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Najem okazjonalny
lokalu

Magdalena Piech
Radca prawny

Aktualnie w Polsce najem mieszkah odgrywa

znaczqgcqg role w spoteczenstwie, gdyz
zapewnia wielu ludziom dostep do mieszkanh
bez koniecznoSsci ich posiadania.
Standardowa  forma umowy  najmu,
w ktorym najemca podpisuje
diugoterminowqg umowe z witascicielem, byt
dominujgcym modelem przez wiele lat.
Jednak w ostatnich latach dominujgcg
formq najmu jest najem okazjonalny, ktory
najlepiej zabezpiecza interesy wiascicieli
mieszkan.

Powszechnie znana umowa najmu
uregulowana  jest przede  wszystkim
w ustawie kodeks cywilny. W tej ustawie
okreSlono uprawnienia i obowiqgzki zaréwno
najemcy, jak i wynajmujgcego. Przez umowe
najmu wynajmujqcy zobowiqzuje sie¢ oddac
najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowiqzuje sie ptaci¢é wynajmujgcemu
umoéwiony czynsz. Generalnie przepisy nie
wymagajqg szczegdlnej formy zawarcia takiej
umowy. Wyjgtek stanowi jednak umowa
najmu nieruchomo$ci zawarta na czas
przekraczajgcy 1 rok, gdyz musi by¢ ona
zawarta na piSmie. Umowa moze by¢
zawarta zarbwno na czas okreSlony, jak
i nieokreSlony. W tym miejscu nalezy
wskazaé, iz taka tradycyjna umowa najmu
niesie ze sobq pewne ryzyko dla wtasciciela
mieszkania, w sytuacji, w ktérej w mieszkaniu
pojawi sig tzw. dziki lokator, ktéry przebywa
w lokalu bez tytutu do niego.

Zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami
prawa - wyga$niecie czy rozwigzanie
umowy najmu, a takze zaleganie

z ptatnoSciami przez najemce nie uprawnia
wynajmujgcego do  natychmiastowego
wszczecia egzekucji i wydalenia
niechcianego lokatora. Witasciciel moze
dokonaé eksmisji lokatora z mieszkania
dopiero po wytoczeniu przeciwko takiemu
najemcy sprawy sgdowej, po uzyskaniu
prawomocnego wyroku, opatrzonego
z klauzule wykonalnoéci - co moze potrwac.

Najem okazjonalny zostat uregulowany
w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Instytucja najmu okazjonalnego
odnosi sie wytgcznie do nieruchomosci
budynkowych oraz lokalowych. Umowa ta -
w  odrdznieniu  od umowy  najmu
tradycyjnego — nie moze by¢ zawarta na
czas nieokreslony. Umowa najmu
okazjonalnego musi by¢ zawarta w formie
pisemnej. Obowigzkowo do takiej umowy
nalezy dotgczy¢ obligatoryjnie dokumenty
takie jak oSwiadczenia w formie aktu
notarialnego o0sbéb, zamierzajgcych by¢
najemcami, ze  poddadzg sie¢  oni
dobrowolnie egzekuciji oraz zobowiqgzq sig¢ do
oprdznienia i wydania lokalu uzywanego na
podstawie umowy najmu okazjonalnego
w  terminie  wskazanym w  zqdaniu

oprdznienia lokalu.

Definicja najmu okazjonalnego znajduje sie
w art. 19a. ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy,
ktéry to przepis wskazuje, ze umowq najmu
okazjonalnego lokalu jest umowa najmu

lokalu mieszkalnego, ktérego wtasciciel,
bedqcy osobq fizyczng, nie prowadzi
dziatalnoéci  gospodarczej w  zakresie

wynajmowania lokali, zawarta na czas
oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat.
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Ten sam przepis odnosi si¢ takie do
zatgcznikow umowy najmu, wskazujqc,
ze do umowy najmu okazjonalnego lokalu
zatqcza si¢ w szczegolnosci:
l.oSwiadczenie najemcy w formie aktu
notarialnego, w ktérym najemca poddat
sie egzekucji i zobowiqzat sie do
oprdznienia i wydania lokalu uzywanego
na podstawie umowy najmu
okazjonalnego lokalu w  terminie
wskazanym w zgdaniu, o ktérym mowa
w art. 19d ust. 2;
2.wskazanie przez najemce innego lokalu,
w ktérym bedzie moégt zamieszkaé w

przypadku wykonania egzekuciji
obowigzku oprdznienia lokalu;
3.08wiadczenie wtasciciela lokalu lub

osoby posiadajqcej tytut prawny do
lokalu, o ktérym mowa w pkt 2 lub ust. 3,
o wyrazeniu zgody na zamieszkanie
najemcy i oséb z nim zamieszkujqgcych
w lokalu wskazanym w oswiadczeniu; na
zqdanie wynajmujgcego zatqcza @ sie
oSwiadczenie z podpisem notarialnie
posSwiadczonym.

W razie utraty mozliwosci zamieszkania w
lokalu wskazanym przez najemce w umowie
najmu, najemca jest obowigzany w terminie
21 dni od dnia powzigcia wiadomosci o tym
zdarzeniu wskaza¢ inny lokal, w ktérym
mogtby zamieszka¢ w przypadku wykonania
egzekucji obowigzku opréznienia lokalu.
Dodatkowo  zawarcie ~umowy  najmu
okazjonalnego lokalu moze by¢ uzaleznione

od wptacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci
z tytutlu najmu okazjonalnego lokalu

przystugujgcych  wiascicielowi w  dniu
oprbéznienia lokalu oraz ewentualnych
kosztow egzekucji obowiqgzku opréznienia
lokalu. Kaucja nie moze przekraczaé
szeSciokrotnosci miesiecznego czynszu za
dany lokal, obliczconego wedtug stawki
czynszu obowigzujgcej w dniu zawarcia
umowy najmu okazjonalnego lokalu. Istotne
jest, iz kaucja ta podlega zwrotowi w ciqgu
miesigca od dnia oprdznienia lokalu, po
potrgceniu naleznosci wiasciciela.

Umowa najmu okazjonalnego lokalu oraz
zmiany tej umowy wymagajg formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Nalezy wskazag€, iz wiasciciel lokalu zgtasza
zawarcie umowy najmu okazjonalnego
lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego
wtasciwemu ze wzgledu na miejsce

zamieszkania wiasciciela w terminie 14 dni
od dnia rozpoczecia najmu. Natomiast na
zqgdanie najemcy witasciciel ma obowigzek
przedstawic
zgtoszenia.

potwierdzenie takiego

Umowa najmu okazjonalnego lokalu wygasa
po uptywie czasu, na jaki byta zawarta, lub
ulega rozwiqgzaniu po uptywie okresu
wypowiedzenia tej umowy. Po wygasnieciu
lub rozwigzaniu umowy najmu
okazjonalnego lokalu - jezeli najemca
dobrowolnie nie oprdznit lokalu — wtasciciel
dorecza najemcy zqdanie opréznienia
lokalu, sporzgdzone na piSmie opatrzonym
urzegdowo poswiadczonym podpisem
wtasciciela. Takie zgdanie oprdznienia lokalu
zawiera w szczegblnosci:
l.oznaczenie wtasciciela oraz najemcy,
ktérego zqdanie dotyczy;
2.wskazanie umowy najmu okazjonalnego
lokalu i przyczyne ustania stosunku z niej
wynikajgcego;
3.termin, nie krétszy niz 7 dni od dnia
doreczenia zgdania najemcy, w ktérym
najemca i osoby z nim zamieszkujqce
majq oprézni¢ lokal.
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W  przypadku bezskutecznego uptywu
terminu do opréznienia lokalu wtasciciel
sktada do sqgdu wniosek o nadanie klauzuli
wykonalnos$ci aktowi notarialnemu, w ktérym
najemca poddat sie egzekucji i zobowiqzat
sie do oprdznienia i wydania lokalu. Do
whniosku zatqcza sie:
l.zgdanie oprdznienia lokalu wraz
z dowodem jego doreczenia najemcy
albo dowodem wystania go przesyikq
polecongq;
2.dokument potwierdzajqcy przystugujgcy
wtascicielowi tytut prawny do lokaly,
ktérego oprbéznienia dotyczy zgdanie
wtascicielq;

Decydujgce znaczenie dla bytu najmu
okazjonalnego ma jego czasowy charakter —
na okres do lat 10, a takze przymiot
wynajmujgcego, ktorym moze by¢ tylko
osoba fizyczna nieprowadzqca dziatalnosci
gospodarczej w zakresie wynajmu lokali.
W  przypadku wynajmujgcego  (osoby
fizycznej, ktéra nie prowadzi dziatalnosci
gospodarczej w tym zakresie) wazna jest
lojalnosé podatkowa wiasciciela, w postaci
zgtoszenia umowy wiasciwemu
naczelnikowi urzedu skarbowego,
w terminie 14 dni od jej zawarcia.

To ostatnie rozwiqzanie réznicuje ochrone
wtascicieli i lokatoréw w zaleznosci od tego,
czy witaSciciel zgtosi umowe do urzedu
skarbowego w okre§lonym czasie. Jesli
w terminie 14 dni zgtosi umowe do
wiasciwego organu, panstwo gwarantuje
mu przeprowadzenie eksmisji do lokalu
wskazanego w zatgczonym oswiadczeniu
lub do noclegowni, schroniska lub innej
placowki zapewniajgcej miejsca
noclegowe. Jes§li taki wynajmujqgcy nie
zgtosi umowy do urzedu podatkowego,
panstwo tym razem zagwarantuje ochrone
lokatorowi, zapewniajgc mu standardy
ochrony przewidziane w ustawie, a wigc w
szczegOlnosci zwigzane z podwyzkqg oraz
obowigzkiem sgdu co do orzekania
o prawie do najmu socjalnego.

Wzbr umowy najmu oraz
zatqgcznikéw dostepne
sq na stronie

www.pomocprawna.oic.lublin.pl/
wzory-pism
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Matzenskie umowy
majgtkowe

Rafat Kuzma
Radca prawny

zawarcia

w momencie
matzenskiego miedzy matzonkami z mocy

zwigzku

prawa powstaje ustréj wspoélnosci
majqgtkowej. Gtowng jego cechqg jest to,
ze przedmioty nabywane w trakcie trwania
matzenstwa przez oboje matzonkéw lub
przez jednego z nich nalezqg do majgtku
wspolnego. Matzonkowie mogqg zawrzeé
jednak umowe majgtkowq, na mocy ktorej
zmodyfikujg lub wytqczq istniejgcqg miedzy
nimi wspolnos§¢ ustawowq zwangq intercyzq.

Intercyza to potoczna nazwa umowy
matzenskiej majgtkowej. Jest to umowa
zawierana miedzy matzonkami lub
przysztymi matzonkami, regulujgca
stosunki majgtkowe i finansowe pomiedzy
nimi (w sposéb odmienny od ustawowego
ustroju majgtkowego) w przypadku
rozpadu zwigzku matzenskiego. Intercyza
moze okreSla€ m.in. jakie mienie bedzie
osobistg witasnosciq kazdego z matzonkow,
jaokie bedq sktadki na utrzymanie wspdlnego
gospodarstwa domowego, jakie prawa bedq
przystugiwaé matzonkom w przypadku
rozwodu, separacji lub S8mierci jednego
z matzonkdbw. W Polsce intercyza jest
uregulowana przepisami Kodeksu
rodzinnego i opiekuhczego.

Mozna spotkaé sie i z takim rozumieniem
pojecia ,intercyza”, w mys| ktérego jest ono
tozsame z rozdzielnoScig majgtkowq, jednak
nie sq to pojecia tozsame (intercyza jest
pojeciem  szerszym niz  rozdzielno$¢
majgtkowa), o czym bedzie mowa ponize;j.

Rodzaje majgtkdw w przypadku matzonkdw,
do ktérych nalezy majgtek wspélny oraz
majgtki osobiste (odrebne) nalezgce do
majgtku osobistego kazdego z matzonkow.

Majgtek wspolny matzonkéw - nalezq do
niego w szczegodlnosci (katalog otwarty):
l.pobrane  wynagrodzenie za prace
i dochody z innej dziatalnoSci zarobkowej
kazdego z matzonkow;
2.dochody z majgtku
jok réwniez z majqtku
kazdego z matzonkow;
3.8rodki zgromadzone na rachunku
otwartego lub pracowniczego funduszu
emerytalnego kazdego z matzonkow;
4.kwoty sktadek zewidencjonowanych na
subkoncie emerytalnym.
5.8rodki zgromadzone na koncie OIPE
(Ogélnoeuropejski Indywidualny Produkt
Emerytalny) oraz na subkoncie OIPE
kazdego z matzonkow.
6.wszelkie sktadniki (np. ruchomosci
i nieruchomosci) nabyte przez
matzonkdéw w trakcie trwania wspdlnosci
ustawowej za  Srodki  pochodzgce
z majgtku wspélnego.

wspblnego,
osobistego
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Majgtek osobisty kazdego z matzonkéw -
nalezq (katalog zamkniety):
l.przedmioty majqgtkowe nabyte przed
powstaniem wspdlnosci ustawowej;
2.przedmioty majgtkowe nabyte przez
dziedziczenie, zapis lub darowizng, chyba
ze spadkodawca lub darczyhca inaczej
postanowit;
3.prawa majgtkowe wynikajgce
ze wspblnosSci tgcznej podlegajqcej
odrebnym przepisom;
4.przedmioty majgtkowe stuzqce wytqcznie
do zaspokajania osobistych potrzeb
jednego z matzonkow;
5.prawa niezbywalne, ktére mogq
przystugiwac tylko jednej osobie;
6.przedmioty uzyskane z tytutu
odszkodowania za uszkodzenie ciata lub
wywotanie rozstroju zdrowia albo z tytutu
zadoS€uczynienia za doznang krzywde;
nie dotyczy to jednak renty naleznej
poszkodowanemu matzonkowi z powodu
catkowitej lub czgSciowej utraty zdolnosci
do pracy zarobkowej albo z powodu
zwigkszenia sie jego potrzeb lub
zmniejszenia widokédw powodzenia na
przysztos¢;
7.wierzytelnoSci z tytutu wynagrodzenia
za prace lub z tytutu innej dziatalnosci
zarobkowej jednego z matzonkow;
8.przedmioty majqgtkowe uzyskane z tytutu
nagrody za osobiste osiggniecia jednego
Z matzonkoéw;
9.prawa autorskie i prawa pokrewne,
prawa wtasnosci przemystowej oraz inne
prawa tworcy;
10.przedmioty majgtkowe nabyte w zamian
za sktadniki majqtku osobistego, chyba
ze przepis szczegOlny stanowi inaczej.

Forma i termin zawarcia intercyzy

Intercyza jest zawierana przez matzonkdéw
w formie aktu notarialnego. Zawierana jest
przewaznie przed zawarciem zwigzku
matzenskiego, ale nie ma przeszkdéd by
powstata juz w trakcie trwania matzenstwa.
Umowa majgtkowa moze by¢ w kazdej chwili
zmieniona lub rozwiqgzana. Gdy rozwigzanie
ma miejsce podczas trwania matzenstwa,
powstaje  pomiedzy  nimi  wspdlnos¢
ustawowa, chyba ze zastrzegqg to sobie
inaczej. Umowa o rozwiqQzanie umowy
majgtkowej musi réwniez zachowaé forme
aktu notarialnego.

Rodzaje intercyzy

Umowa matzefska majgtkowa moze:

l.rozszerzy€ wspolnos¢ ustawowaq,

2.ograniczy¢ wspdlnos€ ustawowq,

3.ustanowi¢ rozdzielno§¢ majgtkowgq,

4.ustanowic¢ rozdzielnosé majgtkowq
z wyrébwnaniem dorobkow.

Umowa majgtkowa matzenska (intercyza)
najczesciej dotyczy m.in.:

1.RozdzielnosSci majgtkowej — ktére mienie

nalezy do  wspdlnoty  majgtkowej
matzonkéw, a ktére jest wiasnosciq
osobistg kazdego z nich.

2.Podziatu majgtku - sposbéb podziatu
majqtku w przypadku rozwodu
lub separacii.

3.Alimentow — zasady ustalania alimentéw
na rzecz jednego z matzonkdw
w przypadku rozwodu lub separacii.

4.Dziedziczenia - sposbb dziedziczenia
majgtku w przypadku Smierci jednego
z matzonkow.

5.Praw do majgtku — prawa matzonkéw do
korzystania z poszczegdolnych sktadnikow
majagtku, np. mieszkah czy samochodow.

6.Sptaty dtugobw - sposdb rozliczenia
diugdbw matzonkdw oraz sposdb ich
sptaty.

7.Inwestycji — jakie inwestycje majg by¢
dokonywane przez matzonkdbw oraz
w jakim zakresie.

Czego nie moze
zawierac¢ intercyza?

Sq pewne ograniczenia co do rozszerzenia
wspbélnosci majqtkowej. Zgodnie bowiem
z Kodeksem rodzinnym i opiekuhczym
wspolnosci nie mozna rozszerzy¢ na:
l.przedmioty majqgtkowe, ktére przypadng
matzonkowi z tytutu dziedziczenia, zapisu
lub darowizny;
2.prawa majgtkowe, ktére wynikajg ze
wspolnosci tgcznej podlegajqcej
odrebnym przepisom;
3.prawa niezbywalne, ktore mogq
przystugiwac tylko jednej osobie;
4.wierzytelnoéci z tytutu odszkodowania
za uszkodzenie ciata
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5. wierzytelnoSci z tytutu zado§€uczynienia
za doznanq krzywde;

6. niewymagalne jeszcze wierzytelnoSci
o wynagrodzenie za prace lub z tytutu
innej dziatalnosSci zarobkowej kazdego
z matzonkow.

Intercyza a dziedziczenie

Intercyza nie wyitgcza prawa do
dziedziczenia ani nie ma wpitywu na
dziedziczenie majqgtku, ktory nie jest objety
jej postanowieniami. Oznacza to, ze mimo
zawarcia intercyzy, strony wciqz zachowujq
prawo do dziedziczenia po sobie. Umowa ta
dotyczy gtébwnie ustroju majgtkowego
w trakcie trwania matzefstwa oraz podziatu
majgtku w przypadku rozwodu lub separacii.
Jesli zatem jedna ze stron zmarta, to jej
dziedziczenie jest regulowane przepisami
prawa spadkowego, a nie postanowieniami
intercyzy. W praktyce oznacza to, ze majqtek,
ktéry nie byt objety umowq intercyzy,
podlega pod zasady dziedziczenia okre§lone
w prawie spadkowym (aktywa, dtugi
i zobowigzania finansowe pozostawione
przez osobe zmartq).

Intercyza - koszty
notarialne

W  przypadku intercyzy  przedSlubnej
(zawieranej przed zawarciem matzefstwa)
koszty = notarialne  zazwyczaj wynoszg
od 550 zt do 800 zt.

Koszty zwiqzane z zawarciem intercyzy
w trakcie trwania matzehstwa sq zazwyczaj
wyzsze i zalezg od warto$ci majgtku, ktory
zostanie objety umowq — nawet kilka tysiecy
ztotych.

Optata od pozwu o  ustanowienie
przymusowej rozdzielnosci majgtkowej, ktéra
jest inng formqg uregulowania stosunkdéw
majgtkowych  matzonkédw, wynosi ona
zazwyczaj 200 zt.

08



Umowa dozywocia
a stuzebnos¢
mieszkania

Rafat Kuzma
Radca prawny

Z tresci art. 908 k.c. , jezeli w zamian za
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci
nabywca zobowigzat si¢ zapewnic zbywcy
dozywotnie utrzymanie, powinien on,
w braku odmiennej umowy, przyjgé zbywce
jako domownika, dostarczaé mu
wyzywienia, ubrania, mieszkania Swiatta
i opatu, zapewni¢ mu odpowiednig pomoc
i pielegnowanie w chorobie oraz sprawié
mu wiasnym kosztem pogrzeb
odpowiadajgcy zwyczajom miejscowym.

Przedmiotem umowy dozywocia moze by¢
zaréwno nieruchomosé gruntowa,
budynkowa i lokalowa. Zbywcq, a wiec
przysztym dozywotnikiem, moze zostaéc
tylko osoba fizyczna. Zdolnosé prawng do
wystgpienia w umowie jako nabywca majqg
zaréwno osoby fizyczne, jak i prawne.

Co powinna zawieraé umowa o dozywocie?
Umowa dozywociq, to umowa
cywilnoprawna dwustronna, ktéra zawiera
rbwniez elementy ograniczonego prawa
rzeczowego - stuzebno$ci. Dozywocie jest
prawem niezbywalnym i niedziedzicznym,
gdyz ma charakter osobisty. Zawierajqc jq
wtasciciel nieruchomosci przenosi prawo
wtasno§¢ na nabywce, nabywca za$
zobowiqzuje sie zapewni€ zbywcy — a takze,
jezeli umowa to przewiduje, osobie mu
bliskiej — dozywotnie utrzymanie.

Forma umowy dozywocia

Umowa dozywocia dla zachowania waznosci
powinna zosta¢ zawarta w formie aktu
notarialnego, gdyz dochodzi do przekazania
nieruchomosci.

Kto moze by¢ dozywotnikiem i co jest
przedmiotem umowy dozywocia?
Dozywotnikiem, moze by¢ tylko osoba
fizyczna. Natomiast przedmiotem umowy
moze by¢ nie tylko sama nieruchomosg,
a takze udziat we  wspdbtwiasnoSci
nieruchomosci, zgodnie z wyrokiem Sqdu
Najwyzszego z dnia 30 marca 1998 r. (sygn.
akt Il CKN 219/98), jednak réwniez jest to
zamkniety katalog.

Co w sytuacji, gdy nabywca postanawia
nieruchomosé sprzedac osobie trzeciej?

W takiej sytuaciji zobowigzanie przechodzi na
nowego wiasciciela — a jezeli dozywotnik
uzna, ze nie chce mie¢ z nim do czynieniaq,
na podstawie art. 914 k.c, na wniosek
dozywotnikowi przystuguje dozywotnia renta,
w wysoko$ci odpowiadajgcej wartosci tego
prawa.

Kiedy mozna zamieni¢ wszystkie Ilub
niektore uprawnienia objete trescig prawa
dozywocia na dozywotniqg rente
odpowiadajgcq wartosci tych uprawnien ?
Zgodnie z treSciq art. 913 § 1 k.c. ,Jezeli
z jakichkolwiek powoddéw wytworzg sie
miedzy dozywotnikiemm a zobowigzanym
takie stosunki, ze nie mozna wymaga¢ od
stron, zeby pozostawaty nadal
w bezposredniej ze sobqg stycznosci, sqd na
zqdanie jednej z nich zamieni wszystkie lub
niektére uprawnienia objete treScig prawa
dozywocia na dozywotniqg rente
odpowiadajgcg wartosci tych uprawnieh
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Z przedmiotowym zgdaniem zmiany prawa
dozywocia na rente moze wystgpi¢ zaréwno
dozywotnik jak i zobowigzany, nie moze jej
jednak dochodzi¢ bliski dozywotnika objety
umowaq, gdyz nie jest w tym wypadku strong.

Istnieje  mozliwoS¢ wystgpienia do sqdu
z zqdaniem rozwiqzania umowy dozywocia
Jezeli sqd wyda orzeczenie pozytywnie

rozpatrujgce powyzsze zqdanie, prawo
wtasnosci nieruchomosci ponownie
przechodzi na dozywotnika, a prawo

dozywocia wygasa.

Stuzebnos¢ mieszkania czym jest i jakie
daje prawa:

Stuzebno$§¢ mieszkania to jeden z rodzajow
stuzebno&ci osobistej, czyli przystugujgcej
konkretnej, opisanej z imienia i nazwiska
osobie. Na podstawie umowy zawartej
z wtascicielem nieruchomosci otrzymuje ona
prawa do korzystania zdomu lub mieszkania
w zakresie uzgodnionym przez obie strony.

Jakie prawa posiada osoba majaca
stuzebnos¢ osobistg mieszkania?

Zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego
stuzebnik ma prawo zamieszkiwa¢ okreslone
w umowie pomieszczenia (np. konkretny
pokdj w mieszkaniu lub cze§é domu ). Moze
réwniez korzystac ze sprzetdw i pomieszczeh
wspdlnych.

Osoba, ktéra ma stuzebnoS¢ mieszkania
moze przyjg¢ do niego réwniez matzonka
i matoletnie dzieci (ktére zachowujq prawo
do przebywania w mieszkaniu réwniez po
osiggnieciu petnoletnoséci). Prawo dopuszcza
réwniez przyjecie innych, niespokrewnionych
os6b, ale tylko wtedy, gdy stuzebnik
zapewnia im utrzymanie lub gdy sq
niezbedne do prowadzenia gospodarstwa
domowego.

Czy stuzebnik powinien “dokitadac sie” do
optat za media?

Stuzebnik jest zobowiqgzany do dokiadania
sig do optat za mieszkanie, dom oraz
rachunkédw za media, z ktoérych korzysta,
jezeli w akcie nie zaznaczono inaczej.
W  trakcie  podpisywania  stuzebnoSci
osobistej mozna wskaza€, kto wytgcznie
bedzie odpowiedzialny za  optacanie
rachunkow.

Jesli jednak taka adnotacja sig nie znalazta
i akt nie precyzuje tej kwestii, stuzebnik ma
obowigzek  ponoszenia  tych  kosztow
wspblnie z nowym wtascicielem.

Kiedy wygasa stuzebnosé mieszkania?
StuzebnoS¢ osobista to stan prawny, ktéry
ma chroni¢ interesy osoby przenoszgcej
prawo witasnosci. Dlatego prawo stanowi,
ze nie ma mozliwosci jej zniesienia. Wygasa
ona dopiero w momencie $mierci. Wazne,
ze prawo to nie jest dziedziczone, ani nie
moze zosta€ przeniesione na osoby trzecie.
Czy mozna zamienié stuzebnos§é
mieszkania na rente?

Mozna, ale tylko w niektérych przypadkach -
jesli stuzebnik np. czesto zaktdéca spokdj lub
niszczy mieszkanie czy uszkadza znajdujgce
sig w nim sprzety, dozywotnia stuzebno$s¢
moze decyzjg sqdu zosta¢ zmieniona na
rentg, ktérg wiasSciciel bedzie wyptacat
osobie tracqcej status stuzebnika. Jej
wysokoS¢ tez ustalona zostanie przez sqd.

Co w przypadku, kiedy nowy wiasciciel
zamierza sprzedaé mieszkanie, do ktérego
zostato ustalone prawo uzytkowania na
zasadzie stuzebnosci mieszkania?

Nieruchomo§¢ moze zosta¢ sprzedana lub
wynajeta. Nie jest do tego wymagana zgoda
stuzebnika. Jednakze, kazdy, kto kupi dany
lokal, bedzie zobowigzany do respektowania

dozywotniej stuzebnos&ci mieszkania
przystugujgcej osobie trzeciej. Nie ma
mozliwoSci pozbawienia jej prawa do
korzystania z pomieszczef wskazanych

w akcie notarialnym.
Stuzebnosé mieszkania a
dozywocia

Istota stuzebnosci mieszkania polega na
mozliwosci  zapewnienia  uprawnionemu

umowa

dozywotniego zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych ~w  okreSlonym  lokalu
mieszkalnym, czyli jest to, najprosciej

ujmujgc, prawo do  "zamieszkiwania®.
StuzebnoS¢ mieszkania stanowi element
prawa dozywocia. Jednak nie ma tu
natomiast obowiqzku zapewnienia
utrzymania, dostarczania wyzywienia oraz
zapewnienia pomocy w chorobie.
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Prawa obywatelskie

Magdalena Piech
Radca prawny

Prawa obywatelskie w Polsce to zbior
powszechnie obowiqzujgcych regut, ktére
sq gwarantowane przez Konstytucje RP
kazdemu jej obywatelowi, a celem tych
regut jest ochrona interesow kazdego
obywatela

Zrédtami praw obywatelskich w Polsce sq
zaréowno krajowe, jak i miedzynarodowe
akty prawne.

Oto gtowne zrédta
praw obywatelskich:

1.Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
Najwazniejszym zrédtem praw obywatelskich
jest Konstytucja RP, uchwalona 2 kwietnia
1997 roku. Okres$la ona podstawowe prawa,
wolnoéci i obowiqzki obywateli oraz
mechanizmy ich ochrony. Kluczowe artykuty
dotyczqce praw obywatelskich znajdujg sie
w rozdziale Il ,WolnoSci, prawa i obowigzki
cztowieka i obywatela”.

2. Ustawy
W Polsce wiele ustaw szczegbétowo reguluje

prawa obywatelskie i

ochrony. Przyktady to:

e Kodeks cywilny - reguluje
osobiste i majgtkowe obywateli.

e Kodeks karny - okreSla przestepstwa
i kary, chronigc obywateli przed
naruszeniami ich praw.

» Ustawa o ochronie danych osobowych -

mechanizmy ich

prawa

chroni prywatno$¢ i dane osobowe
obywateli.
e Ustawa o zgromadzeniach - reguluje

prawo do organizowania i uczestniczenia
w zgromadzeniach publicznych.

3. Umowy miedzynarodowe

Polska jest stronqg wielu umow

miedzynarodowych, ktére stanowiq zrodto

praw obywatelskich. Najwazniejsze z nich to:

» Europejska Konwencja Praw Cztowieka
- przyjeta przez Rade Europy, ktérej
Polska jest cztonkiem od 1991 roku.
Konwencja ta zapewnia  ochrone
podstawowych praw i wolnosci, a jej

przestrzeganie  kontroluje  Europejski
Trybunat Praw Cztowieka
* Miedzynarodowy Pakt Praw

Obywatelskich i Politycznych — przyjety
przez ONZ w 1966 roku, ratyfikowany przez
Polske, gwarantuje m.in. prawo do zyciq,
wolnoSci i bezpieczehstwa osobistego,
wolnosci stowaq, zgromadzen
i stowarzyszenh.

4. Prawo Unii Europejskiej

Jako cztonek Unii Europejskiej, Polska jest

zobowigzana do  przestrzegania  praw

zawartych w prawie unijnym, w tym w:

e Karcie Praw Podstawowych Unii
Europejskiej — ktéra gwarantuje szeroki
zakres praw, w tym godno$¢, wolnosci,
réwnosg¢, solidarnos¢, prawa
obywatelskie oraz sprawiedliwos¢. 1



Konstytucja
Rzeczpospolitej
Polskiej jest zrodtem
kluczowych praw
obywatelskich w
Polsce i zapewnia

wszystkim
obywatelom:
e Rownosé wobec prawa - Wszyscy

obywatele sq rowni wobec prawa i majq
prawo do rdéwnego traktowania przez
wtadze publiczne (art. 32 Konstytucji).

e Prawo do 2zycia i zakaz tortur -
Konstytucja chroni prawo do zyciq,
zakazuje  tortur,  nieludzkiego lub
ponizajgcego traktowania oraz karania
(art. 38 art. 40).

e Wolnos§¢ osobista - Kazdy ma prawo do
wolnosSci i bezpieczefstwa osobistego.
Nikt nie moze by€ pozbawiony wolnosci
inaczej niz na zasadach okreSlonych
w ustawie (art. 41).

e Prawo do prywatnosci - Kazdy ma
prawo do ochrony prywatnosci,
rodzinnego zycia, czci i dobrego imienia
oraz do decydowania o swoim zyciu
osobistym (art. 47).

e Wolnos¢ sumienia i religii - Kazdy ma
prawo do wolnosSci sumienia i religii.
Wolnos§¢é ta obejmuje swobode
wyznawania lub przyjmowania religii

wedtug wtasnego wyboru oraz
praktykowanie i nauczanie jej
indywidualnie lub wspblnotowo,

publicznie lub prywatnie (art. 53).

e Wolno§¢ stowa i prasy - Kazdy ma
prawo do wyrazania swoich poglgddéw
oraz do pozyskiwania
i rozpowszechniania informaciji (art. 54).

e Prawo do zgromadzen i stowarzyszen -
Kazdy ma prawo do organizowania
pokojowych zgromadzen oraz
uczestniczenia w nich. Obywatele majg
takze prawo do tworzenia stowarzyszen,
fundaciji oraz przystepowania do nich
(art. 57 58).

e Prawo do obywatelstwa - Nikt nie moze
by€ pozbawiony obywatelstwa polskiego
ani prawa do jego zmiany (art. 34).

e Prawo do sqdu - Kazdy ma prawo do
sprawiedliwego i jaownego rozpatrzenia
sprawy bez nieuzasadnionej zwtoki przez
wiasciwy, niezalezny i bezstronny sqd
(art. 45).

e Prawo do ochrony zdrowia - Obywatele
majg prawo do ochrony zdrowia. Wtadze

publiczne sqQ obowiqzane do
zapewnienia szczegllnej opieki
zdrowotnej dzieciom, kobietom

cigzarnym, osobom niepetnosprawnym
i osobom w podesztym wieku (art. 68).

e Prawo do nauki - Kazdy ma prawo do
nauki. Nauka w szkotach publicznych jest
bezptatna. Rodzice majg prawo do
wyboru szkoty dla swoich dzieci (art. 70).

e Prawo do pracy - Kazdy ma prawo do
wykonywania pracy w wybranym przez
siebie zawodzie oraz do wynagrodzenia
za prace (art. 65).

Wyzej wymienione prawa obywatelskie, to
tylko czeS¢ z szerokiego wachlarza tych
praw gwarantowanych w Polsce.
Konstytucja wraz z innymi aktami prawnymi
okreSla  szczegbtowo mechanizmy ich
ochrony oraz ewentualne ograniczenia w ich
korzystaniu w sytuacjach nadzwyczajnych,
takich jak stan wojenny czy stan wyjgtkowy.

Istotne jest, iz fundamentem
konstytucyjnych praw i wolnoSci jest zasada
godnosci cztowieka, przywotana zaréwno
we Wstepie do Konstytucji RP (,Wszystkich,
ktorzy dla dobra Trzeciej Rzeczypospolitej te
Konstytucje bedq stosowali, wzywamy, aby
czynili to, dbajgc o zachowanie przyrodzonej
godnosci cztowieka, jego prawa do wolnosci
i obowigzku solidarnosci z innymi..”),
jak i w jej artykule 30. Stanowi on,
Ze godno$¢ jest przyrodzong  (czyli
wynikajgcg z  bycia  cztowiekiem) i
niezbywalng (czyli takqg, ktérej cztowiek nie
moze byé pozbawiony) cechq cztowieka, jest
nienaruszalna oraz pozostaje Zrodiem
wolnosci i praw cztowieka i obywatela. WW
artykut naktada takze na wiadze publiczng
obowiqzek  poszanowania i  ochrony
godnosci cztowieka.
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Prawa cziowieka mogg by¢ ograniczane,
ale tylko w S§ciSle okreSlonych sytuacjach,
definiowanych w konstytucjach i umowach
miedzynarodowych dotyczqcych praw
cztowieka (potrzeba ochrony okreslonych
wartosci, ochrony bezpieczehstwa panstwa
i porzgdku publicznego).

Warto  podkresli€, iz wystgpienie do
Rzecznika Praw Obywatelskich z wnioskiem
o0 pomoc w ochronie swoich wolnosci lub
praw naruszonych przez organy witadzy
publicznej charakteryzuje: brak wymogu
zachowania szczegdlnej formy, zwolnienie
z wszelkich optat, brak terminu do ztozeniaq,
brak subsydiarnoéci, koniecznos¢ wskazania
wnioskodawcy, okreSlenie czyje prawa
i wolnosci zostaty naruszone, wskazanie,
ktére prawo lub wolnos¢ zostaty naruszone
oraz okreSlenie przedmiotu sprawy. Warto
zauwazy¢, ze Rzecznik Praw Obywatelskich
zajmujqgc sie wnioskami, bada je nie tylko
pod kagtem legalnosci, ale réwniez
przestrzegania zasad wspbtzycia
spotecznego i sprawiedliwosci spoteczne;j.

Konstytucyjne
ograniczenia praw
i wolnosSci

Art. 31 ust. 3 wskazuje na przestanki, ktore
mogq byé podstawg do wprowadzenia
ograniczen w korzystaniu
z konstytucyjnych praw i wolnosci. Dotyczq
one szeSciu chronionych konstytucyjnie
wartosci:

e ochrona Srodowiska,

e zdrowie publiczne,

moralno$¢ publiczna,
wolnos&¢ i prawa innych oséb,
bezpieczehstwo pafstwa,

porzqgdek publiczny.

Ponadto takie ograniczenia mogqg byé
wprowadzone tylko w drodze ustawy i tylko
w taki sposéb, aby ,nie naruszaty istoty
praw i wolnosci”.
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