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Streszczenie
Artykut opisuje instytucje najmu okazjonalnego w $wietle polskiej regulacji, kolejne nowelizacje
przepisow oraz ich wptyw na skuteczno$¢ egzekucji. Autor omawia procedure egzekucyjng w stosun-
ku do lokatora okazjonalnego. Opisuje kolejne etapy czynnosci komornika oraz wskazuje na odreb-
nos$ci od normalnych procedur egzekucyjnych. Zauwaza, ze poprzez wzmocniong rol¢ aktu notarial-
nego ochrona wynajmujacego jest wigksza. Podsumowujac, artykul okresla wptyw zmian regulacji na
popularno$¢ najmu okazjonalnego w obrocie nieruchomosciami.
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Abstract

This article describes occasional lease of premises in the light of regulations of Polish law, successive
amendments of the provisions and their influence on effectiveness of execution proceedings. Author
describes execution proceeding against lessee in case of non performance obligation of occasional
lease agreement. Author discusses progressive stages of bailiff activities and indicates on separateness
in proportion to common execution proceedings. Author notices that through the enhancement of the
rule of notarial deed — security of lessor interests is better. In conclusion, this article determines influ-
ence of the changes of regulation on popularity occasional lease in real estate turnover.
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1. Wstep

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 niekto-
rych innych ustaw (ochr. pr. lok.)! wprowadzono nowy typ umowy najmu — najem oka-
zjonalny lokalu. W uzasadnieniu projektu ustawy za jedno z gtéwnych zatozen regulacji
uznano ,,stymulacj¢ prawidtowego rozwoju rynku najmu poprzez usuni¢cie barier, jakie

napotykaja osoby fizyczne pragnace w sposob zgodny z obowigzujacymi przepisami wy-

' Dz. U z2017 r. poz. 1442. z pdzn. zm.
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najmowac lokale mieszkalne i legalnie czerpa¢ dochody z tego tytutu, zwickszy¢ bezpie-
czenstwo prawne wynajmujacych lokale mieszkalne poprzez ulatwienie egzekucji oraz
wylaczy¢ najem z tzw. szarej strefy 1 zobowigza¢ wynajmujacych do opodatkowania tych
czynnosci™?. Mimo znacznego uproszczenia procedury i przyspieszenia procesu egzeku-
cji, jakie zostaly zaproponowane przez wprowadzenie instytucji najmu okazjonalnego,
odsetek osob korzystajacych byt znikomy. W tym celu wraz nowela z wrzesnia 2013 r.
doszto do zmiany modelu najmu okazjonalnego, dotychczas zastrzezonego jedynie dla
0s6b fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmu lokali,
dysponujacych lokalami na wynajem. W wyniku nowelizacji poszerzono krag potencjal-
nych wynajmujacych, dopuszczajac zaré6wno osoby fizyczne, jak i prawne oraz bez
wzgledu na to, czy jest to dziatalno$¢ gospodarcza, czy tez ,,typowo okazjonalna”. Zmia-
na ta zmierzata do wlaczenia w ten typ umowy deweloperdow, spétdzielni mieszkanio-
wych oraz podmiotow wyposazonych w §rodki publiczne®. Na gruncie art. 20 ust. 2 a ochr.
pr. lok. wiasciciel nie ma jednak mozliwo$ci oddania w najem lokali nalezacych do pu-
blicznego zasobu mieszkaniowego, a takze odrebnie wskazanych przez ustawodawce®.

Wprowadzone rozwigzanie miato doprowadzi¢ do pobudzenia rynku najmu nieru-
chomosci prywatnych. Zamystem ustawodawcy byto niwelowanie zjawiska udostepnia-
nia do uzywania lokali bez dopetnienia obowiazku podatkowego, a tym samym wy-
ksztalcenie instrumentéw prawnych majacych sprzyja¢ legalnemu uzyskiwaniu
dochodow z tytutu najmu oraz wptywac na zmniejszenie ryzyka inwestycji w rynek naj-
mu mieszkan, pozwalajac na obejscie skomplikowanych procedur eksmisji osob zalega-
jacych z czynszem®. Formuta najmu okazjonalnego jest adresowana do okreslonego kre-
gu o0sob, ktorych potrzeba najmu jest podyktowana ich aktywnos$cia zyciowa, a ktore
»posiadaja mozliwo$¢ wskazania lokalu, w ktorym beda mogty zamieszkaé w przypad-
ku oprdznienia lokalu zajmowanego przez osobg niewywigzujacg si¢ z obowigzku uisz-
czania oplat czynszowych™.

Decydujace znaczenie dla bytu najmu okazjonalnego ma jego $cisle sformalizowa-

na procedura. Przede wszystkim dla swej skutecznosci umowa najmu okazjonalnego

2 Opinia do ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie niektorych innych ustaw, druk Kancelarii Senatu nr 697 z 24 listopada 2009 r., http://orka.sejm.
gov.pl/proc6.nsf/opisy/2250.htm I CK 513/2003, [dostep: 22.12.2016].

3 R. Dziczek, Komentarz do ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmi-
anie Kodeksu cywilnego, [w:] R. Dziczek, Ochrona praw lokatorow. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz.
Wzory pozwéw, wyd. VI, Warszawa 2015, LEX.

4 Uzasadnienie do rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkan-
iowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw, http://orka.
sejm.gov.pl/Druki6ka.nsf/0/52478B-4D6A677201C12576  E003B4B5F/$file/2250.pdf [dostep: 22.12.2016].

5 E. Farion, Aspekt strony wynajmujgcej w ramach zagadnienia najmu okazjonalnego lokalu a zmi-
ana w prawie polskim, ,,Palestra” 2014, nr 11-12, s. 63-68.

¢ Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o pomocy panstwa..., s. 31
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powinna by¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci na okres nie dtuzszy
niz 10 lat. Koniecznym elementem jest rowniez dolaczenie do niej oswiadczenia najem-
cy w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ dobrowolnie egzekucji i zobowigzaniu do
opréznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego
lokalu, w terminie wskazanym w zadaniu, o ktorym mowa w art. 19 d ust. 2 ochr. pr.
lok., a takze wskazanie przez najemce innego lokalu, w ktérym bedzie mogl zamieszkac
w przypadku wykonania egzekucji obowigzku opréznienia lokalu. Do tak sformutowa-
nej umowy dotacza si¢ rowniez o$wiadczenie wilasciciela lokalu lub osoby posiadajace;j
tytut prawny do lokalu o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy oraz zamieszkuja-

cych z nim 0s6b we wskazanym w o$wiadczeniu lokalu’.

2. Egzekucja z najmu

Egzekucja poprzez oproznienie pomieszczenia odbywa si¢ etapami. Zasady jej pro-
wadzenia oraz okre$lenie zakresu czynnosci komornika zostaty sprecyzowane w przepi-
sach rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie
szczegotowego trybu postepowania w sprawach o oproznienie lokalu lub pomieszczenia
albo o wydanie nieruchomosci®.

Zgodnie z § 1 ust. 1 przedmiotowego rozporzadzenia, przed przystagpieniem do wy-
konania tytulu wykonawczego nakazujacego oproznienie lokalu komornik ma obowia-
zek wezwac¢ dhuznika do dobrowolnego opuszczenia lokalu w wyznaczonym stosownie
do okolicznosci terminie pod rygorem przeprowadzenia egzekucji. Okreslajac termin do
dobrowolnego opuszczenia lokalu mieszkalnego, powinien mie¢ na uwadze sytuacje
rodzinng dtuznika, wiek oraz stan zdrowia zamieszkujacych w lokalu 0sob, a takze ogol-
ng sytuacj¢ majatkowa dtuznika, wielko$¢ zajmowanego lokalu oraz przyczyng eksmi-
sji°. Dopiero bezskuteczny uplyw wyznaczonego okresu uprawnia do przymusowego
wykonania obowigzku okreslonego w tytule wykonawczym.

W kolejnym stadium egzekucji komornik dokonuje czynno$ci niezbgdnych
do wprowadzenia wierzyciela w posiadanie, jak usuniecie dluznika z nieruchomosci.
Warto zaznaczy¢, ze na réwni z fizycznym wydaniem rzeczy (traditio corporalis) trak-
towane jest wydanie dokumentow, jak réwniez srodkow, ktore dajg faktyczng wladze

nad rzecza (traditio longa manu).

7 R. Dziczek, op. cit.

8 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie szczegotowego trybu
postepowania w sprawach o oproznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci, Dz. U.
z2012 1., poz. 11.

° Ibidem.

191



Joanna Piech

Przed wykonaniem tytutu wykonawczego komornik przeprowadza wyshuchanie
dhuiznika, po czym dorecza mu wezwanie do wykonania tego obowiazku w wyznaczonym
stosownie do okoliczno$ci terminie. Wyshuchanie zmierza do ustalenia tego rodzaju czyn-
nosci, jakie beda niezbedne do wprowadzenia wierzyciela w posiadanie. Jesli zobowigza-
na gmina nie zapewni dluznikowi lokalu socjalnego, komornik nie moze przeprowadzi¢
egzekucji'®. Natomiast w sytuacji, gdy dtuznikowi zostato przyznane prawo do lokalu so-
cjalnego, obowigzek zapewnienia go cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce
potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu (art. 14 ust. 1 ochr. pr. lok.). Nastgpnie, w ra-
zie stwierdzenia, ze dtuznikowi zostal zapewniony lokal socjalny, komornik wzywa do
dobrowolnego wykonania obowigzku oprdznienia pomieszczenia. Wyznaczony termin
ulega jednak przedtuzeniu, jesli zaistnieje wazna przyczyna, a dtuznik ztozy wniosek przed
uptywem wskazanego terminu do oproznienia lokalu. Dopiero w razie jego bezskuteczne-
go uptywu komornik poucza dtuznika o rozpoczeciu czynnosci egzekucyjnych!!,

W przypadku egzekucji prowadzonej na podstawie tytutu wykonawczego naka-
zujacego oproznienie lokalu stuzgcego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dtuzni-
ka, z ktorego nie wynika jego prawo do lokalu socjalnego lub zamiennego, na komor-
niku spoczywa obowiazek ustalenia, czy dtuznikowi przystuguje tytut prawny do
innego lokalu lub pomieszczenia, w ktérym moze on zamieszka¢ oraz obowigzek usta-
lenia sytuacji rodzinnej dtuznika. Jesli zostanie stwierdzone, ze dluznikowi przystugu-
je uprawnienie do innego lokalu lub pomieszczenia i ma mozliwo$¢ przeniesienia si¢
tam, komornik zawiadamia o tym strony. Podstawa do przeprowadzenia egzekucji
z lokalu mieszkalnego oraz dookreslenie czynnosci egzekucyjnych dokonywanych
w celu realizacji tytulu wykonawczego, znajduje si¢ w art. 1046 § 4 k.p.c. Na mocy
tego przepisu konstruowana jest norma postepowania egzekucyjnego naktadajaca na
komornika obowigzek zaprzestania czynnosci egzekucyjnych do czasu wskazania
dluznikowi przez gming tymczasowego pomieszczenia, nie dtuzej jednak niz 6 mie-
siecy'?. Po uptywie tego terminu komornik usunie dtuznika do noclegowni, schroniska
lub innej placowki zapewniajacej miejsca noclegowe, wskazane przez gming wiasci-
wa ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu, i powiadomi
gming o potrzebie zapewnienia dluznikowi tymczasowego pomieszczenia. Koniecz-
no$¢ wstrzymania czynnos$ci egzekucyjnych nastgpuje rowniez, gdy obowigzek oproz-

nienia dotyczy lokalu stluzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oséb matolet-

10'W. Tomalak, Status ustrojowy komornika sgdowego, Warszawa 2014, s. 515.
' Ibidem.
12 Jbidem.
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nich lub ubezwlasnowolnionych'. W takiej sytuacji zawiadamia si¢ sad opiekunczy,
ktory orzeka o sposobie dalszego postepowania w sprawie.

W powyzej przytoczonych sytuacjach brak jednak obowigzku zaprzestania doko-
nywanych czynnosci, jezeli wierzyciel lub dtuznik albo osoba trzecia wskaze pomiesz-
czenie odpowiadajagce wymogom pomieszczenia tymczasowego. Nadto, gdy dtuznikowi
nie przystuguje prawo do tymczasowego pomieszczenia, z powoddéw wskazanych w art.
25d ochr. pr. lok., komornik usunie dtuznika do noclegowni, schroniska Iub innej pla-
cowki zapewniajacej miejsca noclegowe, wskazanej na wniosek komornika przez gmine
wlasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu'.

Dodatkowo na podstawie art. 18 ust. 5 ochr. pr. lok. jezeli gmina nie dostarczyta
lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sadowego, wiascicielo-
wi przyshuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy na podstawie art. 417 k.c. Nalezy
rowniez podkresli¢, iz odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza gminy jest niezalezna od od-
powiedzialnosci odszkodowawczej os6b uprawnionych do lokalu socjalnego, a zajmu-
jacych lokal powoda bez tytulu prawnego's.

Dokonujac czynnosci koniecznych do objecia przez wierzyciela wtadztwa nad nieru-
chomoscia, komornik powinien umozliwié, by dtuznik usunat rzeczy ruchome niestano-
wiace czesci skladowych nieruchomosci, ktore jednoczesnie nie sa przedmiotem egzeku-
cji. W przypadku odmowy komornik podejmie czynnosci niezbedne do ich przymusowego
usuniecia. Poczatkowo dokonuje usunigcia ruchomosci nieobjetych przedmiotem egzeku-
cji oraz zwraca je dtuznikowi lub dorostemu domownikowi. W razie niemoznosci dokona-
nia tych dziatan ustanowi dozorcg. Nie przyjmuje on jednak usunietych ruchomosci pod
dozor, a jedynie na przechowanie na koszt duznika. W przypadku, gdy dtuznik nie odbie-
rze ruchomosci oddanych pod dozér w wyznaczonym terminie, nie krotszym niz 30 dni,
sad nakazuje ich sprzedaz lub w wypadku, gdy owe przedmioty nie przedstawiajg wartosci

handlowej, inny sposob rozporzadzania rzecza'c.

3. Egzekucja w przypadku najmu okazjonalnego

Przepisy o najmie okazjonalnym tworzg szczegolny rezim prawny, stanowigcy wy-

jatek od ogolnych zasad najmu lokali mieszkalnych. Swoistym wylomem od regut obo-

13 M. Manowska, komentarz do art. 1046 k.p.c., Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Tom II.
Art. 506-1217, wyd. 111, System Informacji Prawnej Lex.

4 T. Erecinski, komentarz do art. 1046 k.p.c., Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Tom
V. Postgpowanie egzekucyjne, wyd. V, System Informacji Prawnej Lex.

15 Wyrok SN z dnia 13 lutego 2014 r., V. CNP 32/16, http://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/Orzeczenia3/
V%20CNP%2032-13-1.pdf, [dostep: 23.12.2016].

' W. Tomalak op. cit., s. 522.
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wigzujacych przy zwyktych umowach najmu jest przeznaczenie kaucji uiszczonej przez
najemce, od ktorej uiszczenia wynajmujacy moze uzalezni¢ zawarcie umowy najmu
okazjonalnego. W odrdznieniu od pozostatych stosunkow prawnych uprawniajgcych lo-
katora do uzywania lokalu, zabezpiecza ona nie tylko nalezno$ci wynikajgce z najmu,
ale takze ewentualne koszty egzekucji. Kosztami tymi sg w szczegdlno$ci: wynagrodze-
nie komornika, optata sadowa od wniosku o nadanie klauzuli wykonalnos$ci aktowi no-
tarialnemu o poddaniu si¢ egzekucji, oraz inne wydatki poniesione w toku egzekucji
w celu doprowadzenia do oprdznienia lokalu'”.

Ztozenie przez najemce oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji oraz wskazanie
lokalu, do ktérego moze si¢ przeprowadzi¢ po ustaniu stosunku najmu okazjonalnego,
jest rownoznaczne z zapewnieniem miejsca, w ktorym moga by¢ zaspokojone jego po-
trzeby mieszkaniowe. Jezeli w trakcie trwania stosunku najmu okazjonalnego najemca
utraci prawo do zamieszkiwania we wskazanym wczesniej lokalu, wierzyciel zostanie
postawiony w sytuacji analogicznej do tej, w ktorej dtuznik w ogoéle nie dotaczyt do
umowy o$wiadczen wymienionych w art. 19a ust. 2 pkt 1-3 ochr. pr. lok. Jednakze jest
zobowigzany w terminie 21 dni od powzigcia wiadomosci o tym, ze utracit tytut do ko-
rzystania z oznaczonego w umowie lokalu mieszkalnego, wskaza¢ inny lokal, w ktorym
mogtby zamieszkaé. W przypadku niedopetnienia tego obowiazku wiasciciel jest jedy-
nie uprawniony do wypowiedzenia umowy, z zachowaniem co najmniej siedmiodnio-
wego terminu wypowiedzenia (art. 19d ust. 5 ochr. pr. lok.). Jest to samodzielna podsta-
wa wypowiedzenia stosunku prawnego, niezalezna od wywiazywania si¢ przez najemce
z jego obowigzkow'®. Warto jednak podkresli¢, ze niewykonanie przez dtuznika obo-
wigzku opuszczenia zajmowanego lokalu nie jest obciazone zadnymi sankcjami, co
oznacza, ze wierzyciel moze jedynie liczy¢, ze dluznik dobrowolnie opusci lokal.

Przed nowelizacja kodeksu postepowania cywilnego z 31 sierpnia 2011 r., obowig-
zujacy art. 1046 § 1 pkt 4! stanowil, iz do obowiazku oproznienia lokalu na podstawie
najmu okazjonalnego nie stosuje si¢ § 4. Oznaczato to, iz w sytuacji, gdyby najemca
odmowit dobrowolnego opuszczenia lokalu, a nie dysponowat lokalem, do ktérego
moglby sie przeprowadzi¢, komornik nie musiatby wstrzymywac si¢ z dokonaniem eg-
zekucji, co nalezy interpretowac jako dopuszczenie mozliwosci ,,egzekucji na bruk™".
Biorac pod uwage uzasadnienie do projektu ustawy, odmienna interpretacja zanegowa-

taby sens wprowadzenia instytucji najmu okazjonalnego?.

17 K. Zdun-Zateska, komentarz do art. 19 a ochr. pr. lok., Ustawa o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa, 2014.

18 Ibidem.

19 D. Daniluk, Najem okazjonalny w swietle nowelizacji Kodeksu postgpowania cywilnego z 31 sierp-
nia 2011 r., ,Radca Prawny”, 2012, nr 125, s. 16.

2 Ibidem.
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Mimo znacznego usprawnienia i uproszczenia w ten sposéb procedury egzekucyj-
nej, takie brzmienie nie tylko dopuszczato pozostawienie dtuznika bez jakiegokolwiek
lokum zastgpczego, ale takze pozostawato w sprzecznosci z licznymi aktami mi¢dzyna-
rodowymi, ktorych strong jest Polska a naktadajacymi obowigzek traktowania swoich
obywateli zgodnie z obowigzujacymi standardami praw cztowieka?!.

Obecne brzmienie art. 1046 k.p.c. zostato wprowadzone do porzadku prawnego
w wyniku uchwalenia ustawy z dnia 31 sierpnia 2011 r. 0 zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz ustawy Kodeks postepowania cywilnego?. W drodze nowelizacji dokonano mody-
fikacji uregulowan prawnych dotyczacych eksmisji oraz warunkow jego udostepniania
przez gming. Podkreslenia wymaga, ze znowelizowana tres¢ art. 1046 k.p.c. stanowi
realizacj¢ wytycznych zawartych w wyroku Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 4 listo-
pada 2010 r., sygn. akt 19/06, oraz utrzymuje jako zasadg niedopuszczalnos¢ prowadze-
nia ,,eksmisji na bruk” oséb, ktérym nie przyshuguje prawo do lokalu socjalnego lub
zamiennego. Warto podkresli¢, iz mimo wielokrotnych nowelizacji brzmienie przepisu
nadal budzito watpliwosci w kontek$cie ochrony praw osob eksmitowanych, gdyz
w 2014 r. stanowilo przedmiot interpelacji poselskiej numer 2556%.

Co prawda ustawodawca od dnia 16 listopada 2011 r. uchylit art. 1046 § 4!, ale
z tresei art. 25d pkt 2 ochr. pr. lok. i art. 1046 § 5' wynika, ze jesli dtuznik zostat zobo-
wigzany do oproznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalne-
go, ktorej zawarcie zostato zgtoszone zgodnie z art. 19b ust. 1 ochr. pr. lok., dtuznikowi
nie przystuguje prawo do pomieszczenia tymczasowego?.

Nadto zgodnie z art. 19e ochr. pr. lok., jesli zawarcie umowy najmu okazjonalnego
zostanie zgloszone naczelnikowi urzedu skarbowego, nie znajdg zastosowania niektore
przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow. Nie stosuje si¢ zatem przepiséw o szczegodl-
nej ochronie kobiet w cigzy, niepetnosprawnych, matoletnich, emerytow, rencistow, kto-
rzy spetniaja kryteria do otrzymania §wiadczen z pomocy spolecznej oraz obtoznie cho-
rych. Nalezy nadmieni¢, ze obowiazek zgloszenia umowy w urzedzie skarbowym,
w obecnym stanie prawnym, obcigza jedynie wtascicieli nieprowadzacych dziatalnosci

gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali oraz bedgcych osobami fizycznymi?.

2 Z. Knypl, Wykonywanie eksmisji przy najmie okazjonalnym, ,Przeglad Prawa Egzekucyjnego”
2010, nr 5, s. 52.

22 Dz. U. Nr 224, poz. 1324.

2 Odpowiedz podsekretarza stanu w Ministerstwie Sprawiedliwo$ci — z upowaznienia ministra na
interpelacje nr 2556 w sprawie ochrony praw osob eksmitowanych z lokalu mieszkalnego http:/www.sejm.
gov.pl/Sejm7.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=26BA12DB [dostep: 22.12.2016].

24 M. Manowska, komentarz do art. 1046 k.p.c., Kodeks postegpowania cywilnego. Komentarz. Tom IL.
Art. 506-1217, wyd. III, LEX.

% E. Farion, op. cit., s. 23.
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Tryb najmu okazjonalnego mial na celu tagodzenie wymogow natozonych ustawg
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego. Jednak po wprowadzeniu licznych modyfikacji regulacja ta nie pozwala na tak
sprawne przeprowadzenie egzekucji, jak to pierwotnie zatozono. Mimo znacznie zwigk-
szonego w stosunku do zwyklego najmu formalizmu, brak uregulowan szczegétowych,
jakie naktadal chociazby art. 1046 § 4' k.p.c., kaze sktoni¢ si¢ ku stwierdzeniu, ze
w przypadku braku lokalu zastepczego postepowanie przy egzekucji z najmu okazjonal-

nego bedzie prawie takie samo, jak w przypadku zwyklego najmu?.

4. Podstawa wszczecia egzekucji w przypadku najmu okazjonalnego

Najwazniejszym wyroznikiem najmu okazjonalnego sposrod powszechnie wystepu-
jacych w obrocie prawnym umow jest konieczno$¢ ztozenia przez najemcg o$wiadczenia
o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji w formie aktu notarialnego. W jego wyniku do-
chodzi do nawigzania stosunku prawnego pomi¢dzy dluznikiem a wierzycielem, w efekcie
czego wierzyciel uzyskuje akt, ktory nadaje sie do zaopatrzenia w klauzule wykonalnosci,
a w konsekwencji uprawnia do skutecznego wszczecia i przeprowadzenia egzekucji. W ta-
kim bowiem wypadku wierzyciel moze ubiegac si¢ o nadanie klauzuli wykonalno$ci akto-
wi notarialnemu, a nastepnie zada¢ wszczgcia postepowania egzekucyjnego.

Akty notarialne, ktore zostaly sporzadzone zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia
14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie?” i spetniajg warunki okreslone w art. 777 § 1 pkt
4-6, sa tytutami egzekucyjnymi*®. W odniesieniu do instytucji najmu okazjonalnego,
majgc na uwadze dyspozycje art. 19a ust. 2 pkt 1 ochr. pr. lok. prawodawca wprost na-
wigzuje do notarialnego tytulu egzekucyjnego, okreslonego w art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.
Wykonanie egzekucji z aktu notarialnego uzaleznione jest od zdarzenia w postaci termi-
nu. Dookreslenie tej regulacji znajduje si¢ w art. 19a ust. 1 pkt 2 ochr. pr. lok., stanowig-
cym o ,,terminie wskazanym w zadaniu oproznienia lokalu skladanym przez wlasciciela
w przypadku wygasniecia lub rozwigzania umowy najmu”. Wykonanie zatem obowigz-
ku wynikajacego z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. uzaleznione zostato od szeregu zdarzen jak:
wygasnigcie, rozwigzanie umowy najmu czy doreczenie przez wiasciciela zgdania
oproznienia lokalu i uptyw okreslonego w nim terminu, nie krotszego niz 7 dni.

Nalezy rowniez zauwazy¢, iz w wyniku zlozenia przez najemce¢ o$wiadczenia

o poddaniu si¢ egzekucji dochodzi do skutku ,,w pelni samodzielna czynno$¢ prawna,

% 7. Knypl, op. cit., s. 57.

¥ Dz. U. z2015 1., poz. 1358. z p6zn. zm.

2 T. Erecinski, komentarz do art. 777 k.p.c., Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Tom
V. Postgpowanie egzekucyjne, wyd. V, System Informacji Prawnej Lex.
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odrgbna od umowy najmu okazjonalnego oraz posiadajaca odrgbny status”?. Zgodnie
bowiem z postanowieniami art. 19a ust. 6 ochr. pr. lok. do zawarcia umowy najmu oka-
zjonalnego wymagana jest jedynie forma pisma, natomiast przy oswiadczeniu o podda-
niu si¢ egzekucji nalezy dochowa¢ formy aktu notarialnego.

W efekcie poddania si¢ egzekucji z aktu notarialnego wierzyciel uzyskuje zaspoko-
jenie roszczenia bez konieczno$ci wystgpowania na droge postgpowania sadowego.
Nadto z obraniem opisanej $ciezki egzekucyjnej wiaza si¢ dodatkowe korzysci dla wie-
rzyciela w aspekcie gospodarczym. Nie musi on ponosi¢ dodatkowych kosztow poste-
powania rozpoznawczego, a jego roszczenie zostaje zaspokojone znacznie szybciej, niz
jesli by korzystat z tradycyjnej drogi sadowej*. W swietle obowigzujacych od 1 stycznia
2016 1. przepisow ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o komornikach sadowych i egzeku-
cji (Dz. U. z 2016 r., poz. 1358 z pdzn. zm.), okreslajacych nowy sposob obliczania
skuteczno$ci prowadzenia egzekucji komorniczych (poprzez zestawienie stosunku licz-
by spraw zatatwionych w poprzednim roku do liczby wszystkich spraw, ktore wplynely
w roku poprzednim, a takze mowiace o obowigzku odmowy wszczecia egzekucji przez
komornika, jezeli zaleglos¢ w zakresie juz prowadzonych egzekucji przekracza 6 mie-
sigcy), wzrost popularnosci umowy najmu okazjonalnego w obrocie mogtby wptyna¢ na
usprawnienie egzekucji oraz poprawe ,,wynikéw skutecznosci” poszczegodlnych kance-
larii komorniczych.

Co wigcej, poddanie si¢ egzekucji aktem notarialnym powoduje odcigzenie wy-
miaru sprawiedliwos$ci poprzez wyodrebnienie grupy czynnosci notarialnych wykony-
wanych alternatywnie w stosunku do dziatan sagdowego wymiaru sprawiedliwosci.
W k.p.c. ustanowiono cztery sposoby poddania si¢ egzekucji na mocy aktu notarialne-
g0, przy czym mimo odrebnosci, kazdy z nich powinien zawiera¢ elementy konieczne,
wspolne dla danego trybu poddania si¢ egzekucji. Nalezy jednak pamigtaé, ze niespet-
nienie okreslonych wymogow, a w szczegolnosci poddanie si¢ egzekucji niezgodnie
z wymogami nalozonymi ustawa, nie doprowadzi do skutku w postaci powstania tytutu
egzekucyjnego?'.

Obecnie istnieje rozdzwigk pomiedzy art. 791 k.p.c. a art. 776 i art. 804 k.p.c.,
ktory nie pozwala na prowadzenie egzekucji przeciwko osobom niewskazanym w tytu-
le wykonawczym, takze odno$nie do obowigzku wydania lokalu Iub nieruchomosci.
Ponadto nalezy zgodzi¢ si¢ z M. Mazurek, iz: ,,rozrdznienie przez ustawodawce obo-
wigzku «oprdznienia» lokalu oraz jego «wydania» sugeruje ograniczenie mozliwosci

usunigcia z nieruchomosci dtuznika i jego rzeczy do wskazanych sytuacji. W zwiazku

¥ M. Walasik, Poddanie si¢ egzekucji przez najemce okazjonalnego, ,Rejent” 2011, nr 3 (239),
s. 100.

30 M. Walasik, Poddanie si¢ egzekucji aktem notarialnym, Warszawa 2008, s. 60.

31 M. Walasik, Poddanie si¢ egzekucji aktem notarialnym..., s. 122.
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z powyzszym w aktualnym stanie prawnym jedynym sposobem radzenia sobie z niedo-
statkami regulacji jest precyzyjne konstruowanie oswiadczenia dluznika o poddaniu si¢

egzekucji”¥.

5. Podsumowanie

Derogacja § 4' z art.1046 w znaczny sposob ostabita pozycj¢ wynajmujacego, po-
zbawiajac go mozliwosci skorzystania z szybkiej i sprawnej eksmisji dluznika niechca-
cego poddac si¢ obowigzkowi oprdznienia lokalu. W konsekwencji tej zmiany do obu
rodzajow najmu ma zastosowanie art. 1046 § 4 k.p.c. co, jak si¢ wydaje, mogto wptynaé
na odejscie od zawierania uméw najmu okazjonalnego na rzecz zwyklego najmu, ktory
nie wymaga takiego naktadu kosztéw od najemcy oraz dochowania restrykcyjnych wy-
mogow formalnych od wynajmujacego®.

Stad w wyniku nowelizacji z 2013 r. chciano zwigkszy¢ atrakcyjnos¢ najmu oka-
zjonalnego, dopuszczajac do korzystania szerszy krag podmiotow. Umozliwiono zawie-
ranie uméw nie tylko osobom fizycznym, ale takze przedsigbiorcom prowadzacym dzia-
falno$¢ gospodarcza, co wplyneto na ograniczenie ryzyka inwestycyjnego na rynku.

Analizujac wyniki badania przeprowadzonego w 2015 r. przez Polska Federacje
Rynku Nieruchomosci, wydaje si¢, ze przynajmniej cze$ciowo osiggnigto zamierzony
efekt. Akcja wykazata znacznie wigksze zainteresowanie konsumentow umowami naj-
mu okazjonalnego. W 2014 r. az 80% ankietowanych posrednikow przygotowato mniej
niz 5% tego rodzaju dokumentow. Natomiast w 2015 r. zaobserwowano wzrost, gdyz
w co czwartym biurze zawarto wigcej niz 20% takich umow. Co wigcej, 38 % wszyst-
kich placowek odnotowato, ze klienci chetniej decydujg sie na ich zawieranie. W dal-
szym ciggu jednak potencjalnych najemcoéw powstrzymuje brak wystarczajacej wiedzy
na ten temat oraz nieche¢ przed dodatkowymi formalno$ciami*.

Majac na uwadze zawarte w opracowaniu informacje oraz ostatnie zmiany w po-
stepowaniu egzekucyjnym, dazace do usprawnienia tych postepowan, nalezy zwrocic¢
uwage, iz wzrost popularnosci najmu okazjonalnego moglby wptyna¢ na zwigkszenie

liczebnosci skutecznie przeprowadzonych egzekucji.

32 M. Mazurek, Wydanie nieruchomosci jako obowigzek, ktorego moze dotyczy¢ oswiadczenie o pod-
daniu si¢ egzekucji (art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.), oraz granice podmiotowe egzekucji dopuszczalnej w zwigzku
ze zlozeniem takiego oswiadczenia, ,,Przeglad Sadowy” 2015, nr 3, s. 113-131.

3 D. Daniluk, op. cit., s.17.

3% http://pfrn.pl/page/1976 [dostep: 22.12.2016].

198


http://pfrn.pl/page/1976

