Lukasz Olejnik
Obecna procedura eksmisji bariera dla rozwoju przedsi¢biorczosci

Wiele o0so6b zastanawia si¢: dlaczego w Polsce tak trudno znalez¢ mieszkanie do
wynajecia? Dlaczego kamienice w centrach wigkszos$ci polskich miast niszczeja, mimo ze wydaja
si¢ by¢ dobra inwestycja? Dlaczego w Polsce, w odroznieniu do krajow Zachodu, nie buduje si¢
catych blokow z zalozeniem, ze mieszkania zostang wynajete na przyktad studentom? Jedna z
glownych przyczyn takiego stanu rzeczy sa trudnosci z eksmisja lokatorow z mieszkan na wniosek
wlascicieli — a wige trudnosci z egzekwowaniem fundamentalnego prawa wlasnosci.

Wyobrazmy sobie taka sytuacje — inwestor chce zakupi¢ od miasta kamienicg w centrum
jednego z polskich miast. Jest gotow zrobi¢ jej generalny remont, wymieni¢ wszystkie instalacje,
jest gotéw z pomoca funduszy panstwowych i unijnych zrekonstruowaé jej zabytkowy charakter.
Chce jednak po6zniej czerpaé zyski z wynajmu lokali. I tu pojawia si¢ problem, poniewaz czgs¢
obecnych lokatorow od lat nie ptaci czynszu, zakldca porzadek i nie chce si¢ wyprowadzi¢. Po
ewentualnym zakupie i trzech miesiacach nieplacenia przez nich czynszu ma prawo rozwiazac
umoweg nNajmu z miesigcznym okresem wypowiedzenia, nast¢gpnie moze udaé si¢ do sadu z
wnioskiem o0 nakazanie opuszczenia mieszkania. Po oczekiwaniu na rozprawy sadowe z
korzystnym dla siebie wyrokiem moze i$¢ do komornika. Ten wyznaczy odlegly termin eksmisji,
nastegpnie po jego uptynigciu eksmituje lokatorow. Lecz jest uprawniony do tego pod warunkiem,
ze gmina przydzieli lokal zastgpczy — jesli takiego nie ma, lokatorzy nadal moga mieszka¢ w
obecnym mieszkaniu. Wiasciciel po kolejnej batalii sadowej moze ubiega¢ si¢ o odszkodowanie
od budzetu panstwa za to, ze nie moze zapewni¢ lokalu zastgpczego (zazwyczaj nizsze od ceny
rynkowej wynajmu?), lecz lokatorzy nadal mieszkaja w kamienicy — uniemozliwiajac remont i
zniechgcajac chgtnych na wynajem innych mieszkan. Nic dziwnego, ze inwestor z zakupu
rezygnuje.

Powyzsza sytuacja wynika z obecnych uregulowan prawnych, a zwlaszcza z Ustawy o
Ochronie Lokatoréw z 2001 r.? Ustawa o ochronie lokatoréw jest wynikiem ewolucji systemu
ochrony lokatorow w Polsce, siggajaca czasow realnego socjalizmu (ustawy z 1959, 1974 i 1994
roku) i naktada wiele ograniczen przy przeprowadzaniu eksmisji. Od poczatku budzita wiele
kontrowersji ze wzgledu na niejasno$¢ sformutowan, zlozonos$¢ procedury eksmisji i czas jej

przeprowadzenia, jak réwniez na krzywdzenie wlascicieli nieruchomos$ci. Znalazio to
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potwierdzenie w dwdéch wyrokach Trybunatu Konstytucyjnego nakazujacych zmiang ustawya.
Trybunat nakazywal doprecyzowanie sformutowan i usprawnienie procedury, powotujac si¢ na
konstytucyjne prawo wtasnosci i prawo do rozpatrzenia spraw bez zbgdnej zwtoki. I chociaz po
nowelizacjach sytuacja wlascicieli nieruchomosci ulegla poprawie®, to dalej pozostaje daleka od
oczekiwan.

Zwolennicy obecnego stanu rzeczy powotuja si¢ na artykut 25 Deklaracji Praw Cziowieka
ONZ, gwarantujacy wszystkim ludziom prawo do mieszkania w godnych warunkach, humanizm i
koniecznos$¢ obrony stabszych przez panstwo. Sa to oczywiscie stuszne postulaty i nie sposéb sig z
nimi nie zgadzacé, jednak ich realizacja nie moze odbywac si¢ kosztem innych praw. Trudno uznaé
za shuszny stan, w ktorym obywatel musi ponosi¢ koszty i miesiacami czeka¢ by moc dysponowac
swoja wlasnosScia. Obowiazkiem panstwa jest stwarzanie warunkow do rozwoju
przedsigbiorczo$ci i stymulowanie rozwoju. Moze je spetnia¢ migdzy innymi poprzez stworzenie
przejrzystego systemu prawnego, ktory nie krzywdzi nikogo, a takze instytucji, ktore szybko
prawo wyegzekwuja.

Trudno jest wypracowa¢ kompromis ze wzgledu na powyzszy konflikt wartosci i
zaproponowa¢ konkretne rozwiazania prawne. Rynek nieruchomos$ci bywa zmienny, intencje
wilascicieli 1 wynajmujacych bywaja rdzne, podobnie jak ich sytuacje zyciowe. Jednak obecny
system wymaga zmian, by byt efektywny. Egzekucja naleznosci powinna by¢ usprawniona, by
wlasciciele mogli prowadzi¢ normalng dziatalno$¢ gospodarcza. Ustawowe terminy rozwiazania
umowy najmu wydaja si¢ zbyt dlugie, a postgpowania sadowe przy eksmisji wymagajace zbyt
wielu formalnosci. Wsparcie samorzadéw rowniez jest znikome — ustawowo maja obowiazek
zapewnienia mieszkan komunalnych, jednak czg¢sto nie dysponuja one zasobem mieszkan, przez
co musza ptaci¢ wiascicielom odszkodowania. (Ma to tez skutek w postaci obciazenia sektora
publicznego). Wazny jest rowniez aspekt spoteczny obecnej sytuacji — u niektorych oséb moze
powodowac poczucie bezkarno$ci i zniechgca¢ do wywiazywania si¢ z prawnych zobowiazan, u
innych frustracje 1 poczucie krzywdy.

Nie sposob w krotkiej formie opisa¢ ztozono$¢ sytuacji 1 wszelkie jej aspekty, nie sposdb
tez opisac jej oddzialywanie na gospodarke bez doktadnych analiz. Mozna jednak tatwo zauwazy¢,
ze wplywa ona na rynek nieruchomosci i hamuje przedsigbiorczos¢, a takze ogranicza wolno$¢
gospodarcza — bo jej fundamentem jest prawo wlasnosci i prawo do szybkiego i sprawiedliwego

wyroku.

®Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1703 i Dz. U. z 2010 r. Nr 215 poz. 1418
* Zdefiniowano niektére terminy i usprawniono eksmisje ludzi z wyrokami za znecanie si¢ nad rodzina, notoryczne
zaktocanie porzadku, zajmujacych pustostany i z wygasta umowa najmu okazjonalnego
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