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Poddanie siê egzekucji przez najemcê okazjonalnego

1. Wprowadzenie

Od niedawna w systemie prawnym obowi¹zuje nowa regulacja do-
tycz¹ca najmu okazjonalnego1. Stosunek ten powstaje obecnie na pod-
stawie zawartej na czas oznaczony, nie d³u¿szy ni¿ 10 lat, umowy najmu
lokalu s³u¿¹cego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, którego w³a-
�ciciel, bêd¹cy osob¹ fizyczn¹, nie prowadzi dzia³alno�ci gospodarczej
w zakresie wynajmowania lokali (por. art. 19a ust. 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie ustawy � Kodeks cywilny2). Wed³ug z³o¿eñ przyjêtych
przez prawodawcê, ustanowienie tego podtypu umowynajmumia³o s³u¿yæ
osi¹gniêciu kilku celów3. Jednym z nich by³o wzmocnienie pozycji
w³a�ciciela (wynajmuj¹cego), który odda³ swój lokal w najem. Realizacja

1 Por. ustawê z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorów,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektórych
innych ustaw (Dz.U. z 2010 r. Nr 3, poz. 13), która wesz³a w ¿ycie w dniu 28 stycznia
2010 r.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm. (dalej: u.o.p.l. albo ustawa).
3 Zob. Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorów,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektórych
innych ustaw, druk Sejmu VI kadencji nr 2250; Z. K n y p l, Najem okazjonalny lokalu
mieszkalnego i egzekucja obowi¹zku opró¿nienia takiego lokalu wed³ug propozycji Mi-
nisterstwa Infrastruktury, PPE 2009, nr 1-3, s. 33 i nast.; R. S z t y k, Przywrócenie oka-
zjonalnej umowy najmu lokalu, Rejent 2010, nr 5, s. 69-70.
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tego zamierzenia wymaga³a wprowadzenia licznych odstêpstw od ogól-
nego re¿imu najmu lokalimieszkalnych. Zosta³y one ustanowione równie¿
w odniesieniu do uregulowañ, które okre�laj¹ tryb odzyskiwania przez
wynajmuj¹cego w³adztwa nad lokalem po wyga�niêciu albo rozwi¹zaniu
umowy najmu.
Na mocy art. 19e u.o.p.l. do okazjonalnego najmu lokalu, je¿eli w³a-

�ciciel lokalu zg³osi³ jej zawarcie naczelnikowi urzêdu skarbowego (por.
art. 19b u.o.p.l.), nie stosuje siê przepisów, które dotycz¹ zasad orzekania
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego przez lokatora obowi¹-
zanego do opró¿nienia lokalu oraz przepisów nakazuj¹cych wstrzymanie
wykonaniaopró¿nienia lokaludoczasuz³o¿eniaprzezgminêoferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego (wy³¹czenie art. 14 u.o.p.l.). Na mocy
tego samego przepisu wyroki s¹dowe nakazuj¹ce opró¿nienie lokalu
zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego mog¹ byæ
wykonywane w okresie od 1 listopada do 31 marca roku nastêpnego
w³¹cznie � tak¿e wtedy, gdy osobie eksmitowanej nie wskazano lokalu,
do którego ma nast¹piæ przekwaterowanie (wy³¹czenie art. 16 u.o.p.l.).
Natomiast ze wzglêdu na dyspozycjê art. 1046 § 41 k.p.c. przy egzekucji
obowi¹zku opró¿nienia lokalu wynajêtego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego lokalu nie stosuje siê art. 1046 § 4 k.p.c.4 Przepis ten
nak³ada na komornika obowi¹zek wstrzymania siê z dokonaniem czyn-
no�ci do czasu, gdy gmina wska¿e tymczasowe pomieszczenie lub gdy
d³u¿nik znajdzie takie pomieszczenie, je¿eli z tytu³u wykonawczego nie
wynika prawo d³u¿nika do lokalu socjalnego lub zamiennego. Z regu³y
prawo takie nie bêdzie wynika³o z tytu³u wykonawczego, który stanowi
podstawê egzekucji obowi¹zku opró¿nienia lokalu zajmowanego na pod-
stawie umowy najmu okazjonalnego, skoro do umów tych, co do zasady,
nie stosuje siê przepisów reguluj¹cych zasady orzekania o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego (art. 19e u.o.p.l.). W za³o¿eniu prawo-
dawcy wykonanie takiego obowi¹zku mo¿e zatem nast¹piæ bez zapew-
nienia d³u¿nikowi przez wierzyciela lub gminê mo¿liwo�ci korzystania
z pomieszczenia tymczasowego5. Nale¿y uznaæ, ¿e wówczas po przepro-

4 Zaznaczyæ jednak nale¿y, ¿e przepis ten zosta³ uznany w wyroku TK z dnia 4
listopada 2010 r., K 19/06 (Dz.U. Nr 215, poz. 1418), za niezgodny z Konstytucj¹ i utraci
moc obowi¹zuj¹c¹ z dniem 17 listopada 2011 r.

5 Zob. Uzasadnienie projektu�, s. 5 i 9.
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wadzeniu egzekucji obowi¹zku opró¿nienia lokalu d³u¿nik powinien za-
mieszkaæ w lokalu, który wskaza³ w zwi¹zku z zawarciem umowy najmu
okazjonalnego (art. 19a ust. 2 pkt 2 i ust. 3 u.o.p.l.) i co do którego
dysponuje o�wiadczeniemw³a�ciciela lub osoby posiadaj¹cej tytu³ prawny
do tego lokalu owyra¿eniu zgody na zamieszkaniew nim d³u¿nika (art. 19
ust. 2 pkt 3 u.o.p.l.)6.
Ponadto wraz z unormowaniem umowy najmu okazjonalnego lokalu

zosta³ywprowadzonenowe regulacje dotycz¹cepoddania siê przeznajemcê
okazjonalnego egzekucji co do obowi¹zku opró¿nienia lokalu. W art. 19a
ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. przewidziano, ¿e do umowy takiej powinno byæ
za³¹czone, z³o¿one w formie aktu notarialnego, o�wiadczenie, w którym
najemca podda³ siê egzekucji i zobowi¹za³ do opró¿nienia iwydania lokalu
u¿ywanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu w terminie
wskazanym w ¿¹daniu w³a�ciciela. W przepisie tym prawodawca wprost
nawi¹za³ do instytucji notarialnego tytu³u egzekucyjnego okre�lonej w art.
777 § 1 pkt 4-6 i § 2-3 k.p.c., a �ci�le do sposobu poddania siê egzekucji
aktem notarialnym, który zosta³ uregulowany w art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.7
W³a�nie akt notarialny sporz¹dzony w oparciu o ten przepis upowa¿nia
bowiem do prowadzenia egzekucji obowi¹zku polegaj¹cego na opró¿nie-
niu (wydaniu) lokalu. Nie ma sporu co do tego, ¿e poddanie siê egzekucji
w tym trybie mo¿e odnosiæ siê tak¿e do obowi¹zku wydania rzeczy
u¿ywanej na podstawie umowy najmu. Brak równie¿ przeszkód do
wykorzystywania tego instrumentu w sytuacji, gdy przedmiotem umowy
najmu pozostaje lokal s³u¿¹cy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
d³u¿nika8. W tej mierze przepisy, które wesz³y w ¿ycie w zwi¹zku z usta-
nowieniem umowy najmu okazjonalnego, nie wprowadzaj¹ zatem ¿ad-
nych nieznanychwcze�niej rozwi¹zañ.Modyfikuj¹ one jednakw pewnym

6 Por. Z. K n y p l, Wykonywanie eksmisji przy najmie okazjonalnym, PPE 2010, nr 5,
s. 57, który zwraca uwagê na brak regulacji dotycz¹cej egzekucji w przypadku, gdyby
okaza³o siê, ¿e d³u¿nik nie mamo¿liwo�ci zamieszkania w lokalu przez siebie wskazanym.

7 Por. Uzasadnienie projektu�, s. 9; R. S z t y k, Przywrócenie�, s. 70; A. D o l i w a,
Najem lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 325; R. D z i c z e k, Ochrona praw loka-
torów.Dodatki mieszkaniowe. Komentarz.Wzory pozwów,Warszawa 2010, s. 145;M. R o -
m a ñ s k a, [w:] M. R om a ñ s k a, O. D um n i c k a, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i eg-
zekucyjne. Komentarz, red. J. Ignaczewski, Warszawa 2010, s. 151 i 498.

8 M.Wa l a s i k, Poddanie siê egzekucji aktem notarialnym, Warszawa 2008, s. 211
i 213.
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stopniu dopuszczaln¹ tre�æ o�wiadczenia d³u¿nika o poddaniu siê egze-
kucji, które jest sk³adane w takim wypadku. W nieco inny sposób zosta³y
w nich równie¿ okre�lone niektóre przes³anki nadania klauzuli wykonal-
no�ci aktowi notarialnemu obejmuj¹cemu takie o�wiadczenie. Zagadnie-
niom tym zostan¹ po�wiêcone dalsze uwagi. Najpierw nale¿y jednak roz-
strzygn¹æ kwestiê stosunku, jaki zachodzi pomiêdzy umow¹ najmu
okazjonalnego lokalu a sk³adanymw formie aktu notarialnego o�wiadcze-
niem najemcy o poddaniu siê egzekucji co do obowi¹zku opró¿nienia
lokalu u¿ywanego na podstawie tej umowy.

2. Umowa najmu okazjonalnego lokalu a poddanie siê egzekucji
przez najemcê okazjonalnego

W art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. postanowiono, ¿e do umowy najmu
okazjonalnego lokalu za³¹cza siê (w szczególno�ci) o�wiadczeniew formie
aktu notarialnego, w którym najemca podda³ siê egzekucji. Nie jest jasne,
jakie znaczenie prawne ma to sformu³owanie. Bior¹c jednak pod uwagê
sam¹warstwê s³own¹ tego przepisu, trzeba wykluczyæ, aby w jego �wietle
o�wiadczenie najemcy o poddaniu siê egzekucji mog³o byæ zaliczane do
elementów przedmiotowo istotnych umowy najmu okazjonalnego lokalu9
(essentialia negotii). Kryteria, które wyró¿niaj¹ umowê najmu okazjonal-
nego, zosta³y okre�lone w art. 19a ust. 1 u.o.p.l. i doprecyzowane w art.
19b ust. 1 u.o.p.l., w my�l którego w³a�ciciel ma obowi¹zek zg³osiæ
zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzêdu skar-
bowego, w terminie 14 dni od dnia rozpoczêcia najmu, pod rygorem
skutków wskazanych w art. 19b ust. 3 u.o.p.l. (wy³¹czenie stosowania
do umowy art. 19c i 19d u.o.p.l. oraz art. 1046 § 41 k.p.c.) i art. 19e
u.o.p.l. (zastosowanie do umowy w pe³nym zakresie przepisów ustawy).
Konstrukcja, w której o�wiadczenie najemcy o poddaniu siê egzekucji

9 Na przeciwnym stanowisku sta³ projekt ustawy wprowadzaj¹cej umowê najmu oka-
zjonalnego lokalu, który zak³ada³, ¿e o�wiadczenie najemcyopoddaniu siê egzekucji powinno
byæ obowi¹zkowym postanowieniem tej umowy (por. Uzasadnienie projektu..., s. 3).
W zwi¹zku z tym w projekcie proponowano nastêpuj¹ce brzmienie art. 19a ust. 2 pkt 1
u.o.p.l.: �umowaonajemokazjonalny lokalu zawierawszczególno�ci: o�wiadczenie najemcy
w formie aktu notarialnego, w którym najemca podda³ siê egzekucji...�. Propozycja ta nie
zosta³a jednak przyjêta w toku prac parlamentarnych.
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stanowi³oby jedenzelementówumowynajmuokazjonalnego lokalu, by³aby
zreszt¹ nie do pogodzenia z istot¹ poddania siê egzekucji aktem notarial-
nym.Przyjmuje siê bowiem, ¿ewwynikuz³o¿eniao�wiadczeniaopoddaniu
siê egzekucji dochodzi do skutku w pe³ni samoistna czynno�æ prawna10.
Nie mo¿e byæ zatem inaczej w przypadku, gdy egzekucji poddaje siê
najemca zawieraj¹cy umowênajmuokazjonalnego lokalu. Równie¿wtedy
poddanie siê egzekucji w akcie notarialnymnale¿y traktowaæ jako odrêbn¹
od umowy najmu czynno�æ, która posiada swój osobny status prawny.
Postanowienia art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. nie nale¿y równie¿ rozumieæ

w ten sposób, ¿e ustanawia on wymóg fizycznego umieszczenia w tek�cie
umowy najmu okazjonalnego o�wiadczenia najemcy o poddaniu siê
egzekucji. By³oby to zupe³nie nieracjonalne, poniewa¿ do zawarcia umowy
najmu okazjonalnego lokalu wystarczy zachowanie formy pisemnej (art.
19aust. 6u.o.p.l.), natomiast o�wiadczenienajemcyopoddaniu siê egzekucji
musi byæ z³o¿one w akcie notarialnym11. Znaczenie czasownika �za³¹-
czaæ�, w jakim wystêpuje on w jêzyku ogólnym, sk³ania raczej do
postawienia tezy, ¿e w �wietle art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. o�wiadczenie
najemcy o poddaniu siê egzekucji powinno stanowiæ swego rodzaju
za³¹cznik do umowynajmuokazjonalnego lokalu12.Ustawanie daje jednak
¿adnych wskazañ co do tego, na czymma polegaæ wiê� prawna pomiêdzy
sam¹ umow¹ najmu a o�wiadczeniemnajemcy jako jej za³¹cznikiem. Poza
tym kategoryczne brzmienie u¿ytego w art. 19a ust. 2 u.o.p.l. zwrotu
�za³¹cza siê� mo¿e sugerowaæ, ¿e wypis aktu notarialnego obejmuj¹cego
o�wiadczenie najemcy o poddaniu siê egzekucji za ka¿dym razem powi-
nien byæ za³¹czony do dokumentu, w którym uciele�niona zosta³a umowa

10 Przedmiotem dyskusji pozostaje jedynie charakter prawny tej czynno�ci; por.
M.Wa l a s i k, Poddanie siê egzekucji�, s. 75 i nast.

11 To w pierwotnej wersji projektu ustawy wprowadzaj¹cej najem okazjonalny, który
ostatecznie nie trafi³ pod obrady parlamentu, przewidywano, ¿e o�wiadczenie najemcy
o poddaniu siê egzekucji powinno zostaæ z³o¿one w formie pisemnej i stanowiæ element
umowy najmu okazjonalnego; por. projekt art. 191 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. w: Z. K n y p l,
Najem okazjonalny�, s. 36.

12 �ci�le rzecz bior¹c, za³¹cznikiem do umowy mo¿e byæ wy³¹cznie wypis aktu no-
tarialnego, który zawiera o�wiadczenie najemcy, poniewa¿ w obrocie prawnym akty
notarialne przybieraj¹ postaæ w³a�nie wypisów (por. art. 95 i art. 109 ustawy z dnia 14
lutego 1991 r. � Prawo o notariacie, tekst jedn.: Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze
zm., dalej: pr. o not.).
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najmu okazjonalnego lokalu. Nasuwa siê zatem nieodzowne pytanie, jakie
skutki powstan¹ w sytuacji, gdy do umowy tej nie zostanie za³¹czone
o�wiadczenie najemcy o poddaniu siê egzekucji albo gdy osoba zawie-
raj¹c¹ tak¹ umowê w ogóle nie z³o¿y tego rodzaju o�wiadczenia.
W ustawie nie ma przepisów, które odnosi³yby siê wprost do takiej

sytuacji. Skoro jednak w my�l art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. o�wiadczenie
najemcy o poddaniu siê egzekucji powinno zostaæ za³¹czone do umowy
najmu okazjonalnego lokalu, czyli do dokumentu ju¿ w pe³ni ukonstytu-
owanej czynno�ci prawnej, to pozbawiony podstaw by³yby wniosek, ¿e
bez takiego o�wiadczenia albo bez za³¹czenia wypisu aktu notarialnego
zawieraj¹cego takie o�wiadczenie umowa ta w ogóle nie dochodzi do
skutku. Nie sposób sobie zreszt¹ wyobraziæ, aby stan, w którym jeden
dokument (wypis aktu notarialnego) jest b¹d� nie jest �za³¹czony� do
innego dokumentu (umowy w formie pisemnej), móg³ decydowaæ o kwa-
lifikacji czynno�ci prawnej jako umowy najmu okazjonalnego lokalu,
pomijaj¹c kwestiê, ¿e w ustawie nie zosta³o nawet sprecyzowane, na
czym ma polegaæ sama technika �za³¹czania�. Zwróciæ wreszcie trzeba
uwagê, ¿e dopuszczalno�æ zastosowania przepisów istotnych dla umowy
najmu okazjonalnego lokalu zosta³a uzale¿niona jedynie od dope³nienia
obowi¹zku zg³oszenia zawarcia tej umowy naczelnikowi urzêdu skarbo-
wego (por. art. 19b ust. 3 i art. 19e u.o.p.l.). Brak natomiast podobnej
regulacji nawypadeknieza³¹czenia doumowynajmuokazjonalnego lokalu
o�wiadczenia najemcy o poddaniu siê egzekucji albo niez³o¿enia przez
najemcê takiego o�wiadczenia.Mo¿nawobec tego uznaæ, ¿e tak¿ew takiej
sytuacji, je¿eli tylkozawarcieumowyzosta³ozg³oszonenaczelnikowiurzêdu
skarbowego, stosuje siê do niej art. 19c, art. 19d i art. 1046 § 41 k.p.c.
(a contrario art. 19b ust. 3 u.o.p.l.) oraz nie podlega ona ogólnemu
re¿imowi ochrony praw lokatorów na równi z innymi umowami najmu
okazjonalnego lokalu (a contrario art. 19e u.o.p.l.)13.
Zaproponowane pogl¹dy staj¹ prawdopodobnie w sprzeczno�ci z za-

³o¿eniami projektodawcy, który d¹¿y³ do tego, aby o�wiadczenie o pod-
daniu siê egzekucji by³o obligatoryjnymelementemka¿dego stosunku, jaki

13 Podobnie R. D z i c z e k, Ochrona praw lokatorów�, s. 140. Odmiennie M. N a -
z a r, Najem okazjonalny, [w:] Wspó³czesne problemy prawa prywatnego. Ksiêga pami¹t-
kowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. J. Go³aczyñski, P. Machnikowski, War-
szawa 2010, s. 411-412.
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powstaje pomiêdzy wynajmuj¹cym a najemc¹ okazjonalnym, oraz nie
dopuszcza³ ¿adnych odstêpstwod takiegomodelu14. Za³o¿enie to niemog³o
jednak zostaæ zrealizowane, poniewa¿ nie uwzglêdnia³o ono, ¿e poddanie
siê egzekucji w akcie notarialnym ze swej natury jest samoistn¹ czyn-
no�ci¹ prawn¹. W konsekwencji prawodawca, zmierzaj¹c do powi¹zania
tej czynno�ci i umowy najmu okazjonalnego lokalu, siêgn¹³ do ma³o
przejrzystej konstrukcji za³¹cznika do umowy i nie przewidzia³ przy tym
¿adnych regu³ tworzenia tego typu wiêzi oraz nie uregulowa³ skutków
jej niepowstania lub zerwania15.
Rozwa¿ania te by³y potrzebne do ustalenia, kiedy osoba zawieraj¹ca

umowênajmuokazjonalnego lokalumo¿e z³o¿yæ o�wiadczenie o poddaniu
siê egzekucji. Wobec tego, ¿e umowa ta wywo³uje swe skutki prawne
bezwzglêduna to, czy do³¹czonodoniej o�wiadczenie najemcyopoddaniu
siê egzekucji, nale¿y przyj¹æ, ¿e o�wiadczenie to mo¿e zostaæ z³o¿one
w ka¿dym czasie po zawarciu umowy najmu. Mo¿liwo�æ z³o¿enia tego
o�wiadczenia na zasadach i ze skutkami okre�lonymi w ustawie o ochro-
nie praw lokatorów nie przestaje istnieæ tak¿e po wyga�niêciu albo roz-
wi¹zaniu tej umowy. Nie widaæ ¿adnych powodów do tego, aby wynaj-
muj¹cego, któryodda³ lokalwnajemokazjonalny, pozbawiaæwynikaj¹cych
z tego przywilejów zwi¹zanych z przejmowaniem w³adztwa nad lokalem
tylko dlatego, ¿e umowa najmu ju¿ nie obowi¹zuje16. W tym przypadku
istotne pozostaje jedynie to, aby po ustaniu umowy by³y najemca zgodzi³
siênaz³o¿enieo�wiadczeniaopoddaniu siê egzekucji.Nie zachodz¹ równie¿
przeszkody prawne do sporz¹dzenia w akcie notarialnym o�wiadczenia

14 Por. Uzasadnienie projektu�, s. 2 i 3.
15 Poza podejmowan¹ problematyk¹ le¿y natomiast kwestia oceny skutków nieza³¹-

czenia do umowy najmu okazjonalnego lokalu innych o�wiadczeñ okre�lonych w art. 19a
ust. 2 u.o.p.l., tj. wskazania przez najemcê lokalu, w którym bêdzie móg³ zamieszkaæ
w przypadku wykonania egzekucji obowi¹zku opró¿nienia lokalu (pkt 2) oraz o�wiadcze-
nia w³a�ciciela lub osoby posiadaj¹cej tytu³ prawny do lokalu o wyra¿eniu zgody na za-
mieszkanie w nim najemcy (pkt 3).

16 Nie powinna natomiast nasuwaæ ¿adnych zastrze¿eñ teza, ¿e w takiej sytuacji by³y
najemca i tak móg³by poddaæ siê egzekucji obowi¹zku wydania lokalu na podstawie art.
777 § 1 pkt 4 k.p.c., nawet przy braku odpowiedniej regulacji ustawy o ochronie praw
lokatorów.



102

Marcin Walasik

o poddaniu siê egzekucji równocze�nie z zawarciem umowy najmu
okazjonalnego lokalu albo te¿ przed jej zawarciem17. Jednak¿e w tym
ostatnim przypadku musi byæ ju¿ dostatecznie skonkretyzowany zamiar
zawarcia umowy najmu okazjonalnego oraz powinny byæ znane jej
poszczególne postanowienia. Pozwoli to na dostosowanie kszta³tu o�wiad-
czenia o poddaniu egzekucji do tre�ci stosunku najmu, który ma zostaæ
nawi¹zany.
Mo¿e siê równie¿ zdarzyæ, ¿e najemca ani przed zawarciem umowy

najmu okazjonalnego, ani w czasie jej obowi¹zywania, ani te¿ po ustaniu
jej skutków nie z³o¿y o�wiadczenia o poddaniu siê egzekucji w akcie
notarialnym. W takim wypadku w celu pozbawienia by³ego najemcy
w³adztwa nad lokalem wynajmuj¹cy bêdzie zmuszony do wytoczenia
przeciwko niemu powództwa o opró¿nienie lokalu. W procesie takim,
je¿eli zawarcie umowy najmu okazjonalnego zosta³o zg³oszone naczelni-
kowi urzêdu skarbowego, nie znajd¹ zastosowania art. 14 i art. 15 u.o.p.l.
(por. art. 19e u.o.p.l.), które wprowadzaj¹ odstêpstwa od ogólnego re¿imu
postêpowania w sprawie o opró¿nienie lokalu mieszkalnego. Spe³nienie
tego samego warunku zagwarantuje równie¿ wynajmuj¹cemu mo¿liwo�æ
wykonania uzyskanego wyroku z pominiêciem szczególnych rozwi¹zañ
obowi¹zuj¹cych przy egzekucji obowi¹zku opró¿nienia lokalu mieszkal-
nego, które zosta³y przewidziane w art. 16 u.o.p.l. (por. art. 19e u.o.p.l.)18
i w art. 1046 § 4 k.p.c. (por. art. 1046 § 41 k.p.c.).

3. Tre�æ o�wiadczenia o poddaniu siê egzekucji sk³adanego
przez najemcê okazjonalnego

W wyniku z³o¿enia o�wiadczenia o podaniu siê egzekucji powstaje
tytu³ egzekucyjny, który po zaopatrzeniu w klauzulê wykonalno�ci, jako
tytu³ wykonawczy, mo¿e staæ siê podstaw¹ egzekucji (art. 776 k.p.c.).
Skutek ten zostaje jednak osi¹gniêty tylko wówczas, gdy o�wiadczenie
o poddaniu siê egzekucji pod wzglêdem tre�ci odpowiada wymaganiom
przewidzianym w prawie. Wszystkie te wymogi musi zatem spe³niaæ

17 Ogólnie o dopuszczalno�ci poddawania siê egzekucji w akcie notarialnymwzwi¹zku
ze stosunkiem prawnym, który jeszcze nie powsta³, por. M.Wa l a s i k, Poddanie siê
egzekucji�, s. 109-121 i s. 210.

18 Zob. te¿ R. D z i c z e k, Ochrona praw lokatorów�, s. 142.
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równie¿ o�wiadczenie, w którym najemca podda³ siê egzekucji i zobo-
wi¹za³ siê do opró¿nienia lokalu u¿ywanego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego lokalu.
Ze wzglêdu na tre�æ o�wiadczenia o poddaniu siê egzekucji wyró¿nia

siê cztery rodzaje notarialnych tytu³ów egzekucyjnych (por. art. 777 § 1
pkt 4, 5 i 6 oraz § 3 k.p.c.). Spo�ród tych tytu³ów jedynie akt notarialny
okre�lony w art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. mo¿e stanowiæ podstawê egzekucji
obowi¹zku, który polega nawydaniu (opró¿nieniu) lokalu.W³a�nie takiego
obowi¹zku dotyczy natomiast o�wiadczenie o poddaniu siê egzekucji
sk³adne przez najemcê okazjonalnego. Czynno�æ tê nale¿y wobec tego
kwalifikowaæ jako pewien podtyp poddania siê egzekucji na podstawie
art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.19 Przy uwzglêdnieniu postanowieñ tego przepisu
i art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. uznaæ trzeba, ¿e o�wiadczenie o poddaniu
siê egzekucji sk³adane w zwi¹zku z zawarciem umowy najmu okazjo-
nalnego lokalu powinno obejmowaæ nastêpuj¹ce elementy: 1) wyra¿enie
woli poddania siê egzekucji, 2) wskazanie d³u¿nika i wierzyciela, 3) ozna-
czenie obowi¹zku �wiadczenia i jego podstawy, 4) okre�lenie zdarzenia
uzale¿niaj¹cego wykonanie aktu notarialnego. W tym miejscu elementy
te zostan¹ omówione jedynie w zakresie niezbêdnym do przedstawienia
specyfiki poddania siê egzekucji przez osobê, która jako najemca zawar³a
umowê najmu okazjonalnego lokalu20.
1) W akcie notarialnym, który ma staæ siê tytu³em egzekucyjnym,

w sposób wyra�ny musi zostaæ wyartyku³owana przez d³u¿nika wola
poddania siê egzekucji. Ten element o�wiadczenia kreuj¹cego tytu³ eg-
zekucyjny nazywany jest klauzul¹ (formu³¹) poddania siê egzekucji. Ze
wzglêdu na istnienie wielu postaci poddania siê egzekucji aktem notarial-
nym w praktyce przyjê³o siê, ¿e d³u¿nik w tre�ci tej klauzuli dodatkowo
precyzuje, w oparciu o jakie przepisy formu³uje swe o�wiadczenie o pod-
daniu siê egzekucji. Dziêki temu bez trudu mo¿na siê przekonaæ, jaki by³
zamiar d³u¿nika i orzec, czy jego o�wiadczenie obejmuje wszystkie
wymagane przez prawo elementy. Nale¿y w zwi¹zku z tym zasugerowaæ,
aby klauzula poddania siê egzekucji w o�wiadczeniu sk³adanym przez
najemcê okazjonalnego zawiera³a osobn¹ wzmiankê o tym, ¿e poddanie

19 Por. przyp. 7.
20 Szerzej o tre�ci o�wiadczenia o poddaniu siê egzekucji zob.M.Wa l a s i k,Poddanie

siê egzekucji�, s. 151 i nast.
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siê egzekucji nast¹pi³o na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. w zw. z art.
19a ust. 2 pkt 1 i art. 19d ust. 2-4 u.o.p.l. Zapobiegnie to powstawaniu
w¹tpliwo�ci, jaki by³ tryb poddania siê egzekucji, zw³aszcza na etapie
postêpowania o nadanie klauzuli wykonalno�ci lub we w³a�ciwym po-
stêpowaniu egzekucyjnym. To z kolei umo¿liwi zastosowanie odpowied-
niego re¿imu prawnego w ka¿dym z tych postêpowañ.
2) Egzekucja s¹dowa polega na przymusowym wykonaniu �wiadcze-

nia, które przys³uguje okre�lonemu wierzycielowi od okre�lonego d³u¿-
nika. St¹d tytu³ egzekucyjny, który po zaopatrzeniu w klauzulê wykonal-
no�ci staje siê podstaw¹ tej egzekucji, musi w swej tre�ci wskazywaæ
osobê, na której rzecz �wiadczenie to ma zostaæ spe³nione (wierzyciela),
jak i osobê, która zobowi¹zana jest do jego spe³nienia (d³u¿nika).
W �wietle art. 19a ust. 1 u.o.p.l. umowê najmu okazjonalnego po-

winienzawrzeæw³a�ciciel lokalu.W³a�cicielem lokaluwrozumieniuustawy
jest jednak równie¿ miêdzy innymi wynajmuj¹cy (art. 2 ust. 1 pkt 2
u.o.p.l.). Wynajmuj¹cym mo¿e z kolei byæ ka¿dy, kto ma faktyczn¹
mo¿liwo�æ oddania rzeczy i zapewnienia spokojnego jej u¿ywania przez
czas trwania najmu, w tym nawet osoba, której wzglêdem rzeczy nie
przys³uguje ¿aden tytu³ prawny21. Wynika z tego, ¿e umowa najmu
okazjonalnegomo¿e zostaæ zawarta nie tylko przezw³a�ciciela lokalu, lecz
przez ka¿dego, kto ma zdolno�æ do zawarcia umowy najmu jako wy-
najmuj¹cy22 (art. 19a ust. 1 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l.). Konkluzja
ta pozostaje nieuniknion¹ konsekwencj¹ konieczno�ci zastosowania siê do
definicji legalnej zwrotu �w³a�ciciel�23, którego znaczenie nadane przez tê
definicjê, jak siê zdaje, nie zosta³ouwzglêdnionenaetapie tworzeniaprawa24.

21 J. P a n o w i c z - L i p s k a, [w:] System prawa prywatnego, t. VIII: Prawo zobo-
wi¹zañ � czê�æ szczegó³owa, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 11; orzeczenie
SN z dnia 14 kwietnia 1961 r., III CR 806/60 (OSN 1962, nr 3, poz. 101).

22 Podobnie E. F a r i o n, Najem okazjonalny lokalu w �wietle przepisów prawa pol-
skiego, Rejent 2010, nr 12, s. 29.

23 W teorii wyk³adni prawa sformu³owano bowiem zasadê, ¿e nie jest dopuszczalne
prze³amywanie jasnego znaczenia, które zosta³o przypisane okre�lonemu wyra¿eniu w de-
finicji legalnej; por. M. Z i e l i ñ s k i, Wyk³adnia prawa. Zasady, regu³y, wskazówki, War-
szawa 2010, s. 215, 242 i 332.

24 Projektodawca zak³ada³ bowiem, ¿e instytucja najmu okazjonalnego bêdzie oddzia-
³ywa³a wy³¹cznie na sytuacjê w³a�cicieli lokali, a nie innych osób, które tak¿e mog¹
udostêpniæ posiadanie lokalu na podstawie umowy najmu; por. Uzasadnienie projektu�,
s. 8.



105

Poddanie siê egzekucji przez najemcê okazjonalnego

Zdolno�æ do zawarcia umowy najmu w charakterze wynajmuj¹cego
ma przede wszystkim w³a�ciciel lokalu. W³a�cicielem jest osoba, której
przys³uguje w³asno�æ lokalu stanowi¹cego odrêbny od gruntu przedmiot
w³asno�ci, w³a�ciciel nieruchomo�ci zabudowanej budynkiem, w którym
znajduje siê lokal, jak iu¿ytkownikwieczysty takiejnieruchomo�ci, poniewa¿
budynki, a wiêc i lokale znajduj¹ce siê w tych budynkach, wzniesione
na gruncie oddanym w u¿ytkowanie wieczyste stanowi¹ w³asno�æ u¿yt-
kownika wieczystego (art. 235 § 1 k.c.). Nie ma przeszkód, aby umowê
najmu okazjonalnego zawar³y osoby, którym w³asno�æ lokalu przys³uguje
niepodzielnie na zasadzie wspó³w³asno�ci ³¹cznej albo wspó³w³asno�ci
w czê�ciach u³amkowych (art. 195-196 k.c.). W tej sytuacji umowa
najmu powinna jednak zostaæ zawarta przy uwzglêdnieniu regu³ obowi¹-
zuj¹cych przy zarz¹dzie rzecz¹ wspóln¹, chyba ¿e lokal pozostaje w wy-
³¹cznym posiadaniu jednego ze wspó³w³a�cicieli na mocy umowy okre-
�laj¹cej sposób korzystania z rzeczy (tzw. podzia³ quoad usum). Nale¿y
uznaæ, ¿e wtedy do samodzielnego zawarcia takiej umowy uprawniony
jest tenwspó³w³a�ciciel. Ponadto umowanajmuokazjonalnegomo¿e zostaæ
zawarta przez osobê, której s³u¿y spó³dzielcze w³asno�ciowe25 albo spó³-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu, jak te¿ przez u¿ytkownika albo
najemcê26 nieruchomo�ci b¹d� przez bior¹cego nieruchomo�æ w u¿ywa-
nie27. Podmioty temog¹bowiemoddaæposiadany lokal najemcy, anastêpnie
zapewniæ spokojne jego u¿ywanie. Tak¹ mo¿liwo�æ ma równie¿ posia-
dacz samoistny, który nie dysponuje tytu³em prawnym do lokalu, acz-
kolwiek w¹tpliwe jest, aby osoba taka mog³a korzystaæ z aktu notarial-
nego, w którym najemca okazjonalny podda³ siê egzekucji. W art. 19d
ust. 4 pkt 2 u.o.p.l. nadanie klauzuli wykonalno�ci na taki akt zosta³o
bowiemuzale¿nione od przed³o¿enia dokumentu, który bêdzie potwierdza³
przys³uguj¹cy w³a�cicielowi (wynajmuj¹cemu) tytu³ prawny do lokalu.
Poddanie siê egzekucji w zwi¹zku z umow¹ najmu okazjonalnego

lokalu powinno nast¹piæ na rzecz wynajmuj¹cego. Wynajmuj¹cym mo¿e
byæ wy³¹cznie osoba fizyczna (art. 19a ust. 1 u.o.p.l.). W akcie nota-
rialnym, który obejmuje jedynie o�wiadczenie o poddaniu siê egzekucji
(art. 777 § 2 k.p.c.), osoba ta powinna zostaæ oznaczona poprzezwskazanie

25 Por. R. S z t y k, Przywrócenie�, s. 70.
26 Z zastrze¿eniem art. 6882 k.c.
27 Z zastrze¿eniem art. 712 § 2 k.c.
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jej imienia (imion) i nazwiska. Prawo procesowe nie wymaga bardziej
szczegó³owej indywidualizacji wierzyciela, który zamierza przyst¹piæ do
egzekucji. Inaczej bêdzie w przypadku, gdy w tym samym akcie nota-
rialnym, oprócz o�wiadczenia o poddaniu siê egzekucji, dojdzie do skutku
tak¿e umowa najmu okazjonalnego. Wówczas wynajmuj¹cy, jako osoba
bior¹ca udzia³ w czynno�ci notarialnej, powinien zostaæ zindywidualizo-
wany w sposób okre�lony w art. 85 i art. 92 § 1 pkt 4 pr. o not., czyli
dodatkowo poprzez wskazanie dokumentu to¿samo�ci oraz imion rodzi-
ców i miejsca zamieszkania.
Obowi¹zek opró¿nienia i wydania wynajmuj¹cemu lokalu oddanego

w najem okazjonalny spoczywa przede wszystkim na najemcy. O�wiad-
czenie o poddaniu siê egzekucji co do takiego obowi¹zku sk³ada zatem
najemca (art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l.), czyli osoba, która twierdzi, ¿e
zamierza zawrzeæ28 albo ¿e zawar³a umowê najmu okazjonalnego lokalu.
Najemc¹ w stosunku najmu okazjonalnego mo¿e byæ tak¿e tylko osoba
fizyczna29, skoro najem ten dotyczy wy³¹cznie lokali, które s³u¿¹ do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych (art. 19a ust. 1 u.o.p.l.), a inne
podmioty ni¿ osoby fizyczne nie posiadaj¹ takich potrzeb30. Najemca,
który sk³ada w akcie notarialnym o�wiadczenie o poddaniu siê egzekucji,
jest uczestnikiem tej czynno�ci notarialnej.Wkomparycji tegoaktupowinny
wiêc znale�æ siê wszystkie dane indywidualizuj¹ce najemcê, zgodnie
z wymogami okre�lonymi w art. 85 i art. 92 § 1 pkt 4 pr. o not.
Nale¿y z kolei rozwa¿yæ, czy tylko osoba, która twierdzi, ¿e bêdzie

albo jest najemc¹ okazjonalnym, mo¿e z³o¿yæ o�wiadczenie o poddaniu
siê egzekucji zgodnie z regu³ami przewidzianymi w ustawie o ochronie
praw lokatorów. W lokalu zajmowanym na podstawie umowy najmu
okazjonalnego mog¹ przecie¿ zamieszkiwaæ osoby, które nie s¹ najem-
cami.Oddanie lokalu lub jegoczê�ciprzeznajemcêdobezp³atnegou¿ywania
albo jego podnajêcie jest, co do zasady, uzale¿nione od zgody wynajmu-
j¹cego. Niezale¿nie od zgody wynajmuj¹cego najemca mo¿e jednak

28 Por. wy¿ej punkt 2.
29 Zob. E. F a r i o n, Najem okazjonalny�, s. 30.
30 Wniosek ten potwierdza tre�æ art. 19a ust. 2 pkt 2 u.o.p.l., zgodnie z którym

najemca powinien wskazaæ lokal, w którym to on bêdzie móg³ zamieszkaæ w przypadku
wykonania egzekucji obowi¹zku opró¿nienia lokalu.
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udostêpniæ lokal osobie, wzglêdem której ci¹¿y na nim obowi¹zek alimen-
tacyjny (art. 6882 k.c.). Mo¿e siê zatem zdarzyæ, ¿e w lokalu oprócz
najemcy zamieszkaj¹ tak¿e inne osoby po wyra¿eniu zgody na to przez
wynajmuj¹cego lub gdy bêd¹ one uprawnione do �wiadczeñ alimentacyj-
nych ze strony najemcy. �wiadomo�æ tego stanu rzeczy mia³ prawodaw-
ca, skoro przewidzia³, ¿e o�wiadczenie osoby posiadaj¹cej tytu³ prawny
do lokalu, do którego ma trafiæ najemca po opuszczeniu lokalu zajmo-
wanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego, musi obejmowaæ
zgodê na zamieszkanie nie tylko najemcy, lecz tak¿e �osób z nim zamiesz-
kuj¹cych� (por. art. 19a ust. 2 pkt 3 u.o.p.l.). Równie¿ ¿¹danie opró¿nienia
lokalu, które kierowane jest do najemcy po wyga�niêciu albo rozwi¹zaniu
umowynajmuokazjonalnego,mawyznaczaæ termin do opró¿nienia lokalu
najemcy i osobom z nim zamieszkuj¹cym (art. 19d ust. 3 pkt 3 u.o.p.l.)31.
Ostatecznie jednak w ustawie nie przewidziano, ¿e w oparciu o jej
postanowienia o�wiadczenie o poddaniu siê egzekucji oprócz najemcy
mog¹ z³o¿yæ tak¿e inne osoby, które zamierzaj¹ zamieszkaæ albo zamiesz-
kuj¹ wspólnie z najemc¹ w lokalu zajmowanym na podstawie umowy
najmuokazjonalnego.Pominiêcie takiegouregulowaniaprowadzi dobardzo
powa¿nych perturbacji praktycznych.
Wmy�l regu³ ogólnych tytu³ wykonawczy zobowi¹zuj¹cy do wydania

miêdzy innymi nieruchomo�ci albo do opró¿nienia pomieszczenia upo-
wa¿nia do prowadzenia egzekucji nie tylko przeciwko d³u¿nikowi, lecz
przeciwko ka¿demu, kto tymi rzeczami w³ada (art. 791 § 1 k.p.c.),
natomiast komornik, prowadz¹c egzekucjê na podstawie tytu³u nakazu-
j¹cego d³u¿nikowi opró¿nienie lokalu lub pomieszczenia, ma obowi¹zek
usuniêcia z niego tak¿e osób zajmuj¹cych lokal wraz z d³u¿nikiem (art.
1046 § 2 k.p.c.). Na mocy art. 1046 § 3 k.p.c. obu tych przepisów nie
stosuje siê jednak, je¿eli opró¿niony ma zostaæ lokal s³u¿¹cy zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych d³u¿nika. ¯aden przepis nie uchyla dyspozycji
art. 1046 § 3 k.p.c. w sytuacji, gdy przymusowemu wykonaniu podlega
obowi¹zek opró¿nienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu

31 Brzmienie obu powo³anych przepisów jest dzi� jednak jedynie �ladem � pewnie
omy³kowo nieusuniêtym w toku prac legislacyjnych � po pierwotnej koncepcji, wed³ug
której mia³a byæ zorganizowana egzekucja opró¿nienia lokalu u¿ywanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego lokalu; por. szerzej przyp. 33.
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okazjonalnego32. Oznacza to, ¿e na podstawie notarialnego tytu³u egze-
kucyjnegowynajmuj¹cy nie odzyska pe³negow³adztwa nad lokalem, je¿eli
oprócz najemcy zamieszkiwa³y w nim jeszcze inne osoby (np. wzglêdem
których najemca jest obci¹¿ony obowi¹zkiem alimentacyjnym). Do pro-
wadzenia egzekucji przeciwko tym osobom potrzebny bêdzie wówczas
dodatkowy tytu³ wykonawczy, w którym osoby te zostan¹ wymienione
jako d³u¿nicy. Prawodawca prawdopodobnie w ogóle nie przewidywa³
tych konsekwencji. Stoj¹ one natomiast w sprzeczno�ci z za³o¿eniami,
których realizacji zosta³o podporz¹dkowane ustanowienie umowy najmu
okazjonalnego. Stworzenie w zwi¹zku z t¹ umow¹ nowego podtypu
poddania siê egzekucji aktem notarialnym mia³o bowiem umo¿liwiæ
wynajmuj¹cemusprawneodzyskanieposiadania lokalunie tylkoodnajemcy,
lecz od wszystkich osób, które w tym lokalu zamieszkuj¹.
Postawiony problem mo¿na w praktyce próbowaæ rozwi¹zaæ na trzy

sposoby. Po pierwsze, powo³uj¹c siê na cel instytucji najmu okazjonal-
nego, mo¿na uznaæ, ¿e art. 1046 § 3 k.p.c. nie wy³¹cza zastosowania
art. 1046 § 2 k.p.c. przy egzekucji obowi¹zku opró¿nienia lokalu zajmo-
wanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego33. Propozycja ta
prowadzi³aby jednak do czê�ciowej derogacji art. 1046 § 3 k.p.c., który
w tym zakresie pozostaje zupe³nie jasny. Jest ona zatem niemo¿liwa do
zaakceptowania. Po drugie, mo¿na staraæ siê uzasadniæ tezê, ¿e do z³o-
¿enia o�wiadczenia o poddaniu siê egzekucji w oparciu o postanowienia
ustawy o ochronie praw lokatorów uprawnione s¹ tak¿e osoby zamie-
rzaj¹ce zamieszkaæ albo zamieszkuj¹ce w wynajêtym lokalu, a niebêd¹ce
jednocze�nie najemcami. Wymaga³oby to z kolei rozszerzenia znaczenia
zwrotu �najemca�, który wystêpuje w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. Pogl¹d
tenmóg³by przez to nie uzyskaæ uznaniaw praktyce orzeczniczej, w której
do�æ rygorystycznie przestrzegana jest zasada, zgodnie z któr¹ przepisy

32 M. N a z a r, Najem�, s. 415-416.
33 Takie by³y pierwotne za³o¿enia projektu ustawy wprowadzaj¹cej najem okazjonal-

ny. Przewidywano w nim, ¿e egzekucja opró¿nienia lokalu zajmowanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego bêdzie mog³a byæ prowadzona wobec najemcy oraz osób
z nim zamieszkuj¹cych. Przeciwko tym osobom mia³a byæ nadawana klauzula wykonal-
no�ci na tytu³ egzekucyjny w postaci ¿¹dania w³a�ciciela, w którym powinny zostaæ
oznaczone osoby obowi¹zane do opró¿nienia lokalu; por. projekt art. 1944 ust. 2-4 oraz
projekt art. 777 § 1 pkt 7 k.p.c. w: Z. K n y p l, Najem okazjonalny�, s. 38-39 i 41.
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dotycz¹ce pozas¹dowych tytu³ów egzekucyjnych powinny byæ wyk³a-
dane �ci�le, poniewa¿ maj¹ charakter wyj¹tkowy. Po trzecie, nale¿y wiêc
zasugerowaæ, a¿eby wynajmuj¹cy, który zawiera umowê najmu okazjo-
nalnego, zadba³ o to, by stronami tej umowy sta³y siê albo systematycznie
stawa³y siê wszystkie osoby, które zamieszkaj¹ albo potencjalnie mog¹
zamieszkaæ w lokalu. Wtedy to ka¿da z tych osób jako najemca bêdzie
uprawniona do z³o¿enia o�wiadczenia o poddaniu siê egzekucji zgodnie
z art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l., a w konsekwencji wynajmuj¹cy uzyska
mo¿liwo�æ prowadzenia egzekucji na podstawie aktu notarialnego prze-
ciwko wszystkim osobom, które zajmuj¹ jego lokal. Gdy wynajmuj¹cy
nie oka¿e siê zapobiegliwy na tym polu, to egzekucjê wobec osób, które
zamieszkiwa³y w jego lokalu, a nie by³y najemcami, bêdzie móg³ prowa-
dziæ tylko w oparciu o dodatkowy tytu³ egzekucyjny. Niewykluczone, ¿e
w zwi¹zku z tym pojawi siê ostatecznie konieczno�æ wytoczenia prze-
ciwko tym osobom powództwa o opró¿nienie lokalu.
3) W tytule egzekucyjnym powinien równie¿ zostaæ oznaczony obo-

wi¹zek okre�lonego zachowania siê, które d³u¿nik zmuszony jest podj¹æ
na rzecz wierzyciela. O�wiadczenie o poddaniu siê egzekucji sk³adane
przez najemcê okazjonalnego dotyczy obowi¹zku polegaj¹cego na opró¿-
nieniu lokalu mieszkalnego (por. np. art. 19d ust. 2 i 3 u.o.p.l.). Wystarczy,
aby w ten w³a�nie sposób obowi¹zek ten zosta³ oznaczony w akcie
notarialnym. Tytu³ egzekucyjny, który stwierdza obowi¹zek opró¿nienia
lokalu, uprawnia do pozbawienia d³u¿nika posiadania tego lokalu i wpro-
wadzenia wierzyciela w to posiadanie (art. 1046 § 1 k.p.c.), a nadto
stanowi podstawê do usuniêcia z lokalu ruchomo�ci, które nie nale¿¹ do
wierzyciela (art. 1046 § 9 k.p.c.)34. Wa¿ne jest równie¿, aby lokal, do
którego odnosi siê o�wiadczenie o poddaniu siê egzekucji, zosta³ w akcie
notarialnym odpowiednio zindywidualizowany. Zapobiegnie to ewentual-

34 Niepotrzebnie zatem prawodawca przewidzia³ w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l., ¿e
najemca powinien poddaæ siê egzekucji co do obowi¹zku i opró¿nienia i wydania lokalu.
W �wietle kodeksu postêpowania cywilnego obowi¹zek wydania odnosi siê bowiem do
nieruchomo�ci, które nie obejmuj¹ pomieszczeñ oraz do statków (por. art. 320, art. 791,
art. 1046 i art. 106412 § 3). Niemniej tak¿e w praktyce s¹dowej nie zawsze przestrzega
siê tej konwencji terminologicznej, w zwi¹zku z czymmo¿na spotkaæ orzeczenia, w których
nakazuje siê opró¿nienie i wydanie lokalu albo nawet opuszczenie, opró¿nienie i wydanie
lokalu.
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nym sporom co do zakresu egzekucji. W tym celu nale¿y w akcie
notarialnym wskazaæ dok³adne po³o¿enie lokalu oraz podaæ jego bli¿sze
oznaczenie, którepozwoli naodró¿nienie good innych lokali, je¿eli znajduj¹
siê na nieruchomo�ci. Mo¿na równie¿ doprecyzowaæ oznaczenie lokalu
poprzez wymienienie wszystkich pomieszczeñ (izb), w tym pomieszczeñ
przynale¿nych, którewchodz¹w jego sk³adorazokre�lenie ichpowierzchni.
Gdy lokal stanowi odrêbny od gruntu przedmiot w³asno�ci, wskazane
by³oby, aby w o�wiadczeniu o poddaniu siê egzekucji powo³aæ numer
ksiêgi wieczystej, która zosta³a za³o¿ona dla lokalu.
W drodze egzekucji mog¹ byæ wykonywane wy³¹cznie obowi¹zki,

które maj¹ swe �ród³o w oznaczonym stosunku prawnym. Nie inaczej
jest w przypadku egzekucji prowadzonej w oparciu o akt notarialny. Tytu³
egzekucyjny w tej postaci powinien zatem dotyczyæ obowi¹zku �wiad-
czenia, który jest w pe³ni okre�lony tak¿e co do swej podstawy prawnej35.
W o�wiadczeniu d³u¿nika o poddaniu siê egzekucji musz¹ dlatego zostaæ
powo³ane okoliczno�ci, które bêd¹ wskazywa³y na tê podstawê. Wyma-
ganie to jest spe³nione w sytuacji, gdy akt notarialny oprócz o�wiadczenia
najemcy o poddaniu siê egzekucji obejmuje równie¿ umowê najmu
okazjonalnego lokalu.Natomiastwprzypadku,gdyo�wiadczenie to sk³adane
jest w odrêbnym akcie notarialnym (art. 777 § 2 k.p.c.), wymóg po-
wo³ania podstawy obowi¹zku �wiadczenia zostanie dochowany, je¿eli
d³u¿nik przytoczy istotne postanowienia umowy najmu okazjonalnego,
któr¹ zawar³ albo zamierza zawrzeæ z wynajmuj¹cym. Przytoczenia te,
jako objête o�wiadczeniem strony czynno�ci notarialnej, nale¿y zamie�ciæ
w akcie notarialnym (art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not.). Je¿eli umowa najmu
zosta³a ju¿ zawarta, d³u¿nik mo¿e okazaæ notariuszowi dokument, który
j¹ stwierdza. Nie ma przeszkód, aby za zgod¹ zainteresowanych notariusz
zatrzyma³ ten dokument w oryginale albo w po�wiadczonym odpisie
w zwi¹zku z tym, ¿e zosta³ on przed³o¿ony do aktu notarialnego36.
Obowi¹zek opró¿nienia lokalu zajmowanego przez najemcê okazjonal-

nego mo¿e mieæ podstawê w stosunku prawnym typu obligacyjnego

35 Wyrok SN z dnia 19 marca 1975 r., III CRN 368/74 (OSNCP 1976, nr 4, poz. 86).
36 Nie nale¿y go jednak wtedy kwalifikowaæ jako za³¹cznika, który stanowi³by inte-

graln¹ czê�æ aktu notarialnego; por. A. S a d o w s k i, Za³¹czniki do aktu notarialnego,
Rejent 2008, nr 9, s. 116-117.
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(umowie najmu) albo dodatkowo w stosunku prawnym typu rzeczowe-
go, je¿eli wynajmuj¹cemu przys³uguje tego rodzaju prawo. Na najemcy
po zakoñczeniu umowy najmu spoczywa obligacyjny obowi¹zek zwrotu
lokalu (art. 675 § 1 w zw. z art. 680 k.c.), któremu odpowiada upraw-
nienie wynajmuj¹cego do ¿¹dania wydania (opró¿nienia) tego lokalu37.
Natomiast w³a�ciciel lokalu, jako podmiot prawa rzeczowego, jest upraw-
niony do domagania siêwydania (opró¿nienia) lokaluwoparciu o przepisy
o ochronie w³asno�ci (art. 222 § 1 k.c.), które stosuje siê odpowiednio
równie¿ do ochrony ograniczonych praw rzeczowych (art. 251 k.c.).
Myl¹ce jest wobec tego sformu³owanie zawarte w art. 19a ust. 2 pkt 1
u.o.p.l., zgodnie z którym najemca w swym o�wiadczeniu sk³adanym
w akcie notarialnym powinien zobowi¹zaæ siê do opró¿nienia i wydania
lokalu. Obowi¹zek ten ma bowiem swoj¹ podstawê w powo³anych unor-
mowaniach i o jego istnieniu nie decyduje o�wiadczenie najemcy. Nale¿y
wiêc przyj¹æ, ¿e w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. mowa jest o �zobowi¹zaniu
siê� najemcy do opró¿nienia i wydania lokalu wy³¹cznie w celu okre�lenia
tre�ci obowi¹zku, co do którego nastêpuje poddanie siê egzekucji.
Ustawa w ¿aden sposób nie rozstrzyga, jaka powinna byæ podstawa

prawna obowi¹zku opró¿nienia lokalu, co do którego poddaje siê egzekucji
najemca okazjonalny. Trzeba zatem uznaæ, ¿e w o�wiadczeniu takim jako
podstawa obowi¹zku �wiadczenia mo¿e zostaæ wskazany przede wszyst-
kim stosunek najmu (art. 675 § 1 w zw. z art. 680 k.c.) b¹d� prawo
w³asno�ci (art. 222 § 1 k.c.) albo ograniczone prawo rzeczowe (art. 222
§ 1 w zw. z art. 251 k.c.), je¿eli prawa takie przys³uguj¹ wynajmuj¹cemu.
Nie jest równie¿ wykluczone jednoczesne powo³anie siê na oba �ród³a
obowi¹zku opró¿nienia lokalu. Wybór ka¿dego z tych wariantów niesie
za sob¹ okre�lone skutki. Akt notarialny, który stwierdza obowi¹zek
wydania nieruchomo�ci (opró¿nienia lokalu) bêd¹cy korelatem roszczenia
windykacyjnego, mo¿e byæ wykonywany bez ograniczenia w czasie.
Roszczenie to nie ulega bowiem przedawnieniu, je¿eli dotyczy nierucho-
mo�ci (art. 223 k.c.)38. Ponadto roszczenie windykacyjne, jako �ci�le

37 Por. J. P a n o w i c z - L i p s k a, [w:] System prawa�, s. 64-65.
38 M.Wa l a s i k, Przedawnienie roszczeñ objêtych tytu³em egzekucyjnym, [w:] Prawo

wobec wyzwañ wspó³czesno�ci, red. P. Wiliñski, Poznañ 2004, s. 180.
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zwi¹zane z prawem w³asno�ci, nie mo¿e byæ samoistnym przedmiotem
obrotu prawnego. W razie przeniesienia w³asno�ci roszczenie to wraz
z tymprawemprzechodzi zatemna nowegow³a�ciciela39. Te uwagimo¿na
równie¿ odpowiednio odnie�æ do ograniczonych praw rzeczowych,
których przedmiotem jest lokal, z tym tylko zastrze¿eniem, ¿e niektóre
z tych praw nie s¹ zbywalne40. Natomiast przeniesienie obligacyjnego
roszczenia o opró¿nienie lokalu wymaga zawarcia osobnej umowy prze-
lewu, gdy¿ roszczenie to jest samodzielne i niezale¿ne od praw rzeczo-
wych s³u¿¹cych do nieruchomo�ci. Okoliczno�ci te mog¹ mieæ znacze-
nie, je¿eli po z³o¿eniu o�wiadczenia o poddaniu siê egzekucji, a przed
wykonaniem obowi¹zku opró¿nienia lokalu nast¹pi³a zmiana wynajmuj¹-
cego. W takim wypadku egzekucja tego obowi¹zku bêdzie mog³a zostaæ
przeprowadzona dopiero po nadaniu na akt notarialny klauzuli wykonal-
no�ci na rzecz osoby, która naby³a uprawnienie do domagania siê opró¿-
nienia lokalu (art. 788 § 1 k.p.c.).
4) Wykonanie aktu notarialnego, który zosta³ sporz¹dzony w oparciu

o art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., powinno byæ w my�l tego przepisu uzale¿nione
od zdarzeniaw postaci terminu. Uregulowania zawarte w ustawie o ochro-
nie praw lokatorów wprowadzaj¹ w tej mierze modyfikacje, które s¹ na
tyle istotne, ¿e pozwalaj¹ na kwalifikowanie poddania siê egzekucji przez
najemcê okazjonalnego jako swoistego podtypu tej instytucji. Pojêcie
terminu, które wystêpuje w art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., nale¿y ³¹czyæ jedynie
z takim zdarzeniem, które ma charakter przysz³y i jednocze�nie jego
nadej�cie jest zupe³nie pewne. Wymogu wskazania w akcie notarialnym
terminuwykonania obowi¹zku nie spe³nia zatemodwo³anie siê do terminu
wyznaczonego wprawdzie okre�lon¹ miar¹ czasu, lecz za którego po-
cz¹tek zosta³o przyjête zdarzenie przysz³e i niepewne41. Wymaganie to

39 Taki pogl¹d dominuje w pi�miennictwie; por. np. S.W ó j c i k,Windykacyjna ochro-
na w³asno�ci w polskim prawie cywilnym, ZNUJ, Prace prawnicze z. 21, Kraków 1965,
s. 40-41; T. D y b o w s k i, Ochrona w³asno�ci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio
� actio negatoria), Warszawa 1969, s. 276-277; J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. Z. Resich, Warszawa 1972, t. 1, s. 582-583; E. G n i e w e k, [w:] System
prawa prywatnego, t. III, Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2007, s. 486-487.

40 Np. u¿ytkowanie (art. 254 k.c.).
41 Zob. postanowienie SN z 5 marca 1999 r., I CKN 1069/98 (OSNC 1999, nr 9, poz.

10); K. £ a s k i, Poddanie siê egzekucji w praktyce notarialnej, NPN 1999, nr 3, s. 54-
55; M.Wa l a s i k, Poddanie siê egzekucji�, s. 217-218.
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w praktyce ogranicza mo¿liwo�æ wykorzystania aktu notarialnego z art.
777 § 1 pkt 4 k.p.c. przy bezterminowych umowach najmu, w których
obowi¹zek wydania nieruchomo�ci (opró¿nienia lokalu) powstaje dopiero
z chwil¹ rozwi¹zania umowy, przewa¿nie wskutek jej wypowiedzenia.
Nie da siê bowiem wtedy w sposób precyzyjny okre�liæ terminu, po
up³ywie którego powinno nast¹piæ wykonanie aktu notarialnego42.
Tymczasem w my�l art. 19a ust. 1 pkt 2 u.o.p.l. najemca powinien

poddaæ siê egzekucji co do obowi¹zku opró¿nienia lokalu w terminie
wskazanym w ¿¹daniu, o którym mowa w art. 19d ust. 2 u.o.p.l. Przepis
ten z kolei stanowi, ¿e po wyga�niêciu lub rozwi¹zaniu umowy najmu
okazjonalnego lokalu, je¿eli najemca dobrowolnie nie opró¿ni³ lokalu,
w³a�ciciel (wynajmuj¹cy) dorêcza najemcy ¿¹danie opró¿nienia lokalu.
¯¹danie to powinno zawieraæ oznaczenie terminu, nie krótszego ni¿ 7 dni
od dnia dorêczenia ¿¹dania najemcy, w którym najemca i osoby z nim
zamieszkuj¹cemaj¹ opró¿niæ lokal (art. 19dust. 3 pkt 3 u.o.p.l.).Wykonanie
aktu notarialnego, w którym egzekucji podda³ siê najemca okazjonalny,
zosta³o zatem uzale¿nione od sekwencji ró¿nych zdarzeñ. Obejmuje ona
nastêpuj¹ce okoliczno�ci: wyga�niêcie albo rozwi¹zanie umowy najmu
okazjonalnego, dorêczenie najemcy przez wynajmuj¹cego ¿¹dania opró¿-
nienia lokaluorazup³yw terminuwskazanegow¿¹daniuopró¿nienia lokalu,
który nie mo¿e byæ krótszy ni¿ 7 dni od dnia dorêczenia najemcy tego
¿¹dania.Wchwili sporz¹dzania aktunotarialnego tylkowyga�niêcie umowy
mo¿e zostaæ uznane za zdarzenie pewne, skoro umowa najmu okazjo-
nalnego musi byæ zawarta na czas oznaczony (art. 19a ust. 1 u.o.p.l.).
Kwestia ziszczenia siê dalszych okoliczno�ci pozostaje natomiast zupe³nie
hipotetyczna. Nie mo¿na bowiem przewidzieæ, czy umowa najmu oka-
zjonalnego zostanie wypowiedziana ani czy wynajmuj¹cy dorêczy najem-
cy ¿¹danie opró¿nienia lokalu i jaki terminwyznaczyw nim nawykonanie

42 W zwi¹zku z tym w projekcie nowelizacji kodeksu postêpowania cywilnego opra-
cowanym przez Komisjê Kodyfikacyjn¹ Prawa Cywilnego przyjêto, ¿e wykonanie aktu
notarialnego okre�lonego w art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. nie musi byæ koniecznie uzale¿nione
od terminu, lecz do tego celu mog¹ pos³u¿yæ tak¿e inne zdarzenia (por. projekt w wersji
z dnia 4 listopada 2009 r. dostêpny pod adresem http://www.bip.ms.gov.pl/Data/Files/
_public/bip/kkpc/ proj091215.rtf).
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tego obowi¹zku. Oznacza to, ¿e wykonanie aktu notarialnego, w którym
egzekucjipodda³ siênajemcaokazjonalny,niezosta³ouzale¿nioneod terminu,
lecz od okoliczno�ci przysz³ych i ca³kowicie niepewnych. Stanowi to
podstawow¹ ró¿nicê konstrukcyjn¹ pomiêdzy poddaniem siê egzekucji
na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. a poddaniem siê egzekucji na
podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. w zw. z art. 19a ust. 2 pkt 1 i art.
19d ust. 2-4 u.o.p.l.
Zdarzenia, od których zosta³o uzale¿nione wykonanie aktu notarialne-

go, bêd¹ musia³y zostaæ wykazane przez wynajmuj¹cego w postêpowaniu
o nadanie klauzuli wykonalno�ci. O�wiadczenie najemcy o poddaniu siê
egzekucji w tej czê�ci powinno wiêc byæ zredagowane bardzo starannie,
aby w postêpowaniu klauzulowym nie powsta³y w¹tpliwo�ci co do tego,
jakie okoliczno�ci maj¹ byæ przedmiotem dowodu. W akcie notarialnym
nale¿y zatem wyszczególniæ, ¿e egzekucja na jego podstawie mo¿e byæ
prowadzona po wyga�niêciu umowy najmu okazjonalnego w zwi¹zku
z up³ywem czasu, na jaki by³a zawarta, albo po rozwi¹zaniu tej umowy.
Umowa najmu ulega rozwi¹zaniu na mocy zgodnych o�wiadczeñ woli
stron (por. art. 494 k.c.) albo wskutek jej wypowiedzenia przez wynaj-
muj¹cego albo najemcê.O tym, kiedy umowa najmu okazjonalnego lokalu
mo¿e byæ wypowiedziana, decyduj¹ w³a�ciwe normy prawne43. Dodat-
kowo w akcie notarialnym musi znale�æ siê stwierdzenie, ¿e mo¿liwo�æ
prowadzenia egzekucji powstanie, je¿eli wynajmuj¹cy dorêczy najemcy
¿¹danie opró¿nienia lokalu (o tre�ci okre�lonej w art. 19d ust. 3 u.o.p.l.)
i up³ynie wskazany w tym ¿¹daniu termin opró¿nienia lokalu, który nie
mo¿e byæ krótszy ni¿ 7 dni od dnia dorêczenia najemcy tego ¿¹dania.

4. Forma o�wiadczenia o poddaniu siê egzekucji sk³adanego
przez najemcê okazjonalnego

O�wiadczenie o poddaniu siê egzekucji, które sk³ada najemca okazjo-
nalny, powinnoprzybraæ formê aktu notarialnego, o czymwyra�nie stanowi
art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. Z uwagi na to, ¿e do zawarcia umowy najmu
okazjonalnego lokalu wystarcza zachowanie formy pisemnej (art. 19a
ust. 6 u.o.p.l.), o�wiadczenie o poddaniu siê egzekucji sk³adane w zwi¹z-

43 Zob. art. 11 ust. 2 pkt 1-3 w zw. z art. 19e oraz art. 19d ust. 5 u.o.p.l., a nadto
art. 691 § 4 i art. 682 k.c.
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ku z t¹ umow¹ zwykle zamieszczane bêdzie w odrêbnym akcie notarial-
nym w rozumieniu art. 777 § 2 k.p.c.44 Taki akt notarialny obejmuje
jedynie o�wiadczenie d³u¿nika o poddaniu siê egzekucji, natomiast nie jest
on form¹dla czynno�ci prawnej bêd¹cej �ród³emobowi¹zku, co do którego
dosz³o do poddania siê egzekucji. W takim wypadku o�wiadczenia stron
umowy najmu powinny zostaæ wyra¿one w osobnym dokumencie spe³-
niaj¹cym wymogi formy pisemnej. Strony mog¹ oczywi�cie zdecydowaæ
siê na zawarcie umowy najmu w formie aktu notarialnego.Wtedy w tre�ci
tego aktu znajd¹ siê zarówno postanowienia samej umowy najmu, jak
i o�wiadczenie najemcy o poddaniu siê egzekucji.
Przy sporz¹dzaniu aktu notarialnego, w którym egzekucji poddaje siê

najemca okazjonalny, nale¿y przestrzegaæ tych samych zasad i norm,
które znajduj¹ zastosowanie przy sporz¹dzaniu ka¿dego innego o�wiad-
czenia o poddaniu siê egzekucji45. Na innym poziomie zosta³a jedynie
okre�lona maksymalna wysoko�æ wynagrodzenia, które notariusz mo¿e
pobraæ za swe czynno�ci. Bez wzglêdu na warto�æ czynno�ci notarialnej
wynagrodzenie to nie mo¿e byæ wy¿sze ni¿ 1/10 minimalnego wynagro-
dzenia za pracê46 (art. 19a ust. 7 u.o.p.l.). Warto zwróciæ uwagê, ¿e
w my�l tego przepisu warto�æ ta stanowi górn¹ granicê wynagrodzenia
notariusza za ogó³ czynno�ci notarialnych dokonanych przy sporz¹dzeniu
o�wiadczenia. Przy sporz¹dzaniu tego o�wiadczenia notariusz dokonuje
przynajmniej dwóch czynno�ci notarialnych, to jest spisuje akt notarialny
i wydaje jego wypisy (art. 79 pkt 1 i 7 pr. o not.). Przepis art. 19a ust. 7
u.o.p.l. zachowuje sens tylko wtedy, je¿eli siê uzna, ¿e ustalono w nim
maksymaln¹ stawkê wynagrodzenia notariusza za dokonanie obu tych
czynno�ci47. Nie dotyczy on natomiast wynagrodzenia notariusza za
po�wiadczenie podpisu na o�wiadczeniu osoby, która ma tytu³ prawny
do lokalu i wyrazi³a zgodê na zamieszkanie w nim najemcy okazjonalnego

44 R. S z t y k, Przywrócenie�, s. 70.
45 Por. szerzej o tych kwestiach M.Wa l a s i k, Poddanie siê egzekucji�, s. 180 i nast.
46 W 2011 r. wynosi ono 1.386 z³ (por. rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 5

pa�dziernika 2010 r. w sprawiewysoko�ciminimalnegowynagrodzenia za pracêw 2011 r.,
Dz.U. Nr 194, poz. 1288).

47 Tak samo R. S z t y k, Przywrócenie�, s. 79. Otwarta natomiast pozostaje kwestia
wysoko�ci wynagrodzenia notariusza za wydanie dalszych wypisów aktu notarialnego,
w którym podda³ siê egzekucji najemca okazjonalny. Skoro jednak art. 19a ust. 7 u.o.p.l.
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w przypadku wykonania obowi¹zku opró¿nienia lokalu (por. art. 19a
ust. 2 pkt 3 u.o.p.l.). W art. 19a ust. 7 u.o.p.l. nie odwo³ano siê bowiem
do tego unormowania i poprzestanownimna odes³aniu jedynie do o�wiad-
czenia o poddaniu siê egzekucji, o którym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1
u.o.p.l.

5. Nadanie klauzuli wykonalno�ci aktowi notarialnemu
obejmuj¹cemu obowi¹zek opró¿nienia lokalu przez najemcê
okazjonalnego

Postêpowanie o nadanie klauzuli wykonalno�ci aktowi notarialnemu,
który stwierdza obowi¹zek opró¿nienia lokalu zajmowanego na podstawie
umowynajmuokazjonalnego,ma taki samprzebieg jak inne postêpowania
dotycz¹ce tytu³ów w tej postaci. Pewne specyficzne elementy pojawiaj¹
siê jedynie w odniesieniu do przedmiotu rozpoznania s¹du w takim
postêpowaniu. Przedmiot ten obejmuje przede wszystkim przes³anki
procesowe postêpowania klauzulowego oraz kwestiê istnienia uprawnie-
nia do prowadzenia egzekucji na podstawie aktu notarialnego48. Upraw-
nienie to powstaje, je¿eli wypis aktu notarialnego, który zosta³ do³¹czony
do wniosku o nadanie klauzuli wykonalno�ci, spe³nia wszystkie wymogi
tytu³u egzekucyjnego i stwierdza obowi¹zek nadaj¹cy siê do wykonania
w drodze egzekucji, a nadto gdy istniej¹ dowody zdarzeñ, od których
uzale¿nione zosta³o wykonanie tytu³u egzekucyjnego. Jedynie to ostatnie
zagadnienie wymaga szerszych uwag w zwi¹zku z poddaniem siê egze-
kucji przez najemcê okazjonalnego.
Wierzyciel w samym wniosku o nadanie klauzuli wykonalno�ci ma

obowi¹zek przytoczyæ twierdzenia wskazuj¹ce na to, ¿e wyst¹pi³y zda-
rzenia, które uzale¿nia³y wykonanie aktu notarialnego49. Na wierzycielu,

reguluje wysoko�æ wynagrodzenia za czynno�ci notarialne dokonane wy³¹cznie przy spo-
rz¹dzeniu o�wiadczenia o poddaniu siê egzekucji, nale¿y przyj¹æ, ¿e wynagrodzenie no-
tariusza za wypisy wydawane pó�niej powinno byæ ustalane na zasadach ogólnych (por.
§ 12 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie mak-
symalnych stawek taksy notarialnej, Dz.U. Nr 148, poz. 1564 ze zm.).

48 Zob. uzasadnienie do uchwa³y SN z dnia 7 marca 2008 r., III CZP 155/07 (OSNC
2009, nr 3, poz. 42).

49 M.Wa l a s i k, Poddanie siê egzekucji�, s. 306.
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co do zasady, spoczywa tak¿e ciê¿ar udowodnienia tych zdarzeñ. Zgodnie
z art. 786 § 1 k.p.c. dowód ten mo¿na przeprowadziæ wy³¹cznie za
pomoc¹ dokumentu urzêdowego lub prywatnego z podpisem urzêdowo
po�wiadczonym. Wykonanie aktu notarialnego, w którym o�wiadczenie
o poddaniu siê egzekucji z³o¿y³ najemca okazjonalny, jest dopuszczalne
wsytuacji, gdy: umowanajmuwygas³a albouleg³a rozwi¹zaniu; donajemcy
zosta³o skierowane ¿¹danie opró¿nienia lokalu; up³yn¹³ wskazany w tym
¿¹daniu termin opró¿nienia lokalu, który nie mo¿e byæ krótszy ni¿ 7 dni
od dnia dorêczenia najemcy tego ¿¹dania; o nadanie klauzuliwykonalno�ci
wystêpuje wynajmuj¹cy, któremu przys³uguje tytu³ prawny do lokalu (art.
19d ust. 4 pkt 2 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l.); zawarcie umowy
najmu okazjonalnego zosta³o zg³oszone naczelnikowi urzêdu skarbowego
(art. 19b ust. 3 u.o.p.l.). Ka¿da z tych okoliczno�ci powinna zostaæ
udokumentowana w postêpowaniu o nadanie klauzuli wykonalno�ci
w sposób okre�lony w art. 786 § 1 k.p.c. Tre�æ art. 19d ust. 4 u.o.p.l.,
w którym nie wymienia siê dokumentów dotycz¹cych wyga�niêcia i roz-
wi¹zania umowy najmu, mog³aby wprawdzie sugerowaæ, ¿e okoliczno�ci
tych nie nale¿y weryfikowaæ w postêpowaniu klauzulowym. Pogl¹d ten
trzeba jednak odrzuciæ, poniewa¿ w art. 19d ust. 2 u.o.p.l. wyra�nie
przewidziano, ¿e ¿¹danie opró¿nienia lokalu wynajmuj¹cy mo¿e wysto-
sowaæ dopiero po wyga�niêciu albo rozwi¹zaniu umowy najmu okazjo-
nalnego. Nie sposób zatem twierdziæ, ¿e od zdarzeñ w postaci wyga�niê-
cia albo rozwi¹zania tej umowy nie jest uzale¿nione wykonanie aktu
notarialnego, w którym egzekucji podda³ siê najemca okazjonalny.
Wynajmuj¹cy nie musi jednak przedstawiaæ w postêpowaniu klauzu-

lowymdowoduna to, ¿e umowanajmuokazjonalnegowygas³a po up³ywie
czasu, na jaki by³a zawarta. Up³yw czasu nale¿y bowiem zaliczaæ do
okoliczno�ci powszechnie znanych, które nie wymagaj¹ dowodu w po-
stêpowaniu cywilnym, w tym tak¿e w postêpowaniu klauzulowym (art.
228 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.50). Wynajmuj¹cy powinien natomiast
dysponowaæ dowodem zdarzenia, w wyniku którego umowa najmu
okazjonalnego uleg³a rozwi¹zaniu. Dowodem takim mo¿e byæ pisemne
o�wiadczenie stron o rozwi¹zaniu tej umowy. Podpisy stron na tym

50 Podobnie M.M u l i ñ s k i, Postêpowanie o nadanie klauzuli wykonalno�ci krajo-
wemu tytu³owi egzekucyjnemu, Warszawa 2005, s. 182.
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o�wiadczeniu musz¹ jednak byæ urzêdowo po�wiadczone (art. 786 § 1
k.p.c.). Ponadtowynajmuj¹cymo¿epowo³aæ siê nawypowiedzenie umowy
najmu, które dorêczy³ najemcy. Na wypowiedzeniu tym podpis wynaj-
muj¹cego równie¿ powinien zostaæ urzêdowo po�wiadczony (art. 786 § 1
k.p.c.), przy czym w postêpowaniu klauzulowym wynajmuj¹cy mo¿e siê
powo³aæ na egzemplarz tego wypowiedzenia, który zachowa³ w swym
posiadaniu albo na urzêdowo po�wiadczony za zgodno�æ z orygina³em
odpis egzemplarza, który zosta³ dorêczony najemcy. Odpis taki sporz¹dza
notariusz albo wystêpuj¹cy w sprawie o nadanie klauzuli wykonalno�ci
pe³nomocnik wierzyciela bêd¹cy adwokatem albo radc¹ prawnym (art.
129 § 2-3 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). W postêpowaniu klauzulowym
s¹d winien równie¿ zbadaæ, czy wypowiedzenie, na które powo³uje siê
wynajmuj¹cy, ma podstawê prawn¹. Wypowiedzenie dokonane z przy-
czyn nieprzewidzianych przez prawo nie prowadzi bowiem do rozwi¹-
zania umowy najmu okazjonalnego lokalu.
Problem dowodowy powstaje natomiast w sytuacji, gdy umowa najmu

zosta³a wypowiedziana przez najemcê. Wynajmuj¹cy mo¿e mieæ wtedy
trudno�ci z uzyskaniem urzêdowego po�wiadczenia podpisu na dokumen-
cie zawieraj¹cym o�wiadczenie o wypowiedzeniu, które z³o¿y³ najemca.
Gdy do takiego po�wiadczenia nie dojdzie, wynajmuj¹cy powinien za¿¹-
daæ, aby najemca zosta³ wys³uchany na tê okoliczno�æ w postêpowaniu
klauzulowym. Je¿eli najemca przyzna, ¿e wypowiedzia³ umowê najmu
albo nie zaprzeczy tej okoliczno�ci, to wyst¹pi¹ podstawy do ustalenia
tego zdarzenia bez dowodu (art. 229 i art. 230 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).
Wprzeciwnymwypadkuwynajmuj¹cyprzed z³o¿eniemwnioskuonadanie
aktowi notarialnemu klauzuli wykonalno�ci bêdzie zmuszony do wyto-
czenia powództwa o ustalenie, ¿e najemca wypowiedzia³ umowê najmu51.
Wynajmuj¹cy obowi¹zany jest równie¿ przed³o¿yæ w postêpowaniu

klauzulowym¿¹danie opró¿nienia lokalu, które dorêczy³ najemcy (por. art.
19d ust. 4 pkt 1 u.o.p.l.). Zgodnie z art. 19d ust. 2 u.o.p.l. ¿¹danie to
powinno zostaæ sporz¹dzone na pi�mie opatrzonym urzêdowo po�wiad-
czonym podpisem wynajmuj¹cego. Jest to zatem forma dowodu, jak¹
przewidziano w art. 786 § 1 k.p.c. Wynajmuj¹cy bêdzie w stanie z³o¿yæ

51 Zob. np. T. Z a w i � l a k, [w:]Dowody w postêpowaniu cywilnym, red. £. B³aszczak,
K. Markiewicz, E. Rudkowska-Z¹bczyk, Warszawa 2010, s. 386.
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woryginale dokument obejmuj¹cy ¿¹danie opró¿nienia lokalu, je¿eli jeden
z jego egzemplarzy zachowa³ dla siebie. Gdy wynajmuj¹cy nie bêdzie
w posiadaniu takiego dokumentu, to mo¿e przedstawiæ w postêpowaniu
klauzulowym jego odpis, który powinien byæ po�wiadczony za zgodno�æ
zorygina³emprzeznotariuszaalboprzezwystêpuj¹cegowsprawieo nadanie
klauzuli wykonalno�ci pe³nomocnika bêd¹cego adwokatem albo radc¹
prawnym (art. 129 § 2-3 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Po�wiadczenie
to musi oczywi�cie nast¹piæ przed skierowaniem do najemcy ¿¹dania
opró¿nienia lokalu. W postêpowaniu klauzulowym s¹d powinien zbadaæ,
czy ¿¹danie opró¿nienia lokalu zawiera minimaln¹ tre�æ okre�lon¹ w art.
19d ust. 3 pkt 1-3 u.o.p.l. Na tej podstawie s¹d stwierdzi równie¿, w jakim
terminie najemca ma obowi¹zek opró¿niæ lokal. Nadanie klauzuli wyko-
nalno�ci na akt notarialny jest mo¿liwe dopiero po up³ywie tego terminu
(por. art. 19 ust. 4 zd. 1 u.o.p.l.).
W postêpowaniu klauzulowym wynajmuj¹cy musi tak¿e przedstawiæ

dowód, ¿e dorêczy³ najemcy wypowiedzenie umowy najmu oraz ¿¹danie
opró¿niania lokalu. W odniesieniu do tego drugiego dokumentu stanowi
o tym wyra�nie art. 19d ust. 4 pkt 1 u.o.p.l. Dopiero od dnia dorêczenia
rozpoczyna bowiem swój bieg okres wypowiedzenia oraz termin opró¿-
nienia lokalu wyznaczony najemcy w ¿¹daniu wynajmuj¹cego. Najemca
mo¿e osobi�cie potwierdziæ wynajmuj¹cemu odbiór wypowiedzenia
umowy najmu oraz ¿¹dania opró¿nienia lokalu. Wtedy jednak podpis
najemcy na potwierdzeniu powinien zostaæ urzêdowo po�wiadczony (art.
786 § 1 k.p.c.). W celu wykazania tych okoliczno�ci wynajmuj¹cy mo¿e
równie¿ wykorzystaæ pocztowe potwierdzenie nadania listu rejestrowa-
nego52 wydane przez placówkê operatora publicznego albo po�wiadczenie
dorêczenia wystawione przez notariusza (por. art. 102 § 5 pr. o not.),
je¿eli dorêczenie nast¹pi³o za jego po�rednictwem. Istotne jest w tym
wypadku to, ¿e oba te dokumenty maj¹ moc dokumentu urzêdowego
(por. art. 45 ustawy z dnia 12 czerwca 2003 r. � Prawo pocztowe53 oraz
art. 2 § 2 pr. o not.). Trzeba jednak mieæ �wiadomo�æ, ¿e potwierdzenie
nadania listu mo¿e okazaæ siê niewystarczaj¹ce do wykazania, kiedy

52 W przypadku ¿¹dania opró¿nienia lokalu na mo¿liwo�æ tak¹ wskazano wprost w art.
19d ust. 4 pkt 1 u.o.p.l.

53 Tekst jedn.: Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1159 ze zm.
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przesy³ka zosta³a dorêczona adresatowi54. Nadanie klauzuli wykonalno�ci
staje siê natomiast dopuszczalne po up³ywie terminu wyznaczonego
w ¿¹daniu opró¿nienia, który biegnie od dnia jego dorêczenia najemcy (art.
19d ust. 3 pkt 3 u.o.p.l.).
O nadanie klauzuli wykonalno�ci aktowi notarialnemu, w którym

egzekucji podda³ siê najemca okazjonalny, mo¿e ubiegaæ siê osoba, której
przys³uguje tytu³ prawny do lokalu, na co wskazuje art. 19d ust. 4 pkt 2
w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l. Wierzyciel musi wiêc wykazaæ
w postêpowaniu klauzulowym, ¿e ma taki status. Do tego celu mo¿e
pos³u¿yæ odpis ksiêgi wieczystej prowadzonej dla lokalu albo dla nieru-
chomo�ci, na której znajduje siê ten lokal, je¿eli zosta³o w niej ujawnione
prawo rzeczowe lub obligacyjne, na które powo³uje siê wierzyciel. Odpis
z ksiêgi wieczystej jest dokumentem urzêdowym (art. 244 § 1 k.p.c.).
Je¿eli prawo, z którego wierzyciel wywodzi tytu³ prawny do lokalu, nie
jest ujawnione w ksiêdze wieczystej, jego istnienie nale¿y wykazaæ innym
dokumentem urzêdowym lub prywatnym z podpisem urzêdowo po�wiad-
czonym (art. 786 § 1 k.p.c.). Je�li natomiast po z³o¿eniu przez najemcê
okazjonalnego o�wiadczenia o poddaniu siê egzekucji dosz³o do zbycia
prawa upowa¿niaj¹cego do domagania siê opró¿nienia lokalu, nowy
wierzyciel musi wyst¹piæ o nadanie na jego rzecz klauzuli wykonalno�ci.
Okoliczno�æ, ¿e uprawnienie objête aktem notarialnym przesz³o na inn¹
osobê, powinno zostaæ wykazane dokumentem urzêdowym lub prywat-
nym z podpisem urzêdowo po�wiadczonym (art. 788 § 1 k.p.c.)55.
Uprawnienie do prowadzenia egzekucji w oparciu o akt notarialny,

w którym o�wiadczenie o poddaniu siê egzekucji z³o¿y³ najemca okazjo-
nalny, powstaje jedynie wtedy, gdy wynajmuj¹cy zg³osi³ zawarcie umowy
najmu naczelnikowi urzêdu skarbowego. Zgodnie bowiem z art. 19b ust. 3
u.o.p.l. w przypadku niedope³nienia tego obowi¹zku nie stosuje siêmiêdzy
innymi art. 19d u.o.p.l., który okre�la, kiedy na taki akt notarialny mo¿e
zostaæ nadana klauzula wykonalno�ci. S¹d musi zatem stwierdziæ w po-

54 Por. wyrok SN z dnia 10 pa�dziernika 2002 r., V CKN 1796/00 (OSNC 2004, nr 2,
poz. 23); K. K n o p p e k, Znaczenie dowodowe pokwitowania nadania listu poleconego,
PS 2004, nr 9, s. 120 i nast.; M. S z w a n e n f e l d, Potwierdzenie nadania listu dowodem
jego dorêczenia?, PS 2005, nr 11-12, s. 157 i nast.

55 Por. wy¿ej � pkt 3.3.
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stêpowaniu klauzulowym, czy wynajmuj¹cy zrealizowa³ ten obowi¹zek.
Wmy�l art. 19b ust. 1 u.o.p.l. wynajmuj¹cy powinien dokonaæ zg³oszenia
w terminie 14 dni od dnia rozpoczêcia najmu. Dowodem tej czynno�ci
pozostaje potwierdzenie zg³oszenia (por. art. 19d ust. 4 pkt 3 u.o.p.l.),
które wydaje, jak nale¿y s¹dziæ, naczelnik urzêdu skarbowego. Potwier-
dzenie to jest zatem dokumentem urzêdowym (art. 244 § 1 k.p.c.).
W postêpowaniu klauzulowym s¹d ogranicza siê jedynie do ustalenia,

czywynajmuj¹cy przed³o¿y³ w przepisanej formie dokumenty �wiadcz¹ce
o zdarzeniach, od których uzale¿nione zosta³o wykonanie aktu notarial-
nego. W postêpowaniu tym nie przes¹dza siê natomiast, czy zdarzenia
te w istocie mia³y miejsce ani czy wywo³a³y one skutki prawne. Nie
podlegaw nim równie¿ badaniu kwestia dobrowolnego opró¿nienia lokalu
przez najemcê okazjonalnego. Wymaga³oby to bowiem merytorycznej
oceny zasadno�ci roszczenia o opró¿nienie lokalu, które wynajmuj¹cy
zamierza przymusowo zrealizowaæ na podstawie aktu notarialnego. Tego
rodzaju rozstrzygniêcia nie mog¹ byæ podejmowane w postêpowaniu
o nadanie klauzuli wykonalno�ci, gdy¿ nie jest ono postêpowaniem,
w którym sprawy cywilne rozpoznawane s¹ co do ich istoty.


