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Co podpisac, goszczac uchodzcow z Ukrainy?

Polacy z duzym zaangazowaniem udzielaja pomocy
uchodZzcom z Ukrainy, w tym udostepniajac im swoje
mieszkania. Pojawia sie jednak obawa, ze takie nieodplatne i
grzecznosciowe udostepnienie mieszkania moze sie wiazac
dla wlasciciela z negatywnymi konsekwencjami, w
szczegolnosci z koniecznoscia prowadzenia dlugotrwalej
eksmisji, jesli uchodZca odmoéwi opuszczenia lokalu. W naszej
ocenie w zaistnialej nadzwyczajnej sytuacji warto postuzyc¢ sie instytucja prekarium.

Instytucja prekarium nie zostata ustawowo uregulowana, ale jej istnienie potwierdzone jest w
komentarzach oraz w orzecznictwie sadowym.

Nie ma jednej definicji prekarium. W doktrynie podkresla sie, ze z wtadztwem prekaryjnym mamy do
czynienia w przypadku, gdy w stosunkach spotecznych jedna osoba chce drugiej wyswiadczy¢
przystuge, kierujac sie grzecznoscia lub wzgledami humanitarnymil.

Wskazuje sie trzy istotne elementy prekarium:

e faktyczne wladztwo nad rzecza,
e grzecznosciowy charakter, tj. brak wiezi prawnej miedzy dajacym rzecz i prekarzysta,
¢ swobodng odwotalnosé2.

Jako przyktady zastosowania prekarium wskazuje sie grzecznosciowe przekazanie samochodu celem
krotkotrwatej przejazdzki albo wtasnie udostepnienie przez wlasciciela lokalu gosciny w tym lokalu.

Czym sie rozni prekarium od uzyczenia?

Z orzecznictwa sadéw wynika, ze rozgraniczenie pomiedzy prekarium a umowaq uzyczenia nie zawsze
jest proste, a czasami wrecz niemozliwe. Dopiero analiza catoksztattu okolicznosci danej sprawy
moze da¢ podstawe do oceny, czy mamy do czynienia z prekarium, czy tez z nieodplatng umowa
uzyczenia.

Jak wskazywat Sad Najwyzszy w wyroku z 13 wrzesnia 2001 r. (IV CKN 425/00), prekarium rézni sie
od uzyczenia tym, Ze jest relacja czysto faktyczng, a nie stosunkiem prawnym. Wtasciciel moze w
kazdej chwili odebraé rzecz, a osobie, ktdrej te rzecz odbiera, nie przystuguje ochrona prawna.

Roéwniez w orzeczeniach sadow nizszych instancji pojawiaja sie odniesienia do prekarium. Sady
wskazuja, ze jest to jeden z przejawdw relacji spotecznych, gdzie wiezy rodzinne czy grzecznosciowe
sa podstawa oddania rzeczy do korzystania innej osobie.

Zawsze jednak podkresla sie, ze prekarium nie jest stosunkiem prawnym, strony nie sktadaja
oswiadczen woli i nie chca przez to wywolywac¢ skutkéw prawnych, a ich relacja ma charakter tylko
faktyczny. Prekarium ma nadto charakter nieodptatny.

Nie ma ochrony lokatoréw, nie mozna pobiera¢ zadnych oplat

W sytuacji, gdy wtasciciel lokalu mieszkalnego, kierujac sie wzgledami humanitarnymi, oferuje
nieodptatna goscine obywatelowi Ukrainy, mamy do czynienia wtasnie z instytucja prekarium. W
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takiej relacji nie maja zastosowania przepisy chroniace lokatoréw, co moze znaczaco utatwic
wlascicielowi dochodzenie praw, gdyby gos¢ zachowat sie nielojalnie i nie chciat opusci¢ lokalu.

Goscina taka jest tez catkowicie nieodptatna. Przyjety w goscine uchodzZca nie ponosi zadnych
kosztéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu, takich przykladowo jak oplaty za media. Jest to istotna
kwestia, gdyz w przypadku umowy uzyczenia bioracy w uzycie jest zobowiazany zgodnie z art. 713
Kodeksu cywilnego ponosi¢ koszty utrzymania rzeczy uzywanej. Ponadto, co podkreslit Sad
Najwyzszy w wyroku z 1 wrzesnia 1958 r. (1 CR 745/58), prekarium ma raczej charakter
krotkotrwaty i sporadyczny. Sad podkreslit, ze kilkuletnie przebywanie okreslonej osoby w lokalu
nalezacym do innej osoby, cho¢by nawet przebywanie to miato przerwy, wkracza w sfere stosunku
prawnego i uprawnia do ochrony posesoryjne;j.

Nalezy zauwazy¢, ze w polskim porzadku prawnym nie ma domniemania istnienia stosunku
prawnego, zatem nie nalezy sie obawiaé, ze taka goscina - w przypadku sporu - zawsze zostanie
potraktowana przez sad jako uzyczenie.

Dlaczego to dobre rozwiazanie?

W obecnych okolicznosciach, gdy Polacy masowo pomagaja uchodZcom wojennym, takie podejscie
do sprawy wydaje sie najprostszym rozwiazaniem. Czesto nie wiadomo, jak dtugo uchodzcy beda
korzystacC z naszej gosciny. Trudno tez zada¢ zaptaty od kogos, kto uciekt przed bombami bez
zadnego dobytku.

Jest to tez bezpieczniejsze i wlasciwsze rozwiazanie niz zawieranie z uchodZcami umowy najmu czy
uzyczenia. Te bowiem podlegaja przepisom dotyczacym eksmisji z ustawy z 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Ponadto nie sa to rozwigzania przystajace do obecnej sytuacji spotecznej, gdzie ze wzgledow
humanitarnych Polacy chcieliby na jaki$ czas zapewni¢ uchodZcom dach nad gtowa, przy czym czas
ten jest blizej niesprecyzowany, gdyz zalezy tak od rozwoju dziatan wojennych, jak i od planéw i
mozliwosci znalezienia statego lokum przez samych uchodzcow.

Czy cos podpisywac?

Tak naprawde zaistnienie prekarium tworzy sie moca faktéw dokonanych poprzez samo udzielenie
gosciny i nie wymaga zadnego oswiadczenia na piSmie. Wspoétczesne czasy charakteryzuja sie jednak
wysokim poziomem regulacji stosunkéw prawnych i wiele oséb na wszelki wypadek chciatoby
sformalizowac¢ taka goscine.

Dlatego dla Panstwa wygody i w odpowiedzi na zapotrzebowanie spoteczne przygotowaliSmy krotki
wzor oswiadczenia o udzieleniu gosciny w polsko-ukrainskiej wersji jezykowej. Nie jest to umowa ani
porozumienie, a jedynie potwierdzenie gosciny.

Dla goszczacego jest to wygodne, poniewaz ma dane osob, ktére przyjat w goscine. Z kolei dla
uchodzcéw taki jednostronicowy dokument moze byé np. dowodem dla urzedu, ze maja chwilowy
adres do korespondencji w Polsce, pod ktéorym mozna sie z nimi skontaktowaé. Jest tez
potwierdzeniem, zZe zostali ugoszczeni nieodptatnie.

Ponizej przedstawiamy wzor takiego dokumentu (na zasadzie non-reliance - co znaczy, ze ze wzgledu
na dziatanie niejako pro bono nie ponosimy odpowiedzialnosci za skutki zastosowania go w kazdej
sytuacji). Wzor nalezy uzupelni¢ o dane nieruchomosci i dane oséb (goszczacego oraz goscia/gosci).

Plik do pobrania - wersja polsko-ukrainska >>> Uwaga, link zostanie otwarty w nowym oknie



https://wardynski.com.pl/upload/2022/03/czasowe-udzielenie-gosciny-w-lokalu-mieszkalnym_pl_ukr.docx
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Plik do pobrania - wersja polsko-angielska >>>

Sylwia Moreu-Zak, radca prawny, Michat Wons, radca prawny, praktyka nieruchomosci kancelarii
Wardynski i Wspolnicy
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