokal, zaktdca nieustannie
spokdj w budynku.)

o Podpis powoda

o Wymienienie zatacznikdow (jesli do pozwu dotgczasz dowody
potwierdzajgce Twoje stanowisko. Dowodami mogg byé umowa najmu
zawarta z niechcianym lokatorem, odpis z ksiegi wieczyste;j
potwierdzajgcy Twoje prawo wtasnosci do lokalu, pisma wysytane do



lokatora o opuszczenie nieruchomosci, a nawet zeznania Swiadkow. W
tym ostatnim przypadku wskaz w pozwie, ze wnioskujesz o powotanie
danego swiadka celem stwierdzenia okreslonych okolicznosci waznych
dla sprawy np. stwierdzenia niepoprawnego zachowania lokatora
bedacego uzasadnieniem zgdania eksmisji).

Do wykonania obowigzku stosuje sie odpowiednio przepisy o egzekucji
obowigzku oprdznienia lokalu stuzgcego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
dtuznika, tj. art. 1046 i n. k.p.c. Warto podkresli¢, ze sprawy przemocy nie
przystuguje prawo do lokalu socjalnego, a w stosunku do osdb stosujgcych
przemoc w rodzinie nie sg stosowane okresy ochronne zakazujgce eksmisji w
okresie od 1 listopada do 31 marca (art. 1046 § 4 k.p.c.). W pierwsze] kolejnosci
wykonujgc obowigzek oproznienia lokalu stuzacego zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych komornik wezwie dfuznika do dobrowolnego opuszczenia
lokalu, a nastepnie usunie dtuznika do innego lokalu lub pomieszczenia, do
ktorego dtuznikowi przystuguje tytut prawny i w ktérym moze zamieszkac. Jezeli
dtuznikowi nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu lub pomieszczenia, w
ktorym moze zamieszkaé, komornik wstrzyma sie z dokonaniem czynnosci do
czasu, gdy gmina witasciwa ze wzgledu na miejsce pofozenia lokalu
podlegajgcego oprdznieniu, na wniosek komornika, wskaze dtuznikowi
tymczasowe pomieszczenie, nie dtuzej jednak niz przez okres 6 miesiecy. Po
uptywie tego terminu komornik usunie dtuznika do noclegowni, schroniska lub
innej placowki zapewniajgcej miejsca noclegowe wskazanej przez gmine
wiasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajgcego oprdznieniu.
Usuwajac dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajgcej
miejsca noclegowe, komornik powiadomi wifasciwg gmine o potrzebie
zapewnienia dtuznikowi tymczasowego pomieszczenia.



NIEODPLATNA POMOC PRAWNA | OBYWATELSKA

Potrzebujesz porady prawnej lub obywatelskiej ? Na terenie Dgbrowy Gorniczej
nieprzerwanie dziafajg punkty Nieodptatnej Pomocy Prawnej i Nieodptatnego
Poradnictwa Obywatelskiego. Potrzebujesz pilnie porady umoéw sie na
rozmowe za posrednictwem Urzedu Miasta tel :

32/262 61 43

w godzinach pracy urzedu.
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