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praktyce popularng forma najmu
lokalu mieszkalnego jest tzw. ‘fixed-
-term assured shorthold tenancy’
Poprzez jej zawarcie najemca uzy-
skuje prawo do wylacznego posia-

dania nieruchomosci na czas najmu. Szereg przepisow.
prawnych ma na celu zapewnienie wlasciwej ochrony
najemcy, m.in. przed nielegalng eksmisjg. Pamieta¢ nale-
zy, iz mimo uplywu terminu umowy, wlasciciel nie moze
zada¢ zwrotu nieruchomosci bez dopelnienia okreslo-
nych formalnos$ci prawnych, w przeciwnym razie moze
narazi¢ si¢ na odpowiedzialnog¢ karna z tytutu nielegal-
nej eksmisji, przestepstwa zagrozonego karg grzywny i/
lub pozbawienia wolnosci. Niemniej pamieta¢ nalezy,
iz z zasady wlasnosci wynika, iz wlasciciel zawsze moze
podjac¢ decyzje o zakonczeniu najmu stosujac do tego
odpowiednig procedure wypowiedzienia, w zaleznosci
od powodu rozwigzania umowy. Tym samym najem nie
daje gwarancji posiadania.

Wynajmujacy chcac poprawnie zakengzy¢ najem
zobowigzany jest moca ustawy the Housing-Act't 988 do

GWARANGJI

nego lokalu mieszkalnego, z uwagi na dobrowolne uczy-
nienie si¢ bezdomnym.

Jesli wlasciciel dokona prawidlowego wypowie-
dzenia, moze on wnie$¢ pozew do sagdu w przedmiocie
orzeczenia eksmisji, w sprawie ktdrej, przy zalozeniu
prawidlowosci wypowiedzenia, sad nie bedzie mial do-
wolnosﬁ dqg}rzji, i wyda postanowienie, jak w zadaniu
pozwu. Jedyne co sad moze, to wydluzy¢ czas dla na-
jemcy do opuszczenia lokalu od 14 dni do maksymalnie
6 tygodni, co niejednokrotnie ma ogromne znaczenie
w kontekscie czasu niezbednego do znalezienia alterna-
tywnego lokum. Prawomgcne orzeczenie eksmisji wigze
najemce zobowigzujac go QO przestrzegania jej warun-
kow, zwlaszcza termiinu. Qznacza to, iz w przypadku
niewykonania postaﬁ@wiénia, wlasciciel bedzie mogt
upowazni¢ komornika sadowego do przeprowadzenia
eksmisji. Komornik sadu nizszej instancji (‘county co-
urt’) dokonuje stosownego pisemnego powiadomienia
najemcy o terminie zamierzonych czynnosci egzeku-
cyjnych. Czesto zdarza'sie, iz najemca objety postano-
wienigm eksmisyjniym dowiaduje sie w urzedzie, iz ‘ma
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zlozenia wypowiedzenia na dwa miesigce przed uplywem, .; ca¢kac’.na pismo, a do tego czasu moze spokojnie przy-

terminu umowy. Pamigta¢ nalezy, iz wypowiedzenie musi
dla swej skutecznosci by¢ w formie pisemnej (The Ho-
using Act 1996). W przeciwnym razie najemca z chwilg
uplywu terminu umowy nie bedzie musiat opuscic¢ lokalu
a jego umowa przeksztalci si¢ w umowe periodyczng, od-
nawialng z kazdg zaplatg czynszu. Jesli najemeca nie opusz-
cza lokalu, wlasciciel bedzie mdgl odzyskac¢ posiadanie
swej nieruchomosci wylacznie w drodze postepowania
sadowego. Nalezy o tym pamigtaé, poniewaz opuszczenie
lokalu bez postanowienia sagdu w przedmiocie eksmisji,
na skutek jedynie ustnej perswazji wlasciciela, spowoduje,
iz najemca nie otrzyma urzedowej w poszukiwaniu socjal-

gotowywac sie do wyprowadzki. Najemca wierzy wiec,
ze ma czas dopoki nie otrzyma pisma od komornika.
Tymczasem sprawa moze przybra¢ zupelnie
inny przebieg, jesli wlasciciel zdecyduje si¢
na pomoc komornika sadu wyzszego, tj. High
Court. Wowezas bowiem egzekucyjne poste-
powanie eksmisyjne jest niemalze natychmia-
stowe od czasu udzielenia komornikowi sto-
sownych instrukcji. Co wazniejsze z punktu
widzenia pozycji najemcy, komornik taki nie
dokonuje uprzedniego pisemnego powiado-
mienia o swych czynnosciach. W praktyce

oznacza to, iz komornik puka do drzwi i informuje, iz
wlasnie w przeciaggu kilku godzin odbedzie si¢ eksmisja,
bez mozliwosci jakichkolwiek negocjacji co do czasu wy-
prowadzki. I nie bedzie mialo znaczenia, czy najemca to
samotna matka z matym dzieckiem czy tez wielodzietna
rodzina. Moze wigc doj$¢ do wyrzucenia na ,,bruk’, przy
czym decyzyjno$¢ urzednikéw w tym zakresie jest ogra-
niczona, stowem nie moga oni ulec emocjom w danej,
niejednokrotnie tragicznej sytuacji i dokona¢ przedtu-
zenia terminu wyprowadzki. Ich mocodawca jest wia-
sciciel nieruchomosci i tylko jego instrukcje moga by¢
skutecznie wigzace.

Warto pamigtaé, iz co do zasady, zakonczenie
umowy najmu jest procesem formalnym. Nieprawidlo-
wosci po stronie wlasciciela w w/w przedmiocie (np.
zmiana zamkow, zastraszanie) moga kwalifikowa¢ sie
jako naruszenie zagrozone sankcjami prawnymi. Zasada
wlasnosci zawsze ostatecznie wzmocnia pozycje tego, do
ktorego przedmiotowa nieruchomos$¢ nalezy. Niemniej,
pozycja strony slabszej, to jest najemcy, jest rowniez
chroniona poprzez odpowiednie mechanizmy prawne.
Nigdy jednak ostroznosci za wiele biorac pod uwage
fakt, iz ostatecznie nie ma gwarancji ciaglo$ci umowy
najmu na dotychczasowych warunkach.
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