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rzy zarzadzaniu najmem jednym z istotnych pro-
blemdw wynajmujacych (w tym zarzadcéw) nieru-
chomosci mieszkaniowych jest relacja z najemca.
Bardzo czesto wielu potencjalnych inwestoréw na rynku
nieruchomosci nie decyduje sie na nawiazanie stosunku
najmu z uwagi na strach przed ktopotliwym najemca, od
ktérego nie dos¢, ze nie bedzie mozna uzyskac stosow-
nych opfat, to na dodatek, ktérego tak naprawde nawet
po ustaniu stosunku najmu nie bedzie mozna wyeks-

mitowa¢. Ostatnie zmiany w ustawie o ochronie praw
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lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego maja na celu uporzadkowanie tych
kwestii.

W styczniu br weszta w zycie ustawa z dnia 17
grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 13 stycznia 2010 r.) W ustawie
wprowadzono instytucje najmu okazjonalnego lokalu.



Powyzsza umowa jest zawierana w odniesieniu do lo-
kalu stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych. Wiasciciel lokalu musi by¢ osoba fizyczna, ktéra
nie prowadzi dziatalno$ci gospodarczej w zakresie wy-
najmowania lokali. Umowa taka powinna zosta¢ za-
warta na czas oznaczony (nie dtuzej jednak niz na 10
lat) i mie¢ pod rygorem niewaznosdci forme pisemna.
Zawarcie umowy mozna uzalezni¢ od wptacenia przez
najemce kaucji nie przekraczajacej szesciokrotnosci
miesiecznego czynszu za dany lokal. Poza czynszem,
z tytutu najmu okazjonalnego lokalu moga by¢ pobie-
rane jedynie opfaty niezalezne od wiasciciela (chyba,
ze inaczej uregulowano to w umowie). Najwazniejsza
zmiana to obowiazek dotaczenia do umowy aktu no-
tarialnego, w ktérym najemca poddaje sie egzekucji
i zobowiazuje do oprdznienia i wydania lokalu uzy-
wanego na podstawie umowy w terminie wskazanym
w zadaniu wynajmujacego. Lokator poza tym juz
w chwili zawierania umowy musi wskaza¢ lokal, gdzie
bedzie mégt zamieszkiwaé w przypadku wykonania eg-

zekucji.

Jezeli najemca po wygasnieciu/ rozwiazaniu umo-
wy najmu dobrowolnie nie opuscit lokalu, to wtasciciel
(wynajmujacy), jezeli chce najemce z lokalu wyrzucié,
powinien doreczy¢ mu zadanie na pismie, z podpisem
urzedowo po$wiadczonym. Zadanie opréznienia loka-

lu powinno ponadto zawierac:
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1) oznaczenie wihasciciela oraz najemcy, ktérego

zadanie dotyczy;

2) wskazanie umowy najmu okazjonalnego lokalu
i przyczyne ustania stosunku z niej wynikaja-
cego;

3) termin, nie krétszy niz 7 dni od dnia dorecze-
nia zadania najemcy, w ktérym najemca i oso-
by z nim zamieszkujace majg oprézni¢ lokal.

Gdy wskazany w zadaniu termin oprdznienia lo-
kalu uptynie bezskutecznie, wtasciciel moze ztozy¢ do
sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi
notarialnemu, o ktérym byta mowa wyzej. W ten spo-
s6b utatwiono eksmisje uciazliwych i niesumiennych

najemcow.

Powyzsze zmiany ustawowe, obejmujace takze sto-
sowne przepisy kodeksu cywilnego nalezy oceni¢ po-
zytywnie. Przy czym otwartym pozostaje pytanie, czy
zamierzone w ramach nowelizacji cele powinny by¢
przeprowadzane w sposéb taki, ze tworzy sie wyjat-
ki od reguty (i wprowadza wyjatkowa w stosunku do
najmu instytucje najmu okazjonalnego), czy tez moze
raczej bardziej stosowna bytaby modyfikacja zasady
podstawowej, ograniczajacej wypowiadanie uméw

najmu.
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