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Skarga ochronna

ynajecie mieszkania to wbrew pozorom nie-
tatwe zadanie, je$li poming¢ sam etap podpi-
sywania umowy, ktéry moze, cho¢ nie musi
by¢ bezproblemowy. Najem, a zwlaszcza
warunki i tryb jego skutecznego rozwiaza-
nia czesto odbywa sie¢ w okoliczno$ciach sporu miedzy strona-
mi. Niestety czesto do sporu przyczynia sie fakt nieprzeczytania
umowy przed jej podpisaniem. A jest to przeciez podstawowy
dokument regulujacy najem. Niestety czesto zdarza sie, iz per-
spektywa zdobycia upragnionego lokalu przestania obowiazek
dokladnego przeczytania umowy i, co wazne, jej zrozumienia.
Jesli, w trakcie trwania nmowy okazuje sie, iz wlasciciel
nie wykonuje swych obowiazkd e'7 UMOow3 CZy ustawa, np.
‘odwiedza’ mieszkanie bez uprzec fadomlema lub nie do-
konuje wymagan'};'n\n Gji Wwéwczas nalezy zglosi¢
problem, na]leple) pisemnie, z uwagi na walor dowodowy. Trzeba
pamieta¢, iz w rzypadku poja a sie problemu, nie nalezy go
rozwigzywac po op,me, np. poprzez wstrzymanie platnosci czyn-
szu czy dokoné’nle potracen. ‘ posob powstaj¢ ryzyko zakon-
czenia umowy najmu. Nie nalezy réwniez samemtupodejmowad
tych napraw; ktore wedtug umowy naleza do wlasc1q.e1a, Wyrecza-
nie bez uzgodnieh moze bowiem skonczy¢ sie stz:z;f;lnﬂansowq
0] ym i bardzo istotnym zagadni )est kwestia
rozwigzania umowy\najmu. Nalezy tu pamlet&c 0. wnych pod-
stawowych zasadach, cho¢ &egnatyka t]‘QSt ‘obszerna i skomplikowa-
na. Przy typowych umowach n?ﬁ_l;‘_w’ okolicznosciach nie zwig-
zanych ze sporem dotyczacym platnosci czynszu, wlasciciel moze
wreczy¢ najemcy wypowiedzenie'w trybie art. 21 ustawy Housing
Act 1988 (HA 1998). Istotne zmiany dotyczace sposobu i warun-
kow zakoriczenia umowy najmu wprowadzone zostaly mocg usta-
wy Deregulation Act 2015 (DA 2015). Nalezy tu zwlaszcza zwrécié
uwage na te zasady, ktdre ograniczaja mozliwo$¢ wypowiedzenia
umowy przez wlasciciela w omawiam tu trybie.
Wymieni¢ tu mozna miedzy innymi ochron¢ najemcy
przed zakonczeniem umowy niejako w odwecie za skarzenie sie
na warunki wynajmu. Najemca ma prawo zgtosi¢ problem do lo-
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kalnego urzedu mieszkaniowego, jesli wlasciciel nie podejmuje
wymaganych dziatan. Urzad z kolei moze w sposéb formalny po-
wiadomi¢ wlasciciela o zgloszonych kwestiach stanowigcych ry-
zyko dla zdrowia czy bezpieczenistwa lokatoréw wymagajac tym
samym podjecia odpowiednich krokéw. W tym okresie co do
zasady wlasciciel nie bedzie mégl wypowiedzie¢ umowy w try-
bie art. 21. Jesli wlasciciel dokonat juz takiego wypowiedzenia,
bedzie ono wéwczas niewazne, pod warunkiem, iz zostato one
wreczone najemcy po zgloszeniu do niego skargi. Jesli umowa
najmu zawarta zostala na czas okre$lony, co jest typowa forma
umowy w praktyce, wowczas wiasciciel nie moze zlozy¢ wypo-
wiedzenia umowy w trybie art. 21 w ciagu pierwszych czterech
miesigcy od jej zawarcia. Co do zasady postepowanie sadowe be-
dzie musialo by¢ wszczete w terminie szesciu miesiecy od daty
ztozenia wypowiedzenia. Co wazne, wypowiedzenie w trybie art.
21 musi by¢ dokonane w odpowiedniej formie, przepisanej praw-
nie. Nie ma w tym zakresie dowolnosci. W praktyce zdarza sie
roéwniez, iz wiasciciel dokonuje wypowiedzenia w omawianym
tu trybie mimo, iz sam nie dopelnil okreslonych obowigzkow
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ustawowych dotyczacych przykladowo zabezpieczenia depozy-
tu, doreczenia ustawowo okreslonych informacji w przedmiocie
ochrony depozytu czy tez w przedmiocie certyfikacji gazowej
i elektrycznej. W takich przypadkach wypowiedzenie umowy
najmu nie bedzie miato mocy prawnej. Jedli w takich okoliczno-
$ciach dojdzie do wszczecia postepowania sagdowego, najemca
bedzie mial wowczas wazny argument przeciwko wlascicielowi
skutecznie wstrzymujac eksmisje. Tu nalezy podkresli¢, iz samo
wypowiedzenie umowy nie daje wlascicielowi gwarancji opusz-
czenia lokalu z uptywem ostatniego dnia wypowiedzenia. Oko-
licznosci bywaja rozne, zdarza sie, iz najemca nie moze lub nie
chce si¢ wyprowadzi¢ w terminie wypowiedzenia. Wowczas je-
dyna droga ‘wyprowadzenia’ lokatora jest uzyskanie przez wlasci-
ciela postanowienia sgdowego w przedmiocie eksmisji. Wszcze-
cie i przeprowadzenie sagdowego postepowania eksmisyjnego
daje najemcy dodatkowy czas, jednak w wiekszosci przypadkow
sad potwierdza prawo wlasciciela do lokalu tym samym naktla-
dajac na najemce obowiazek opuszczenia lokalu w okre$lonym,
relatywnie krotkim czasie.
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