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Krzysztof Wojdak

ROLA | UWARUNKOWANIA GMINY W ZAKRESIE EKSMISJI

Abstrakt. Gmina powinna koordynowaé dziatania wtasne i utworzonych z jej udziatem
podmiotéw prawa, a takze podmiotow komercyjnych w zakresie zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych. Orzeczenie eksmisji i prawa do lokalu zastepczego naktada na gmine obowigzek
jego zapewnienia. Gmina jest specyficznym wierzycielem, gdy wypowie prawo najmu lokato-
rowi wtasnych zasobow. W artykule przedstawione sg w zwigzku z tym: rola gminy w polityce
mieszkaniowej, procedura i realizacja utraty prawa do lokalu, prawo do lokalu socjalnego,
zamiennego lub pomieszczenia tymczasowego, szczegdlna rola gminy w zwalnianiu lokalu
oraz skala i znaczenia problemu eksmisji w m. st. Warszawie.

Stowa kluczowe: gmina, polityka mieszkaniowa, wiasciciel, lokator, utrata prawa do
zajmowania lokalu, termin wypowiedzenia lokalu, eksmisja, lokal socjalny i zamienny, po-
mieszczenia tymczasowe.

1. Znaczenie gminy w polityce mieszkaniowej

Decentralizacja wtadzy publicznej i wprowadzenie zasadniczego, trojstopniowego po-
dziatu administracyjno-terytorialnego Polski®* spowodowalty, iz znaczna cze$é zadan publicz-
nych przekazana zostata jednostkom samorzadu terytorialnego. Konstytucja méwi, ze jed-
nym z zadan witadzy publicznej jest prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, przeciwdziataniu bezdomnos$ci oraz wspierajgcej budownictwo
mieszkaniowe, w tym budownictwo socjalne. Wtadza winna rowniez popieraé dziatania oby-
wateli zmierzajace do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych®.

Akty prawne nizszego rzedu uczynity gmine podstawowym ogniwem wiadzy publicznej,
realizujgcym zadania z zakresu polityki mieszkaniowej®. Ustawa o samorzadzie gminnym?®
okreslita zakres zadan gminy jako zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspodlnoty m.in. w za-
kresie gospodarki nieruchomos$ciami i budownictwa mieszkaniowego. Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami natozyta na gming miedzy innymi obowigzek uzbrajania posiadanych te-
rendéw, zakreslita ramy prawne rynkowego najmu i dzierzawy wiasnych zasobéw nierucho-

mosci i lokali®®. Inne uregulowania natozyly na gmine obowigzek rozwigzywania problemoéw
y

8 Ustawa z dnia 24 lipca 1998 r. o wprowadzeniu zasadniczego tréjstopniowego podziatu terytorialnego panstwa,
Dz. U. 1998 nr 96, poz. 603 z pdzn. zm.

8 Konstytucja Rzeczpospolitej Polskigj, Dz. U. 1997 nr 78, poz. 483.

8 M. Zratek, Polityka mieszkaniowa samorzadu terytoriainego w Polsce. [w:] Samorzadowa polityka spoteczna,
red. A. Frackiewicz-Wronka, Wydawnictwo Wyzszej Szkoty Pedagogicznej TWP, Warszawa 2002, s. 130.

87 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, Dz. U. z 1996 r., nr 13, poz. 74 z pézn. zm.

8 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., nr 46,
poz. 543.
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mieszkaniowych wspélnoty poprzez wspieranie budownictwa spotecznego, wspomaganie
w formie dodatkéw mieszkaniowych gorzej sytuowanych mieszkancéow gminy. Zobowigzaty
takze gming do dbania o posiadane mienie, w tym zasob mieszkaniowy oraz podnoszenie
jego wartosci®®.

Polityka mieszkaniowa w ujeciu praktycznym oznacza ogéiny kierunek i metody dziata-
nia stosowane przez panstwo lub inne podmioty publiczne, organizacje spoteczne i politycz-
ne do osiggniecia okreslonych celow w dziedzinie mieszkalnictwa i zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Ustala wigc cele i $rodki takiego dziatania w konkretnych okolicznoéciach®.
Tak zdefiniowanag polityke mieszkaniowg poznawa¢ mozna miedzy innymi w aspekcie spo-
tecznym i ekonomicznym. W sferze polityki spotecznej ma ona na celu ksztattowanie odpo-
wiednich warunkow mieszkaniowych gospodarstw domowych i rodzin jako elementu warun-
kow zycia i szans rozwoju spoteczenstwa®'. Polityka mieszkaniowa okresélana z ekonomicz-
nego punktu widzenia ma na celu zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych poprzez efektywne
wykorzystanie istniejgcych zasobéw. Miedzy tymi zadaniami wystepowa¢ moga jednak istot-
ne sprzecznosci. Objawia sie tu dwoista rola gminy. Z ekonomicznego punktu widzenia gmi-
na powinna dazy¢ do uzyskania odpowiednich do atrakcyjnosci i wartosci uzytkowej zasobu
optat za najem. Kierujac sie misjq spoteczna, gmina winna natomiast zapewnia¢ schronienie
swym mieszkancom, przeciwdziatajac bezdomnosci. W zwigzku z tym gmina musi koordy-
nowac dziatania wtasne i utworzonych z jej udziatem podmiotdéw prawa, jak rowniez podmio-
téw komercyjnych: deweloperow, spoétdzielni mieszkaniowych i innych, w zakresie zaspoka-
jania potrzeby zamieszkiwania mieszkancom wspélnoty samorzadowej.

Nie wchodzac szerzej w zadania gminy w dziedzinie polityki mieszkaniowej, zaznaczy¢
nalezy, iz jednym z gtéwnych obowigzkéw gminy w Polsce jest zapewnienie lokali socjal-
nych® lub pomieszczen tymczasowych® w razie nakazu zwolnienia lokalu, gmina musi bo-

8 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, tekst
jednolity Dz. U. z 2000 r. nr 98, poz. 1070, z p6zn. zm.; Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszka-
niowych, Dz. U. z 2001 r. nr 71 poz. 734 z pézn. zm.; Ustawa z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu
tworzenia w latach 2004-2006 lokali socjalnych, noclegowni i domow dla bezdomnych, Dz. U. z 2004 r. nr 145,
poz. 1533, Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 z pdzn. zm,;
Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalinej. Dz. U. z 1997 r. nr 9, poz. 43 z p6zn. zm.

% A. Andrzejewski: Polityka mieszkaniowa, PWE, Warszawa 1987, s. 29.

' K. Podoski, W. Turnowiecki: Polityka spofeczna, Wydawnictwo Uniwersytetu Gdanskiego, Gdansk 2001 r.,
s. 78.

%2 |okal socjainy to lokal nadajacy sie do zamieszkania o odpowiednim wyposazeniu i w dobrym stanie technicz-
nym, o powierzchni pokoi na cztonka gospodarstwa domowego nie mniejszej niz 5 m? lub 10 m? w jednoosobo-
wym gospodarstwie domowym, przy czym lokal ten moze mie¢ obnizony standard. (zob. Ustawa z dnia 21 czerw-
ca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, Dz. U.
z 2005 r. nr 31 poz. 266 z pozn. zm.).

% Pomieszczenie tymczasowe — jak mowi art. 1046 §4 Kpc — moze wskazaé wierzyciel. Pomieszczenie takie
musi nadawac sie do zamieszkania, w tym mie¢ p.u. nie mniejsza niz 5 m? na jedng osobe. Zlokalizowane musi
by¢ w tej samej miejscowosci lub miejscowosci pobliskiej, jezeli nie pogorszy to nadmiernie warunkéw zycia oséb
przekwaterowywanych.
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wiem przeciwdziata¢ bezdomnosci®. Eksmisja to utarte okreslenie czynnosci przymusowego

zwalniania lokalu na skutek orzeczenia sadu, po utracie prawa uzywania przez lokatora®.

2. Utrata prawa do lokalu — procedura i realizacja
Przepisy regulujg precyzyjnie mozliwosé utraty prawa do lokalu czynszowego. Wypo-
wiedzenie powinno by¢ przedstawione na pismie, nie pdzniej niz z miesiecznym wyprzedze-
niem, na koniec miesiaca kalendarzowego. Wypowiedzie¢ mozna, jezeli lokator®:

- pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowg lub
niezgodnie z jego przeznaczeniem, lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajgc do powstania
szkod,

— niszczy urzgdzenia przeznaczone do wspolnego uzytkowania przez mieszkancéw, albo
wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym korzystanie z innych lokali,

— zwleka z zaptatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy petne
okresy ptatnosci, pomimo uprzedzenia na piSmie o zamiarze wypowiedzenia i wy- zna-
czenia dodatkowego, miesiecznego terminu zaptaty naleznosci,

— wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego czes¢ bez wymaga-
nej pisemnej zgody witasciciela,

— uzywa lokalu, ktéry wymaga zwolnienia w zwigzku z koniecznos$cig rozbiérki lub remontu
budynku, przy czym oprdznienie (przeniesienie do lokalu zamiennego) odbywa sie na
koszt wtasciciela, na czas nie dtuzszy niz 1 rok; po uptywie tego okresu witasciciel zobo-
wigzany jest do udostepnienia lokalu lokatorowi. Do 31 grudnia 2015 r. lokatorowi, optaca-
jacemu czynsz regulowany, lokal zamienny zapewnia gmina. W tym przypadku gmina zo-
bowigzana jest réwniez do pokrycia kosztéw przeprowadzki®’.

Wiasciciel lokalu®®, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% jego wartosci odtworzeniowej

w skali roku, moze wypowiedzie¢ najem z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu wy-

powiedzenia z powodu niezamieszkiwania najemcy przez dtuzej niz 12 miesiecy®. Moze

wypowiedzie¢ takze najem z miesiecznym wypowiedzeniem. Dotyczy to osoby, ktérej przy-

% W tym zakresie proponowane sg rozne rozwigzania. Przedstawiono je np. [w:] Mieszkania dla ubogich w zréw-
nowazonym rozwoju miast, red. Hanka Zaniewska, IRM, Krakéw 2005.

% Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego, ktéra weszta w zycie 5 lutego
2005 r. (Dz. U. 2 2004 r. nr 172, poz. 1804), Ustawa z 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Tekst jednolity. Dz. U. z 2005 r. nr 31, poz. 266 z pézn. zm. Lokator to
najemca badZ osoba uzywajgca lokalu na podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wiasnosci (Art. 2 ust. 1
pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2001 r. nr 71, poz. 733 z p6zn. zm.).

% Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, op. cit.

9 Jest to rowniez przyktad dwoistej, spoteczno-ekonomicznej roli gminy w zakresie polityki mieszkaniowe;.

% Wtasciciel to wynajmujacy badz osoba, z ktérg wigze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania
lokalu (Art. 2 ust. 1 pkt 2 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow... op. cit.).

9 Wartos¢ odtworzeniowa réwna sig kosztom odtworzenia lokalu z uwzglednieniem stopnia zuzycia (151 ust. 1.
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Tekst jedn. Dz. U. z 2004 r., nr 261, poz.
2603 z pézn. zm.).
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stuguje inny lokal potozony w tej samej miejscowosci, jezeli spetnia warunki lokalu zamien-
nego'®. Nie pdzniej niz pét roku naprzéd wiasciciel moze wypowiedzieé najem, jesli zamie-
rza zamieszka¢ w danym lokalu. Takze wtedy, gdy w lokalu tym ma zamieszka¢ petnoletni
zstepny lub wstepny wiasciciela lub osoba, ktérej wtasciciel ptaci alimenty. Wypowiedzenie
moze by¢ dokonane, jezeli lokatorowi przystuguje lokal o standardzie lokalu zamiennego. Nie
poézniej niz z wyprzedzeniem 3-letnim wiasciciel moze wypowiedzie¢ najem, jesli zamierza
zamieszka¢ w danym lokalu, a lokatorowi nie przystuguje lokal zamienny.

Przedstawione uregulowania dotyczg wszystkich wiascicieli, m. in. spotdzielni miesz-
kaniowych, zaktadoéw pracy, skarbu panstwa, wiascicieli prywatnych. Towarzystwa budow-
nictwa spotecznego mogq wypowiada¢ najem stosujgc dodatkowe przyczyny wypowiedze-
nia. Wypowiedzenie w tych zasobach wykonywane jest przez zarzad towarzystwa. Towarzy-
stwa budownictwa spotecznego tworzone sg bowiem w formie spotek prawa handlowego,
znacznie rzadziej spétdzielni oséb prawnych. Wypowiedzenie przez ths moze nastapic takze
na podstawie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego'®'.
Przyczynami takiego wypowiedzenia moga by¢:

— zZitozenie nieprawdziwych informacji o $rednim miesiecznym dochodzie przypadajacym na
gospodarstwo domowe,

— nieztozenie deklaracji o $rednim miesiecznym dochodzie przypadajgcym na gospodar-
stwo domowe w terminie lub osiggniecie wyzszych dochodoéw, niz uprawniajace do najmu
w tbs,

— uzyskanie tytutu prawnego do innego lokalu w tej samej miejscowo$ci.

Przypadki nakazu opréznienia lokalu na skutek powddztwa osoby innej niz wiasciciel,
okreslone sg w ustawie o ochronie praw lokatorow. Mozliwosci sg dwie:

— jezeli lokator w sposéb razacy lub uporczywy narusza porzadek domowy w budynku, wte-
dy powddztwo moze wytoczy¢ inny lokator badz wtasciciel lokalu,

- jezeli matzonek, rozwiedziony lub inny wspétlokator'®, swoim postepowaniem uniemozli-
wia w zasadniczy sposob wspdlne zamieszkiwanie, wéwczas powddztwo moze byé wyto-
czone przez wspétiokatora'®,

Po zakonczeniu postepowania sad wydaje wyrok, ktéry po uzyskaniu tytutu wyko-
nawczego kierowany jest przez wierzyciela do organu egzekucyjnego. Eksmisje mozna
orzec wobec 0s0b, ktoére uczestniczyly w postepowaniu sagdowym dotyczacym zwolnienia

'% Definicje lokalu zamiennego zawiera art. 2 ust. 1 pkt 6 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatordw, op. cit.

% Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Dz. U.
z 2000 r. nr 98, poz. 1070, z pézn. zm.

102 Definicje wspotlokatora zawiera art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokato-
row... op. cit.

1% Rozwazania nt. konsekwencji prawnych tej sytuaciji dla matzenstwa znalezé mozna w: Z. Knypl, Eksmisia,
prawo i praktyka, Currenda, Sopot 2005, s. 19 i nast.
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lokalu'®. Pozew musi byé wiec jednoznaczny podmiotowo i nie budzié watpliwosci interpre-
tacyjnych. Komornik, wykonujac eksmisjg, nie jest bowiem uprawniony do badania tresci
tytutu wykonawczego, a jedynie powinien egzekwowac prawo. Stosownie do orzecznictwa
obowigzujacego w zakresie eksmisji z lokali mieszkalnych nie jest mozliwe prowadzenie eg-
zekucji przeciwko osobom nie wymienionym w tytule wykonawczym'®. Podobny poglad jest
dosy¢ szeroko prezentowany w literaturze przedmiotu'®, choé niektorzy autorzy prezentujg

zdanie odmienne'?’.

3. Prawo do lokalu socjalnego, zamiennego lub pomieszczenia tymczasowego

Wyrok eksmisji oprocz nakazu opréznienia lokalu wskazuje prawo do lokalu socjalnego
lub zamiennego, albo stwierdza brak takich uprawnien. O prawie do lokalu socjalnego decy-
duje sad, biorgc pod uwage sytuacje majatkowq i rodzinng lokatora oraz dotychczasowy
sposob korzystania z lokalu. Przyznajgc lokal socjalny, sad wstrzymuje eksmisje do czasu
wskazania przez gmine takiego lokum. Gmina wtasciwa ze wzgledu na potozenie lokalu sie
interwenientem ubocznym. Na niej bowiem cigzy obowigzek zapewnienia lokalu socjalnego.
Lokale socjalne wchodzg w sktad mieszkaniowych zasobow gminy, stanowigcych jej wiha-
snoé¢ oraz wiasnosé jej jednostek organizacyjno-prawnych (np. jednostek budzetowych,
zaktadow budzetowych) i podmiotéw prawa handlowego (np. spotek komunalnych), z wyjat-
kiem lokali towarzystw budownictwa spotecznego'®.

W przypadku kobiet w cigzy, matoletnich, niepetnosprawnych, ubezwtasnowolnionych,
obtoznie chorych, emerytow i rencistow korzystajacych z pomocy spotecznej, bezrobotnych
oraz oséb spetniajgcych inne warunki okreslone w uchwale rady gminy przyznanie lokalu
socjalnego jest obligatoryjne. Uprawnienie to dotyczy osob, ktére w chwili wydawania wyroku
spetniaty tres¢ odpowiednich zapiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw'®. Lokal socjalny
nie przystuguje osobie zajmujacej dotychczasowy lokal samowolnie, bez tytutu prawnego,
chyba ze jego przyznanie jest szczegdlnie usprawiedliwione w Swietle zasad wspotzycia spo-

tecznego.

1% W przypadku opréznienia lokali niemieszkalnych mozliwe jest wykonanie eksmisji pozwanego wraz z osobami
przebywajacymi z nim w lokalu. Zob. art. 1046 §2 Kodeksu postepowania cywilnego. Tres¢ zmieniona ustawg
Z dnia 2 lipca 2004 r. o0 zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego... op. cit.

'% Por. Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 1996 r. (Il CRN 194/95), OSNC 1996, nr 6, poz. 83,
Postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 19 listopada 1996 r. (Ill CKN 13/96), OSNC 1997, nr 3 poz. 33.

'% por. Z. Swieboda, Komentarz do Kodeksu postepowania cywilnego. Cz. 2. Postepowanie zabezpieczajgce
i egzekucyjne. Stan prawny na 1 maja 2004 r., Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2004, s. 119;
J. Jankowski, Przebieg postepowania egzekucyjnego, upadfosciowego i ukiadowego. Struktura postepowar:
w ujeciu dynamicznym, Zakamycze, Krakéw 1999 r., s. 198.

97 F. Zedler, Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 2000 r., Il CZP 16/00, OSP 2001, nr 9,
POZ' 133, s. 456.

% Art. 20 ust. 1 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw... op. cit.

1% Uwaga nie dotyczy oséb objetych trescig art. 35 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokato-
row... op. cit.
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Umowa najmu lokalu socjalnego zawierana jest na czas oznaczony z osobami nie po-
siadajacymi tytutu prawnego do innego lokalu, ktdérych dochody nie przekraczajg wysoko-

$ci okreslonej w uchwale rady gminy'"°

. W razie niedostarczenia lokalu socjalnego osobie
majgcej takie prawo, wiascicielowi zasobu przystuguje odszkodowanie od gminy w wysoko-
8ci roznicy miedzy poziomem czynszu mozliwym do uzyskania z tego lokalu a czynszem

' Odszkodowanie na-

ptaconym przez bytego lokatora, ktéremu przyznano lokal socjalny
lezne jest wiascicielowi rébwniez od osoby zajmujacej lokal bez tytutu prawnego, w wysokosci
utraconych korzysci, tj. okreslonych wyzej.

W przypadku braku prawa braku prawa do Iokalu zamiennego lub socjalnego komornik
powinien wystucha¢ dtuznika w celu okre$lenia jego sytuacji rodzinnej i majatkowej oraz
ustalenia czy dtuznikowi przystuguje inny lokal lub pomieszczenie''. Brak takiego pomiesz-
czenia lub lokalu zobowigzuje komornika do wystgpienia do gminy o wskazanie pomieszcze-
nia tymczasowego''®. Pomieszczenie to powinno mie¢ dostep do zrédta zaopatrzenia w wo-
de i do ustepu, wtaczajac urzadzenia znajdujace sie poza budynkiem. Powinno byé wyposa-
zone w oswietlenie naturalne i elektryczne, mie¢ mozliwos¢ ogrzewania, mieé niezawilgoco-
ne przegrody budowlane, zapewniaé mozliwo$¢ gotowania positkdw.

Od 1 listopada do 31 marca przymusowe opréznienie lokalu mieszkalnego nie moze

4 W okresie

by¢ przeprowadzane, jesli osobie eksmitowanej nie wskazano innego lokalu
pbzniej jesieni i zimy mozliwe jest zatem jedynie wykonywanie wyrokéw sgdowych przyzna-
jacych lokatorom prawo do lokalu zamiennego badz socjalnego. Kodeks postepowania cy-
wilnego stanowi ponadto, iz komornik winien wstrzymac sie z opréznieniem lokalu i zawia-
domi¢ sgd opiekuniczy w razie stwierdzenia, iz eksmisja ma dotyczy¢ oséb matoletnich lub
ubezwtasnowolnionych. Dalsze czynnosci wykonywane sg zgodnie z orzeczeniem sadu
opiekuriczego. W przypadku choroby dtuznika lub oséb wspdlnie z nim mieszkajacych ko-
mornik zobowigzany jest do ustalenia, czy eksmisja moze by¢ kontynuowana. Wyznaczony
przez komornika lekarz moze bowiem zdecydowac, iz eksmisje nalezy wstrzymac¢ do czasu
poprawy stanu zdrowia podlegajacych jej oséb.

Koniecznos¢ wskazania pomieszczenia tymczasowego i inne przedstawione sytuacje
szczegOlne przeczg w zasadzie obiegowej opinii, iz istniejgce przepisy umozliwiajg tzw.
eksmisje na bruk. Na uwage zastuguje jednak to, iz przepisy nie regulujg okresu, na jaki
gmina lub wierzyciel powinni zapewni¢ pomieszczenie tymczasowe. W skrajnym przypadku

119 W Warszawie minimum dochodu wynosi 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 100%

najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

""" Art. 18 ust. 2 i 4 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw... op. cit.

n2 Procedure te reguluje Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 26 stycznia 2005 r. w sprawie szczego-

fowego trybu postepowania w sprawach o oproznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci

oraz szczegdtowych warunkow, jakim powinno odpowiadaé tymczasowe pomieszczenie. Dz. U. z 2005 r. nr 17,
0z. 155.

P'" Tamze, w §3 sprecyzowano wymagania dot. pomieszczen tymczasowych.

"4 Art. 16 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow.... op. Cit.
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— wbrew intencjom ustawodawcy — mozliwe jest przydzielenie pomieszczenia tymczasowego
na nadmiernie krotki czas, np. 1 tygodnia. Sytuacja ta powoduje, iz gmina moze wykonywaé
swoje zadania w tym zakresie pozornie, narazajac mieszkancéw na brak schronienia.
Wykonanie sagdowego nakazu zwolnienia lokalu z powodu znecania sie lokatora nad
rodzing''® nie jest objete ograniczeniami co do czasu wykonania eksmisji. Eksmisje mozna
wykonywaé wowczas rowniez od 1 listopada do 31 marca. Sad nie moze w takim przypadku
orzec prawa do lokalu socjalnego wobec 0s6b, ktdrym z mocy ustawy o ochronie praw loka-

toréw przyznano prawo do lokalu socjalnego'™®.

4. Szczegodlna rola gminy w zwalnianiu lokalu

Teoretycznie gmina nie musi mie¢ zasobu mieszkan, w tym socjalnych, gdy wszyscy
jej mieszkancy zaspokajajg swoje potrzeby mieszkaniowe samodzielnie. Gmina ma jednak
rzeczywisty obowigzek zapewnienia lokali socjalnych w razie orzeczenia sadu. Moze by¢
przy tym réwniez wierzycielem, gdy wypowie najem lokatorowi wtasnych zasobow i wystapi
o zwolnienie lokalu'"”. Po wypowiedzeniu najmu wraz ze stosownym orzeczeniem sadu gmi-
na uzyskuje tytut prawny do opréznienia lokalu. Wykonujac eksmisje, komornik wzywa wie-
rzyciela i gming — w tym wypadku ten sam podmiot — do wskazania lokalu socjalnego (jesli
taki lokal zostat przyznany orzeczeniem sadu) lub pomieszczenia zastepczego. Jesli brak
jest lokalu socjalnego, sad wstrzymuje wykonanie wyroku do momentu wskazania przez
gmine takiego lokalu.

Oczywiste jest, iz wierzycielowi winno zaleze¢ na odzyskaniu lokalu i uzyskiwaniu od-
powiedniego czynszu. Gmina jako specyficzny wierzyciel jest jednak zobowigzana do wska-
zania innego lokalu dla dtuznika, cho¢ moze by¢ to lokal o nizszym standardzie. Ponadto
przypomnie¢ nalezy, iz gmina wykonuje zadania z zakresu pomocy spotecznej i natozony
Konstytucjg obowigzek przeciwdziatania bezdomnoéci. Spoteczna i ekonomiczna funkcja
mieszkaniowa gminy stoja tu w sprzeczno$ci. Sprzeczno$¢ ta moze by¢ w praktyce rozwig-
zywana poprzez uzyskiwanie (np. budowe, zakup na wolnym rynku) lokali socjalnych dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osdb nie mogacych sprostaé kosztom najmu w zaso-
bach prywatnych oraz komunalnych. Gmina moze wowczas uwalnia¢ zasoby mieszkalne
(przenoszac mieszkancow stabych ekonomicznie do lokali socjalnych) dla innych, lepiej sy-
tuowanych mieszkancéw. Zaznaczy¢ nalezy, iz mieszkaniowe zasoby gminy nie moga byc¢

przeznaczone do innych celéw niz zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow.

"8 Tamze, art. 17.

"8 Rozwazania na temat ograniczenia konstytucyjnych praw oséb, ktérych dotyczy regulacja art. 17 Ustawy
o ochronie praw lokatordw... (op. cit.), szeroko prowadzone sg w: Z. Knypl, op. cit., s. 69 i nast.

"7 Na uwage zastuguje Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2003 r., Il CZP 26/03, wskazujaca, iz jedynie
gmina jest uprawniona do dochodzenia na drodze sadowej przedmiotu najmu, nie moze takowego procesu na
prawach strony wytoczy¢ zarzagdca nieruchomosci gminnych.
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Nie moga by¢ udostepnione np. osobom, ktore, posiadajac wilasne zasoby mieszkaniowe,
chcg polepszy¢ swoj standard mieszkania, korzystajgc z mieszkan nalezgcych do gminy.
Praktyka w zakresie realizacji przez gminy wyrokéw sadowych przyznajacych lokale
socjalne jest jednak rézna. Powszechnie znane s przypadki sztucznego przekwalifikowy-
wania lokali mieszkalnych na socjalne, aby lokatorzy z wyrokami eksmisyjnymi pozostali
w zajmowanych mieszkaniach. Pomimo ustawowego obowigzku zawierania w takim przy-

padku uméw na czas oznaczony, do trzech lat, umowy te''®

, po zakonczeniu okresu
obowigzywania sg przedtuzane, lub gmina zawiera kolejng umowe na najem tego samego
lokalu socjalnego. Powoduje to tylko pozorne rozwigzywanie problemu wykonywania usta-
wowych zadan przy faktycznym braku lokali socjalnych. Ekonomiczny wymiar tych decyzji
jest taki, iz nadal dtuznicy pozostajg najemcami w zasobach gminy, cho¢, zajmujac lokale, sg
obcigzani nizszymi czynszami, stanowigcymi jedynie niewielkg czes¢ rzeczywistych kosztéw
ich utrzymania.

5. Skala i znaczenia problemu eksmisji w Polsce i w m. st. Warszawie

W Polsce w 2001 r. sagdy wydaty okoto 16 tys. wyrokéw eksmisji z lokali mieszkalnych.
Stanowito to ok. 0,1% zasobow mieszkaniowych zamieszkanych, w tym w miastach, gdzie
na ogét przeprowadzane sg oproznienia lokali, 0,3%. Wykonano 11 tys. eksmisji. W 2002 r.
orzeczono 34 tys. eksmisji (0,2% zasobow i 0,4% zasobow miejskich), a przeprowadzono
20 tys. Odpowiednie orientacyjne liczby dotyczace 2003 r. wynosza: 16 tys. (0,1% oraz
0,2%) i 12 tys., natomiast odnoénie do 2004 r. 19 tys. (0,1% oraz 0,2%) i 12 tys."". W latach
2001-2003 wykonano 16 tys. eksmisji bez prawa do lokalu socjalnego. W roku 2004 prze-
prowadzono ponad 3 tys. eksmisji do pomieszczen tymczasowych. W analizowanym okresie
najwiecej eksmisji orzeczono w roku 2002, po tym okresie obserwujemy wzgledng stabiliza-
cje liczby orzekanych i wykonywanych eksmisji na poziomie lat 2000-2001. Wzrost liczby
eksmisji wykonywanych w stosunku do orzekanych spowodowany jest egzekucjg wyrokow
z lat 2002 i 2003.

Miasto stoteczne Warszawa, najwieksza pod wzgledem skali problemu gmina w Pol-
sce, posiada okoto 110 tys. lokali mieszkalnych. Od pazdziernika 2002 r. do pazdziernika
2005 r. przyznano 1,7 tys. lokali socjalnych (1,5% zasobu mieszkaniowego), a 1,1 tys. spraw
jest w trakcie realizacji (1% zasobu). Dalsze potrzeby szacuje si¢ na poziomie 3,2 tys. lokali
— taka jest liczba znanych wyrokéw orzekajacych przyznanie prawa do lokalu socjalnego
(2,9% zasobu). Potrzeby w zakresie pomieszczen tymczasowych szacowane sg na 2,4 tys.

'8 Na podstawie art. 23 ust. Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw... op. cit.

19 Dane dotyczace kraju pochodza z niepublikowanych materiatéw Krajowej Rady Komorniczej i informuja o skali
problemu eksmisji. Dane dla m. st. Warszawy zaczerpniete s z niepublikowanych danych Biura Polityki Lokalo-
wej m.st. Warszawy. Dane dla Dzielnicy Srédmiescie pochodza z Wydziatu Zasobéw Lokalowych Dzielnicy. Wiel-
kos¢ zasobéw mieszkaniowych podana jest na podstawie rocznikéw statystycznych GUS 2002-2004 oraz Matego
rocznika statystycznego GUS 2005.
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pomieszczen, w trakcie realizacji jest okoto 1,1 tys. spraw, przy czym brak jest tylu pomiesz-
czen tymczasowych. W Warszawie praktycznie nie ma pomieszczen tymczasowych.

W dzielnicy Srédmiescie m. st. Warszawy rocznie orzekanych jest okoto 350 eksmisji,
z tego okoto 250 lokatoréw uzyskuje na mocy wyroku sgdowego prawo do lokalu socjalnego.
Ze wzgledu na znaczne zasoby mieszkaniowe'?® dzielnica Srodmiescie realizuje w zasadzie
wyroki sgdowe i zawiera umowy o najem lokali socjalnych. Opd6znienie w wykonaniu, tzn.
Srednie oczekiwanie na zwolnienie i przyznanie lokalu, wynosi 1 rok. Obecnie na lokal so-
cjalny czeka 221 rodzin. Czas oczekiwania jest nastepujacy:
— od 1999 r. — 1 rodzina,

- 0d2000r.-0,
— 0d 2001 r. — 3 rodziny,
- 0d2002r.-0,

- od 2003 r. — 48 rodzin,
- od 2004 r. — 84 rodziny,
- od 2005 r. — 85 rodzin.

Oczekiwanie z lat 1999-2001 wynika przy tym z matej atrakcyjnosci zajmowanych
przez rodziny lokali i niewielkiej pres;ji ze strony dzielnicy Srédmiescie na ich zwalnianie.

W Warszawie wedtug uzyskanych danych permanentnie brakuje okoto 1,1 tys. lokali
socjalnych, choé szacuje sie, iz faktyczne potrzeby sa czterokrotnie wieksze. Brakuje row-
niez pomieszczen tymczasowych. Chociaz w stosunku do posiadanych zasobdw liczby eks-
misji nie sg znaczne, wskazujq jednak w wymiarze spotecznym, iz duza liczba rodzin w War-
szawie ma niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Swiadczg ponadto o tym, ze potrzeby
w zakresie koniecznych pomieszczen tymczasowych i lokali socjalnych wymagajg pilnej re-
alizacji. W Warszawie podjeto proby najmu nieruchomosci na potrzeby pomieszczen tym-
czasowych. Ze wzgledu na szeroki opér spoteczny wobec przyjetego rozwigzania (wielooso-
bowe pokoje dawnego hotelu robotniczego na Siekierkach) wstrzymano realizacje pomystu.
Miasto nie realizuje réwniez programu budownictwa lokali socjalnych. Uzyskuje jedynie loka-
le socjalne w miare przeprowadzania przeksztatcen posiadanych lokali mieszkalnych. Odby-
wa sie to poprzez zwalnianie posiadanych lokali socjalnych, czyli przeprowadzki do innych
lokali mieszkalnych gminy lub do zasobdéw prywatnych.

6. Zakonczenie i wnioski
Podsumowujac, w procesie zwalniania lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowych
zasobéw gminy na podstawie wyroku sadowego, wydanego na podstawie ustawy o ochronie

praw lokatoréw, objawia sie dwoisto$¢ zadan gminy. Dwoisto$¢ ta wynika z jej roli spotecznej

120 W roku 2005 $rednio 40,3 tys. lokali (liczba usredniona ze stanu stycznia i grudnia ze wzgledu na trwajgcg
akcje sprzedazy lokali).
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i ekonomicznej w polityce mieszkaniowej. Z jednej strony gmina jest uczestnikiem rynku nie-
ruchomosci. Korzystajac z wiasnych zasobdéw zaspokaja potrzeby mieszkaniowe swoich
obywateli, pobiera za te ustuge wynagrodzenie, czyli czynsz za najem. Z drugiej strony,
przeciwdziata bezdomnosci, sytuaciji, w ktérej obywatele pozbawieni sg mozliwosci zamiesz-
kiwania. Zapewnia lokale socjalne zaréwno lokatorom eksmitowanym z wtasnych zasobdw,
jak i z zasobdw innych wtascicieli. Zadanie to gmina realizuje m. in. poprzez udostepnienie
lokali socjalnych o nizszym standardzie lub pomieszczen tymczasowych, schronienia przed
sitami przyrody. Dwoisto$¢ zadan gminy powoduije, iz w sytuacji, gdy najemca przestaje re-
alizowa¢ zobowigzania finansowe wobec wiasciciela nieruchomosci i zachodzi koniecznos¢
oproznienia lokalu, staje sie odbiorcg ustug komunalnych z innego tytutu niz dotychczasowy.
Gmina zapewniajac lokale socjalne, zmienia jedynie rodzaj zobowigzania, nie pozbywa sie
jednak niewydolnego finansowo najemcy. Uwolnione mieszkanie o wyzszym standardzie niz
parametry lokalu socjalnego staje sig¢ zrédtem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonka
spotecznos$ci lokalnej. Lokator przeniesiony do lokalu socjalnego powinien jednak wnosi¢
proporcjonalny do swojej sytuacji materialnej wktad w koszty utrzymania zasobéw.

Eksmisje sg znacznym problemem w skali kraju. Miasto stoteczne Warszawa nie
w petni i nieterminowo realizuje zadania natozone ustawg o ochronie praw lokatoréw. Skala
potrzeb jest jednak do$¢ duza. Opdznienia w realizacji wyrokéw sadowych narazajg miasto
na ryzyko roszczen odszkodowawczych ze strony wiascicieli nieruchomosci, ktérych lokale
nie sg oprézniane ze wzgledu na brak lokali socjalnych lub pomieszczen tymczasowych.

THE ROLE OF THE MUNICIPALITY AND THE PRINCIPLES APPLIED BY
MUNICIPALITIES TO EVICTIONS

Abstract. The municipality should coordinate own activities, the activities conducted by
other entities established with the local government participation and those by commercial
companies as regards the satisfaction of housing needs. The decision of eviction and the
right to a replacement flat is associated with the municipality's obligation to provide such a
flat. The municipality becomes a specific kind of creditor upon evicting a tenant from the mu-
nicipal housing stock. This article presents the role of the municipality in the housing policy,
the procedure and the implementation of the loss of the title to a municipal flat, the right to
obtain a social flat, either a replacement flat or a temporary shelter, the specific role of the
municipality in the flat vacation and the scale and significance of evictions in the Capital City
of Warsaw.

Key words: municipality, housing policy, owner, tenant, loss of title to a flat, eviction
notice period, eviction, social and replacement flats, temporary shelters.

Mgr Krzysztof Wojdak
Kierownik Dziatu Lokali Uzytkowych
ZGN w Dzielnicy Srédmiescie m. st. W-wy

63



