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Niniejsza broszura zostata opublikowana ze $rodkéw programu Obywatele dla De-
mokracii, finanso-wanego z Funduszy EOG w ramach realizowanego przez Stowa-
rzyszenie projektu ,Poradnictwo, asystentura i mediacja”.

Poprzez fundusze EOG i fundusze norweskie Islandia, Liechtenstein i Norwe-
gia przyczyniajq sie do zmniejszania nieréwnosci spotecznych i ekonomicznych oraz
wzmacniania relacji dwustronnych z panstwami beneficjentami w Europie. Trzy pan-
stwa $cisle wspdtpracujg z UE na podstawie Porozumienia o Europejskim Obszarze
Gospodarczym (Porozumienie EOG).

W okresie 2009-2014 warto$¢ funduszy EOG i funduszy norweskich wynosi
1,79 miliarda euro. Norwegia zapewnia okoto 97% tqcznego finansowania. Fundu-
sze sq dostepne dla organizacji pozarzqdowych, instytucji badawczych i szkét wyz-
szych, sektora publicznego i sektora prywatnego w 12 nowoprzyjetych panstwach
cztonkowskich UE oraz Grecji, Portugalii i Hiszpanii. W ich ramach ma miejsce
szeroka wspotpraca z podmiotami z panstw darczyncédw, a przedsiewziecia mogq
by¢ wdrazane do 2016 .

Najwazniejsze obszary wsparcia obejmujg ochrone $rodowiska i zmiany klima-
tyczne, badania i stypendia, spoteczenstwo obywatelskie, ochrone zdrowia i wspar-
cie dla dzieci, réwnos¢ ptci, sprawiedliwo$¢ i dziedzictwo kulturowe.
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WSTEP

Potrzeba posiadania miejsca do mieszkania to jedna z najbar-
dziej podstawowych potrzeb czlowieka. Prawo do mieszkania
nalezy do katalogu socjalnych praw czlowieka. Jest to rowniez
uprawnienie chronione przez polska Konstytucje. Artykut 75
Konstytucji naktada na wiladze panstwowe obowiazek pro-
wadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych obywateli, w szczegdlnos$ci przeciwdzialaniu bez-
domnosci, wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego oraz
popieraniu dzialan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlas-
nego mieszkania'.

Niniejsza publikacja powstata z mysla o mieszkancach sub-
regionu zielonogoérskiego (w ktorego sklad wchodza powiaty:
zielonogorski — ziemski i grodzki, $wiebodzinski, krosnienski,
zarski, zaganski, wschowski, nowosolski), ktérzy borykaja si¢
z problemami mieszkaniowymi.

Od 10 lat prowadzimy Biuro Porad Obywatelskich w Zielo-
nej Gorze. Niemal codziennie doradzamy osobom, ktére maja
problemy mieszkaniowe. W niniejszym poradniku chcemy w zro-
zumialy i przystepny sposdb przekaza¢ Panstwu informacje
o mozliwosciach rozwigzania réznych probleméw mieszkanio-
wych. Nasz poradnik z pewnoscia nie wyczerpuje wszystkich
trudnych sytuacji. OpisaliSmy w nim przede wszystkim te, ktore
najczesciej przytrafiaja si¢ klientom naszego Biura.

' Art. 75 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.
(Dz.U. Nr 78, poz. 483).



Jezeli maja Panstwo podobne badz inne problemy, zapraszamy do
skorzystania z bezplatnego wsparcia Biura Porad Obywatelskich
w Zielonej Gorze, al. Niepodleglosci 7a/5, tel. 68 454 82 47.

Nasi doradcy dyzurujg réwniez w Miejskim Osrodku Pomocy
Spotecznej w Zielonej Gorze, ul. Dluga 13, tel. 68 323 69 00.



1. JAK ZAPEWNIC SOBIE DACH NAD GtOWA

Nie kazdego sta¢ na nabycie wlasnego mieszkania, nie kazdy tez
bedzie mial tyle szczedcia, ze odziedziczy mieszkanie lub otrzyma
je w darowiznie. Jezeli nie posiadamy mieszkania na wlasno$¢, to
istnieje jeszcze kilka innych mozliwosci, by zapewni¢ sobie i ro-
dzinie dach nad glowa.

« Najem mieszkania na wolnym rynku - to najdrozsza opcja,
ale dostepna od reki. Mieszkanie mozna znalez¢ np. przez
ogloszenie w gazecie, Internecie, na stupie ogloszeniowym
lub poprzez biuro posrednictwa nieruchomosci. W tym
ostatnim wypadku bedziemy musieli jeszcze pokry¢ koszt
prowizji dla posrednika, ktéra wynosi z reguly tyle, co
jednomiesieczny czynsz. Z wlascicielem (wynajmujacym)
podpisujemy umowe najmu na czas okreslony lub nieokre-
slony. W umowie uzgadniamy warunki najmu.

o TBS - mieszkania w Towarzystwie Budownictwa Spo-
lecznego®. Korzystanie z tych mieszkann odbywa si¢ na
warunkach najmu. Podpisanie umowy najmu poprzedza
wplacenie kwoty partycypacji w budowie, zwykle kilka-
dziesigt tysiecy ztotych. Stawki czynszu sg regulowane.
Czynsz jest nizszy niz na wolnym rynku, ale wyzszy niz
w mieszkaniach komunalnych czy socjalnych. Czynsz re-
gulowany nie moze przekracza¢ w skali roku 4% wartosci
odtworzeniowej lokalu (w przypadku lokali mieszkalnych

Dziala na podstawie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego, t.j. (Dz.U. Nr 98, poz. 1070
z 2000 r.), [dalej — ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego].



wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego
przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnio-
skow o kredyt ztozony do 30 wrze$nia 2009 r.) lub 5% war-
tosci odtworzeniowej® (w przypadku lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrot-
nego). Aby zakwalifikowac sie¢ do najmu mieszkania TBS,
nalezy spelnia¢ kryterium dochodowe. Najemca nie moze
mie¢ tytutu prawnego do innego mieszkania w tej samej
miejscowosci.

o Mieszkanie spoldzielcze - najczgsciej mieszkanie w blo-
ku, ktérym zarzadza spoéldzielnia mieszkaniowa. Wyréz-
niamy spodldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu oraz
spoldzielcze prawo do lokalu. W obu przypadkach ptaci-
my czynsz do spo6ldzielni mieszkaniowej. Prawo do miesz-
kania spoldzielczego przystuguje cztonkom spoétdzielni
mieszkaniowej’.

o Mieszkanie z zasobéw komunalnych gminy (socjalne/ko-
munalne) - kazda gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zaséb
mieszkaniowy. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy muszg zostac okre-
slone w uchwale rady gminy/miasta®.

Warto$¢ odtworzeniows lokalu oblicza si¢ wedlug przepiséw ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 r., poz. 150 oraz z 2015 r.,
poz. 13221 1777), [dalej - ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw].

Art. 30 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego.

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, t.j. z dnia
13 czerwca 2003 r. (Dz.U. Nr 119, poz. 1116).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatorow.
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Czynsz regulowany (zwykle
nizszy niz na wolnym rynku,
lecz wyzszy niz w mieszka-
niach komunalnych)

Stabilno$¢ + stosunkowo ni-
ski koszt. Spotdzielnia moze
podja¢ uchwale o wygasnie-
ciu spoldzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu
mieszkalnego tylko wtedy,
gdy czlonek zwleka z uisz-
czeniem oplat za uzywanie
lokalu lub gdy uzywa lokalu
niezgodnie z jego przezna-
czeniem, lub zaniedbuje
obowiazki, dopuszczajac do
powstania szkdd, lub niszczy
urzadzenia przeznaczone do
wspodlnego korzystania przez
mieszkancéw albo wykracza
W sposdb razacy lub upor-
czywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czynigc ucigz-
liwym korzystanie z innych
lokali
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czynsz rynkowy
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wplacenia kwoty
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0 ustanowienie
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prawa do lokalu
mieszkalnego czlo-
nek zobowigzuje
sie wnies¢ wklad
mieszkaniowy

Niski standard,
czesto do remontu,
dlugi czas oczeki-
wania na przyzna-
nie lokalu



2. MELDUNEK

Zameldowanie polega na wskazaniu adresu osoby fizyczne;j.
Obowigzek meldunkowy polega na:
1) zameldowaniu si¢ w miejscu pobytu stalego lub czasowego;
2) wymeldowaniu si¢ z miejsca pobytu statego lub czasowego;
3) zgloszeniu wyjazdu poza granice Rzeczypospolitej Polskiej oraz
powrotu z wyjazdu poza granice Rzeczypospolitej Polskiej’.
Obywatel polski przebywajacy na terytorium Rzeczpospolitej
Polskiej jest obowigzany zameldowa¢ si¢ w miejscu pobytu stale-
go lub czasowego najpdzniej w 30 dniu, liczac od dnia przybycia
do tego miejsca®

Meldunek nie stanowi tytutu prawnego do mieszkania

Tytul prawny do lokalu mieszkalnego to, najprosciej méwiac,
prawo do korzystania z tego mieszkania lub tez rozporzadza-
nia nim’. Tytulem prawnym do lokalu jest np. prawo wlasnosci,
umowa najmu, umowa uzyczenia, stuzebnos¢ mieszkania. Za-
meldowanie w lokalu stuzy wytacznie celom ewidencyjnym i ma

7 Art. 24 ustawy z 24 wrze$nia 2010 r. o ewidencji ludnosci (Dz.U. Nr 217, poz.
1427), tj. z dnia 3 marca 2015 r. (Dz.U. z 2015 r., poz. 388) [dalej — ustawa
z 24 wrze$nia 2010 r. o ewidencji ludnosci].

Tamze, art. 27.

D. Gajos-Kaniewska, G. Waraszkiewicz, Co to jest tytut prawny do lokalu
mieszkalnego, ,,Rzeczpospolita® 2009, zakladka Prawo, 04. 03. 2009, http://
www.rp.pl/artykul/271471-Co-to-jest-tytul-prawny-do-lokalu-mieszkal-
nego.html#ap-1.



poswiadczac fakt pobytu w tym lokalu'®. Meldunek jest potwier-
dzeniem, Ze zameldowana osoba przebywa pod danym adresem.
Meldunek nie gwarantuje w zaden sposob prawa do zamieszki-
wania w danym lokalu.

Zameldowanie i wymeldowanie si¢ z miejsca pobytu jest obo-
wigzkowe. W celu zameldowania si¢ na pobyt staly lub czasowy
albo wymeldowania musimy uda¢ si¢ do urzedu miasta. Aby za-
meldowac si¢ na pobyt staty/czasowy, wypelniamy i podpisujemy
formularz ,,Zgloszenie pobytu stalego” lub ,,Zgloszenie pobytu
czasowego. Oprocz wypelnionego formularza potrzebne beda:

o dowdd osobisty, a w uzasadnionych przypadkach - inny

dokument pozwalajacy na ustalenie tozsamosci,
 dokument potwierdzajacy tytul prawny do lokalu tego pod-
miotu (do wgladu). Dokumentem potwierdzajacym tytul
prawny do lokalu moze by¢ umowa cywilnoprawna, wypis
z ksiegi wieczystej, decyzja administracyjna, orzeczenie sadu
lub inny dokument po$wiadczajacy tytul prawny do lokalu.

Osoba dopelniajgca obowigzku zameldowania na pobyt staty
otrzymuje potwierdzenie zameldowania wazne do chwili zmia-
ny miejsca zameldowania, przy czym zaswiadczenie o zamel-
dowaniu na pobyt czasowy jest wazne nie diuzej niz do uptywu
terminu zameldowania'’. Wymeldowania si¢ z miejsca pobytu
stalego lub czasowego, a takze zgloszenia wyjazdu poza granice
Rzeczypospolitej Polskiej oraz powrotu z wyjazdu poza granice
Rzeczypospolitej Polskiej mozna dokona¢ w formie dokumentu
elektronicznego przy wykorzystaniu $srodkéw komunikac;ji elek-
tronicznej, na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 17 lutego
2005 r. o informatyzacji dzialalno$ci podmiotéw realizujacych
zadania publiczne'.

10 Art. 28 ustawy z 24 wrzeénia 2010 r. o ewidencji ludnosci.

I Tamze, art. 32.
12 Tamze, art. 24.



Pani Marlena i jej mgz wynajeli mieszkanie znalezione przez oglosze-
nie. Podpisali z wlascicielami umowe najmu na okres 1 roku. W celu
zameldowania sig na pobyt czasowy udali si¢ do wydziatu meldun-
kowego urzedu miasta. Wypetnili formularze ,,Zgloszenie pobytu cza-
sowego” oraz pokazali urzedniczce umowe najmu. Urzedniczka poin-
formowata ich, ze zameldowanie bedzie mozliwe po podpisaniu przez
wiascicieli mieszkania potwierdzenia, ze faktycznie pod wskazanym
adresem przebywajq. Pani Marlena zadzwonita do wiascicieli, proszgc
ich o takie potwierdzenie. Wlasciciele odmowili, oswiadczajgc stanow-
czo, ze nie zgadzajqg si¢ na zameldowanie najemcow w mieszkaniu.

Potwierdzenie pobytu wymagane do zameldowania ma jedynie
charakter po$wiadczenia faktu, a nie jest oswiadczeniem woli
osoby dysponujacej tytulem prawnym do lokalu. Przestanka
zameldowania jest wylacznie faktyczne przebywanie pod ozna-
czonym adresem. Wtasciciel mieszkania nie moze zatem odmo-
wi¢ zgody na zameldowanie lokatoréw przebywajacych w jego
mieszkaniu. Potwierdzenie przebywania lokatoréw w mieszkaniu
nie jest rownoznaczne z zezwoleniem na zameldowanie. Po za-
warciu umowy najmu wlasciciel w celach meldunkowych musi
potwierdzi¢ najemcy, ze ten przebywa w jego lokalu. Obowigzek
meldunkowy spoczywa réwniez na wynajmujgcym (wtascicielu)
— jezeli najemca sam si¢ nie zamelduje, to jego pobyt powinien
zglosi¢ w urzedzie miasta/gminy wladciciel mieszkania. Naczelny
Sad Administracyjny wyrokiem z dnia 3 sierpnia 1983 r. sygn. II
SA 808/83 stwierdzil, ze: ,Brak zgody wlasciciela lokalu na za-
meldowanie (...) nie moze stanowi¢ przeszkody w dopelnieniu
obowigzku meldunkowego, gdy osoba faktycznie w danym loka-
lu zamieszkuje; w razie braku potwierdzenia przez wlasciciela na
formularzu meldunkowym pobytu osoby podlegajacej zameldo-
waniu organ przyjmujacy zgloszenie na zameldowanie dokonuje



we wlasnym zakresie ustalen co do faktu przebywania osoby
ubiegajacej sie o zameldowanie w danym lokalu”

Co zatem zrobi¢ w sytuacji, gdy wlasciciel odmawia podpisa-
nia potwierdzenia naszego pobytu, a urzednik nie chce przyjac
zgloszenia meldunkowego bez potwierdzenia dokonanego przez
whasciciela?

Mozemy zlozy¢ w urzedzie miasta wniosek o wszczecie po-
stepowania w sprawie zameldowania. Do wniosku nalezy zala-
czy¢ wypelniony formularz zgloszenia pobytu oraz kopie umowy
najmu. W wyniku zlozenia takiego wniosku zostanie wszczete
postepowanie administracyjne. Urzad zapewne wezwie strony
postepowania do zlozenia wyjasnien. W wyniku takiego postepo-
wania zostanie wydana decyzja o zameldowaniu, nie p6zniej niz
w ciggu 1 miesigca od dnia wszczecia postgpowania. A w przy-
padku sprawy szczegdlnie skomplikowanej — nie pdzniej niz
w ciggu 2 miesiecy od dnia wszczecia postepowania®.

Jezeli organ administracji publicznej nie wyda zadnej decyzji,
to przystuguje nam zazalenie na niezalatwienie sprawy w termi-
nie na podstawie art. 37 § 1 Kodeksu postepowania administra-
cyjnego. Zazalenie sklada si¢ do wojewody za posrednictwem
prezydenta miasta.

W razie wydania decyzji odmownej mozemy sie od niej od-
wola¢ w ciggu 14 dni. Pismo zawierajace odwolanie sklada si¢
réwniez do wojewody za posrednictwem prezydenta miasta.

Wymeldowanie

Osoba, ktéra opuszcza miejsce pobytu stalego lub czasowego
przed uplywem deklarowanego okresu pobytu, jest obowigzana

3 Art. 35 § 3 Kodeksu postepowania administracyjnego — ustawa z dnia 14

czerwca 1960 r. (Dz.U. z 1960 r., Nr 168, poz. 30).



wymeldowac¢ sie w organie gminy, wlasciwym ze wzgledu na do-
tychczasowe miejsce jej pobytu, najpdzniej w dniu opuszczenia
tego miejsca'’. Nalezy wypetni¢ i podpisa¢ odpowiedni formu-
larz: ,,Zgloszenie wymeldowania z miejsca pobytu statego” lub
»Zgloszenie wymeldowania z miejsca pobytu czasowego’". Wy-
pelniony i podpisany formularz sktadamy w wydziale meldunko-
wym urzedu miasta/gminy.

Majac tytul prawny do lokalu mieszkalnego, mamy réwniez
obowigzek wymeldowac osobe, ktdra opuscila mieszkanie i sama
nie dopelnila obowigzku wymeldowania. Po zlozeniu wniosku
w tej sprawie zostaje wszczgte postepowanie administracyjne,
ktére ma na celu ustalenie, czy dana osoba faktycznie opuscita
lokal.

Pani Renata jest najemcq mieszkania komunalnego. Przed 3 laty
wprowadzit sig do niej jej partner. Po ktétni ze swoim konkuben-
tem pani Renata zazqgdala, zeby mezczyzna opuscit jej mieszkanie.
Data mu na to 1 miesigc, a sama wyjechata na ten czas do matki.
Konkubent pani Renaty nie tylko nie wyprowadzit si¢ z mieszka-
nia, ale ztozyt wniosek o wymeldowanie pani Renaty, twierdzgc, ze
opuscita mieszkanie dobrowolnie i na state. Pani Renata otrzymata
wezwanie do urzedu miasta w celu ztoZenia wyjasnien.

Po zlozeniu wniosku przez konkubenta pani Renaty zostato
wszczgte postegpowanie administracyjne w sprawie o wymel-
dowanie. Pani Renata powinna zlozy¢ wyjasnienia. Jako strona

" Art. 33 ustawy z 24 wrzesnia 2010 r. 0 ewidencji ludnosci.

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w sprawie
okredlenia wzoréw i sposobu wypelniania formularzy stosowanych przy
wykonywaniu obowiazku meldunkowego z dnia 29 wrzesnia 2011 r. (Dz.U.
Nr 220, poz. 1306).
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postepowania pani Renata ma prawo bra¢ czynny udzial w kaz-
dej czynnosci postepowania, wypowiedzie¢ si¢ co do zebranych
dowodow i materialéw oraz zgloszonych zadan. Ma ona réwniez
prawo wgladu w akta sprawy'®. Zgodnie z art. 63 Kodeksu po-
stepowania administracyjnego wyjasnienia moga by¢ wnoszone
pisemnie, telegraficznie, za pomocg telefaksu lub ustnie do pro-
tokotu, a takze za pomocg innych $rodkéw komunikacji elek-
tronicznej, np. przez elektroniczng skrzynke podawcza organu
administracji publicznej utworzong na podstawie ustawy z dnia
17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalnosci podmiotéw reali-
zujacych zadania publiczne.

W sprawie o wymeldowanie istotne jest, Ze pani Renata nie
wyzbyla sie zamiaru stalego zamieszkiwania w swoim lokalu. Jej
wyjazd nie jest zwigzany z checig zmiany stalego miejsca zamiesz-
kania. Jej centrum zyciowe przez caly czas stanowi to mieszkanie,
a wyjechala tylko na 1 miesigc. Jezeli konkubent nie chce dobro-
wolnie opusci¢ mieszkania, pani Renata moze zlozy¢ przeciwko
niemu pozew o eksmisje. Pani Renata moze zadac¢, zeby sad na-
kazal konkubentowi opuszczenie mieszkania, poniewaz nie przy-
stuguje mu zaden tytut prawny do zamieszkiwania.

Pani Matylda ma mieszkanie komunalne. Przyjeta pod swéj dach
petnoletniego wnuka. Zglosita jego pobyt w administracji budyn-
kow mieszkalnych oraz zameldowata na pobyt staly. Wnuk pani
Matyldy zaczgt naduzywac alkoholu, stracil prace i przestat do-
ktadac sig do oplat za mieszkanie. Pani Matylda jeszcze by to
zniosta, gdyby nie fakt, Ze wnuk zaczgl jg okradaé i awanturowaé
sie. Pani Matylda pyta, czy moze wymeldowaé wnuka ze swojego
mieszkania.

¢ Art. 73 Kodeksu postegpowania administracyjnego — ustawa z dnia 14 czerw-
ca 1960 r.



Pani Matylda nie moze wymeldowa¢ wnuka, poniewaz on fak-
tycznie mieszka w jej mieszkaniu. Wymeldowanie jest mozli-
we dopiero po opuszczeniu przez niego mieszkania. Pamietaj-
my, ze meldunek jest potwierdzeniem, ze dana osoba mieszka
pod wskazanym adresem. Aby pozby¢ si¢ ucigzliwego lokatora,
pani Matylda ma prawo wystapi¢ do sadu z pozwem o eksmisje
wnuka. Wymeldowanie bedzie mozliwe dopiero po faktycznym
opuszczeniu lokalu przez wnuka (patrz: rozdzial VII - Jak pozby¢
sie ucigzliwego lokatora).



3. ZASADY NAJMU MIESZKAN
KOMUNALNYCH | SOCJALNYCH

Miasto Zielona Gora, jak kazda gmina, powinno tworzy¢ wa-
runki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych swoich miesz-
kancéw. Osoby o niskich dochodach mogga starac sie o uzyskanie
mieszkania socjalnego lub komunalnego z zasobu mieszkanio-
wego miasta.

Zasady wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczaso-
wych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Zie-
lona Gora okresla Uchwata Nr XX.180.2015 Rady Miasta Zielona
Gora z dnia 25 sierpnia 2015 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali oraz pomieszczen tymczasowych wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Zielona Gora.

Warunki, jakie nalezy spetni¢, by mdc uzyskaé mieszkanie ko-
munalne/socjalne, przedstawia ponizsza tabela:

Warunki ll:/heszkame Mieszkanie socjalne
omunalne

Kryterium Dochéd w wysokosci  Dochdd w wysokosci
dochodowe dla nieprzekraczajacej nieprzekraczajacej
gospodarstwa 150% najnizszej 100% najnizszej
jednoosobowego  emerytury emerytury
Kryterium Dochéd w wysokosci  Dochdd w wysokosci
dochodowe na nieprzekraczajacej nieprzekraczaja-
osobe w przypad-  100% najnizszej cej 75% najnizszej
ku gospodarstwa  emerytury emerytury

wieloosobowego



Warunki

Trudne warunki
mieszkaniowe

Wybrane osoby

Mieszkanie
komunalne

1) Osoby zamieszkuja-
ce w lokalu o znacz-
nym przegeszczeniu,
w ktorych na jedna
osobe

w gospodarstwie
domowym przypada
mniej niz 5 m* po-
wierzchni pokoi

2) Osoby zamieszku-
jace w lokalu niespel-
niajgcym warunkow
technicznych okre-
$§lonych w odrebnych
przepisach

3) Osoby zamieszku-
jace w lokalu niedo-
stosowanym do stanu
zdrowia wniosko-
dawcy lub cztonka
jego gospodarstwa
domowego

1) Osoby bezdomne
w rozumieniu odreb-
nych przepisow

2) Osoby pel-
noletnie bedgce
wychowankami
placowek opiekun-
czo-wychowawczych
lub ktdre opuscily
rodzinng piecze
zastepczy

Mieszkanie socjalne

1) Osoby zamieszkuja-
ce w lokalu o znacz-
nym zageszczeniu,

w ktdrych na jedna
osobe

w gospodarstwie
domowym przypada
mniej niz 5 m* po-
wierzchni pokoi

2) Osoby zamieszku-
jace w lokalu niespet-
niajacym warunkow
technicznych okre-
$lonych w odrebnych
przepisach

3) Osoby zamieszku-
jace w lokalu niedo-
stosowanym do stanu
zdrowia wniosko-
dawcy lub cztonka
jego gospodarstwa
domowego

1) Osoby bezdomne
w rozumieniu odreb-
nych przepiséw

2) Osoby pel-
noletnie bedgce
wychowankami
placéwek opiekun-
czo-wychowawczych
lub ktére opuscity
rodzinng piecze
zastepcza



Niezaleznie od powyzszych kryteriéw umowa najmu miesz-
kania socjalnego zawierana jest z osobami, ktore:
« majg prawo do lokalu zamiennego lub
« posiadajg prawomocny wyrok sgdowy uprawniajacy do lo-
kalu socjalnego"’.

Tryb rozpatrywania wnioskéw o najem lokali

Whiosek o otrzymanie lokalu skfada si¢ na odpowiednim formu-
larzu w Biurze Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej przy
al. Zjednoczenia 110 B w Zielonej Gorze.

Whioski o najem lokalu rozpatruje Spoteczna Komisja Miesz-
kaniowa. Osoby spelniajace warunki do przyznania mieszkania
s3 umieszczane na liScie osob zakwalifikowanych do otrzymania
lokalu z zasobéw miasta. Wnioski rozpatrywane s w ostatnim
kwartale kazdego roku. Wnioski ztozone po 30 czerwca rozpatry-
wane s3 w roku nastepnym'®. Jezeli komisja negatywnie rozpatrzy
wniosek, wnioskodawca moze w terminie 14 dni od otrzymania
zawiadomienia zlozy¢ odwotanie do Prezydenta Miasta'. Obec-
nie czas oczekiwania na przyznanie mieszkania w Zielonej Gorze
wynosi od 8 do 10 lat.

Osoby zakwalifikowane na liste oczekujacych moga zostaé
z niej skreslone, w szczegdlnosci gdy:

« we wniosku o najem mieszkania podaly nieprawdziwe dane,

o przestaly spetnia¢ kryteria i warunki do ubiegania si¢ o na-

jem lokalu komunalnego,

« na trwale opuscily Miasto Zielona Gora,

17§ 8 Uchwaly Nr XX.180.2015 Rady Miasta Zielona Gora z dnia 25 sierpnia
2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczaso-
wych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Zielona Gora.

18 Tamze, § 20.

1 Tamze, § 21.



opuscily placowke opiekunczg lub rodzinng piecze zastep-
cza 1 powrécily do domu rodzinnego, gdzie majg zapew-
nione warunki mieszkaniowe,

w okreslonym terminie nie uzupelnily wniosku o najem
mieszkania o wymagane dokumenty®.

Prezydent Miasta, po uzyskaniu pozytywnej opinii Spotecz-
nej Komisji Mieszkaniowej, moze wydac¢ skierowanie do zawarcia
umowy najmu poza kolejnoscig wynikajaca z listy oczekujacych.

Pierwszenstwo do zawarcia umowy najmu przystuguje oso-
bom, ktdre:

zostaly pozbawione mieszkan w wyniku klesk zywiotowych,
katastrof lub pozaréw i maja prawo do lokalu zamiennego;
zamieszkujg w lokalach mieszkalnych, w ktorych w trybie
przepisow o nadzorze budowlanym stwierdzony zostal
stan zagrozenia zycia;

zamieszkuja w budynkach przeznaczonych do rozbioérki
lub sprzedazy z uwagi na inwestycje miasta;

s3 niepelnosprawne w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia
1997 1. o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz zatrudnieniu
0s0b niepetnosprawnych (Dz.U. z 2011 r. Nr 127, poz. 721);
opuscily placowke opiekunicza lub rodzinna piecze zastep-
cza w wyniku osiggniecia petnoletniosci i spetniajg warun-
ki do ubiegania si¢ 0 najem mieszkania komunalnego;
zostaly zakwalifikowane na liste uprawnionych i ukonczyly
co najmniej 70 lat;

posiadaja przyznane prawo do lokalu socjalnego na pod-
stawie prawomocnego wyroku sadowego?'.

Umowy najmu mieszkan komunalnych zawierane s3 na czas
nieoznaczony. Natomiast umowy najmu lokali socjalnych zawie-
rane s na czas 0znaczony.

20 Tamze, § 22.
2l Tamze, § 9.



Wstgpienie w najem po $mierci najemcy

Przepis art. 691 Kodeksu cywilnego®* okresla, kto wstapi w sto-
sunek najmu w razie $mierci najemcy. Jezeli najemcami miesz-
kania byli oboje malzonkowie, to po $mierci jednego z nich
najemcy pozostaje drugi wspotmatzonek. W pozostalych sytua-
cjach w razie $§mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek
najmu lokalu wstepuja:

« malzonek niebedacy wspoinajemcy lokalu,

« dzieci najemcy i jego wspoimalzonka,

« inne osoby, wobec ktérych najemca byl obowigzany do

$wiadczen alimentacyjnych, oraz

+ osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspolnym pozy-

ciu z najemcg (konkubent/konkubina).

Osoby te moga wstapi¢ w stosunek najmu lokalu mieszkal-
nego tylko wtedy, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym
mieszkaniu do chwili jego $mierci. Warunek ten nie jest spel-
niony, zaréwno gdy dana osoba w okreslonym mieszkaniu
w ogole nie zamieszkala, ale takze i wtedy, gdy w mieszka-
niu tym zamieszkala, ale bez najemcy, ktoéry uzyczyt jej swoje
mieszkanie.

Pani Mariola po Smierci meza zwigzata si¢ z panem Markiem.
Pan Marek wprowadzit si¢ do pani Marioli. Razem zamieszka-
li w mieszkaniu komunalnym, ktérego ona byta najemcq. Pani
Mariola niedtugo potem zmarta. Pan Marek otrzymal z Ad-
ministracji Budynkow Mieszkalnych wezwanie do opuszczenia
lokalu.

2 Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz.U. Nr 16, poz. 93), [dalej -
Kodeks cywilny].



Pan Marek wstapil z mocy prawa w stosunek najmu mieszkania,
ktérego najemca byla pani Mariola. Spelnial przestanki wska-
zane w art. 691 Kodeksu cywilnego, tj. pozostawal faktycznie
we wspolnym pozyciu z panig Mariolg i zamieszkiwal wspol-
nie z nig do chwili jej $mierci. Pan Marek nie musi opuszczac
mieszkania, poniewaz stal si¢ jego najemca. Pan Marek po-
winien poinformowa¢ o tym Biuro Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej, a prawo najmu powinno zosta¢ przepisane na
pana Marka. Jezeli wynajmujacy nie uzna roszczen pana Marka
i nadal bedzie zadal zdania mieszkania, pan Marek bedzie mogt:
1) wystapi¢ do sadu cywilnego z pozwem o ustalenie wstgpienia
w stosunek najmu lub 2) poczekaé, az miasto wystapi do sadu
z pozwem o eksmisje i w odpowiedzi na pozew podnie$¢ zarzut
wstagpienia w stosunek najmu na podstawie art. 691 Kodeksu

cywilnego.

Zasady postepowania w stosunku do oséb,
ktére pozostaty w lokalu opuszczonym
przez najemce, lub w lokalu, w ktérego najem
nie wstgpity po $mierci najemcy

Jezeli nikt nie wstapi w stosunek najmu po zmarlym najemcy,
najem wygasa, a mieszkanie nalezy opréznic¢ i w terminie 1 mie-
sigca od otrzymania wezwania od wynajmujacego zdac¢ je Admi-
nistracji Budynkéw Mieszkalnych. Jezeli najemca opuscit lokal
socjalny, a osoba, ktéra pozostata w lokalu, spelnia kryterium, tj.
ich $redni dochéd na jednego cztonka gospodarstwa domowego
w okresie 12 miesiecy kalendarzowych poprzedzajacych date zlo-
zenia wniosku nie przekracza kwoty 75% najnizszej emerytury
w gospodarstwie wieloosobowym i 100% tej kwoty w gospodar-
stwie jednoosobowym oraz na podstawie prawomocnego wyroku



sagdowego przyznano jej prawo do lokalu socjalnego, moze z nimi
zosta¢ zawarta umowa najmu tego lokalu®.

Uchwatla Rady Miasta dotyczaca zasad najmu mieszkan okre-
$la, ze w wyjatkowych, szczegdlnie uzasadnionych przypadkach,
jezeli osoby, ktore pozostaty w lokalu komunalnym opuszczonym
przez najemce lub w ktérego najem nie wstapity po $mierci na-
jemcy, moga otrzymac skierowanie do najmu tego lokalu. Osoby
starajace sie o przyznanie prawa najmu w tym trybie muszg spet-
nia¢ warunki do ubiegania si¢ 0 najem mieszkania komunalnego
oraz inne, nastepujace warunki:

« zamieszkiwaly i byty zameldowane w lokalu opuszczonym
przez najemce co najmniej 8 lat bezposrednio przez opusz-
czeniem go przez najemce;

« w poprzednim miejscu zamieszkania i zameldowania ak-
tualnie przypadaloby mniej niz 5 m? powierzchni pokoi na
osobe z uwzglednieniem wnioskodawcow;

« pozostawaly w bliskim stosunku pokrewienstwa lub powi-
nowactwa z bylym najemca (rodzice, rodzenstwo, wnuki,
zigé, synowa, tesciowie);

o powierzchnia zajmowanego lokalu nie przekracza 20 m?
powierzchni mieszkalnej na jedng osobe, a w przypadku
rodziny - 10 m* na jednego czfonka rodziny*.

Pan Zdzistaw mieszkal w mieszkaniu komunalnym. Nie miat zZony
ani dzieci. Kiedy powaznie zachorowat, zaopiekowata si¢ nim sio-
stra - pani Alina. Poczgtkowo przychodzila do niego codziennie,
jednak kiedy stan zdrowia pana Zdzistawa sig¢ pogorszyt, pani Ali-
na zamieszkata u brata. Pani Alina opiekowala si¢ swoim chorym

# § 17 Uchwaly Nr XX.180.2015 Rady Miasta Zielona Gora z dnia 25 sierpnia
2015 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczaso-
wych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Zielona Géra.

24 Tamze, § 18.



bratem i mieszkala z nim w jego mieszkaniu komunalnym jeszcze
przez 10 lat. Po Smierci brata pani Alina chciata pozostac w jego
mieszkaniu, bo nie miata si¢ gdzie wyprowadzié. Zaktad Gospo-
darki Komunalnej i Mieszkaniowej wezwat jg jednak do opréznie-
nia i opuszczenia mieszkania w terminie 1 miesigca.

Pani Alina nie wstgpila w stosunek najmu po $mierci brata na
podstawie art. 691 Kodeksu cywilnego. Co prawda, mieszka-
ta z bratem do dnia jego $mierci, jednak nie spelniala drugiego
warunku dotyczacego stopnia pokrewienstwa lub pozostawania
w faktycznym pozyciu (konkubinacie) z najemca. Z tego powodu
otrzymala wezwanie do opuszczenia i oprdznienia mieszkania.
Pani Alina moze ztozy¢ wniosek do Prezydenta Miasta o najem
lokalu po $mierci brata na podstawie § 18 Uchwaly XX.180.2015
Rady Miasta Zielona Goéra z dnia 25 sierpnia 2015 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczasowych
wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu Miasta Zielona
Gora, tj. w trybie przewidzianym dla wyjatkowych, szczegdlnie
uzasadnionych przypadkow.



4. PRAWA | OBOWIAZKI LOKATOROW
| WYNAJMUJACYCH

Prawa i obowigzki najemcy reguluje rozdzial 2 - Prawa i obowigz-
ki wlascicieli i lokatorow ustawy z dnia 21 czerwca 2005 r. 0 ochro-
nie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
przepiséw Kodeksu cywilnego oraz przepisy Kodeksu cywilnego
dotyczace najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje si¢ do odda-
nia najemcy rzeczy do uzywania przez czas oznaczony lub nie-
oznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ placi¢ wynajmujacemu
umowiony czynsz*.

Najemca moze podnaja¢ lokal lub odda¢ go do bezptatnego
uzywania, jezeli uzyska zgode wynajmujacego. Nie dotyczy to
0sob, w stosunku do ktérych najemca obcigzony jest obowigz-
kiem alimentacyjnym?.

Obowigzki wynajmujgcego

Zgodnie z art. 6a ustawy o ochronie praw lokatoréw? wynajmu-
jacy ma nastepujace obowiazki wzgledem najemcy:

1. Wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawne-
go dzialania istniejacych instalacji i urzadzen zwiazanych z bu-
dynkiem, umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw

»  Art. 659 Kodeksu cywilnego.
% Tamze, art. 688°,
7 Art. 6a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow.



gazowych i cieklych, ciepta, energii elektrycznej, dZzwigdéw osobo-
wych oraz innych instalacji i urzadzen stanowigcych wyposaze-
nie lokalu i budynku okreslone odrgbnymi przepisami.

2. W razie oddania w najem lokalu opréznionego przez do-
tychczasowego najemce, wynajmujacy jest obowigzany wymienié¢
zuzyte elementy wyposazenia lokalu.

Wynajmujacy ma obowigzek utrzymania w nalezytym stanie,
porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych
do wspolnego uzytku mieszkancow, oraz jego otoczenia. W przy-
padku uszkodzen zobowigzany jest do dokonywania napraw bu-
dynku, jego pomieszczen i ww. urzadzen oraz przywrdcenie po-
przedniego stanu budynku uszkodzonego. Koszty napraw pokrywa
wynajmujacy, niezaleznie od przyczyn ich powstania, z tym, ze
koszt pokrycia strat powstatych z winy najemcy pokrywa sam na-
jemca. Wynajmujacy zobowigzany jest do dokonywania napraw
lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia
technicznego w zakresie nieobcigzajacym najemcy, a zwlaszcza:

a) napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociago-

wej, gazowej i cieplej wody - bez armatury i wyposazenia,
a takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanaliza-
cyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, insta-
lacji elektrycznej, anteny zbiorczej — z wyjatkiem osprzetu,
b) wymiany piecéw grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej
oraz podlog, posadzek i wykladzin podltogowych, a takze
tynkow.

Obowiqgzki najemcy

Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw najemce obcigzaja
nastepujace obowiazki®®:

28 Tamze, art. 6b.



1. Najemca jest obowigzany utrzymywac lokal oraz pomiesz-
czenia, do ktorych uzywania jest uprawniony, we wlasciwym sta-
nie technicznym i higieniczno-sanitarnym okreslonym odrebny-
mi przepisami, oraz przestrzega¢ porzadku domowego. Najemca
jest takze obowiazany dbac i chroni¢ przed uszkodzeniem lub de-
wastacja czes$ci budynku przeznaczone do wspdlnego uzytku, jak
dzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsy-
pow, inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.

2. Najemcg obcigza naprawa i konserwacja:

1) podldg, posadzek, wykladzin podiogowych oraz §ciennych
okfadzin ceramicznych, szklanych i innych;

2) okien i drzwi;

3) wbudowanych mebli, tgcznie z ich wymiana;

4) trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przeply-
wowej (gazowych, elektrycznych i weglowych), podgrze-
waczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewo-
zmywakow i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw
czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktdre
lokal jest wyposazony, tacznie z ich wymiana;

5) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wytacze-
niem wymiany przewoddow oraz osprzetu anteny zbiorczej;

6) piecow weglowych i akumulacyjnych, tacznie z wymiang
zuzytych elementow;

7) etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie
zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego, takze
jego wymiana;

8) przewodow odplywowych urzadzen sanitarnych az do
pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich nie-
droznoéci;

9) innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen
przynaleznych przez:

a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen
tynkow $cian i sufitow,



b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urza-
dzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Kaucja

Zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia
przez najemce kaucji. Kaucja ma zabezpiecza¢ naleznosci wyni-
kajace z czynszu oraz inne naleznodci, ktére powstaly w czasie
trwania najmu, np. koszt dokonanych uszkodzen. Maksymalna
wysoko$¢ kaucji nie moze przekroczy¢ dwunastokrotnosci mie-
siecznego czynszu®.

Ulepszenia

Przed wydaniem najemcy lokalu strony sporzadzaja protokot,
w ktorym okreslajg stan techniczny i stopien zuzycia znajduja-
cych sie w nim instalacji i urzadzen. Protokét stanowi podstawe
rozliczen przy zwrocie lokalu®. Sporzadzajac protokot, nalezy
dopilnowac¢, aby zostal on sporzadzony w sposob bardzo doklad-
ny, gdyz w przypadku pdzniejszego sporu pomiedzy najemca
a wynajmujacym to protokot bedzie stanowit dowodd na wszystkie
stwierdzone w nim fakty i nie bedzie mozliwe powotlanie §wiad-
kéw lub innych dowoddéw w celu udowodnienia, ze stan lokalu byt
inny, niz na to wskazuje protokél. Wynajmujacy jest zobowiazany
do wydania najemcy mieszkania przydatnego do korzystania.
Jesli najemca bedzie chcial dokona¢ w lokalu ulepszen, bedzie
musial uzyska¢ na to zgode wynajmujacego®. Ponadto niezbedne

2 Tamze, art. 6.

' Tamze, art. 6¢.
1 Art. 676 Kodeksu cywilnego; art. 6d ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o0 ochronie praw lokatorow.



jest zawarcie pomiedzy stronami pisemnej umowy, ktora doktad-
nie bedzie okreslata sposdb, w jaki strony rozlicza si¢ w zwigzku
z dokonanymi w lokalu ulepszeniami. Jezeli najemca dokona ulep-
szen bez zgody wynajmujacego lub bez zawarcia pisemnej umowy
okreslajacej sposob rozliczen z ich tytutu, woéwczas wynajmujacy
po zakonczeniu najmu moze zada¢ od najemcy usunigcia wszyst-
kich ulepszen wprowadzonych przez najemce i przywrdcenia stanu
poprzedniego, jesli nie narusza to substancji lokalu. Ewentualnie
wynajmujacy moze zatrzymac wszystkie dokonane w lokalu ulep-
szenia, z jednoczesnym zwrotem ich wartosci uwzgledniajacym
stopien ich zuzycia w dniu opréznienia lokalu.

Za ulepszenia nie poczytuje si¢ zalozenia w najetym lokalu
o$wietlenia elektrycznego, gazu, telefonu, radia i innych podob-
nych urzadzen, dlatego do ich zalozenia nie jest potrzebna zgo-
da wlasciciela. Do zalozenia niektérych urzadzen niezbedne jest
wspotdzialanie wynajmujacego, w takich przypadkach najemca
moze domaga¢ sie od wynajmujacego takiego wspdtdziatania,
przy czym najemca bedzie zobowigzany pokry¢ wszystkie koszty
z tym zwigzane.

Po zakonczeniu najmu i opréznieniu lokalu najemca ma obo-
wiazek odnowi¢ lokal i dokona¢ w nim niezbednych napraw, do
ktérych byt zobowigzany. W przypadku zuzycia elementow wy-
posazenia technicznego, np. podgrzewacza wody lub elementow
instalacji sanitarnej, najemca jest obowigzany zwrdci¢ wynajmu-
jacemu ich rGwnowarto$¢™.

Wynajmujacy powinien zwrdci¢ najemcy warto$¢ wymienio-
nych przez niego elementéw wyposazenia lokalu, jednak wyso-
kos¢, jakiej moze domagac si¢ najemca za wymienione elementy,
oblicza si¢ w ten sposob, ze od wartosci wymienionych elemen-
tow wedltug stanu z dnia opréznienia lokalu odejmuje si¢ wartosé
tych samych elementéw wedlug stanu z dnia objecia lokalu.

32 Art. 6e ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw.



Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze powyzsze regulacje sg
stosowane do najmu lokali wchodzacych w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego, dlatego jesli najem dotyczy innego lo-
kalu, woéwczas strony moga odmiennie uregulowa¢ wymienione
powyzej obowiazki. Jesli strony umowy nie umoéwig si¢ inaczej,
wowczas stosuje sie ww. regulacje.

Czynsz

Podstawowym obowigzkiem najemcy jest uiszczanie wynajmuja-
cemu czynszu w terminie okreslonym w umowie. Wiasciciel lo-
kalu ustala stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,
biorac pod uwage przede wszystkim polozenie budynku, potoze-
nie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadze-
nia techniczne i instalacje oraz ogdlny stan techniczny budynku.

Obnizenie czynszu

W stosunku do najemcy lokalu wchodzacego w sktad publiczne-
go zasobu mieszkaniowego, ktorego $redni dochéd w przelicze-
niu na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale odpowiedniego organu lub w zarzadzeniu
wojewody, moze zosta¢ zastosowana obnizka czynszu naliczane-
go wedlug stawek w stosunku do najemcéw o niskich docho-
dach. Obnizka stosowana jest na wniosek najemcy i moze zostac¢
udzielona na okres 12 miesiecy. W uzasadnionych przypadkach
na wniosek najemcy obnizka moze zosta¢ udzielona na kolejne
okresy 12-miesieczne. Uprawnienie do ztozenia wniosku o obni-
zenie czynszu przystuguje réwniez podnajemcom.

Whiosek o obnizenie czynszu powinien zawiera¢ deklaracje
o wysokosci dochodéw czlonkéw gospodarstwa domowego, przy



czym wlasciciel moze zazada¢ dostarczenia zaswiadczenia na-
czelnika wlasciwego miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci
dochodéw uzyskanych przez t¢ osobg oraz innych cztonkéw jej
gospodarstwa domowego. Doreczenie deklaracji lub niedostar-
czenie na zadanie organu zaswiadczenia jest o tyle wazne, ze bez
wykonania tych czynnosci nie zostanie obnizony czynsz.

Kolejnym s$rodkiem kontroli przystugujacym wlascicielo-
wi jest mozliwo$¢ przeprowadzenia wywiadu $rodowiskowego
w okresie, kiedy czynsz jest juz obnizony, celem sprawdzenia,
czy wnioskodawca nadal spetnia warunki pozwalajace na obni-
zenie czynszu. W przypadku zlozenia przez najemce deklaracji
niezgodnej z prawda, w wyniku ktérej czynsz zostal obnizony,
najemca musi zwroéci¢ 200% kwoty, nienaleznie od otrzymanego
obnizenia czynszu®.

Podwyzszenie czynszu

Wiasciciel ma prawo podwyzszy¢ czynsz lub inne oplaty za
uzywanie lokalu zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatordéw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie przepiséw Kodeksu cy-
wilnego z p6zniejszymi zmianami (Dz.U. 2001 Nr 71, poz. 733).
W tym celu wlasciciel wypowiada dotychczasowa wysoko$¢ ww.
oplat w terminie najpézniej do konca miesigca kalendarzowego.
Termin takiego wypowiedzenia wynosi 3 miesigce, lecz strony
umowy moga ten okres wydluzy¢. Nalezy podkresli¢, ze wypo-
wiedzenie musi by¢ dokonane na pismie, gdyz w przeciwnym ra-
zie jest ono niewazne™.

Wiasciciel nie moze w sposéb dowolny podnies¢ wysoko-
$ci czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu. Maksymalna

¥ Tamze, art. 7.
34 Tamze, art. 8a.



wysokos$¢ podwyzki moze wynies¢ w skali roku 3% wartosci od-
tworzeniowej lokalu. Warto$¢ odtworzeniowa lokalu to iloczyn
jego powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

Wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz lub inne oplaty o wartos¢
wyzszg niz wyzej wymieniona tylko w uzasadnionych przypad-
kach. Do takich sytuacji nalezy sytuacja, gdy wydatki zwigzane
z utrzymaniem mieszkania sg wyzsze niz przychody, jakie wlas-
ciciel otrzymuje tytutem czynszu lub innych optat zwigzanych
z utrzymaniem lokalu. Za uzasadniong uwaza si¢ réwniez pod-
wyzke nieprzekraczajaca w danym roku kalendarzowym wskaz-
nika wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych ogoélem
w poprzednim roku kalendarzowym. Podwyzka jest uzasadniona
w wyzszym wymiarze, gdy wlasciciel nie uzyskuje przychodow
z czynszu i innych oplat zwigzanych z uzywaniem lokalu na po-
ziomie zapewniajacym wlascicielowi zwrot kapitatu i zysku, jezeli
wzrost czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu z tytutu pra-
wa zwrotu kapitalu nie przekracza w skali roku 1,5% nakladow
poniesionych przez niego na budowe albo zakupu lokalu badz
10% nakladéw poniesionych przez wlasciciela na trwale ulepsze-
nia istniejacego lokalu zwiekszajace jego wartos$¢ uzytkowa, a wy-
liczony zysk jest godziwy.

Lokator moze w terminie 14 dni od dnia otrzymania wypo-
wiedzenia zwrocic¢ si¢ do wlasciciela z zagdaniem przedstawienia
na pi$mie przyczyn podwyzki i jej kalkulacje. Podwyzka jest nie-
wazna, jesli wladciciel nie przedstawi takich wyjasnien.

W przypadku gdy podwyzka wynosi do 3% wartosci odtwo-
rzeniowej lokalu w skali roku, lokator moze nie zgodzi¢ si¢ na
podwyzke i odmowic jej przyjecia na pismie, jednak oznacza to
rozwigzanie stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator
zajmuje lokal. W takiej sytuacji obowiazuje trzymiesieczny okres
wypowiedzenia, po ktérym bedzie musiat on opusci¢ zajmowany
lokal. Jezeli lokator nie odmowi przyjecia podwyzki, woéwczas po



uplywie okresu wypowiedzenia zobowigzany jest do uiszczania
czynszu i innych optat zwigzanych z uzywaniem lokalu w wyso-
kosci wynikajacej z wypowiedzenia.

W przypadku gdy podwyzka jest wyzsza niz 3% wartosci od-
tworzeniowej lokalu w skali roku, mozna w terminie 2 miesigcy
od otrzymania wypowiedzenia wnie$¢ do sagdu pozew o ustalenie,
ze podwyzka jest niezasadna lub Ze jest zasadna, lecz w innej wy-
sokosci. Lokator moze takze odméwi¢ na pismie przyjecia pod-
wyzki, co oznacza rozwigzanie stosunku prawnego, na podstawie
ktorego lokator zajmuje lokal.

Awaria, przeglgd, remont lokalu

Do obowigzkéw lokatora nalezy takze udostepnienie lokalu
w przypadku wystapienia w lokalu awarii, ktéra mogtaby spowo-
dowac¢ szkode. W przypadku gdy lokator nie bedzie chciat udo-
stepni¢ lokalu lub nikogo w nim nie bedzie, wlasciciel jest upraw-
niony do wejscia do lokalu w obecnosci funkcjonariusza policji
lub strazy miejskiej. Po wejsciu do mieszkania pod nieobecno$¢
lokatora wlasciciel musi sporzadzi¢ protokoét z interwencji i za-
bezpieczy¢ lokal oraz znajdujace sie w nim rzeczy™.

Lokator musi udostepnia¢ lokal takze podczas okresowego
przegladu technicznego lokalu. Jezeli lokal wymaga naprawy,
w czasie ktorej lokator nie bedzie mégt w nim przebywacé, wias-
ciciel moze zobowigza¢ lokatora do oprdznienia go i przenie-
sienia si¢ do lokalu zamiennego. Jesli lokator nie bedzie chcial
dobrowolnie opusci¢ lokalu, wowczas wlasciciel moze wymusic
na lokatorze opuszczenie lokalu na drodze postepowania sado-
wego, podczas ktdrego sad bada, czy naprawa jest konieczna.
Koszt przeniesienia do lokalu zamiennego pokrywa wlasciciel.

35 Tamze, art. 10.



Przeniesienie do lokalu zamiennego nie wplywa na umowe naj-
mu - najem trwa nadal. Czynsz nie moze by¢ wyzszy niz dotych-
czas placony bez wzgledu na stan techniczny lokalu zamiennego,
jednak inne oplaty zwigzane z utrzymaniem mieszkania moga
ulec zwigkszeniu. Czas, w jakim moze by¢ wykonywana naprawa,
wynosi maksymalnie rok i po jego uplywie wlasciciel jest zobo-
wigzany udostepni¢ naprawiony lokal.

Nie zawsze wynajmujacy dopelnia wszystkich cigzacych na
nim obowiazkdw, takich jak wykonywanie prac go obciazajacych.
W takiej sytuacji lokator badz najemca moze skierowa¢ do sadu
pozew o nakazanie, ewentualnie moze wykonac prace na koszt
wynajmujacego. Koszt prac moze stanowi¢ podstawe do potrace-
nia z naleznosci czynszowych wobec wlasciciela.

Rozwigzanie umowy

Wriasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi
uprawnionemu do odplatnego uzywania lokalu, jezeli lokator:
1) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu
w sposob sprzeczny z umowg lub niezgodnie z jego prze-
znaczeniem, lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do
powstania szkdd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone
do wspodlnego korzystania przez mieszkancow albo wy-
kracza w sposdb razacy lub uporczywy przeciwko po-
rzagdkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie
z innych lokali, lub
2) jest w zwloce z zaplatg czynszu lub innych oplat za uzy-
wanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy ptatnosci,
pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowie-
dzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesigcznego terminu do zaplaty zalegtych i biezacych na-
leznosci, lub



3) wynajal, podnajat albo oddal do bezplatnego uzywania
lokal lub jego czes¢ bez wymaganej pisemnej zgody wias-
ciciela, lub

4) uzywa lokalu, ktéry wymaga oproéznienia w zwigzku z ko-
nieczno$cig rozbiorki lub remontu budynku*.

Ponadto wlasciciel z waznych przyczyn moze wytoczy¢ po-
wodztwo o rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie przez
sad oprdznienia lokalu, jezeli strony nie osiagnely porozumienia
co do warunkdw i terminu rozwigzania tego stosunku. Wypowie-
dzenie moze nastgpi¢ nie p6zniej niz na miesigc naprzéd, na ko-
niec miesigca kalendarzowego.

Jezeli najemca nie zamieszkuje w lokalu przez ponad rok,
wowczas wlasciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3%
wartoéci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze wypowie-
dzie¢ stosunek najmu. Wtasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
najmu najemcy, ktéremu przystuguje tytul prawny do innego lo-
kalu polozonego w tej samej miejscowosci.

Jezeli lokatorowi przystuguje tytul do lokalu, w ktérym moze
on zamieszka¢ w warunkach takich, jakby otrzymat lokal za-
mienny, lub jezeli wlasciciel dostarczy mu lokal zamienny, to
wowczas wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile
zamierza zamieszka¢ w nalezagcym do niego lokalu. Okres wy-
powiedzenia wynosi 6 miesigcy, na koniec miesigca kalendarzo-
wego. Jezeli w takiej samej sytuacji, jak wyzej opisana, wlasciciel
nie dostarczy lokalu zamiennego, a lokatorowi nie przystuguje
tytut prawny do lokalu, woéwczas wypowiedzenie wynosi 3 lata,
na koniec miesigca kalendarzowego. Jezeli lokatorem, ktéremu
wlasciciel wypowiada stosunek prawny, jest osoba, ktorej wiek
w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyt 75 lat, a ktéra
po uplywie trzyletniego terminu nie bedzie posiadala tytutu
prawnego do innego lokalu, w ktérym moze zamieszkaé, ani

36 Tamze, art. 11.



nie ma osdb, ktére zobowigzane s3 wobec niej do $wiadczen
alimentacyjnych, wypowiedzenie staje si¢ skuteczne dopiero
w chwili §mierci lokatora.

Lokator moze powrdci¢ do lokalu lub zada¢ doptaty do nowe-
go czynszu i oplat, jezeli wtasciciel nie zamieszkal w swoim lokalu
lub zaprzestal w nim zamieszkiwaé przed uplywem pét roku od
ustania wypowiedzianego stosunku prawnego.



5. MIESZKANIE A MALZENSTWO

W wyniku zawarcia malzenstwa miedzy matzonkami powstaje
wspolnos¢ ustawowa. Wspolny majatek matzenski to — w upro-
szeniu — wszystko to, czego matzonkowie wspodlnie dorobili si¢
w trakcie trwania malzenstwa. Oboje malzonkéw ma takie same
prawa do majatku wspolnego i moze z niego wspoélnie korzystac.

W malzenstwie prawo do mieszkania uregulowane jest nieco
odmiennie niz inne matzenskie prawa majgtkowe.

Kodeks cywilny stanowi, ze malzonkowie s3 wspdlnie najem-
cami lokalu bez wzgledu na istniejace miedzy nimi stosunki ma-
jatkowe. Jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu majacego stuzy¢
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych rodziny nastapito w czasie
trwania malzenstwa, to matzonkowie s wspdtnajemcami tego lo-
kalu. Dla powstania wspdtnajmu nie ma znaczenia, czy w malzen-
stwie obowigzuje ustréj ustawowej wspolnosci majatkowej, czy nie.

Ustanie wspdlnosci majatkowej w czasie trwania malzenstwa
nie powoduje ustania wspolnosci najmu lokalu, majacego stuzy¢
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych rodziny. Sad moze z waz-
nych powoddéw na zadanie jednego z malzonkéw znies¢ wspdl-
no$¢ najmu lokalu®.

Bywaja sytuacje, ze po $lubie malzonkowie zamieszkuja
w mieszkaniu nalezacym do jednego z nich. Jak ksztaltuja si¢
w takiej sytuacji prawa drugiego malzonka do mieszkania?

Artykul 28' Kodeksu rodzinnego i opiekunczego® stanowi,
ze jezeli prawo do mieszkania przystuguje jednemu matzonkowi,

7 Art. 680" Kodeksu cywilnego.
% Kodeks rodzinny i opiekuniczy z 25 lutego 1964 r. (Dz.U. z 1964 r. Nr 9, poz. 59).



drugi matzonek jest uprawniony do korzystania z tego mieszka-
nia. Uprawnienie to ma stuzy¢ zaspokojeniu mieszkaniowych po-
trzeb rodziny. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio do przedmio-
tow urzadzenia domowego.

Oznacza to, ze jezeli jeden z matzonkéw posiada tytul prawny
do mieszkania (np. jest wlascicielem lub najemcg mieszkania), to
drugi z matzonkéw ma prawo w tym mieszkaniu zamieszkiwaé
i korzystac z jego wyposazenia. Malzonek nieposiadajacy tytulu
prawnego jest po prostu lokatorem, ktéry ma rodzinnoprawny
tytul do mieszkania.

Malzonek niemajacy tytutu prawnego do mieszkania ma pra-
wo zada¢ dopuszczenia go do korzystania z mieszkania nalezace-
go do wspotmatzonka.

Jezeli miedzy matzonkami istnieje spor co do sposobu korzy-
stania ze wspolnie zajmowanego mieszkania, to mozna wnie$¢
pozew do sadu rodzinnego o rozstrzygniecie w tej sprawie. Sad
rozstrzyga, kto i jaka czes¢ mieszkania ma zajmowac (np. pokoj)
oraz ktore czesci mieszkania pozostaja do wspolnego uzytku.

Jezeli malzonkowie zajmujacy wspolnie mieszkanie rozwodza
sie, to sad w wyroku rozwodowym ma obowigzek orzec o spo-
sobie dalszego korzystania z mieszkania. Nie chodzi tu jedy-
nie o mieszkanie, ktérego matzonkowie sg wspdtwlascicielami,
ale o kazdy lokal faktycznie zamieszkiwany przez malzonkow.
Malzonek na podstawie sagdowego rozstrzygniecia o sposobie
korzystania ze wspolnie zajmowanego mieszkania nie uzyskuje
prawa do tego lokalu, a jedynie faktyczng mozliwo$¢ tymczaso-
wego zamieszkania. Sqgdowe orzeczenie o sposobie korzystania
z mieszkania obowigzuje przez czas wspdlnego zamieszkiwania
malzonkéw po rozwodzie. Orzeczenie w tym przedmiocie ma
charakter prowizoryczny, tzn. reguluje wzajemne stosunki roz-
wiedzionych malzonkéw zwigzane ze wspdlnie zajmowanym
mieszkaniem do chwili, gdy przynajmniej jeden z nich nie opu-
$ci tego mieszkania.



W wypadku gdy jeden z matzonkéw swym razaco nagannym
postepowaniem uniemozliwia wspolne zamieszkiwanie, sad na
zadanie drugiego malzonka moze nakazac jego eksmisje. W wy-
roku orzekajacym rozwod sad moze orzec réwniez na zgodny
wniosek stron o podziale wspdlnego mieszkania albo o przy-
znaniu mieszkania jednemu z malzonkoéw, jezeli drugi malzo-
nek wyraza zgode na jego opuszczenie bez dostarczenia lokalu
zamiennego i pomieszczenia zastepczego, o ile podzial badz jego
przyznanie jednemu z malzonkéw s3 mozliwe.



6. SPOSOBY NABYWANIA MIESZKAN

Handel nieruchomos$ciami podlega szczegdlnej ochronie. Przy-
ktadem tego jest zakaz przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu. Dodatkowo umo-
wa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci po-
winna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Umowa pozba-
wiona tej formy jest bezwzglednie niewazna®.

Ponizej zostaly przedstawione najczesciej spotykane sposoby
nabycia mieszkan.

Umowa sprzedazy

Jednym z najbardziej popularnych sposobéw nabycia nierucho-
mosci jest jej kupno. Umowa sprzedazy polega na tym, ze sprze-
dawca zobowigzuje sie przenies¢ na kupujacego wlasnosc¢ rzeczy
i wyda¢ mu rzecz, a kupujacy zobowiazuje si¢ rzecz odebrac i za-
placi¢ sprzedawcy ceng®. Najwazniejsze jest, aby zawrze¢ umowe
chronigca nasze interesy. Nalezy pamietac o zasadzie, ze czego nie
ma w umowie, to nie istnieje. Dlatego w przypadku pdzniejszych
konfliktéw decydujace znaczenie bedzie miata tre§¢ zawartej po-
miedzy stronami umowy.

Pan Jan Kowalski chce kupic¢ mieszkanie od Macieja Nowaka. Jakie

¥ Tamze, art. 157-158.
40 Tamze, art. 535.



elementy powinna zawieraé umowa, aby zabezpieczala interes
pana Jana?

W umowie powinno znajdowac si¢ oswiadczenie Nowaka, ze jest
wlascicielem mieszkania. Zapewnienie, ze mieszkanie jest wolne
od wszelkich obcigzen, takich jak np. hipoteka, ze nie wystepuje
diug wobec wspolnoty mieszkaniowej czy tez spotdzielni (warto
zazada¢ stosownych zaswiadczen). Wazne jest rowniez dokladne
okreslenie lokalizacji budynku oraz wskazanie, gdzie w budynku
bedzie znajdowalo sie mieszkanie pana Jana. Niezbedne jest takze
podanie wielko$ci mieszkania i jego ceny. Dwoma najczesciej sto-
sowanymi metodami zaplaty sa: zaplata jednorazowa lub na raty.
Korzystne jest zawarcie umowy, zgodnie z ktorg najwieksza czesé
ceny zaplaci si¢, gdy mieszkanie zostanie juz odebrane, tj. w dniu,
gdy sprzedajacy juz opusci mieszkanie i odda klucze nabywcy.

Istnieje tez mozliwo$¢ zawarcia umowy przedwstepnej,
w ktorej strony zobowiazujg sie do zawarcia umowy sprzedazy
w przyszlosci, np. w okreslonym terminie*. Jezeli mimo zawarcia
umowy przedwstepnej ktorakolwiek ze stron nie bedzie chciala
zawrze¢ umowy sprzedazy, wtedy druga strona ma prawo zadacd
naprawienia wyrzadzonej jej tym faktem szkody. Jezeli natomiast
umowa przedwstepna zostala zawarta w formie aktu notarialne-
go, wtedy strona bedzie mogta zadac przed sadem, by do sprzeda-
zy doszto, mimo ze druga strona zawrze¢ umowy nie chce.

Przy umowach przedwstepnych czesto strony zastrzegaja za-
datek*. Zadatek najczesciej polega na tym, Ze nabywca mieszka-
nia w dniu zawarcia umowy przedwstepnej wplaca sprzedawcy
okreslona czes¢ ceny - zwykle od 10 do 30%. Gdyby przed za-
warciem umowy przyrzeczonej nabywca rozmyslil sie i nie chciat

4 Tamze, art. 389.
42 Tamze, art. 394.



juz kupi¢ mieszkania, wowczas zadatek mu przepada, natomiast
gdyby rozmyslil si¢ sprzedawca, wowczas musi zwrdci¢ nabywcy
zadatek w podwojnej wysokosci.

Darowizna

Umowa darowizny zostala uregulowana w art. 888 § 1 Kodeksu
cywilnego, zgodnie z ktérym przez umowe darowizny darczynca
zobowigzuje sie do bezplatnego $wiadczenia na rzecz obdarowa-
nego kosztem swego majatku. Darowizna to umowa, ktérej celem
jest nieodplatne przysporzenie obdarowanemu korzysci (wzbo-
gacenie obdarowanego) kosztem majatku darczyncy.

W tym przypadku, tak jak w wypadku sprzedazy, konieczne
bedzie zawarcie umowy w formie aktu notarialnego. Umowa po-
zbawiona tej formy jest bezwzglednie niewazna. Notariusz po-
moze zatatwi¢ nam wiekszo$¢ formalnosci.

Istotg darowizny jest jej nieodptatnos¢, dlatego darczynca nie
moze zada¢ od obdarowanego zadnych $wiadczen na swoja rzecz
w zamian za przekazang darowizne. Jednak darczynca w umowie
darowizny moze nalozy¢ na obdarowanego obowigzek oznaczo-
nego dzialania lub zaniechania, nie czynigc nikogo wierzycielem
(polecenie)*®. Przykladowym poleceniem moze by¢ obowigzek
coniedzielnego zawiezienia i odebrania darczyncy z kosciofa.
Nalezy pamigta¢, ze umowa darowizny jest czynnoscig prawna
dwustronng i wymaga zlozenia przez darczynce o$wiadczenia
zawierajgcego jego zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci na
obdarowanego, jak i oswiadczenia obdarowanego wyrazajacego
na to zgode. W zwigzku z tym, jesli polecenie bedzie dla obda-
rowanego zbyt ucigzliwe, moze on odmdwic¢ zawarcia umowy
darowizny.

4 Tamze, art. 893.



Jezeli po wykonaniu darowizny darczynca popadnie w nie-
dostatek, obdarowany ma obowigzek, w granicach istniejacego
jeszcze wzbogacenia, dostarcza¢ darczyncy srodkéw, ktdérych
mu brak do utrzymania odpowiadajacego jego usprawiedliwio-
nym potrzebom albo do wypetnienia cigzacych na nim ustawo-
wych obowiazkéw alimentacyjnych. Obdarowany moze jednak
zwolni¢ sie od tego obowigzku, zwracajac darczyncy wartosé
wzbogacenia®.

W przypadku konfliktu darczynca moze prébowaé odwotaé
darowizne przed sagdem. Jednak aby skutecznie odwota¢ darowi-
zng, niezbedne jest wykazanie, ze obdarowany dopuscil si¢ raza-
cej niewdzigcznosci w stosunku do darczyncy.

Zasiedzenie

Zgodnie z art. 172 Kodeksu cywilnego posiadacz nieruchomo-
$ci niebedacy jej wlascicielem nabywa wlasnos¢, jezeli posiada
nieruchomos¢ nieprzerwanie od lat 20 jako posiadacz samoistny,
chyba ze uzyskal posiadanie w zlej wierze (zasiedzenie). Po uply-
wie 30 lat posiadacz nieruchomosci nabywa jej wlasno$¢, nawet
jesli uzyskat posiadanie w zlej wierze.

Instytucja zasiedzenia ma na celu usankcjonowanie stanu fak-
tycznego, ktory trwal przez dluzszy okres, innego niz stan praw-
ny. Nabycie nieruchomosci w wyniku zasiedzenia jest mozliwe
jedynie po spetnieniu dwdch przestanek, a mianowicie: wladania
nieruchomoscig jako posiadacz samoistny oraz uptywu ustawo-
wego terminu zasiedzenia.

Przeslankg zasiedzenia nie jest posiadanie zlej lub dobrej wia-
ry, ma to jednak znaczenie przy okreslaniu czasu potrzebnego do
zasiedzenia nieruchomosci. Brak jest ustawowej definicji dobrej

4“4 Tamze, art. 897.



i zlej wiary. Dobra wiara posiadacza polega na usprawiedliwio-
nym przekonaniu, ze przystuguje mu takie prawo do wladania
rzecza, jakie faktycznie wykonuje. Jesli posiadacz wie, ze nie jest
wlascicielem, wéwczas do zasiedzenia dojdzie po wladaniu nie-
ruchomoscig przez okres 30 lat. Dobrg lub zl3 wiar¢ ocenia sig
w momencie uzyskania posiadania, dlatego zmiana swiadomosci
posiadacza samoistnego w pdzniejszym okresie nie ma znaczenia.

Posiadanie samoistne polega na tym, ze osoba, mimo iz nie jest
wlascicielem nieruchomo$ci, wlada nig tak jak wlasciciel. O tym,
czy posiadanie jest samoistne, decyduja okolicznosci zewnetrz-
ne, a mianowicie wazne jest zachowanie posiadacza wzgledem
nieruchomosci czy czuje si¢ on wlascicielem, czy wykonuje nie-
zbedne remonty, uiszcza oplaty zwigzane z mieszkaniem oraz czy
w stosunku do sgsiadéw wystepuje jako wlasciciel itd. Jesli jednak
posiadacz czuje sie zalezny od wlasciciela lub ptaci mu czynsz, to
wowczas posiadacz nie traktuje siebie jak wiasciciela, tylko jako
posiadacza zaleznego. Posiadaczem zaleznym jest np. najemca
lub dzierzawca.

Zasiedzenie mieszkania jest mozliwe jedynie, gdy lokal jest
przedmiotem prawa odrebnego od wilasnosci gruntu. Ponadto
ww. odrebno$¢ powinna by¢ ustanowiona wczesniej, niz rozpo-
czal sie bieg terminu zasiedzenia.

Lokal mozna zasiedzie¢ jedynie jako calo$¢, nie jest dopusz-
czalne zasiedzenie jednego z kilku pokoi wchodzacych w skiad
mieszkania stanowigcego odrebna wlasnos¢.

Zasiedzenie nastepuje z mocy prawa, dlatego sad jedynie po-
twierdza nabycie prawa. Stwierdzenie zasiedzenia jest potrzebne
do potwierdzenia nabycia prawa oraz celem wpisania prawa do
ksiegi wieczystej. Wniosek o stwierdzenie zasiedzenia kieruje-
my do sadu rejonowego wilasciwego dla miejsca polozenia nie-
ruchomosci. W postgpowaniu niezbedne bedzie wykazanie, ze
wnioskodawca wladal nieruchomoscia jako posiadacz samoistny
przed okres odpowiednio 20 lub 30 lat.



Dozywocie

W zamian za przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nabyw-
ca zobowiazuje si¢ zapewni¢ zbywcy dozywotnie utrzymanie.
W zwiazku z tym zbywca ma prawo zada¢ od nabywcy dozywot-
niego utrzymania polegajacego na zapewnieniu mu wyzywienia,
ubrania, mieszkania, $§wiatla, opalu, odpowiedniej pomocy i pie-
legnacji w chorobie, pokryciu kosztéw pogrzebu, a takze aby na-
bywca przyjat go jako domownika.

W umowie dozywocia mozna zastrzec inne niz wymienione
powyzej obowiazki, jednak z umowy powinno wynika¢, ze po-
trzeby Zyciowe uprawnionego zostang zaspokojone w stopniu
wykluczajacym konieczno$¢ zdobywania przez niego srodkow
do zycia z innych zrédet (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 maja
2008 r., ITI CSK 359/07).

W umowie dozywocia mozna takze zastrzec, ze zbywca be-
dzie mogl uzytkowa¢ okreslong czes¢ nieruchomosci. Na przy-
ktad w mieszkaniu trzypokojowym zbywca moze mie¢ prawo do
uzytkowania dwéch pokoi, wspélnej kuchni i fazienki.

Ponadto mozliwe jest takze ustanowienie stuzebnosci miesz-
kania lub renty. Stuzebnos$¢ mieszkania polega na umozliwieniu
uprawnionemu zamieszkiwania w cudzej nieruchomosci. Prawo
zamieszkiwania mozna rozciggnaé takze na osoby towarzysza-
ce uprawnionemu, w szczegélnoéci jego rodzinie®. Korzystnie
z mieszkania ma mie¢ jedynie charakter mieszkaniowy, dlatego
np. nie mozna prowadzi¢ na terenie nieruchomosci dziatalnosci go-
spodarczej. Natomiast przez umowe renty jedna ze stron zobowia-
zuje si¢ wzgledem drugiej do okreslonych $wiadczen okresowych
w pieniagdzu lub w rzeczach oznaczonych tylko co do gatunku®.

4 Tamze, art. 301-302.
46 Tamze, art. 903.



W zamian za opieke na nabywce zostaje przeniesione prawo
wlasno$ci nieruchomosci. Prawo dozywocia moze by¢ wpisane
do ksiegi wieczystej. Prawo dozywocia jest Scisle zwigzane z oso-
ba uprawniong, dlatego nie jest dziedziczone i wygasa wraz z jej
$miercia.

Lokal moze by¢ przedmiotem umowy dozywocia tylko wow-
czas, gdy jest on odrebnym od gruntu przedmiotem wiasnosci.
W zwigzku z tym np. spotdzielcze wlasnosciowe prawo do loka-
lu nie moze by¢ przedmiotem umowy dozywocia, nie jest to bo-
wiem prawo wlasnosci w klasycznym ujeciu, a jedynie tzw. ogra-
niczone prawo rzecZowe.

Umowa dozywocia nie jest bezplatnym przysposobieniem,
tak jak umowa darowizny, dlatego spadkobiercy nie beda mogli
skutecznie zada¢ od nabywcy zachowku od wartosci zbytej nie-
ruchomosci. Umowa darowizny lub dziedziczenie testamentowe
nie chronig nabywcy przed zaplata zachowku na rzecz spadko-
biercow zbywcy.

Dziedziczenie

Spadkobiercy nabywaja spadek z chwilg jego otwarcia, tj. z chwila
$mierci spadkodawcy. Mieszkanie stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci podlega dziedziczeniu. Dziedziczg je osoby powotane
do spadku w drodze testamentu lub ustawy. Dziedziczenie usta-
wowe nastepuje, gdy spadkodawca nie pozostawit testamentu lub
gdy zadna z 0séb powotanych do spadku w testamencie nie moze
badz nie chce by¢ spadkobierca. Dziedziczenie takiego mieszka-
nia nie odbiega od sytuacji nabywania spadku, ktérego przed-
miotem bedzie jakas inna rzecz, i podlega ogdlnym zasadom
spadkobrania.

Pierwsze w kolejnoéci powotane do spadku z ustawy sg dzie-
ci spadkodawcy oraz jego malzonek. Dziedzicza oni w czesciach



réwnych, przy czym cze$¢ przypadajgca matzonkowi nie moze by¢
mniejsza niz % calosci spadku. W przypadku gdy dziecko spad-
kodawcy nie dozylo otwarcia spadku, wéwczas udzial, ktéry by
mu przypadl w czeéciach réwnych dziedzicza jego zstepni. Jesli
spadkodawca nie posiadal dzieci lub jego zstepni nie dozyli ot-
warcia spadku, wowczas spadek dziedziczg maltzonek spadkodaw-
cy oraz jego rodzice. Malzonek dziedziczy % spadku, natomiast
kazdy z rodzicéw odpowiednio po Y% spadku. Rodzice dziedzicza
w czedciach réwnych, gdy spadkodawca nie posiadal zstepnych
ani malzonka. Natomiast jesli jedno z rodzicéw nie dozyto otwar-
cia spadku, wowczas spadek przypada rodzenstwu spadkodawcy.
Rodzenstwo dziedziczy cz¢s¢ przypadajaca rodzicowi w czesciach
réwnych, a w sytuacji gdy rodzenstwo nie dozylo otwarcia spadku,
dziedzicza jego zstepni. Jesli spadkobierca nie posiadal rodzen-
stwa lub nie dozylo ono otwarcia spadku i nie miato zstepnych,
wowczas spadek w cze$ciach réwnych przypada maltzonkowi
spadkodawcy i dziedziczacemu rodzicowi. Jezeli jedno z rodzi-
cow nie dozylo otwarcia spadku i brak jest rodzenstwa spadko-
dawcy lub ich zstepnych, udzial spadkowy rodzica dziedziczace-
go w zbiegu z matzonkiem spadkodawcy wynosi potowe spadku.
W braku zstepnych spadkodawcy, jego rodzicow, rodzenstwa i ich
zstepnych caly spadek przypada matzonkowi spadkodawcy®.

Zamiana

Przez umowe zamiany kazda ze stron zobowigzuje si¢ przenies¢
na drugg strone wlasnos¢ rzeczy w zamian za zobowigzanie si¢
do przeniesienia wlasnosci innej rzeczy. Do zamiany stosuje si¢
odpowiednio przepisy o sprzedazy*.

47 Tamze, art. 931-933.
4 Tamze, art. 603-604.



7. JAK POZBYC SIE UCIAZLIWEGO
WSPOELOKATORA

Piszac o ucigzliwym wspollokatorze, mamy na mysli osobe, ktdra
swoim razgco nagannym postepowaniem uniemozliwia wspodl-
ne zamieszkiwanie. Ucigzliwym wspétlokatorem moze by¢ m.in.
osoba agresywna, stosujaca przemoc wobec domownikéw. Moze
to by¢ malzonek, rozwiedziony malzonek, pelnoletnie dziecko
lub kazdy inny wspotlokator.

Jezeli mieszkamy z osoba, ktorej zachowanie w obiektywny
sposob uniemozliwia wspdlne zamieszkiwanie, to mamy prawo
wystapi¢ przeciwko tej osobie z powddztwem o eksmisje. Jeze-
li mieszkamy z cztonkiem rodziny, ktéry swoim zachowaniem,
polegajacym na stosowaniu przemocy, czyni wspdlne zamiesz-
kiwanie szczegdlnie ucigzliwym, to mozemy wystapi¢ z wniosek
o nakazanie opuszczenia mieszkania®. W kazdej z tych sytuacji
radzimy skonsultowac si¢ z prawnikiem.

Przez eksmisje rozumie si¢ czynnosci prawne zmierzajace do
usuniecia kogo$ z zajmowanego lokalu. Sam termin ,,eksmisja”
nie wystepuje w tresci przepisow prawnych. Czytajac przepisy,
spotkamy si¢ z okresleniem ,opuszczenie i oproznienie lokalu”,
ktére oznacza wlasnie eksmisje.

¥ Art. 13 ust. 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw.



Pozew o eksmisje

W postepowaniu o eksmisje sad musi ustalié, czy faktycznie w da-
nej sprawie wystepuje stan nagannego postepowania pozwanego
wspotlokatora. Dlatego, przygotowujac si¢ do sprawy o eksmisje,
musimy przede wszystkim zebra¢ dowody na stwierdzenie raza-
co nagannego postepowania pozwanego. Pamietaj, ze skladajac
pozew do sadu, musisz udowodni¢ fakty, na ktére si¢ powotujesz.
Dowodami w sprawie mogg by¢ m.in.:
 przestuchanie stron sporu,
o zeznania $wiadkdw,
o dokumenty urzedowe sporzadzone przez organy wladzy
publicznej,
o dokumenty prywatne, np. czyje$ o$wiadczenie ztozone na
pismie,
« zdjecia, nagrania.
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Zielona Gora,dnia..........

Sad Rejonowy w Zielonej Gorze
Wydziat I Cywilny

pl. Stowianski 2

65-069 Zielona Goéra

Powddka: imie, nazwisko, adres zamieszkania, numer PESEL
Pozwany: imi¢, nazwisko, adres zamieszkania

POZEW O EKSMISJE

W imieniu wlasnym wnosze o:

1.

Zgodnie z art. 339 Kodeksu postepowania cywilnego, jezeli pozwany nie
stawil si¢ na posiedzenie wyznaczone na rozprawe albo mimo stawienia sie
nie bierze udzialu w rozprawie, sad wyda wyrok zaoczny. W tym wypadku
przyjmuje si¢ za prawdziwe twierdzenie powoda o okoliczno$ciach faktycz-
nych przytoczonych w pozwie lub w pismach procesowych doreczonych
pozwanemu przed rozprawa, chyba ze budza one uzasadnione watpliwosci

nakazanie, by pozwany imig i nazwisko opréznit ze swoich
rzeczy i opuscit mieszkanie potozone w Zielonej Gorze przy
101 A ;

zasadzenie od pozwanego na rzecz pow6dki kosztow procesu
wedlug norm przepisanych;

rozpoznanie sprawy réwniez w razie nieobecnoséci pow6dki;
wydanie wyroku zaocznego opatrzonego rygorem natychmia-
stowej wykonalno$ci w przypadku zaistnienia przestanek prze-
widzianych w art. 339 Kodeksu postepowania cywilnego®;
wezwanie na sprawe i przestuchanie w charakterze $wiadkow:
o imie, nazwisko, adres zamieszkania,

o imie, nazwisko, adres zamieszkania.

albo zostaly przytoczone w celu obejécia prawa.



Ponadto wnosze o zwolnienie mnie od kosztéw sadowych
w calosci.

UZASADNIENIE

Powddka jest najemcg mieszkania komunalnego polozonego
przyul........... w Zielonej Gorze.

Dow6d: umowa najmu.

W mieszkaniu tym mieszka réwniez pozwany imie i nazwi-
sko. Pozwany jest synem powddki, ma 30 lat, nie pracuje.

Pozwany nie placi za mieszkanie ani za zuzycie wody, pradu,
gazu. Powodka sama oplaca wszystkie oplaty zwigzane z miesz-
kaniem. Pozwany swoim razagco nagannym postepowaniem
uniemozliwia wspdlne zamieszkiwanie. Pozwany jest agresywny
w stosunku do powddki, a ponadto urzadza glosne calonocne
imprezy. W takich sytuacjach interweniowala policja wzywana
przez sasiadow. Pozwany byl karany za zaktdcanie ciszy nocne;j.

Zachowanie pozwanego ma charakter razacy i uporczywy,
przez co uniemozliwia wspolne zamieszkiwanie. W zwigzku
z powyzszym powddztwo jest zasadne i konieczne.

Powddka utrzymuje sie wylgcznie z renty w wysoko$ci 830 zt
miesiecznie, w zwigzku z mnie jest w stanie optaci¢ kosztow sa-
dowych bez uszczerbku utrzymania koniecznego dla siebie.

/podpis/
Zalgczniki:

o odpis pozwu wraz ze wszystkimi zatgcznikami;
e umowa najmu;

o o$wiadczenie o stanie rodzinnym, majatku, dochodach i Zréd-

tach utrzymania.



Uwagi do wzoru:

o Sadem wlasciwym jest sad rejonowy.

o Powdd to osoba wystepujaca z powddztwem, ktére ma chro-
ni¢ jej uprawnienia. Pozwany to osoba, przeciwko ktdrej kie-
rujemy powddztwo.

« Oplata od pozwu o eksmisje wynosi 200 zl. Jezeli nie sta¢ nas
na uiszczenie oplaty sadowej, mozemy prosi¢ sad o zwolnie-
nie w calosdci lub w cz¢sci od kosztéw sadowych. Do wniosku
o zwolnienie od kosztéw sadowych nalezy zalaczy¢ wypelnio-
ny formularz ,O$wiadczenie o stanie rodzinnym, majatku,
dochodach i zrédtach utrzymania”

W wyniku postepowania sagdowego zostanie wydany wyrok.
Od tresci wyroku kazda ze stron, zardwno powdd jak i pozwany,
moga zlozy¢ apelacje do sadu okregowego. Jezeli nikt nie zlozy
apelacji, to wyrok uprawomocni si¢ w ciggu 21 dni.



Whniosek o nakazanie opuszczenia mieszkania -
na podstawie ustawy o przeciwdziataniu
przemocy w rodzinie

Jednym z powodow, dla ktérego lokatorzy decyduja si¢ na zto-
zenie pozwu o eksmisje, jest wystepowanie przemocy domowe;.
Jezeli cztonek rodziny wspdlnie zajmujacy mieszkanie swoim
zachowaniem, polegajacym na stosowaniu przemocy w rodzi-
nie, czyni wspolne zamieszkiwanie szczegdlnie ucigzliwym, oso-
ba dotknigta przemocg moze zada¢, aby sad zobowiazal go do
opuszczenia mieszkania — na podstawie art. 11a ustawy o prze-
ciwdzialaniu przemocy w rodzinie®'. Nie ma w tym przypadku
znaczenia, jaki tytul prawny przystuguje danej osobie do lokalu
mieszkalnego — moze by¢ ona nawet wlascicielem mieszkania
czy najemcy. Jezeli dana osoba czyni szczegélnie ucigzliwym
wspoélne zamieszkiwanie z powodu stosowania przemocy wo-
bec wnioskodawcy, jest to wystarczajaca przestanka do wydania
przez sad orzeczenia zobowigzujacego ta osobe do opuszczenia
mieszkania. Nakaz opuszczenia lokalu orzekany na podstawie
tego przepisu nie powoduje utraty tytulu prawnego, a jedynie
czasowe ograniczenie korzystania z lokalu. Nakaz ma charakter
czasowy, bowiem w razie zmiany okolicznosci moze by¢ zmie-
niony lub uchylony. Sad wydaje postanowienie po przeprowadze-
niu rozprawy, ktéra powinna odby¢ si¢ w terminie 1 miesigca od
dnia wpltywu wniosku. Jest to postepowanie nieprocesowe, a wiec
duzo szybsze niz standardowa procedura cywilna, w trybie ktorej
odbywaja si¢ sprawy o eksmisje¢. Postanowienie staje si¢ wykonal-
ne z chwila ogloszenia, tzn. nie trzeba czeka¢ 21 dni do uprawo-
mocnienia sie.

' Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeciwdziataniu przemocy w rodzinie
(Dz.U. Nr 180, poz. 1493).



Zielona Gora,dnia..........

Sad Rejonowy w Zielonej Gorze
Wydziat I Cywilny

pl. Stowianski 2

65-069 Zielona Goéra

Whioskodawczyni: imie, nazwisko, adres zamieszkania, numer
PESEL
Uczestnik postepowania: imie, nazwisko, adres zamieszkania

WNIOSEK
w trybie art. 11a ustawy o przeciwdzialaniu przemocy
w rodzinie o zobowigzanie sprawcy przemocy
w rodzinie do opuszczenia mieszkania

W imieniu wlasnym wnosze o:

1. zobowigzanie uczestnika postepowania do opuszczenia
mieszkania polozonego w Zielonej Goérze przy ulicy . ... ... ,
zajmowanego wspolnie z wnioskodawczynia;

2. zobowigzanie uczestnika postepowania do zwrotu wniosko-
dawcy poniesionych kosztow sagdowych;

3. wezwanie na sprawe i przestuchanie w charakterze swiadkow:
o imie, nazwisko, adres zamieszkania,

o imie, nazwisko, adres zamieszkania.

UZASADNIENIE

Whioskodawczyni i uczestnik postepowania sa malzenstwem.
Dowdd: odpis aktu malzenstwa.
Mieszkaja w mieszkaniu socjalnym przyul........... w Zie-
lonej Goérze. Wraz nimi mieszka dwoje matoletnich dzieci.
Dowdd: umowa najmu



Uczestnik postepowania dopuszcza sie aktéw przemocy
wobec wnioskodawczyni. W wyniku pobicia przez uczestnika
postepowania w dniu 01.04.2014 r. wnioskodawczyni doznata
obrzeku oka, licznych otar¢ naskorka i sincow.

Dowdd: zaswiadczenie lekarskie o przyczynach i rodzaju
uszkodzen ciala zwigzanych z uzyciem przemocy w rodzinie

Whioskodawczyni zwrdcita si¢ o pomoc do dzielnicowego,
ktory zatozyl ,Niebieska Karte”. Pomimo rozmowy z dzielni-
cowym uczestnik postepowania nadal zachowuje si¢ agresyw-
nie wobec wnioskodawczyni. Swiadkami przemocy sa dzieci.
Agresywne zachowanie uczestnika postepowania wspdlne za-
mieszkiwanie czyni ucigzliwym. Zachowanie uczestnika spra-
wia, ze wnioskodawczyni boi sie wraz z dzie¢mi przebywacl
w mieszkaniu. W zwiagzku z powyzszym wniosek jest zasadny
i konieczny.

/podpis/

Zalgczniki:

o odpis wniosku wraz ze wszystkimi zalacznikami;
e uUmowa najmu;

o odpis aktu malzenstwa.



Egzekucja, czyli wykonanie orzeczenia sqdowego

Jezeli sad wyda wyrok lub postanowienie, w ktérym nakaze po-
zwanemu opuszczenie i oproznienie ze swoich rzeczy zajmowa-
nego mieszkania, a osoba ta nadal si¢ nie wyprowadzi, to moze-
my skierowa¢ sprawe do komornika.

Komornik jest organem, ktory wykonuje czynnosci egzeku-
cyjne na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilne-
go. Aby komornik przystapil do wykonania wyroku, musimy
wczesniej wystapi¢ do sadu z wnioskiem o nadanie wyroko-
wi lub postanowieniu klauzuli wykonalnosci. Wyrok lub po-
stanowienie opatrzone klauzulg wykonalnosci stanowi tytut
wykonawczy.

Stronami postepowania egzekucyjnego sa wierzyciel i dtuz-
nik. W przypadku eksmisji dtuznik to osoba, ktéra ma opuscic
lokal, natomiast wierzyciel to osoba, ktora na podstawie wyroku
sagdowego ma prawo zada¢ opuszczenia lokalu przez dtuznika.

Koszty egzekucji pokrywa dluznik. Koszt ten ustala posta-
nowieniem komornik™ i nalezng kwote egzekwuje z majatku
diuznika. Jednak przed wszczgciem egzekucji komornik zazada
oplaty od wierzyciela. Komornik przed przystgpieniem do wyko-
nania wyroku eksmisyjnego moze zazada¢ od wierzyciela zalicz-
ki na wydatki konieczne w toku egzekucji, a ponadto wszczecie
egzekucji $wiadczen niepienieznych uzaleznione jest od uiszcze-
nia przez wierzyciela opfaty stalej**. Od wniosku egzekucyjnego,

2 Art. 776 Kodeksu postepowania cywilnego — ustawa z dnia 17 listopada
1964 r. (Dz.U. Nr 43, poz. 296), [dalej - Kodeks postepowania cywilnego].

53 Tamze, art. 770.

*  Art. 49a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. 0 komornikach sgdowych i egzeku-
cji (Dz.U. Nr 133, poz. 882) - t.j. z dnia 15 wrze$nia 2011 r. (Dz.U. Nr 231,
poz. 1376), [dalej — ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o komornikach sgdo-
wych i egzekucji].



w ktorym wierzyciel domaga sie wykonania wyroku eksmisyjne-
go, pobierana jest przez komornika oplata stata®™. Oplata stala za
oproznienie lokalu z rzeczy lub oséb wynosi 40% przecietnego
wynagrodzenia miesigcznego, z tym, ze odrebng oplate pobiera
sie od kazdej izby. Przy opréznianiu lokali mieszkalnych nie po-
biera si¢ odrebnej oplaty od pomieszczen stanowigcych: przed-
pokoje, alkowy, korytarze, werandy, tazienki, spizarnie, loggie
i podobnych®.

W razie oporu osoby, ktéra ma by¢ eksmitowana, komornik
moze wezwac do pomocy organy policji”. Jezeli eksmisja odbedzie
sie z udzialem policji, to dodatkowo doliczona zostanie stala opta-
ta w wysokosci 25% przecietnego wynagrodzenia miesiecznego®.

Problematyczna bywa réwniez kwestia, dokad eksmitowaé
ucigzliwego wspotlokatora. Najlatwiejsza dla wierzyciela jest sy-
tuacja, gdy osoba eksmitowana posiada tytut prawny do innego
lokalu mieszkalnego. Wéwczas komornik ma obowigzek usunaé
eksmitowanego do tego wlasnie lokalu. Najczgsciej jednak osoba
eksmitowana nie ma takiego tytutu.

Jezeli dluznikowi nie przystuguje tytul prawny do innego lo-
kalu lub pomieszczenia, w ktérym moze zamieszkaé, komornik
musi wstrzymac sie z dokonaniem eksmisji i ztozy¢ wniosek do
gminy o wskazanie dtuznikowi tymczasowego pomieszczenia. Je-
zeli gmina nie wskaze takiego pomieszczenia w ciggu 6 miesiecy,
komornik bedzie mogt usuna¢ dluznika do noclegowni, schroni-
ska lub innej placowki zapewniajacej miejsca noclegowe. Zarow-
no lokal , jak i noclegownia/schronisko muszg znajdowac si¢ na
terenie gminy, w ktérej polozony jest lokal podlegajacy oproznie-
niu. Usuwajac dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej pla-
cowki zapewniajacej miejsca noclegowe, komornik powiadamia

% Tamze, art. 51 ust. 1 pkt 3.

% Tamze, art. 51 ust. 1 pkt 2-3.

7 Art. 765 Kodeksu postgpowania cywilnego.

8 Art. 57 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. 0 komornikach sgdowych i egzekucji.



wlasciwa gmine o potrzebie zapewnienia dtuznikowi tymczaso-
wego pomieszczenia®.

Zgodnie z przepisem art. 1046 § 5 Kodeksu postepowania
cywilnego komornik nie moze wstrzymac si¢ z dokonaniem
czynnosdci, jezeli wierzyciel lub dluznik albo osoba trzecia wska-
ze pomieszczenie odpowiadajace wymogom tymczasowego
pomieszczenia.

Osoba, wobec ktorej sad orzekl eksmisje¢ z powodu®:

« stosowania przemocy w rodzinie,

o wykraczania w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu albo niewlasciwe zachowanie czy-
nigce ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku,

o zajecia lokalu bez tytutu prawnego,
moze by¢ eksmitowana do noclegowni, schroniska badz innej
placowki zapewniajacej miejsca noclegowe. W tych przypadkach
nie stosuje si¢ ochrony przed eksmisja w okresie od 1 listopada do
31 marca®, tzn. taka eksmisja moze si¢ odby¢ w kazdym czasie.

W przypadkach gdy sad orzekl eksmisje, ale nie wskazal, ze
jej przyczynag jest jeden z powyzszych powoddw, eksmisja moze
odby¢ si¢ do pomieszczenia tymczasowego. Jezeli gmina takiego
pomieszczenia nie wskaze w ciggu 6 miesiecy, to eksmisja moze
sie odby¢ do noclegowni®.
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Art. 1046 § 4 Kodeksu postgpowania cywilnego.
% Powody te muszg zosta¢ wskazane w tresci wyroku.
Art. 17 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow.
Art. 1046 § 4 Kodeksu postepowania cywilnego.

61

62



8. DODATEK MIESZKANIOWY

Zasady, tryb przyznawania oraz wysoko$¢ dodatkéw mieszka-
niowych reguluje ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. Nr 71, poz. 734).

W celu otrzymania dodatku mieszkaniowego nalezy ztozy¢
wniosek wraz z kompletem dokumentéw w budynku Urzedu
Miasta Zielona Goéra przy ulicy Dlugiej 13. Decyzja rozpatrywa-
na jest przez Prezydenta Miasta Zielona Gora lub osobe upowaz-
niong do wydawania decyzji w sprawie dodatku mieszkaniowego.

O przyznanie dodatku mieszkaniowego moga ubiega¢ si¢ na-
stepujace osoby:

najemcy oraz podnajemcy lokali mieszkalnych;

osoby, ktorym przystuguje spoldzielcze prawo do lokalu;
osoby mieszkajace w lokalach mieszkalnych, ktére znajdu-
ja si¢ w budynkach stanowiacych ich wlasnos¢;

wlasciciele samodzielnych lokali mieszkalnych;

osoby posiadajace tytut prawny do zajmowanego lokalu miesz-
kalnego i ponoszacego wydatki zwigzane z jego zajmowaniem;
osoby nieposiadajgce tytulu prawnego do zajmowanego lo-
kalu, ktore oczekujg na przyznanie im lokalu zamiennego
lub socjalnego.

Dodatek mieszkaniowy przystuguje, jezeli sredni miesieczny
dochéd na jednego czlonka gospodarstwa w okresie 3 miesiecy
poprzedzajacych date zlozenia wniosku nie przekracza:

175% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,
125% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

Poprzez dochdd gospodarstwa domowego rozumiemy wszel-
kie przychody po odliczeniu kosztéw ich uzyskania oraz po odli-



czeniu skladek na ubezpieczenie emerytalne i rentowe oraz na
ubezpieczenia chorobowe.

Do dochodéw gospodarstwa nie zalicza si¢ m.in.:

o $wiadczen pomocy materialnej dla uczniéw,

 dodatkéw dla sierot zupelnych,

+ jednorazowych zapomog oraz dodatkéw z tytulu urodze-

nia sie dziecka,

« pomocy w zakresie dozywienia,

« zasitkow pielegnacyjnych,

o zasitkow okresowych z pomocy spolecznej,

+ jednorazowych $wiadczen pieni¢znych i §wiadczen w na-

turze z pomocy spolecznej,

 dodatku mieszkaniowego.

Zliczajac wszystkie dochody (brutto) gospodarstwa domowe-
go z ostatnich 3 miesiecy, obliczamy s$redni miesieczny dochéd
przypadajacy na jednego czlonka rodzinny. Nastepnie dzielimy
calg kwote przez 3 (liczba miesiecy) i przez liczbe 0séb w gospo-
darstwie. Jezeli uzyskana kwota jest mniejsza niz:

« 175% najnizszej emerytury — dla gospodarstwa jedno-

osobowego,

o 125% najnizszej emerytury - dla gospodarstwa wielo-

osobowego,
to mozna ubiegac sie o uzyskanie dodatku.

Kolejnym kryterium dotyczgcym uzyskania dodatku mieszka-
niowego jest powierzchnia lokalu mieszkalnego. Przy obliczaniu
powierzchni lokalu nalezy wzia¢ pod uwage takie pomieszczenia,
jak: pokoje, kuchnie, hole, tazienki itp. Pozostale pomieszczenia
takie jak komorki na opal, balkony, tarasy, suszarnie, strychy,
piwnice itp., nie sa brane pod uwage.

W przypadku najmu lub podnajmu czesci lokalu mieszkalne-
go za powierzchni¢ uzytkowa uwaza si¢ powierzchnie zajmowa-
nych pokoi, wynikajacych z umowy najmu lub pod najmu oraz
czesci wspolnych lokalu, takich jak kuchnia, fazienka, przedpokdj



itp. Powierzchnia pomieszczen wspdlnych dzielona jest przez
liczbe 0s6b zajmujacych caty lokal.

Dodatek ten przystuguje wtedy, gdy powierzchnia uzytkowa
lokalu nie przekracza normatywnej powierzchni lokalu o 30%
lub 50%, lecz tylko wtedy, gdy udzial powierzchni mieszkalnej
i kuchni w powierzchni uzytkowej nie przekracza 60%. Poniz-
sza tabela przedstawia dokladne dane dotyczace najwickszej
dopuszczalnej powierzchni lokalu mieszkalnego w obydwu
przypadkach.

Powierzchnia Najwieksza Najwieksza
normatywna  dopuszczalna po- dopuszczalna po-
Ilo$¢ os6b lokalu wierzchnia lokalu wierzchnia lokalu
(okreslona mieszkalnego mieszkalnego
w ustawie) (+30%) (+50%)
1 35 m? 45,5 m? 52, 5 m?
2 40 m? 52,0 m? 60, 0 m?
3 45 m? 58, 5 m> 67,5 m?
4 55 m? 71,5 m> 82,5 m?>
5 65 m? 84, 5 m> 97,5 m?
6 70 m? 91,0 m? 105 m>

Jezeli w lokalu mieszkalnym mieszka wiecej niz 6 oséb po-
wierzchnia normatywna zwigksza si¢ o 5 m? dla kazdej nastepnej
osoby.

Normatywna powierzchnia zwigksza si¢ 0 15 m?, jezeli w loka-
lu mieszkalnym zamieszkuje osoba niepelnosprawna poruszajaca
sie na wozku lub jej niepelnosprawnos$¢ wymaga by zamieszki-
wala w osobnym pokoju. Informacje o wymogu zamieszkiwania
w oddzielnym pokoju powinno zawiera¢ orzeczenie o stopniu
niepelnosprawnosci.



Z wnioskodawcg w miejscu jego zamieszkania moze by¢ prze-
prowadzony wywiad $rodowiskowy przez upowaznionego pra-
cownika. Celem wywiadu jest ustalenie faktycznego stanu majat-
kowego wnioskodawcy.

Wymagane dokumenty:

wniosek o przyznanie dodatku mieszkaniowego wedlug
obowigzujacego wzoru (formularz),

deklaracja o wysokosci dochodéw osiagnietych w okre-
sie 3 pelnych miesiecy kalendarzowych poprzedzajacych
dzien zlozenia wniosku, wedlug obowiazujacego wzoru
(formularz),

do wgladu przy sktadaniu wniosku nalezy przedlozy¢ do-
kumenty, na podstawie ktorych zostaly zadeklarowane
dochody za 3 ostatnie pelne miesigce, np. zaswiadczenie
o wysokosci wynagrodzenia z tytulu zatrudnienia, decyzj¢
ZUS i trzy ostatnie odcinki renty lub emerytury, zaswiad-
czenie o wysokosci zasitku dla bezrobotnych lub utracie
prawa do zasitku z powiatowego urzedu pracy, decyzja
o przyznaniu zasitku rodzinnego,

dokument potwierdzajacy tytul prawny do zajmowanego
lokalu,

dokument potwierdzajacy wysokos¢ wydatkéow poniesio-
nych na mieszkanie,

dowdd osobisty — do wgladu.



9. ZADLUZENIE MIESZKANIA. NAKAZ ZAPLATY

Regularne i terminowe uiszczanie oplat za mieszkanie powinno
by¢ priorytetem, réwniez w sytuacji, gdy mamy trudnosci finan-
sowe. Powstanie zadluzenia jest bowiem czesto przyczyna utraty
mieszkania.

Jezeli wiemy juz, ze w tym miesigcu z pewnoscig nie star-
czy nam na czynsz, to skontaktujmy sie z wiascicielem/zarzad-
c3 swojego mieszkania i uprzedzmy o tym. Wtasciciel/zarzadca
moze - cho¢ z pewnoscig nie zrobi tego chetnie - zgodzi¢ si¢ na
odroczenie terminu platnosci kolejnego czynszu. Warto rozma-
wia¢ réwniez w sytuacji, gdy do powstania zadtuzenia juz doszlo.
Mozna uzgodni¢ wowczas rozlozenie dlugu na raty.

Najgorsza rzeczg, jakg mozemy zrobi¢, jest unikanie kontak-
tu z wlascicielem/zarzadcg. Taka postawa skloni go z pewnos-
cig do szybszego wystapienia na droge postepowania sadowego
i egzekucyjnego.

Pamietajmy, ze za oplaty z tytulu czynszu odpowiadajg so-
lidarnie wszystkie doroste osoby, ktére stale zamieszkujg lokal
wraz z najemca®. Stosunek najmu wigze, co prawda, tylko najem-
ce Z wynajmujgcym na mocy zawartej przez nich umowy, a oso-
by wspolnie zamieszkujace z najemca nie sg strong tej umowy,
niemniej jednak art. 688' Kodeksu cywilnego naklada réwniez
na nie odpowiedzialno$¢ za zaplate czynszu i innych naleznych
oplat. Odpowiedzialno$¢ solidarna oznacza, ze wlasciciel/zarzad-
ca mieszkania moze dochodzi¢ zaplaty czynszu od kazdej z tych
0s0b, tj. zaréwno od najemcy, jak i wszystkich pelnoletnich oséb
zamieszkujacych wraz z najemca.

63

Art. 688" Kodeksu cywilnego.



Gdy bedac najemcami mieszkania, zalegamy z ptatno$ciami,
to wlasciciel mieszkania badz administrator/zarzadca przesle
nam w pierwszej kolejnosci wezwanie do zaplaty. W wezwaniu
do zaplaty znajdziemy kwote zaleglosci oraz dodatkowy termin,
do ktérego mamy splaci¢ zobowigzanie. Jezeli nie wplacimy za-
danej kwoty w wyznaczonym terminie, sprawa zostanie skie-
rowana do sgdu. Sad najczesciej wydaje nakaz zaplaty w poste-
powaniu upominawczym®. Po wniesieniu pozwu o zaplate sad
rozpoznaje sprawe na posiedzeniu niejawnym. Sad wydaje nakaz
zaplaty, ktéry wraz z pozwem i pouczeniem o sposobie wnie-
sienia sprzeciwu zostaje przestany pozwanemu. Po otrzymaniu
takiego nakazu mamy 14 dni na zlozenie sprzeciwu do sadu.
Jezeli nie zakwestionujemy istnienia zadluzenia badz jego wy-
sokosci, to nakaz zaplaty stanie si¢ prawomocny. Prawomocne
orzeczenie sadu to takie, od ktérego nie przystuguje juz zaden
srodek odwotawczy. Prawomocny nakaz zaplaty po zaopatrze-
niu go w klauzule wykonalno$ci stanowi podstawe do wszczecia
egzekucji komornicze;j.

Jak ztozy¢ sprzeciw od nakazu zaptaty?

W pierwszej kolejnosci sprawdzmy, czy zasadzona kwota odpo-
wiada naszemu rzeczywistemu zadluzeniu. Jezeli uznajemy dtug
z tytutu zaleglosci czynszowych, ale wedlug naszych obliczen jest
on nizszy niz zasadzony w nakazie, to nalezy wnies¢ sprzeciw,
zaskarzajac nakaz w czesci. Powinnismy przedstawi¢ dowody
wskazujace na to, ze zadluzenie jest nizsze, niz twierdzi powdd.

Jezeli kwestionujemy istnienie dlugu, to musimy udowodnic,
ze zaplaciliémy za mieszkanie lub nie mielismy obowigzku za nie
placi¢.

¢ Art. 497'-505 Kodeks postepowania cywilnego.



Pismo zawierajace sprzeciw wnosi sie do sadu, ktéry wydat
nakaz zaplaty. W pismie pozwany powinien:

» wskaza¢, czy zaskarza nakaz w cato$ci, czy w czgsci,

o przedstawi¢ zarzuty, ktére pod rygorem ich utraty nalezy

zglosi¢ przed wdaniem si¢ w spér co do istoty sprawy oraz

« okolicznosci faktyczne i dowody.

Sad pomija spdznione twierdzenia i dowody, chyba Ze stro-
na uprawdopodobni, ze nie zglosita ich w sprzeciwie bez swojej
winy lub ze uwzglednienie spdznionych twierdzen i dowodéw nie
spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne
wyjatkowe okolicznosci.

Jezeli pozew wniesiono na urzedowym formularzu, wniesie-
nie sprzeciwu wymaga réwniez zachowania tej formy®.

Pan Marcin mieszkal z rodzicami w mieszkaniu komunalnym
do 20 roku zycia. Po ukoriczeniu szkoly sredniej wyprowadzit sie
z domu rodzinnego. Podjgl prace w innym miescie, gdzie wynajgt
mieszkanie. Pan Marcin nie dopetnit jednak obowigzku wymel-
dowania si¢ z mieszkania rodzicéw. Rodzice juz od kilku lat mieli
trudnosci finansowe, ale pan Marcin nie wiedzial o tym, ze nie
placg za mieszkanie. Wczoraj pan Marcin dowiedziat sig, Ze ko-
mornik zajgl jego wynagrodzenie za prace. Szybko skontaktowat
sig z komornikiem, od ktérego dowiedziat sig, Ze egzekucja pro-
wadzona jest na podstawie nakazu zaplaty i dotyczy zadluzenia
z tytutu czynszu.

W chwili gdy pan Marcin dowiedziat si¢ o obcigzajagcym go naka-
zie zaplaty, uptynat juz termin (14 dni) do wniesienia sprzeciwu.
Pisma wniesione do sagdu po terminie sg nieskuteczne - sad ich

6 Tamze, art. 503.



nie rozpoznaje®. Jednak w tej sytuacji nakaz zaplaty nie zostal
prawidtowo doreczony. Nakaz zaplaty zostal przez sad wystany
na adres, pod ktérym pan Marcin byt zameldowany, lecz faktycz-
nie nie mieszkal. Nie mégt zatem odebrac¢ adresowanego do nie-
go pisma, bo o przesylce nic nie wiedzial. Poniewaz nakaz nie
zostal prawidiowo doreczony, to termin do wniesienia sprzeciwu
nie rozpoczal jeszcze swojego biegu. Pan Marcin powinien zlozy¢
w sadzie wniosek o dorgczenie nakazu zaplaty. Po otrzymaniu sa-
dowego orzeczenia pan Marcin powinien ztozy¢ sprzeciw od na-
kazu zapfaty, w ktérym przedstawi zarzut nieistnienia zobowigza-
nia. Zarzut ten moze udowodni¢, przedstawiajac w sadzie umowe
najmu dotyczacg mieszkania, w ktorym faktycznie mieszka. Moze
réwniez zadac przestuchania w charakterze swiadkéw osob, ktore
potwierdza, ze nie mieszkal w zadtuzonym mieszkaniu.

Po skutecznym wniesieniu sprzeciwu od nakazu zaplaty nakaz
ten traci moc, a sad wyznacza termin rozprawy i wzywa na nig
powoda i pozwanego.

Jezeli wniesiemy sprzeciw, a jednak powod przed sagdem udo-
wodni, ze jestesmy zobowigzani do zaplaty zadanej przez niego
kwoty, wowczas powddztwo zostaje uwzglednione. Od wyroku
I instancji przystuguje nam apelacja do sadu II instancji.

Nakaz zaplaty zaopatrzony w klauzule wykonalnosci jest tytu-
fem wykonawczym, na podstawie ktérego komornik moze pro-
wadzi¢ przeciwko nam egzekucje.

%  Tamze, art. 504.



10. UTRATA TYTUtU PRAWNEGO
DO MIESZKANIA. EKSMISJA

Umowa najmu jest jednym z kilku mozliwych tytutéw prawnych
do mieszkania. W sytuacjach opisanych w rozdziale 4 niniejszego
poradnika najem moze zosta¢ wypowiedziany. Najem konczy si¢
wraz z uplywem okresu wypowiedzenia. Do tego czasu powinni-
$my opuscic i zda¢ mieszkanie. Jezeli nie zrobimy tego dobrowol-
nie, to wlasciciel bedzie mogl wystapi¢ przeciwko nam z pozwem
o eksmisje. Sprawa bedzie si¢ toczyla przed sadem rejonowym.
Zostaniemy o niej poinformowani i otrzymamy wezwanie do
stawiennictwa na rozprawie. Sgd moze nas réwniez wezwaé do
zlozenia odpowiedzi na pozew.

Odpowiedz na pozew to pismo, w ktérym mozemy ustosun-
kowac¢ sie¢ do wnioskow i twierdzen zawartych w pozwie®.

67 Tamze, art. 207.



Zielona Gora,dnia..........

Sad Rejonowy w Zielonej Gorze
I Wydzial Cywilny

pl. Stowianski 2

65-069 Zielona Goéra

Powdd: imie i nazwisko lub nazwa powoda, adres
Pozwany: imi¢ i nazwisko pozwanego, adres

ODPOWIEDZ NA POZEW

W odpowiedzi na pozew (imie¢ i nazwisko lub nazwa powoda)

w sprawie o eksmisje wnosze o:

1. oddalenie powddztwa w cato$ci,

2. wezwanie na sprawe i przestuchanie w charakterze swiadka:
Jana Kowalskiego, zam. adres — na okoliczno$¢ bezzasadnego
wypowiedzenia umowy najmu,

3. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych,

4. zwolnienie mnie od kosztéw sadowych w calosci,

5. ustanowienie dla mnie petnomocnika z urzedu.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia.......... pozwany zada, by Sad nakazal mi
opuszczenie i opréznienie mieszkania potozonego w Zielonej
Gorzeprzyul...........

Pozwany twierdzi, ze wypowiedzial mi umowe najmu miesz-
kania ze skutkiem na dzien.......... Wedlug pozwanego pod-
stawa wypowiedzenia umowy najmu byt art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy



z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu. Przepis ten wskazuje,
ze whasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zacho-
waniem sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia z powodu
niezamieszkiwania najemcy przez okres dfuzszy niz 12 miesiecy.

Powdd faktycznie doreczyl mi wypowiedzenie umowy naj-
mu. Od wypowiedzenia tego odwolatem sie pismem z dnia.. . ...

Dowdd: kopia pisma zdnia.... ...

Zaprzeczam twierdzeniu powoda o tym, Ze nie zamieszkiwa-
fem w wynajmowanym mieszkaniu przez okres ponad 1 roku.
Faktycznie, w okresie od . . . .. do..... kilkukrotnie wyjezdza-
fem za granice. Okresy mojej nieobecnosci trwaly zwykle okoto
jednego miesigca. Moje wyjazdy zwigzane byly z pracg zarobko-
wa, ktora nie wigzala si¢ ze zmiang miejsca zamieszkania. Moim
stalym i jedynym miejscem zamieszkania pozostaje mieszkanie
przyul........... Potwierdzi¢ to moga moi sgsiedzi.

Dowdd: zeznania Jana Kowalskiego.

Wypowiedzenie umowy najmy przez powoda bylo zatem cal-
kowicie bezpodstawne. Wobec powyzszego powddztwo o eksmi-
sje jest bezzasadne i powinno by¢ oddalone.

Nie jestem w stanie oplaci¢ kosztéw sadowych i wynagrodze-
nia pelnomocnika bez uszczerbku utrzymania koniecznego dla
siebie i rodziny. Udzial zawodowego pelnomocnika w sprawie jest
konieczny, poniewaz nie potrafie samodzielnie wystepowaé przed
sadem w ochronie wlasnych intereséw, a przegranie sprawy spowo-
dowaloby zbyt dotkliwe konsekwencje dla mnie i mojej rodziny.

/podpis/
Zalaczniki:
o odpis odpowiedzi na pozew wraz z zalacznikami;
o kopiapismazdnia.......... ;
o os$wiadczenie o stanie rodzinnym, majatku, dochodach i Zréd-
tach utrzymania.



Kiedy sqd musi orzec o uprawnieniu
do otrzymania mieszkania socjalnego
w postepowaniu o eksmisje?

Sad, orzekajac eksmisje, musi kazdorazowo zbadac, czy zachodza
przestanki do otrzymania lokalu socjalnego. Lokal socjalny musi
by¢ obligatoryjnie przyznany w sytuacji, gdy jest spetniony co
najmniej jeden warunek z kolumny I ponizszej tabeli oraz jeden
warunek z kolumny II tej tabeli:

I. Rodzaj mieszkania,
z ktérego ma nastapic
eksmisja

Gdy nastapila utrata tytu-
tu prawnego do:

« lokalu wchodzacego

w sklad publicznego
zasobu mieszkaniowego
(mieszkania socjalne/
komunalne),

« lokalu spétdzielczego,

« lokalu nalezacego do
TBS*.

IL. Sytuacja osoby eksmitowanej

1) Kobieta w ciazy,

2) maloletni, niepelnosprawny w ro-
zumieniu przepiséw ustawy z dnia 29
listopada 1990 r. 0 pomocy spofecznej
(Dz.U. 2 1998 1. Nr 64, poz. 414 z pdzn.
zm.) lub ubezwlasnowolniony oraz spra-
wujacy nad taka osoba opieke i wspdlnie
z nig zamieszkaly,

3) obloznie chorzy,

4) emeryci i rencisci spelniajacych
kryteria do otrzymania $wiadczenia

z pomocy spolecznej,

5) osoba posiadajaca status
bezrobotnego,

6) osoba spelniajgca przestanki okreslo-
ne przez rade gminy w drodze uchwaly,
chyba ze osoba ta moze zamiesz-

ka¢ w innym lokalu niz dotychczas

uzywany*.

* Art. 14 ust. 7 ustawy z dnia 21 czerwca o 2001 r. o ochronie praw lokatorow.

** Tamze, art. 14 ust. 4.



W sytuacji gdy nie spelniamy warunkéw okreslonych w po-
wyzszej tabeli, sad ustala, czy mamy prawo do lokalu socjalnego,
biorac pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez nas
z lokalu oraz naszg szczeg6lng sytuacje materialng i rodzinng.

Orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego,
sad nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do cza-
su zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego.

Jezeli w wyroku nakazujacym opuszczenie i oprdznienie
mieszkania sad przyznal nam prawo do mieszkania socjalnego,
to pozostajemy w dotychczasowym mieszkaniu do czasu, az gmi-
na nie wskaze nam mieszkania socjalnego. Nikt nie moze nakazac
nam opuszczenia mieszkania wczesniej. Warunki, jakie powinno
spelnia¢ mieszkanie socjalne, okresla ustawa o ochronie praw lo-
katoréw. Lokal socjalny to lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze
wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia
mieszkalna przypadajaca na czltonka gospodarstwa domowego
najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?, a w wypadku jednooso-
bowego gospodarstwa domowego niz 10 m?, przy czym lokal ten
moze mie¢ obnizony standard®.

Oczekiwanie na wskazanie mieszkania socjalnego zwykle
trwa kilka lat. W tym czasie nalezy uiszcza¢ odszkodowanie za
korzystanie z mieszkania bez tytulu prawnego®. Odszkodowanie
to placimy zamiast czynszu, a nie dodatkowo, oprécz czynszu.
Odszkodowanie powinno by¢ w wysokosci czynszu, jaki placi-
liby$my z tytulu najmu. Oczekujac na przyznanie mieszkania
socjalnego, mozemy otrzymywa¢ dodatek mieszkaniowy (patrz:
rozdzial 8 - Dodatek mieszkaniowy).

Pomimo utraty najmu i orzeczenia przez sad eksmisji, nadal
mozemy starac si¢ o pozostanie w dotychczasowym mieszkaniu.

¢ Tamze, art. 2, ust. 1, pkt 5.
% Tamze, art. 18.



Po splaceniu zadluzenia mozemy ztozy¢ wniosek o przywrécenie
najmu, ale nasz wniosek nie musi zosta¢ uwzgledniony.

Jezeli sad wydajac wyrok eksmisyjny, odmoéwil nam prawa do
lokalu socjalnego, to eksmisja i tak nie moze odby¢ sie ,,na bruk”
Powinni$my opuscic¢ lokal samodzielnie. Jezeli tego nie zrobimy,
mozemy by¢ eksmitowani przez komornika. Nalezy pamietac, ze
jezeli eksmisji dokona komornik, zostaniemy obcigzeni kosztami
jego dziafan.

Komornik powinien w pierwszej kolejnosci usungé¢ dtuznika
(eksmitowang osobe) do innego lokalu, do ktérego dtuznikowi
przystuguje tytul prawny. W praktyce jednak eksmitowane osoby
nie maja tytulu prawnego do zadnego innego lokalu. Komornik
musi wstrzymac si¢ z dokonaniem eksmisji do czasu, gdy gmina
wlasciwa ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego
oprdznieniu wskaze dtuznikowi tymczasowe pomieszczenie, nie
dluzej jednak niz przez okres 6 miesigcy. Jezeli gmina nie wskaze
lokalu tymczasowego przez ten okres, to eksmisja moze odby¢ si¢
do noclegowni.



11. BEZDOMNOSC

Zgodnie z ustawg o pomocy spolecznej za osob¢ bezdomna uwa-
za sie ,,0sobe niezamieszkujacg w lokalu mieszkalnym w rozu-
mieniu przepiséw o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym
zasobie gminy i niezameldowang na pobyt staly w rozumieniu
przepiséw o ewidencji ludnosci, a takze osobe niezamieszkujaca
w lokalu mieszkalnym i zameldowang na pobyt staly w lokalu,
w ktorym nie ma mozliwosci zamieszkania”. Artykul 48 ustawy
0 pomocy spolecznej gwarantuje kazdej osobie lub rodzinie pra-
wo do schronienia, positku i niezbednego ubrania, jezeli jest tego
pozbawiona. Udzielenie schronienia nast¢puje przez przyznanie
tymczasowego miejsca noclegowego w noclegowniach, schro-
niskach, domach dla bezdomnych i innych miejscach do tego
przeznaczonych. Kazdego roku wojewoda ogtasza rejestr placo-
wek zapewniajacych miejsca noclegowe. Rejestr ten jest oglasza-
ny w wojewodzkim dzienniku urzedowym, na stronie interne-
towej wojewodztwa. Plakaty z rejestrem placowek noclegowych
znajdziemy tez w licznych organizacjach pomocowych, w tym
w o$rodkach pomocy spoteczne;j.

Na terenie Zielonej Gory i okolic miejsca noclegowe zapew-
niaja nastepujace placowki:



Placowka i jej dane
teleadresowe

Terenowy Komitet
Ochrony Praw Dziecka
ul. Piaskowa 9E,
65-204 Zielona Gora
Tel./fax: 68 324 49 00
tkopd@poczta.onet.pl
www.tkopd.pl

Noclegownia dla
Bezdomnych Oséb im. Ojca
Stefana Modesta Glorieux
ul. Gen. J. Bema 38,
65-170 Zielona Goéra
Tel./fax: 68 324 15 86
biuro@noclegownia.zgora.pl
www.noclegownia.zgora.pl

Mieszkanie Chronione,
prowadzone przez
Terenowy Komitet

Ochrony Praw Dziecka

ul. Bema 42/2,
65-001 Zielona Gora

Inne wazne informacje

Tylko kobiety/kobiety w cigzy
lub z matoletnimi dzie¢mi,
osoby bezdomne, ofiary
przemocy w rodzinie, oso-

by znajdujace si¢ w sytuacji
kryzysowej.

Formy pomocy: placéwka
oferuje mozliwo$¢ samodzielne-
g0 przygotowywania positkow,
w ramach potrzeb artykuty
spozywcze, dostep do $rodkow
czystosci, artykuly higieny oso-
bistej, odziez, wsparcie duchowe,
poradnictwo prawne, psycholo-
giczne, pomoc medyczna

Kobiety i mezczyzni — osoby
bezdomne.

Formy pomocy: placowka
zapewnia mozliwo$¢ samo-
dzielnego przygotowywania
positkow, dostep do srodkéw
czystosci, artykulow higieny
osobistej, suchego prowiantu,
odziezy; udziela wsparcia,
poradnictwa.

Tylko kobiety/kobiety w ciazy
lub z matloletnimi dzieémi,
ofiary przemocy w rodzinie,
osoby znajdujace sie w sytuacji
kryzysowe;j.

Formy pomocy: placowka
zapewnia mozliwo$¢ samo-
dzielnego przygotowywania
positkéw, poradnictwo.



Placowka i jej dane
teleadresowe

Mieszkanie Chronione,
prowadzone przez
Terenowy Komitet

Ochrony Praw Dziecka

ul. Spawaczy 7/6,
65-001 Zielona Géra

Mieszkanie Chronione,
prowadzone przez
Terenowy Komitet

Ochrony Praw Dziecka

ul. Kingi 4/1,
65-001 Zielona Goéra

Fundacja Wzajemnej
Pomocy ARKA
ul. Truskawkowa 16,
65-120 Zielona Gora
Tel. 51 792 03 76

Noclegownia dla Os6b
Bezdomnych prowadzona
przez Kosciot
Zielonoswiatkowy
»Betlejem”
ul. Gdanska 17, Gubin
Tel. 68 455 82 09

Inne wazne informacje

Tylko kobiety/kobiety w cigzy
lub z matoletnimi dzie¢mi,
ofiary przemocy w rodzinie,
osoby znajdujace si¢ w sytuacji
kryzysowej.

Formy pomocy: placowka
zapewnia mozliwo$¢ samo-
dzielnego przygotowywania
positkéw, poradnictwo.

Tylko kobiety/kobiety w ciazy
lub z matoletnimi dzieémi,
ofiary przemocy w rodzinie,
osoby znajdujace sie w sytuacji
kryzysowe;j.

Formy pomocy: placowka
zapewnia mozliwos$¢ samo-
dzielnego przygotowywania
positkéw, poradnictwo.

Kobiety i mezczyzni - dom
wspolnoty 0sob, rodzin i sa-
motnych matek z dzie¢mi.

Mezczyzni, liczba miejsc: 12.
Forma pomocy: nocleg, wyda-
wanie odziezy i lekow, positek,
pomoc rzeczowa.

Czynna od pazdziernika

do konica marca w godz.
18.00-8.00.



10.

11.

12.

13.

Placowka i jej dane
teleadresowe

Punkt Noclegowy
dla Mezczyzn
prowadzony przez Os$rodek
Pomocy Spolecznej
ul. Ko$ciuszki 41/1,
Krosno Odrzanskie
Tel. 68 383 33 62

Mieszkanie socjalne
w Zelichowie prowadzone
przez Osrodek Pomocy
Spotecznej w Lagowie
Zelechéw 36, Lagéw
Tel. 68 325 89 59

Noclegownia prowadzona
przez Chrze$cijanskie Stowa-
rzyszenie Dobroczynne
ul. Walowa 7, Swiebodzin
Tel. 881 785 365

Dom Samotnej Matki i Noc-
legownia prowadzone przez
Stowarzyszenie Mitosierdzia
Sw. Wincentego A. Paulo
ul. Pitsudskiego 21, Zagan
Tel. 510 127 253

Dom dla 0s6b bezdomnych
i najubozszych w Lutynce
prowadzony przez Monar
- Markot, Stowarzyszenie

Monar Wielkopolskiego
Centrum Blizniego
Lutynka 19, Wymiarki
Tel. 68 360 45 15

Inne wazne informacje

Mezczyzni.

Forma pomocy: nocleg

i odziez.

Punkt czynny od listopada do
marca dla mieszkancéw gminy
Krosno Odrzanskie.

Kobiety i mezczyzni.
Forma pomocy: nocleg
i positek.

Kobiety i mezczyzni.
Forma pomocy: nocleg,
positek.

Czynna 24 godz.

Kobiety z dzie¢mi.

Forma pomocy: nocleg,
positek raz dziennie, pomoc
rzeczowa.

Czynny 24 godz.

Kobiety, mezczyzni i dzieci.
Forma pomocy: nocleg, posi-
tek kilka razy dziennie, odziez.
Czynny 24 godz.



14.

15.

16.

17.

18.

Placowka i jej dane
teleadresowe

Ogrzewalnia dla
Bezdomnych przy
Osrodku Pomocy Spotecznej
w Szprotawie
ul. Sienkiewicza 5, Szprotawa
Tel. 68 376 26 81

Ogrzewalnia dla
Bezdomnych prowadzona
przez Miejski Osrodek
Pomocy Spotecznej w Zarach
ul. Bohateréw Getta 9, Zary
Tel. 601 188 649

Dom Samotnej Matki
prowadzony przez
Towarzystwo Pomocy
im. Sw. Brata Alberta —
Koto Zarskie
ul. Sw. Brata Alberta 4, Zary
Tel. 68 374 39 58

Mieszkanie Readaptacyjne
prowadzone przez Miejski
Osrodek Pomocy Spotecznej
ul. Powstaricéw Wlkp. 17/2, Zary
Tel. 68 475 55 80

Mieszkanie Readaptacyjne
prowadzone przez Miejski
Osrodek Pomocy Spotecznej
ul. Szkolna 5/11, Zary
Tel. 68 475 55 80

Inne wazne informacje

Kobiety i mezczyzni.

Forma pomocy: lokal zapew-
nia 15 miejsc siedzacych, koce
oraz cieply positek i napoje.
Czynna od poniedziatku do
niedzieli w godz. 15.00 -10.00.

Kobiety i mezczyzni.

Forma pomocy: nocleg, po-
silek raz dziennie, odziez na
zmiane.

Czynna od pazdziernika do
marca w godz. 18.00 - 8.00.
Poza okresem zimowym pro-
wadzona jest faznia dla oséb
bezdomnych.

Kobiety z dzie¢mi.

Forma pomocy: nocleg, posi-
tek kilka razy dziennie, pomoc
rzeczowa, poradnictwo psy-
chologiczne i prawne, pomoc
kaptana, mozliwos¢ tymczaso-
wego zamieszkania.

Mezczyzni.

Forma pomocy: nocleg — miej-
sce przyznawane na podstawie
decyzji Miejskiego Osrodka
Pomocy Spolecznej w Zarach.

Mezczyzni.

Forma pomocy: nocleg — miej-
sce przyznawane na podstawie
decyzji Miejskiego Osrodka
Pomocy Spolecznej w Zarach.



19.

20.

21.

22.

23.

Placowka i jej dane
teleadresowe

Mieszkanie Readaptacyjne
prowadzone przez Miejski
Osrodek Pomocy Spotecznej
ul. Moniuszki 32/2, Zary
Tel. 68 475 55 80

Schronienie w Hotelu Osir
(Tymczasowe miejsce
zamieszkania)
prowadzone przez Zaklad
Gospodarowania Mieniem
Komunalnym w Lubsku
ul. Grunwaldzka 7, Lubsko
Tel. 68 457 62 01

Lubuski Ruch na Rzecz
Kobiet i Rodziny ,,Zar”
al. Jana Pawta I1 4/2, Zary
Tel. 68 470 14 44

Mieszkanie Socjalne
prowadzone przez Zaktad
Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej w Trzebielu
Marcinéw 7, Nowe Czaple
Tel. 68 375 51 33

Mieszkanie Socjalne
prowadzone przez
Osrodek Pomocy Spotecznej
w Kargowej
ul. Marchlewskiego 1,
Kargowa
Tel. 68 352 51 28

Inne wazne informacje

Kobiety

Forma pomocy: nocleg — miej-
sce przyznawane na podstawie
decyzji Miejskiego Osrodka
Pomocy Spolecznej w Zarach

Kobiety i mezczyzni.

Forma pomocy: nocleg.

W placéwce nie ma mozliwo-
$ci udzielenia innego wsparcia
niz nocleg. Wsparcie tylko dla
mieszkancéw gminy Lubsko.

Kobiety i dzieci.

Forma pomocy: tymczasowe
schronienie, bezptatna pomoc
prawna, psychologiczna,
dorazna pomoc materialna

i finansowa.

Kobiety i mezczyzni.
Forma pomocy: nocleg.
Czynne 24 godz.

Kobiety, mezczyzni i dzieci.
Forma pomocy: nocleg,
posilek, pomoc w zdobyciu
mieszkania, pracy itp.



Placowka i jej dane
teleadresowe

24. Hostel dla Bezdomnych
»Ranczo Nadzieja”
prowadzone przez Kosciot
Zielono$wigtkowy w Zarach
Mirostowice Gorne 78
Tel. 604 228 579

25.  Noclegownia prowadzona
przez Towarzystwo Pomocy
im. Sw. Brata Alberta
Koto Nowosolskie,

Inne wazne informacje

Kobiety i mezczyzni.

Forma pomocy: nocleg,
positek kilka razy dziennie,
terapia od uzaleznien, pomoc
rZeczowa.

Czynny 24 godz.

Kobiety i mezczyzni.
Forma pomocy: nocleg,
positek.

Czynna caly rok.

ul. Topolowa 4, Nowa Sél
Tel. 68 356 27 31

Oproécz doraznej pomocy w znalezieniu dachu nad glowa
os$rodki pomocy spotecznej (w przypadku Zielonej Goéry jest to
Miejski Osrodek Pomocy Spoteczne przy ulicy Diugiej 13) i schro-
niska dla bezdomnych organizuja réwniez dtugofalowe progra-
my, nastawione na trwala poprawe sytuacji spolecznej i bytowej
bezdomnego. Osoby objete takim programem musza zobowigzaé
sie do realizowania indywidualnie stworzonego harmonogramu,
ktéry okresla poszczegélne etapy wychodzenia z bezdomnosci.
W ramach programu uczestnik moze liczy¢ w szczegdlnosci na
pomoc w poprawieniu swoich stosunkéw z czlonkami rodziny,
w uzyskaniu mieszkania, w rozpoczeciu wykonywania pracy za-
robkowej, a takze na opieke psychologiczna™.

70 Art. 49 ustawy z dnia 12 marca 2004 1. 0 pomocy spofecznej (Dz.U. Nr 64,
poz. 593), t.j. z dnia 2 pazdziernika 2009 r., (Dz.U. Nr 175, poz. 1362).



12. PRAWNOKARNA OCHRONA MIESZKANIA

Prawo do wylacznego i spokojnego mieszkania stanowi dobro,
ktére w polskim systemie prawnym podlega szczegélnej ochro-
nie. Dom powinien stanowi¢ nasze miejsce odpoczynku, relaksu,
intymne miejsce, w ktérym powinni$my moc czuc si¢ bezpiecz-
ne; schronienie, ktérego nikt bez naszej zgody nie powinien za-
kidcac¢ czy naruszac.

Kodeks karny w art. 193 stanowi, ze kto wdziera si¢ do cudze-
go 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”.

Warto pamigtaé, ze ochronie z powyzszego przepisu podlega
nie tylko dom czy mieszkanie, ktérego jestesmy wlascicielami,
ale takze taki, do ktérego przystuguje nam jakikolwiek inny ty-
tul prawny lub faktyczny (np. najem, dzierzawa, posiadanie itp.).
Co istotne, przepis ten chroni réwniez najemce przez najsciem
ze strony wlasciciela lokalu. Doda¢ nalezy, ze chroniona jest tu
nie tylko osoba, ktéra jest wlascicielem, gtéwnym najemcs itp.,
ale takze jego malzonek czy inny czlonek rodziny wspélnie z nim
zamieszkujacy.

Od 7 stycznia 2016 r. obowigzuje réwniez art. 191 § 1a, kto-
ry stanowi, ze kto w celu zmuszenia innej osoby do okreslone-
go dzialania, zaniechania lub znoszenia stosuje przemoc upor-
czywie lub w sposéb istotny utrudnia innej osobie korzystanie

7t Art. 193 Kodeksu karnego — ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. (Dz.U. Nr 88,
poz. 553).



z zajmowanego lokalu mieszkalnego, podlega karze pozbawienia
wolnosci do lat 3. Aby prokuratura czy policja mogly wszczaé
dochodzenie w tej sprawie, konieczne bedzie zlozenie przez nas
wniosku o $ciganie. Przepis ten chroni nas przed wszelkimi oso-
bami, ktdre zakldcaja nam spokojne zamieszkiwanie w celu przy-
muszenia nas do czego$™.

72 Tamze, art. 191 § 1a.
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