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Poddanie si¢ egzekucji przez najemce¢ okazjonalnego

1. Wprowadzenie

Od niedawna w systemie prawnym obowiazuje nowa regulacja do-
tyczaca najmu okazjonalnego'. Stosunek ten powstaje obecnie na pod-
stawie zawartej na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat, umowy najmu
lokalu stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ktérego wia-
Sciciel, bedacy osoba fizyczna, nie prowadzi dzialalno$ci gospodarczej
w zakresie wynajmowania lokali (por. art. 19a ust. 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie ustawy — Kodeks cywilny?). Wedtug ztozen przyjetych
przez prawodawce, ustanowienie tego podtypu umowy najmu miato stuzy¢
osiagnieciu kilku celéw?. Jednym z nich bylo wzmocnienie pozycji
wiasciciela (wynajmujacego), ktory oddat swoj lokal w najem. Realizacja

! Por. ustawe z dnia 17 grudnia 2009 r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U. z 2010 r. Nr 3, poz. 13), ktéra weszla w zycie 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 lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych
innych ustaw, druk Sejmu VI kadencji nr 2250; Z. K nypl, Najem okazjonalny lokalu
mieszkalnego i egzekucja obowiqzku oproznienia takiego lokalu wedlug propozycji Mi-
nisterstwa Infrastruktury, PPE 2009, nr 1-3, s. 33 i nast.; R. Sz tyk, Przywrocenie oka-
zjonalnej umowy najmu lokalu, Rejent 2010, nr 5, s. 69-70.
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tego zamierzenia wymagata wprowadzenia licznych odstepstw od ogdl-
nego rezimu najmu lokali mieszkalnych. Zostaty one ustanowione rowniez
w odniesieniu do uregulowan, ktore okreslaja tryb odzyskiwania przez
wynajmujacego wladztwa nad lokalem po wygasnigciu albo rozwigzaniu
umowy najmu.

Na mocy art. 19¢ u.o.p.l. do okazjonalnego najmu lokalu, jezeli wia-
sciciel lokalu zglosit jej zawarcie naczelnikowi urzedu skarbowego (por.
art. 19b u.0.p.1.), nie stosuje si¢ przepisow, ktore dotycza zasad orzekania
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego przez lokatora obowia-
zanego do opréznienia lokalu oraz przepisow nakazujacych wstrzymanie
wykonania opréznienia lokalu do czasu ztozenia przez gming oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego (wylaczenie art. 14 uv.o.p.l.). Na mocy
tego samego przepisu wyroki sadowe nakazujace oproznienie lokalu
zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego moga by¢
wykonywane w okresie od 1 listopada do 31 marca roku nastgpnego
wlacznie — takze wtedy, gdy osobie eksmitowanej nie wskazano lokalu,
do ktérego ma nastapi¢ przekwaterowanie (wytaczenie art. 16 u.o.p.l.).
Natomiast ze wzgledu na dyspozycje art. 1046 § 4' k.p.c. przy egzekucji
obowiazku oprdznienia lokalu wynajetego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego lokalu nie stosuje si¢ art. 1046 § 4 k.p.c.* Przepis ten
nakfada na komornika obowiazek wstrzymania si¢ z dokonaniem czyn-
nosci do czasu, gdy gmina wskaze tymczasowe pomieszczenie lub gdy
dhuznik znajdzie takie pomieszczenie, jezeli z tytutu wykonawczego nie
wynika prawo dluznika do lokalu socjalnego lub zamiennego. Z reguty
prawo takie nie bedzie wynikalo z tytulu wykonawczego, ktory stanowi
podstawe egzekucji obowiazku oproznienia lokalu zajmowanego na pod-
stawie umowy najmu okazjonalnego, skoro do uméw tych, co do zasady,
nie stosuje si¢ przepisow regulujacych zasady orzekania o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego (art. 19¢ v.0.p.l.). W zatozeniu prawo-
dawcy wykonanie takiego obowiazku moze zatem nastapi¢ bez zapew-
nienia dtluznikowi przez wierzyciela lub gming mozliwosci korzystania
z pomieszczenia tymczasowego’. Nalezy uznac, ze wowczas po przepro-

4 Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze przepis ten zostal uznany w wyroku TK z dnia 4
listopada 2010 r., K 19/06 (Dz.U. Nr 215, poz. 1418), za niezgodny z Konstytucja i utraci
moc obowiazujaca z dniem 17 listopada 2011 r.

5 Zob. Uzasadnienie projektu..., s. 51 9.
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wadzeniu egzekucji obowiazku opréznienia lokalu dhuznik powinien za-
mieszka¢ w lokalu, ktory wskazal w zwiazku z zawarciem umowy najmu
okazjonalnego (art. 19a ust. 2 pkt 2 i ust. 3 w.o.p.l.) i co do ktérego
dysponuje oswiadczeniem wiasciciela lub osoby posiadajacej tytut prawny
do tego lokalu o wyrazeniu zgody na zamieszkanie w nim dtuznika (art. 19
ust. 2 pkt 3 w.0.p.l.)°.

Ponadto wraz z unormowaniem umowy najmu okazjonalnego lokalu
zostaly wprowadzone nowe regulacje dotyczace poddania sig przez najemce
okazjonalnego egzekucji co do obowiazku oproznienia lokalu. W art. 19a
ust. 2 pkt 1 v.0.p.l. przewidziano, ze do umowy takiej powinno by¢
zataczone, ztozone w formie aktu notarialnego, o§wiadczenie, w ktérym
najemca poddat si¢ egzekucji i zobowiazatl do opréznienia i wydania lokalu
uzywanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu w terminie
wskazanym w zadaniu wiasciciela. W przepisie tym prawodawca wprost
nawiazat do instytucji notarialnego tytutu egzekucyjnego okreslonej w art.
777 § 1 pkt 4-6 1 § 2-3 k.p.c., a Scisle do sposobu poddania si¢ egzekucji
aktem notarialnym, ktéry zostat uregulowany w art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.”
Wrhasnie akt notarialny sporzadzony w oparciu o ten przepis upowaznia
bowiem do prowadzenia egzekucji obowiazku polegajacego na oproznie-
niu (wydaniu) lokalu. Nie ma sporu co do tego, ze poddanie si¢ egzekucji
w tym trybie moze odnosi¢ si¢ takze do obowiazku wydania rzeczy
uzywanej na podstawie umowy najmu. Brak rowniez przeszkod do
wykorzystywania tego instrumentu w sytuacji, gdy przedmiotem umowy
najmu pozostaje lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
dhuznika®. W tej mierze przepisy, ktore weszly w zycie w zwiazku z usta-
nowieniem umowy najmu okazjonalnego, nie wprowadzaja zatem zad-
nych nieznanych wczeéniej rozwiazan. Modyfikuja one jednak w pewnym

¢ Por. Z.K ny pl, Wykonywanie eksmisji przy najmie okazjonalnym, PPE 2010, nr 5,
s. 57, ktory zwraca uwagg na brak regulacji dotyczacej egzekucji w przypadku, gdyby
okazalo sig, ze dtuznik nie ma mozliwos$ci zamieszkania w lokalu przez siebie wskazanym.

" Por. Uzasadnienie projektu..., s. 9; R. S zt yk, Przywrdcenie..., s. 70; A.Doliwa,
Najem lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 325; R.Dziczek, Ochrona praw loka-
torow. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow, Warszawa 2010, s. 145; M. R o -
manska, [w:] M.Romanska, O.Dumnicka, Postepowanie zabezpieczajqce i eg-
zekucyjne. Komentarz, red. J. Ignaczewski, Warszawa 2010, s. 151 i 498.

8 M. Walasik, Poddanie si¢ egzekucji aktem notarialnym, Warszawa 2008, s. 211
i213.
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stopniu dopuszczalna tre§¢ oSwiadczenia dluznika o poddaniu si¢ egze-
kucji, ktore jest sktadane w takim wypadku. W nieco inny sposob zostaty
w nich rowniez okreslone niektore przestanki nadania klauzuli wykonal-
nosci aktowi notarialnemu obejmujacemu takie o§wiadczenie. Zagadnie-
niom tym zostana poswigcone dalsze uwagi. Najpierw nalezy jednak roz-
strzygna¢ kwesti¢ stosunku, jaki zachodzi pomig¢dzy umowa najmu
okazjonalnego lokalu a sklfadanym w formie aktu notarialnego o§wiadcze-
niem najemcy o poddaniu si¢ egzekucji co do obowiazku oproznienia
lokalu uzywanego na podstawie tej umowy.

2. Umowa najmu okazjonalnego lokalu a poddanie si¢ egzekuciji
przez najemce okazjonalnego

W art. 19a ust. 2 pkt 1 v.0.p.l. postanowiono, ze do umowy najmu
okazjonalnego lokalu zatacza si¢ (w szczegdlnosci) o§wiadczenie w formie
aktu notarialnego, w ktorym najemca poddat si¢ egzekucji. Nie jest jasne,
jakie znaczenie prawne ma to sformutowanie. Biorac jednak pod uwage
sama warstwe stowna tego przepisu, trzeba wykluczy¢, aby w jego Swietle
o$wiadczenie najemcy o poddaniu si¢ egzekucji moglo by¢ zaliczane do
elementow przedmiotowo istotnych umowy najmu okazjonalnego lokalu’
(essentialia negotii). Kryteria, ktore wyrdzniaja umowe najmu okazjonal-
nego, zostaly okreslone w art. 19a ust. 1 v.o.p.l. i doprecyzowane w art.
19b ust. 1 w.o.p.l., w mysl ktérego wlasciciel ma obowiazek zglosié
zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skar-
bowego, w terminie 14 dni od dnia rozpoczgcia najmu, pod rygorem
skutkéw wskazanych w art. 19b ust. 3 v.o.p.l. (wytaczenie stosowania
do umowy art. 19¢ i 19d u.o.p.l. oraz art. 1046 § 4! k.p.c.) i art. 19¢
u.0.p.l. (zastosowanie do umowy w pelnym zakresie przepisoOw ustawy).
Konstrukcja, w ktorej oswiadczenie najemcy o poddaniu si¢ egzekucji

° Na przeciwnym stanowisku stat projekt ustawy wprowadzajacej umowe najmu oka-
zjonalnego lokalu, ktory zakladat, ze oswiadczenie najemcy o poddaniu sig egzekucji powinno
by¢ obowiazkowym postanowieniem tej umowy (por. Uzasadnienie projektu..., s. 3).
W zwiazku z tym w projekcie proponowano nastgpujace brzmienie art. 19a ust. 2 pkt 1
u.0.p.l.: ,,umowa o najem okazjonalny lokalu zawiera w szczegdlnosci: o§wiadczenie najemcy
w formie aktu notarialnego, w ktorym najemca poddat si¢ egzekucji...”. Propozycja ta nie
zostata jednak przyjeta w toku prac parlamentarnych.

98



Poddanie si¢ egzekucji przez najemce okazjonalnego

stanowitoby jeden z elementdéw umowy najmu okazjonalnego lokalu, bylaby
zreszta nie do pogodzenia z istota poddania si¢ egzekucji aktem notarial-
nym. Przyjmuje si¢ bowiem, ze w wyniku ztozenia o§wiadczenia o poddaniu
sie egzekucji dochodzi do skutku w pelni samoistna czynno$¢ prawna'’.
Nie moze by¢ zatem inacze] w przypadku, gdy egzekucji poddaje si¢
najemca zawierajacy umowe najmu okazjonalnego lokalu. Rowniez wtedy
poddanie sig egzekucji w akcie notarialnym nalezy traktowac jako odrgbna
od umowy najmu czynno$¢, ktéra posiada swdj osobny status prawny.

Postanowienia art. 19a ust. 2 pkt 1 uv.o.p.l. nie nalezy rowniez rozumieé
W ten sposob, ze ustanawia on wymog fizycznego umieszczenia w tekscie
umowy najmu okazjonalnego o$wiadczenia najemcy o poddaniu sig
egzekucji. Byloby to zupehie nieracjonalne, poniewaz do zawarcia umowy
najmu okazjonalnego lokalu wystarczy zachowanie formy pisemne;j (art.
19a ust. 6 u.0.p.l.), natomiast oswiadczenie najemcy o poddaniu si¢ egzekucji
musi by¢ ztozone w akcie notarialnym''. Znaczenie czasownika ,,zala-
cza¢”, w jakim wystepuje on w jezyku ogoélnym, sktania raczej do
postawienia tezy, ze w $wietle art. 19a ust. 2 pkt 1 v.0.p.l. oswiadczenie
najemcy o poddaniu si¢ egzekucji powinno stanowi¢ swego rodzaju
zatacznik do umowy najmu okazjonalnego lokalu'?. Ustawa nie daje jednak
zadnych wskazan co do tego, na czym ma polega¢ wigz prawna pomigdzy
sama umowa najmu a o§wiadczeniem najemcy jako jej zatacznikiem. Poza
tym kategoryczne brzmienie uzytego w art. 19a ust. 2 v.o.p.l. zwrotu
,zalacza si¢” moze sugerowac, ze wypis aktu notarialnego obejmujacego
o$wiadczenie najemcy o poddaniu si¢ egzekucji za kazdym razem powi-
nien by¢ zataczony do dokumentu, w ktorym uciele$niona zostata umowa

10 Przedmiotem dyskusji pozostaje jedynie charakter prawny tej czynnos$ci; por.
M. Walasik, Poddanie sie egzekucji..., s. 75 1 nast.

1 To w pierwotnej wersji projektu ustawy wprowadzajacej najem okazjonalny, ktory
ostatecznie nie trafit pod obrady parlamentu, przewidywano, ze o$wiadczenie najemcy
o poddaniu sig¢ egzekucji powinno zosta¢ ztozone w formie pisemnej i stanowi¢ element
umowy najmu okazjonalnego; por. projekt art. 19! ust. 2 pkt 2 v.o.p.l. w: Z.Knypl,
Najem okazjonalny..., s. 36.

12 Scisle rzecz biorac, zatacznikiem do umowy moze by¢ wyltacznie wypis aktu no-
tarialnego, ktory zawiera o$wiadczenie najemcy, poniewaz w obrocie prawnym akty
notarialne przybieraja posta¢ wlasnie wypiséw (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 si¢ zatem nieodzowne pytanie, jakie
skutki powstana w sytuacji, gdy do umowy tej nie zostanie zalaczone
oswiadczenie najemcy o poddaniu si¢ egzekucji albo gdy osoba zawie-
rajaca taka umoweg w ogole nie ztozy tego rodzaju oswiadczenia.

W ustawie nie ma przepisow, ktore odnosityby si¢ wprost do takiej
sytuacji. Skoro jednak w mysl art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. o$wiadczenie
najemcy o poddaniu si¢ egzekucji powinno zosta¢ zataczone do umowy
najmu okazjonalnego lokalu, czyli do dokumentu juz w petni ukonstytu-
owanej czynnosci prawnej, to pozbawiony podstaw bytyby wniosek, ze
bez takiego o$wiadczenia albo bez zataczenia wypisu aktu notarialnego
zawierajacego takie o$wiadczenie umowa ta w ogoéle nie dochodzi do
skutku. Nie sposob sobie zreszta wyobrazi¢, aby stan, w ktorym jeden
dokument (wypis aktu notarialnego) jest badz nie jest ,,zalaczony” do
innego dokumentu (umowy w formie pisemnej), mogt decydowac o kwa-
lifikacji czynno$ci prawnej jako umowy najmu okazjonalnego lokalu,
pomijajac kwestig¢, ze w ustawie nie zostalo nawet sprecyzowane, na
czym ma polega¢ sama technika ,,zalaczania”. Zwrdci¢ wreszcie trzeba
uwage, ze dopuszczalnos$¢ zastosowania przepiséw istotnych dla umowy
najmu okazjonalnego lokalu zostata uzalezniona jedynie od dopetnienia
obowiazku zgloszenia zawarcia tej umowy naczelnikowi urzedu skarbo-
wego (por. art. 19b ust. 3 1 art. 19¢ w.0.p.l.). Brak natomiast podobnej
regulacji na wypadek niezataczenia do umowy najmu okazjonalnego lokalu
o$wiadczenia najemcy o poddaniu si¢ egzekucji albo nieztozenia przez
najemcg takiego o$wiadczenia. Mozna wobec tego uznac, ze takze w takiej
sytuacji, jezeli tylko zawarcie umowy zostato zgloszone naczelnikowi urzedu
skarbowego, stosuje si¢ do niej art. 19¢, art. 19d i art. 1046 § 4' k.p.c.
(a contrario art. 19b ust. 3 u.0.p.l.) oraz nie podlega ona ogdlnemu
rezimowi ochrony praw lokatoré6w na réwni z innymi umowami najmu
okazjonalnego lokalu (a contrario art. 19¢ u.0.p.1.)".

Zaproponowane poglady staja prawdopodobnie w sprzecznosci z za-
lozeniami projektodawcy, ktory dazyt do tego, aby o§wiadczenie o pod-
daniu si¢ egzekucji byto obligatoryjnym elementem kazdego stosunku, jaki

13 Podobnie R. D zic zek, Ochrona praw lokatoréw..., s. 140. Odmiennie M. N a -
z at, Najem okazjonalny, [w:] Wspolczesne problemy prawa prywatnego. Ksiega pamiqt-
kowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. J. Gotaczynski, P. Machnikowski, War-
szawa 2010, s. 411-412.
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powstaje pomigdzy wynajmujacym a najemca okazjonalnym, oraz nie
dopuszczat zadnych odstepstw od takiego modelu'*. Zatozenie to nie mogto
jednak zosta¢ zrealizowane, poniewaz nie uwzgledniato ono, ze poddanie
si¢ egzekucji w akcie notarialnym ze swej natury jest samoistng czyn-
nos$cia prawna. W konsekwencji prawodawca, zmierzajac do powiazania
tej czynnosci i umowy najmu okazjonalnego lokalu, siegnal do mato
przejrzystej konstrukeji zatacznika do umowy 1 nie przewidziat przy tym
zadnych regut tworzenia tego typu wigzi oraz nie uregulowat skutkow
jej niepowstania lub zerwania'’.

Rozwazania te byly potrzebne do ustalenia, kiedy osoba zawierajaca
umowg najmu okazjonalnego lokalu moze ztozy¢ os§wiadczenie o poddaniu
si¢ egzekucji. Wobec tego, ze umowa ta wywoluje swe skutki prawne
bez wzgledu na to, czy dotaczono do niej o§wiadczenie najemcy o poddaniu
si¢ egzekucji, nalezy przyjac, ze o$wiadczenie to moze zostaé ztozone
w kazdym czasie po zawarciu umowy najmu. Mozliwo$¢ ztozenia tego
oswiadczenia na zasadach i ze skutkami okreslonymi w ustawie o ochro-
nie praw lokatoréw nie przestaje istnie¢ takze po wygasnigciu albo roz-
wigzaniu tej umowy. Nie wida¢ zadnych powodéw do tego, aby wynaj-
mujacego, ktory oddat lokal w najem okazjonalny, pozbawia¢ wynikajacych
7 tego przywilejow zwigzanych z przejmowaniem wladztwa nad lokalem
tylko dlatego, ze umowa najmu juz nie obowiazuje'é. W tym przypadku
istotne pozostaje jedynie to, aby po ustaniu umowy byly najemca zgodzit
si¢ na ztozenie o§wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji. Nie zachodza réwniez
przeszkody prawne do sporzadzenia w akcie notarialnym o$wiadczenia

Y Por. Uzasadnienie projektu..., s. 2 i 3.

15 Poza podejmowana problematyka lezy natomiast kwestia oceny skutkéw niezata-
czenia do umowy najmu okazjonalnego lokalu innych o$wiadczen okreslonych w art. 19a
ust. 2 w.o.p.l., tj. wskazania przez najemce lokalu, w ktérym bedzie mogl zamieszkac
w przypadku wykonania egzekucji obowiazku oproznienia lokalu (pkt 2) oraz o$wiadcze-
nia wilasciciela lub osoby posiadajacej tytul prawny do lokalu o wyrazeniu zgody na za-
mieszkanie w nim najemcy (pkt 3).

1 Nie powinna natomiast nasuwaé zadnych zastrzezen teza, ze w takiej sytuacji byly
najemca i tak mogiby poddac si¢ egzekucji obowiazku wydania lokalu na podstawie art.
777 § 1 pkt 4 k.p.c., nawet przy braku odpowiedniej regulacji ustawy o ochronie praw
lokatorow.
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o poddaniu si¢ egzekucji rdwnoczesnie z zawarciem umowy najmu
okazjonalnego lokalu albo tez przed jej zawarciem!’. Jednakze w tym
ostatnim przypadku musi by¢ juz dostatecznie skonkretyzowany zamiar
zawarcia umowy najmu okazjonalnego oraz powinny by¢ znane jej
poszczegblne postanowienia. Pozwoli to na dostosowanie ksztattu oswiad-
czenia o poddaniu egzekucji do tresci stosunku najmu, ktéry ma zostaé
nawiazany.

Moze sig réwniez zdarzy¢, ze najemca ani przed zawarciem umowy
najmu okazjonalnego, ani w czasie jej obowiazywania, ani tez po ustaniu
jej skutkow nie zlozy o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w akcie
notarialnym. W takim wypadku w celu pozbawienia bylego najemcy
wladztwa nad lokalem wynajmujacy bedzie zmuszony do wytoczenia
przeciwko niemu powddztwa o oproznienie lokalu. W procesie takim,
jezeli zawarcie umowy najmu okazjonalnego zostato zgloszone naczelni-
kowi urzedu skarbowego, nie znajda zastosowania art. 14 i art. 15 v.0.p.1.
(por. art. 19¢ w.0.p.1.), ktére wprowadzaja odstepstwa od ogdlnego rezimu
postgpowania w sprawie o oproznienie lokalu mieszkalnego. Spetnienie
tego samego warunku zagwarantuje rowniez wynajmujacemu mozliwosé
wykonania uzyskanego wyroku z pominigciem szczegdlnych rozwiazan
obowiazujacych przy egzekucji obowiazku oproznienia lokalu mieszkal-
nego, ktore zostaly przewidziane w art. 16 u.o.p.l. (por. art. 19¢ u.0.p.1.)*
i wart. 1046 § 4 k.p.c. (por. art. 1046 § 4! k.p.c.).

3. Tre$é o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji skladanego
przez najemce okazjonalnego

W wyniku ztozZenia o$wiadczenia o podaniu si¢ egzekucji powstaje
tytul egzekucyjny, ktory po zaopatrzeniu w klauzule wykonalnosci, jako
tytul wykonawczy, moze sta¢ si¢ podstawa egzekucji (art. 776 k.p.c.).
Skutek ten zostaje jednak osiagnigty tylko wowczas, gdy o§wiadczenie
o poddaniu si¢ egzekucji pod wzgledem tresci odpowiada wymaganiom
przewidzianym w prawie. Wszystkie te wymogi musi zatem spetniaé

170gdlnie o dopuszczalno$ci poddawania sie egzekucji w akcie notarialnym w zwiazku
ze stosunkiem prawnym, ktory jeszcze nie powstat, por. M. Walasik, Poddanie sie
egzekucji..., s. 109-121 i s. 210.

18 Zob. tez R.D ziczek, Ochrona praw lokatoréw..., s. 142.
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réowniez o$wiadczenie, w ktorym najemca poddat si¢ egzekucji 1 zobo-
wiazat si¢ do opréznienia lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego lokalu.

Ze wzgledu na tre$¢ oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji wyrdznia
si¢ cztery rodzaje notarialnych tytutdéw egzekucyjnych (por. art. 777 § 1
pkt4, 516 oraz § 3 k.p.c.). Sposrdd tych tytutéw jedynie akt notarialny
okreslony w art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. moze stanowi¢ podstawe egzekucji
obowiazku, ktéry polega na wydaniu (opréznieniu) lokalu. Wiasnie takiego
obowiazku dotyczy natomiast oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji
sktadne przez najemceg okazjonalnego. Czynnos$¢ t¢ nalezy wobec tego
kwalifikowaé jako pewien podtyp poddania si¢ egzekucji na podstawie
art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.”” Przy uwzglednieniu postanowien tego przepisu
iart. 19a ust. 2 pkt 1 w.o.p.l. uznaé trzeba, ze o§wiadczenie o poddaniu
si¢ egzekucji skladane w zwiazku z zawarciem umowy najmu okazjo-
nalnego lokalu powinno obejmowac nastgpujace elementy: 1) wyrazenie
woli poddania si¢ egzekucji, 2) wskazanie dtuznika i wierzyciela, 3) ozna-
czenie obowiazku $wiadczenia i jego podstawy, 4) okreslenie zdarzenia
uzalezniajacego wykonanie aktu notarialnego. W tym miejscu elementy
te zostana omowione jedynie w zakresie niezbgdnym do przedstawienia
specyfiki poddania si¢ egzekucji przez osobe, ktdra jako najemca zawarla
umowe najmu okazjonalnego lokalu®.

1) W akcie notarialnym, ktory ma sta¢ si¢ tytulem egzekucyjnym,
W sposob wyrazny musi zosta¢ wyartykulowana przez dluznika wola
poddania si¢ egzekucji. Ten element oSwiadczenia kreujacego tytul eg-
zekucyjny nazywany jest klauzula (formula) poddania si¢ egzekucji. Ze
wzgledu na istnienie wielu postaci poddania si¢ egzekucji aktem notarial-
nym w praktyce przyjelo sig, ze dtuznik w tredci tej klauzuli dodatkowo
precyzuje, w oparciu o jakie przepisy formutuje swe oswiadczenie o pod-
daniu si¢ egzekucji. Dzigki temu bez trudu mozna si¢ przekonaé, jaki byt
zamiar dhuznika i orzec, czy jego o$wiadczenie obejmuje wszystkie
wymagane przez prawo elementy. Nalezy w zwiazku z tym zasugerowac,
aby klauzula poddania si¢ egzekucji w oswiadczeniu sktadanym przez
najemcg okazjonalnego zawierata osobna wzmianke o tym, ze poddanie

1 Por. przyp. 7.
2 Szerzej o tresci oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji zob. M. Walasik, Poddanie
sie egzekucyi..., s. 151 i nast.
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si¢ egzekucji nastapito na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. w zw. z art.
19a ust. 2 pkt 1 1 art. 19d ust. 2-4 u.0.p.l. Zapobiegnie to powstawaniu
watpliwosci, jaki byt tryb poddania si¢ egzekucji, zwlaszcza na etapie
postepowania o nadanie klauzuli wykonalnosci lub we wlasciwym po-
stepowaniu egzekucyjnym. To z kolei umozliwi zastosowanie odpowied-
niego rezimu prawnego w kazdym z tych postgpowan.

2) Egzekucja sadowa polega na przymusowym wykonaniu §wiadcze-
nia, ktére przystuguje okre§lonemu wierzycielowi od okre§lonego dtuz-
nika. Stad tytut egzekucyjny, ktory po zaopatrzeniu w klauzulg wykonal-
nosci staje si¢ podstawa tej egzekuciji, musi w swej treSci wskazywaé
osobe, na ktorej rzecz $wiadczenie to ma zostac spetnione (wierzyciela),
jak 1 osobg, ktora zobowiazana jest do jego spetnienia (dtuznika).

W $wietle art. 19a ust. 1 v.0.p.l. umowg najmu okazjonalnego po-
winien zawrze¢ wlasciciel lokalu. Wiascicielem lokalu w rozumieniu ustawy
jest jednak rowniez migdzy innymi wynajmujacy (art. 2 ust. 1 pkt 2
u.0.p.l.). Wynajmujacym moze z kolei by¢ kazdy, kto ma faktyczna
mozliwo$¢ oddania rzeczy 1 zapewnienia spokojnego jej uzywania przez
czas trwania najmu, w tym nawet osoba, ktorej wzgledem rzeczy nie
przystuguje zaden tytul prawny?'. Wynika z tego, Zze umowa najmu
okazjonalnego moze zosta¢ zawarta nie tylko przez wtasciciela lokalu, lecz
przez kazdego, kto ma zdolno$¢ do zawarcia umowy najmu jako wy-
najmujacy* (art. 19a ust. 1 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 2 v.o.p.l.). Konkluzja
ta pozostaje nieunikniong konsekwencja koniecznos$ci zastosowania si¢ do
definicji legalnej zwrotu ,,wiasciciel”?, ktdrego znaczenie nadane przez te
definicje, jak sig zdaje, nie zostato uwzglednione na etapie tworzenia prawa.

I Panowicz-Lipska, [w:] System prawa prywatnego, t. VIII: Prawo zobo-
wiqzan — czes¢ szczegolowa, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 11; orzeczenie
SN z dnia 14 kwietnia 1961 r., Il CR 806/60 (OSN 1962, nr 3, poz. 101).

22 Podobnie E. F arion, Najem okazjonalny lokalu w swietle przepiséw prawa pol-
skiego, Rejent 2010, nr 12, s. 29.

3 W teorii wyktadni prawa sformutowano bowiem zasadg, ze nie jest dopuszczalne
przetamywanie jasnego znaczenia, ktore zostato przypisane okreslonemu wyrazeniu w de-
finicji legalnej; por. M. Zielins ki, Wykladnia prawa. Zasady, reguly, wskazowki, War-
szawa 2010, s. 215, 242 i 332.

2 Projektodawca zakladal bowiem, ze instytucja najmu okazjonalnego bedzie oddzia-
tywata wylacznie na sytuacje wihascicieli lokali, a nie innych osob, ktore takze moga
udostgpni¢ posiadanie lokalu na podstawie umowy najmu; por. Uzasadnienie projektu...,
s. 8.
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Zdolnoé¢ do zawarcia umowy najmu w charakterze wynajmujacego
ma przede wszystkim wiasciciel lokalu. Wiascicielem jest osoba, ktorej
przyshuguje whasnos¢ lokalu stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot
wiasnos$ci, wiadciciel nieruchomosci zabudowanej budynkiem, w ktorym
znajduje si¢ lokal, jak 1 uzytkownik wieczysty takiej nieruchomosci, poniewaz
budynki, a wigc i lokale znajdujace si¢ w tych budynkach, wzniesione
na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste stanowia wlasno$¢ uzyt-
kownika wieczystego (art. 235 § 1 k.c.). Nie ma przeszkod, aby umowe
najmu okazjonalnego zawarly osoby, ktérym wiasnos¢ lokalu przystuguje
niepodzielnie na zasadzie wspotwlasnosci tacznej albo wspdtwlasnosci
w czgsciach utamkowych (art. 195-196 k.c.). W tej sytuacji umowa
najmu powinna jednak zosta¢ zawarta przy uwzglgdnieniu regut obowia-
zujacych przy zarzadzie rzecza wspolna, chyba ze lokal pozostaje w wy-
Tacznym posiadaniu jednego ze wspotwiaseicieli na mocy umowy okre-
$lajacej sposob korzystania z rzeczy (tzw. podziat quoad usum). Nalezy
uzna¢, ze wtedy do samodzielnego zawarcia takiej umowy uprawniony
jest ten wspdtwiasciciel. Ponadto umowa najmu okazjonalnego moze zosta¢
zawarta przez osobe, ktorej stuzy spétdzielcze wiasno$ciowe albo spot-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu, jak tez przez uzytkownika albo
najemce®® nieruchomosci badz przez bioracego nieruchomos$¢ w uzywa-
nie?’. Podmioty te moga bowiem odda¢ posiadany lokal najemcy, a nastgpnie
zapewni¢ spokojne jego uzywanie. Taka mozliwo$¢ ma réwniez posia-
dacz samoistny, ktory nie dysponuje tytulem prawnym do lokalu, acz-
kolwiek watpliwe jest, aby osoba taka mogta korzysta¢ z aktu notarial-
nego, w ktorym najemca okazjonalny poddat si¢ egzekucji. W art. 19d
ust. 4 pkt 2 u.o.p.l. nadanie klauzuli wykonalnoéci na taki akt zostato
bowiem uzaleznione od przedtozenia dokumentu, ktory bedzie potwierdzat
przyshugujacy wiascicielowi (wynajmujacemu) tytut prawny do lokalu.

Poddanie si¢ egzekucji w zwiazku z umowa najmu okazjonalnego
lokalu powinno nastapi¢ na rzecz wynajmujacego. Wynajmujacym moze
by¢ wylacznie osoba fizyczna (art. 19a ust. 1 w.o.p.l.). W akcie nota-
rialnym, ktéry obejmuje jedynie oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji
(art. 777 § 2 k.p.c.), osoba ta powinna zosta¢ 0znaczona poprzez wskazanie

2 Por. R.Sztyk, Przywrécenie..., s. 70.
% Z zastrzezeniem art. 688 k.c.
21 Z zastrzezeniem art. 712 § 2 k.c.
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jej imienia (imion) i nazwiska. Prawo procesowe nie wymaga bardziej
szczegOtowej indywidualizacji wierzyciela, ktory zamierza przystapi¢ do
egzekucji. Inaczej bedzie w przypadku, gdy w tym samym akcie nota-
rialnym, oprocz o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji, dojdzie do skutku
takze umowa najmu okazjonalnego. Wowczas wynajmujacy, jako osoba
bioraca udziat w czynnosci notarialnej, powinien zosta¢ zindywidualizo-
wany w sposob okreslony w art. 85 i art. 92 § 1 pkt 4 pr. o not., czyli
dodatkowo poprzez wskazanie dokumentu tozsamosci oraz imion rodzi-
céw 1 miejsca zamieszkania.

Obowiazek oproznienia i wydania wynajmujacemu lokalu oddanego
w najem okazjonalny spoczywa przede wszystkim na najemcy. Oswiad-
czenie o poddaniu si¢ egzekucji co do takiego obowiazku sktada zatem
najemca (art. 19a ust. 2 pkt 1 uv.o.p.l.), czyli osoba, ktora twierdzi, ze
zamierza zawrze¢™ albo ze zawarla umowg najmu okazjonalnego lokalu.
Najemca w stosunku najmu okazjonalnego moze by¢ takze tylko osoba
fizyczna®, skoro najem ten dotyczy wylacznie lokali, ktore stuza do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych (art. 19a ust. 1 w.o0.p.l.), a inne
podmioty niz osoby fizyczne nie posiadaja takich potrzeb®®. Najemca,
ktory sktada w akcie notarialnym o$wiadczenie o poddaniu sig¢ egzekucji,
jestuczestnikiem tej czynnosci notarialnej. W komparycji tego aktu powinny
wigc znalez¢ si¢ wszystkie dane indywidualizujace najemce, zgodnie
z wymogami okre§lonymi w art. 85 i art. 92 § 1 pkt 4 pr. o not.

Nalezy z kolei rozwazy¢, czy tylko osoba, ktora twierdzi, ze bedzie
albo jest najemca okazjonalnym, moze ztozyé o$wiadczenie o poddaniu
si¢ egzekucji zgodnie z regutami przewidzianymi w ustawie o ochronie
praw lokatorow. W lokalu zajmowanym na podstawie umowy najmu
okazjonalnego moga przeciez zamieszkiwaé osoby, ktore nie s najem-
cami. Oddanie lokalu lub jego czgsci przez najemce do bezptatnego uzywania
albo jego podnajecie jest, co do zasady, uzaleznione od zgody wynajmu-
jacego. Niezaleznie od zgody wynajmujacego najemca moze jednak

% Por. wyzej punkt 2.

¥ Zob. E.Farion, Najem okazjonalny..., s. 30.

% Whiosek ten potwierdza tre§¢ art. 19a ust. 2 pkt 2 w.o.p.l., zgodnie z ktorym
najemca powinien wskazac lokal, w ktérym to on begdzie mogt zamieszka¢ w przypadku
wykonania egzekucji obowiazku opréznienia lokalu.
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udostepni¢ lokal osobie, wzgledem ktorej ciazy na nim obowiazek alimen-
tacyjny (art. 688% k.c.). Moze si¢ zatem zdarzy¢, ze w lokalu oprocz
najemcy zamieszkaja takze inne osoby po wyrazeniu zgody na to przez
wynajmujacego lub gdy beda one uprawnione do §wiadczen alimentacyj-
nych ze strony najemcy. Swiadomo$é tego stanu rzeczy miat prawodaw-
ca, skoro przewidzial, ze o§wiadczenie osoby posiadajacej tytul prawny
do lokalu, do ktorego ma trafi¢ najemca po opuszczeniu lokalu zajmo-
wanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego, musi obejmowac
zgode na zamieszkanie nie tylko najemcy, lecz takze ,,0s6b z nim zamiesz-
kujacych” (por. art. 19a ust. 2 pkt 3 u.o0.p.l.). Rowniez zadanie oprdznienia
lokalu, ktére kierowane jest do najemcy po wygasnigciu albo rozwiazaniu
umowy najmu okazjonalnego, ma wyznaczac¢ termin do oproznienia lokalu
najemcy i osobom z nim zamieszkujacym (art. 19d ust. 3 pkt 3 v.o.p.1.)*".
Ostatecznie jednak w ustawie nie przewidziano, ze w oparciu o jej
postanowienia o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji oprocz najemcy
moga zlozy¢ takze inne osoby, ktore zamierzaja zamieszka¢ albo zamiesz-
kuja wspoélnie z najemca w lokalu zajmowanym na podstawie umowy
najmu okazjonalnego. Pominigcie takiego uregulowania prowadzi do bardzo
powaznych perturbacji praktycznych.

W mysl regut ogo6lnych tytut wykonawczy zobowiazujacy do wydania
migdzy innymi nieruchomosci albo do opréznienia pomieszczenia upo-
waznia do prowadzenia egzekucji nie tylko przeciwko dhuznikowi, lecz
przeciwko kazdemu, kto tymi rzeczami wiada (art. 791 § 1 k.p.c.),
natomiast komornik, prowadzac egzekucj¢ na podstawie tytutu nakazu-
jacego dtuznikowi oprdznienie lokalu lub pomieszczenia, ma obowigzek
usunigcia z niego takze osob zajmujacych lokal wraz z dhuznikiem (art.
1046 § 2 k.p.c.). Na mocy art. 1046 § 3 k.p.c. obu tych przepisow nie
stosuje si¢ jednak, jezeli oprézniony ma zosta¢ lokal stuzacy zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych dhuznika. Zaden przepis nie uchyla dyspozycji
art. 1046 § 3 k.p.c. w sytuacji, gdy przymusowemu wykonaniu podlega
obowiazek oprdznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu

3! Brzmienie obu powolanych przepisow jest dzi§ jednak jedynie §ladem — pewnie
omytkowo nieusunigtym w toku prac legislacyjnych — po pierwotnej koncepcji, wedtug
ktorej miata by¢ zorganizowana egzekucja oprdéznienia lokalu uzywanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego lokalu; por. szerzej przyp. 33.
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okazjonalnego®>. Oznacza to, ze na podstawie notarialnego tytulu egze-
kucyjnego wynajmujacy nie odzyska pelnego wiadztwa nad lokalem, jezeli
oprocz najemcy zamieszkiwaly w nim jeszcze inne osoby (np. wzgledem
ktorych najemca jest obciazony obowiazkiem alimentacyjnym). Do pro-
wadzenia egzekucji przeciwko tym osobom potrzebny bedzie wowczas
dodatkowy tytul wykonawczy, w ktorym osoby te zostana wymienione
jako dtuznicy. Prawodawca prawdopodobnie w ogdle nie przewidywat
tych konsekwencji. Stoja one natomiast w sprzeczno$ci z zalozeniami,
ktorych realizacji zostato podporzadkowane ustanowienie umowy najmu
okazjonalnego. Stworzenie w zwiazku z ta umowa nowego podtypu
poddania si¢ egzekucji aktem notarialnym miato bowiem umozliwi¢
wynajmujacemu sprawne odzyskanie posiadania lokalu nie tylko od najemcy,
lecz od wszystkich osob, ktore w tym lokalu zamieszkuja.
Postawiony problem mozna w praktyce probowaé rozwiaza¢ na trzy
sposoby. Po pierwsze, powotujac si¢ na cel instytucji najmu okazjonal-
nego, mozna uzna¢, ze art. 1046 § 3 k.p.c. nie wylacza zastosowania
art. 1046 § 2 k.p.c. przy egzekucji obowiazku oprdznienia lokalu zajmo-
wanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego®. Propozycja ta
prowadzitaby jednak do czgSciowej derogacji art. 1046 § 3 k.p.c., ktory
w tym zakresie pozostaje zupelnie jasny. Jest ona zatem niemozliwa do
zaakceptowania. Po drugie, mozna stara¢ si¢ uzasadnic tezg, ze do zlo-
zenia o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w oparciu o postanowienia
ustawy o ochronie praw lokatoréw uprawnione sg takze osoby zamie-
rzajace zamieszkac albo zamieszkujace w wynajetym lokalu, a niebgdace
jednoczesnie najemcami. Wymagaloby to z kolei rozszerzenia znaczenia
zwrotu ,,najemca”, ktory wystgpuje w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. Poglad
ten moglby przez to nie uzyskac uznania w praktyce orzeczniczej, w ktorej
dos¢ rygorystycznie przestrzegana jest zasada, zgodnie z ktora przepisy

32 M.Nazar, Najem..., s. 415-416.

3 Takie byly pierwotne zalozenia projektu ustawy wprowadzajacej najem okazjonal-
ny. Przewidywano w nim, ze egzekucja oproznienia lokalu zajmowanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego bgdzie mogta by¢ prowadzona wobec najemcy oraz osob
z nim zamieszkujacych. Przeciwko tym osobom miata by¢ nadawana klauzula wykonal-
nosci na tytut egzekucyjny w postaci zadania wiasciciela, w ktorym powinny zosta¢
oznaczone osoby obowigzane do oproznienia lokalu; por. projekt art. 194 ust. 2-4 oraz
projekt art. 777 § 1 pkt 7 k.p.c. w: Z.Knypl, Najem okazjonalny..., s. 38-39 1 41.
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dotyczace pozasadowych tytutow egzekucyjnych powinny byé wykla-
dane $cisle, poniewaz maja charakter wyjatkowy. Po trzecie, nalezy wigc
zasugerowac, azeby wynajmujacy, ktory zawiera umowe najmu okazjo-
nalnego, zadbat o to, by stronami tej umowy staty si¢ albo systematycznie
stawaly si¢ wszystkie osoby, ktore zamieszkaja albo potencjalnie moga
zamieszka¢ w lokalu. Wtedy to kazda z tych os6b jako najemca bedzie
uprawniona do ztozenia o§wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji zgodnie
z art. 19a ust. 2 pkt 1 v.o.p.l., a w konsekwencji wynajmujacy uzyska
mozliwos$¢ prowadzenia egzekucji na podstawie aktu notarialnego prze-
ciwko wszystkim osobom, ktore zajmuja jego lokal. Gdy wynajmujacy
nie okaze si¢ zapobiegliwy na tym polu, to egzekucje wobec 0sob, ktore
zamieszkiwatly w jego lokalu, a nie byty najemcami, bgdzie mogt prowa-
dzi¢ tylko w oparciu o dodatkowy tytut egzekucyjny. Niewykluczone, ze
w zwiazku z tym pojawi si¢ ostatecznie konieczno$¢ wytoczenia prze-
ciwko tym osobom powddztwa o oproznienie lokalu.

3) W tytule egzekucyjnym powinien roéwniez zosta¢ oznaczony obo-
wiazek okreslonego zachowania sig, ktore dtuznik zmuszony jest podjaé
na rzecz wierzyciela. O$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji sktadane
przez najemcg okazjonalnego dotyczy obowiazku polegajacego na oproz-
nieniu lokalu mieszkalnego (por. np. art. 19d ust. 2 1 3 u.o.p.L.). Wystarczy,
aby w ten wlasnie sposob obowiazek ten zostat oznaczony w akcie
notarialnym. Tytul egzekucyjny, ktéry stwierdza obowiazek oprdznienia
lokalu, uprawnia do pozbawienia dtuznika posiadania tego lokalu i wpro-
wadzenia wierzyciela w to posiadanie (art. 1046 § 1 k.p.c.), a nadto
stanowi podstawe do usunigcia z lokalu ruchomosci, ktére nie naleza do
wierzyciela (art. 1046 § 9 k.p.c.)**. Wazne jest rowniez, aby lokal, do
ktoérego odnosi si¢ oswiadczenie o poddaniu sig egzekucji, zostat w akcie
notarialnym odpowiednio zindywidualizowany. Zapobiegnie to ewentual-

3% Niepotrzebnie zatem prawodawca przewidziat w art. 19a ust. 2 pkt 1 w.o.p.l., ze
najemca powinien poddac si¢ egzekucji co do obowiazku i opréznienia i wydania lokalu.
W s$wietle kodeksu postgpowania cywilnego obowiazek wydania odnosi sig bowiem do
nieruchomosci, ktore nie obejmuja pomieszczen oraz do statkow (por. art. 320, art. 791,
art. 1046 i art. 1064'? § 3). Niemniej takze w praktyce sadowej nie zawsze przestrzega
si¢ tej konwencji terminologicznej, w zwiazku z czym mozna spotkac orzeczenia, w ktorych
nakazuje sig¢ oproznienie i wydanie lokalu albo nawet opuszczenie, oproznienie i wydanie
lokalu.
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nym sporom co do zakresu egzekucji. W tym celu nalezy w akcie
notarialnym wskaza¢ doktadne polozenie lokalu oraz poda¢ jego blizsze
oznaczenie, ktore pozwoli na odroznienie go od innych lokali, jezeli znajduja
si¢ na nieruchomosci. Mozna rowniez doprecyzowac oznaczenie lokalu
poprzez wymienienie wszystkich pomieszczen (izb), w tym pomieszczen
przynaleznych, ktore wchodza w jego sktad oraz okreslenie ich powierzchni.
Gdy lokal stanowi odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci, wskazane
bytoby, aby w os$wiadczeniu o poddaniu si¢ egzekucji powota¢ numer
ksiggi wieczystej, ktora zostata zalozona dla lokalu.

W drodze egzekucji moga by¢é wykonywane wylacznie obowiazki,
ktére maja swe zrédlo w oznaczonym stosunku prawnym. Nie inaczej
jest w przypadku egzekucji prowadzonej w oparciu o akt notarialny. Tytut
egzekucyjny w tej postaci powinien zatem dotyczy¢ obowiazku $wiad-
czenia, ktory jest w pelni okre$lony takze co do swej podstawy prawnej**.
W oswiadczeniu dtuznika o poddaniu si¢ egzekucji musza dlatego zostaé
powotane okolicznosci, ktore beda wskazywaty na t¢ podstawe. Wyma-
ganie to jest spetnione w sytuacji, gdy akt notarialny oprocz o§wiadczenia
najemcy o poddaniu si¢ egzekucji obejmuje rowniez umowe¢ najmu
okazjonalnego lokalu. Natomiast w przypadku, gdy o§wiadczenie to sktadane
jest w odrebnym akcie notarialnym (art. 777 § 2 k.p.c.), wymog po-
wotania podstawy obowiazku $wiadczenia zostanie dochowany, jezeli
dhuznik przytoczy istotne postanowienia umowy najmu okazjonalnego,
ktora zawart albo zamierza zawrze¢ z wynajmujacym. Przytoczenia te,
jako objete oswiadczeniem strony czynnosci notarialnej, nalezy zamie$ci¢
w akcie notarialnym (art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not.). Jezeli umowa najmu
zostala juz zawarta, dhuznik moze okaza¢ notariuszowi dokument, ktory
ja stwierdza. Nie ma przeszkod, aby za zgoda zainteresowanych notariusz
zatrzymat ten dokument w oryginale albo w po§wiadczonym odpisie
w zwiazku z tym, ze zostal on przedtozony do aktu notarialnego®.

Obowiazek oprdznienia lokalu zajmowanego przez najemcg okazjonal-
nego moze mie¢ podstawe¢ w stosunku prawnym typu obligacyjnego

35 Wyrok SN z dnia 19 marca 1975 r., IIl CRN 368/74 (OSNCP 1976, nr 4, poz. 86).

3 Nie nalezy go jednak wtedy kwalifikowaé jako zatacznika, ktory stanowitby inte-
gralng czgs$¢ aktu notarialnego; por. A.Sadowski, Zalqczniki do aktu notarialnego,
Rejent 2008, nr 9, s. 116-117.
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(umowie najmu) albo dodatkowo w stosunku prawnym typu rzeczowe-
g0, jezeli wynajmujacemu przyshuguje tego rodzaju prawo. Na najemcy
po zakonczeniu umowy najmu spoczywa obligacyjny obowiazek zwrotu
lokalu (art. 675 § 1 w zw. z art. 680 k.c.), ktéremu odpowiada upraw-
nienie wynajmujacego do zadania wydania (opréznienia) tego lokalu®’.
Natomiast wiasciciel lokalu, jako podmiot prawa rzeczowego, jest upraw-
niony do domagania si¢ wydania (opréznienia) lokalu w oparciu o przepisy
o ochronie wiasnos$ci (art. 222 § 1 k.c.), ktére stosuje si¢ odpowiednio
rowniez do ochrony ograniczonych praw rzeczowych (art. 251 k.c.).
Mylace jest wobec tego sformutowanie zawarte w art. 19a ust. 2 pkt 1
u.0.p.l., zgodnie z ktérym najemca w swym o$wiadczeniu sktadanym
w akcie notarialnym powinien zobowiaza¢ si¢ do opréznienia i wydania
lokalu. Obowiazek ten ma bowiem swoja podstawg w powotanych unor-
mowaniach i o jego istnieniu nie decyduje o§wiadczenie najemcy. Nalezy
wigc przyjac, ze w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. mowa jest o ,,zobowigzaniu
si¢”’ najemcy do oproznienia i wydania lokalu wylacznie w celu okreslenia
tre$ci obowiazku, co do ktorego nastgpuje poddanie si¢ egzekucji.
Ustawa w zaden sposob nie rozstrzyga, jaka powinna by¢ podstawa
prawna obowiazku opréznienia lokalu, co do ktorego poddaje sig egzekucji
najemca okazjonalny. Trzeba zatem uzna¢, ze w oswiadczeniu takim jako
podstawa obowiazku $wiadczenia moze zosta¢ wskazany przede wszyst-
kim stosunek najmu (art. 675 § 1 w zw. z art. 680 k.c.) badz prawo
wiasnosci (art. 222 § 1 k.c.) albo ograniczone prawo rzeczowe (art. 222
§ 1 wzw. z art. 251 k.c.), jezeli prawa takie przystuguja wynajmujacemu.
Nie jest rowniez wykluczone jednoczesne powotlanie si¢ na oba zrodia
obowiazku opréznienia lokalu. Wybdr kazdego z tych wariantow niesie
za soba okreslone skutki. Akt notarialny, ktory stwierdza obowiazek
wydania nieruchomosci (oproznienia lokalu) bedacy korelatem roszczenia
windykacyjnego, moze by¢ wykonywany bez ograniczenia w czasie.
Roszczenie to nie ulega bowiem przedawnieniu, jezeli dotyczy nierucho-
mosci (art. 223 k.c.)*®. Ponadto roszczenie windykacyjne, jako $cisle

3 Por. .Panowicz-Lipska, [w:] System prawa..., s. 64-65.
B M. Walasik, Przedawnienie roszczen objetych tytutem egzekucyjnym, [w:] Prawo
wobec wyzwan wspolczesnosci, red. P. Wilinski, Poznan 2004, s. 180.
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zwiazane z prawem wlasnosci, nie moze by¢ samoistnym przedmiotem
obrotu prawnego. W razie przeniesienia wlasnosci roszczenie to wraz
z tym prawem przechodzi zatem na nowego wilasciciela®. Te uwagi mozna
rowniez odpowiednio odnies¢ do ograniczonych praw rzeczowych,
ktorych przedmiotem jest lokal, z tym tylko zastrzezeniem, Ze niektore
z tych praw nie sa zbywalne®. Natomiast przeniesienie obligacyjnego
roszczenia o oproznienie lokalu wymaga zawarcia osobnej umowy prze-
lewu, gdyz roszczenie to jest samodzielne i niezalezne od praw rzeczo-
wych stuzacych do nieruchomos$ci. Okoliczno$ci te moga mie¢ znacze-
nie, jezeli po ztozeniu o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji, a przed
wykonaniem obowiazku opréznienia lokalu nastapita zmiana wynajmuja-
cego. W takim wypadku egzekucja tego obowiazku bedzie mogla zostaé
przeprowadzona dopiero po nadaniu na akt notarialny klauzuli wykonal-
nosci na rzecz osoby, ktora nabyta uprawnienie do domagania si¢ oproz-
nienia lokalu (art. 788 § 1 k.p.c.).

4) Wykonanie aktu notarialnego, ktory zostal sporzadzony w oparciu
oart. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., powinno by¢ w mysl tego przepisu uzaleznione
od zdarzenia w postaci terminu. Uregulowania zawarte w ustawie o ochro-
nie praw lokator6w wprowadzaja w tej mierze modyfikacje, ktore sg na
tyle istotne, ze pozwalaja na kwalifikowanie poddania si¢ egzekucji przez
najemc¢ okazjonalnego jako swoistego podtypu tej instytucji. Pojecie
terminu, ktére wystepuje w art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., nalezy taczy¢ jedynie
z takim zdarzeniem, ktére ma charakter przyszly i jednoczesnie jego
nadejscie jest zupelnie pewne. Wymogu wskazania w akcie notarialnym
terminu wykonania obowiazku nie spetnia zatem odwotanie si¢ do terminu
wyznaczonego wprawdzie okre$lona miara czasu, lecz za ktoérego po-
czatek zostalo przyjete zdarzenie przyszte i niepewne’'. Wymaganie to

% Taki poglad dominuje w pismiennictwie; por. np. S. W 6 j ¢ i k, Windykacyjna ochro-
na wlasnosci w polskim prawie cywilnym, ZNUIJ, Prace prawnicze z. 21, Krakow 1965,
s.40-41; T.D y b o w s k i, Ochrona wiasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio
— actio negatoria), Warszawa 1969, s. 276-277; J.1gnatowicz, [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. Z. Resich, Warszawa 1972, t. 1, s. 582-583; E. Gniewek, [w:] System
prawa prywatnego, t. 111, Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2007, s. 486-487.

4 Np. uzytkowanie (art. 254 k.c.).

41 Zob. postanowienie SN z 5 marca 1999 r., I CKN 1069/98 (OSNC 1999, nr 9, poz.
10); K. L aski, Poddanie si¢ egzekucji w praktyce notarialnej, NPN 1999, nr 3, s. 54-
55; M. Walasik, Poddanie sie egzekucji..., s. 217-218.

112



Poddanie si¢ egzekucji przez najemce okazjonalnego

w praktyce ogranicza mozliwo$¢ wykorzystania aktu notarialnego z art.
777 § 1 pkt 4 k.p.c. przy bezterminowych umowach najmu, w ktérych
obowiazek wydania nieruchomosci (opréznienia lokalu) powstaje dopiero
z chwila rozwiazania umowy, przewaznie wskutek jej wypowiedzenia.
Nie da si¢ bowiem wtedy w sposob precyzyjny okresli¢ terminu, po
uplywie ktorego powinno nastapi¢ wykonanie aktu notarialnego®.
Tymczasem w mys$l art. 19a ust. 1 pkt 2 uv.o.p.l. najemca powinien
podda¢ si¢ egzekucji co do obowiazku opréznienia lokalu w terminie
wskazanym w zadaniu, o ktorym mowa w art. 19d ust. 2 u.o.p.l. Przepis
ten z kolei stanowi, ze po wygasnigciu lub rozwigzaniu umowy najmu
okazjonalnego lokalu, jezeli najemca dobrowolnie nie opréznit lokalu,
wiasciciel (wynajmujacy) dorgcza najemcy zadanie oproznienia lokalu.
Zadanie to powinno zawiera¢ oznaczenie terminu, nie krotszego niz 7 dni
od dnia dorgczenia zadania najemcy, w ktorym najemca i osoby z nim
zamieszkujace maja oproznic lokal (art. 19d ust. 3 pkt 3 v.0.p.1.). Wykonanie
aktu notarialnego, w ktorym egzekucji poddat si¢ najemca okazjonalny,
zostato zatem uzaleznione od sekwencji réznych zdarzen. Obejmuje ona
nastepujace okoliczno$ci: wygasnigcie albo rozwigzanie umowy najmu
okazjonalnego, dorgczenie najemcy przez wynajmujacego zadania oproz-
nienia lokalu oraz uptyw terminu wskazanego w zadaniu oproznienia lokalu,
ktoéry nie moze by¢ krotszy niz 7 dni od dnia dorgczenia najemcy tego
zadania. W chwili sporzadzania aktu notarialnego tylko wygasnigcie umowy
moze zosta¢ uznane za zdarzenie pewne, skoro umowa najmu okazjo-
nalnego musi by¢ zawarta na czas oznaczony (art. 19a ust. 1 v.o.p.L).
Kwestia ziszczenia si¢ dalszych okolicznosci pozostaje natomiast zupelnie
hipotetyczna. Nie mozna bowiem przewidzie¢, czy umowa najmu oka-
zjonalnego zostanie wypowiedziana ani czy wynajmujacy dorgczy najem-
cy zadanie oproznienia lokalu i jaki termin wyznaczy w nim na wykonanie

W zwiazku z tym w projekcie nowelizacji kodeksu postgpowania cywilnego opra-
cowanym przez Komisj¢ Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przyjeto, ze wykonanie aktu
notarialnego okreslonego w art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. nie musi by¢ koniecznie uzaleznione
od terminu, lecz do tego celu moga postuzy¢ takze inne zdarzenia (por. projekt w wersji
z dnia 4 listopada 2009 r. dostgpny pod adresem http://www.bip.ms.gov.pl/Data/Files/
_public/bip/kkpe/ proj091215.1tf).
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tego obowiazku. Oznacza to, ze wykonanie aktu notarialnego, w ktorym
egzekucji poddat si¢ najemca okazjonalny, nie zostato uzaleznione od terminu,
lecz od okolicznosci przysztych i catkowicie niepewnych. Stanowi to
podstawowa roznice konstrukcyjna pomigedzy poddaniem si¢ egzekucji
na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. a poddaniem si¢ 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 ktérych zostato uzaleznione wykonanie aktu notarialne-
g0, beda musiaty zosta¢ wykazane przez wynajmujacego w postgpowaniu
o nadanie klauzuli wykonalno$ci. O$wiadczenie najemcy o poddaniu si¢
egzekucji w tej czgéei powinno wige by¢ zredagowane bardzo starannie,
aby w postgpowaniu klauzulowym nie powstaly watpliwosci co do tego,
jakie okoliczno$ci maja by¢ przedmiotem dowodu. W akcie notarialnym
nalezy zatem wyszczegolnié, ze egzekucja na jego podstawie moze by¢
prowadzona po wygasnigciu umowy najmu okazjonalnego w zwiazku
z uplywem czasu, na jaki byla zawarta, albo po rozwigzaniu tej umowy.
Umowa najmu ulega rozwiazaniu na mocy zgodnych o$wiadczen woli
stron (por. art. 494 k.c.) albo wskutek jej wypowiedzenia przez wynaj-
mujacego albo najemcg. O tym, kiedy umowa najmu okazjonalnego lokalu
moze by¢ wypowiedziana, decyduja wlasciwe normy prawne®. Dodat-
kowo w akcie notarialnym musi znalez¢ si¢ stwierdzenie, ze mozliwo$¢
prowadzenia egzekucji powstanie, jezeli wynajmujacy dorgczy najemcy
zadanie oproznienia lokalu (o tresci okre§lonej w art. 19d ust. 3 w.o.p.l.)
i uptynie wskazany w tym zadaniu termin oproznienia lokalu, ktory nie
moze by¢ krétszy niz 7 dni od dnia dorgczenia najemcy tego zadania.

4. Forma o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji skladanego
przez najemce okazjonalnego

Oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji, ktore sktada najemca okazjo-
nalny, powinno przybra¢ formg aktu notarialnego, o czym wyraznie stanowi
art. 19a ust. 2 pkt 1 v.o.p.l. Z uwagi na to, ze do zawarcia umowy najmu
okazjonalnego lokalu wystarcza zachowanie formy pisemnej (art. 19a
ust. 6 v.0.p.l.), odwiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji sktadane w zwiaz-

4 Zob. art. 11 ust. 2 pkt 1-3 w zw. z art. 19¢ oraz art. 19d ust. 5 v.o.p.l., a nadto
art. 691 § 4 i art. 682 k.c.
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ku z ta umowa zwykle zamieszczane bedzie w odrgbnym akcie notarial-
nym w rozumieniu art. 777 § 2 k.p.c.* Taki akt notarialny obejmuje
jedynie o§wiadczenie dluznika o poddaniu si¢ egzekucji, natomiast nie jest
on forma dla czynnosci prawnej bedacej zrodtem obowiazku, co do ktorego
doszto do poddania si¢ egzekucji. W takim wypadku o$wiadczenia stron
umowy najmu powinny zosta¢ wyrazone w osobnym dokumencie spet-
niajacym wymogi formy pisemnej. Strony moga oczywiscie zdecydowac
sig na zawarcie umowy najmu w formie aktu notarialnego. Wtedy w tresci
tego aktu znajda si¢ zardwno postanowienia samej umowy najmu, jak
1 o$wiadczenie najemcy o poddaniu si¢ egzekucji.

Przy sporzadzaniu aktu notarialnego, w ktorym egzekucji poddaje sig
najemca okazjonalny, nalezy przestrzega¢ tych samych zasad i norm,
ktore znajduja zastosowanie przy sporzadzaniu kazdego innego o§wiad-
czenia o poddaniu si¢ egzekucji*. Na innym poziomie zostata jedynie
okreslona maksymalna wysoko$¢ wynagrodzenia, ktére notariusz moze
pobra¢ za swe czynnos$ci. Bez wzgledu na warto§¢ czynnosci notarialnej
wynagrodzenie to nie moze by¢ wyzsze niz 1/10 minimalnego wynagro-
dzenia za prace*® (art. 19a ust. 7 v.0.p.l.). Warto zwrdci¢ uwage, ze
w mysl tego przepisu warto$¢ ta stanowi gorng granic¢ wynagrodzenia
notariusza za 0go6! czynnosci notarialnych dokonanych przy sporzadzeniu
o$wiadczenia. Przy sporzadzaniu tego o$§wiadczenia notariusz dokonuje
przynajmniej dwoch czynnos$ci notarialnych, to jest spisuje akt notarialny
1 wydaje jego wypisy (art. 79 pkt 11 7 pr. o not.). Przepis art. 19a ust. 7
u.o.p.l. zachowuje sens tylko wtedy, jezeli si¢ uzna, ze ustalono w nim
maksymalng stawke wynagrodzenia notariusza za dokonanie obu tych
czynnosci?’. Nie dotyczy on natomiast wynagrodzenia notariusza za
poswiadczenie podpisu na o$wiadczeniu osoby, ktora ma tytul prawny
do lokalu i wyrazita zgodg na zamieszkanie w nim najemcy okazjonalnego

“R.Sztyk, Przywrocenie..., s. 70.

4 Por. szerzej o tych kwestiach M. Walas ik, Poddanie si¢ egzekucji..., s. 180 i nast.

4% W 2011 r. wynosi ono 1.386 zt (por. rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 5
pazdziernika 2010 r. w sprawie wysoko$ci minimalnego wynagrodzenia za pracg w 2011 r.,
Dz.U. Nr 194, poz. 1288).

47 Tak samo R. S ztyk, Przywrdcenie..., s. 79. Otwarta natomiast pozostaje kwestia
wysokosci wynagrodzenia notariusza za wydanie dalszych wypisow aktu notarialnego,
w ktorym poddat si¢ egzekucji najemca okazjonalny. Skoro jednak art. 19a ust. 7 w.o.p.L
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w przypadku wykonania obowiazku opréznienia lokalu (por. art. 19a
ust. 2 pkt 3 v.o.p.l.). W art. 19a ust. 7 v.o.p.l. nie odwotano si¢ bowiem
do tego unormowania i poprzestano w nim na odestaniu jedynie do o§wiad-
czenia o poddaniu si¢ egzekucji, o ktorym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1
u.o.p.L

5. Nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu
obejmujacemu obowiagzek opréznienia lokalu przez najemce
okazjonalnego

Postgpowanie o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu,
ktory stwierdza obowiazek oprdznienia lokalu zajmowanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego, ma taki sam przebieg jak inne post¢gpowania
dotyczace tytutdow w tej postaci. Pewne specyficzne elementy pojawiaja
si¢ jedynie w odniesieniu do przedmiotu rozpoznania sadu w takim
postepowaniu. Przedmiot ten obejmuje przede wszystkim przestanki
procesowe postgpowania klauzulowego oraz kwesti¢ istnienia uprawnie-
nia do prowadzenia egzekucji na podstawie aktu notarialnego*®. Upraw-
nienie to powstaje, jezeli wypis aktu notarialnego, ktory zostal dotaczony
do wniosku o nadanie klauzuli wykonalno$ci, spelnia wszystkie wymogi
tytutu egzekucyjnego i stwierdza obowiazek nadajacy si¢ do wykonania
w drodze egzekucji, a nadto gdy istnieja dowody zdarzen, od ktorych
uzaleznione zostato wykonanie tytutu egzekucyjnego. Jedynie to ostatnie
zagadnienie wymaga szerszych uwag w zwiazku z poddaniem si¢ egze-
kucji przez najemcg okazjonalnego.

Wierzyciel w samym wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci ma
obowiazek przytoczy¢ twierdzenia wskazujace na to, ze wystapily zda-
rzenia, ktore uzaleznialy wykonanie aktu notarialnego®. Na wierzycielu,

reguluje wysoko$¢ wynagrodzenia za czynnosci notarialne dokonane wytacznie przy spo-
rzadzeniu o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji, nalezy przyjaé, ze wynagrodzenie no-
tariusza za wypisy wydawane pozniej powinno by¢ ustalane na zasadach ogdlnych (por.
§ 12 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie mak-
symalnych stawek taksy notarialnej, Dz.U. Nr 148, poz. 1564 ze zm.).

4 Zob. uzasadnienie do uchwaty SN z dnia 7 marca 2008 r., I[II CZP 155/07 (OSNC
2009, nr 3, poz. 42).

¥ M. Walasik, Poddanie si¢ egzekucji..., s. 306.
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co do zasady, spoczywa takze ci¢zar udowodnienia tych zdarzen. Zgodnie
z art. 786 § 1 k.p.c. dowdd ten mozna przeprowadzi¢ wylacznie za
pomoca dokumentu urzedowego lub prywatnego z podpisem urzedowo
poswiadczonym. Wykonanie aktu notarialnego, w ktoérym o$wiadczenie
o poddaniu si¢ egzekucji ztozyt najemca okazjonalny, jest dopuszczalne
w sytuacji, gdy: umowa najmu wygasta albo ulegta rozwiazaniu; do najemcy
zostalo skierowane zadanie oproznienia lokalu; uptynat wskazany w tym
zadaniu termin opréznienia lokalu, ktdry nie moze by¢ krotszy niz 7 dni
od dnia dorgczenia najemcy tego zadania; o nadanie klauzuli wykonalnosci
wystepuje wynajmujacy, ktoremu przyshuguje tytul prawny do lokalu (art.
19d ust. 4 pkt 2 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 2 v.0.p.l.); zawarcie umowy
najmu okazjonalnego zostalo zgloszone naczelnikowi urzgdu skarbowego
(art. 19b ust. 3 v.o.p.l.). Kazda z tych okoliczno$ci powinna zostac
udokumentowana w postgpowaniu o nadanie klauzuli wykonalnos$ci
w sposOb okreslony w art. 786 § 1 k.p.c. Tres¢ art. 19d ust. 4 u.o.p.1.,
w ktorym nie wymienia si¢ dokumentow dotyczacych wygasnigcia i roz-
wigzania umowy najmu, moglaby wprawdzie sugerowac, ze okolicznosci
tych nie nalezy weryfikowa¢ w postgpowaniu klauzulowym. Poglad ten
trzeba jednak odrzuci¢, poniewaz w art. 19d ust. 2 u.o0.p.l. wyraznie
przewidziano, ze zadanie opréznienia lokalu wynajmujacy moze wysto-
sowa¢ dopiero po wygasnigciu albo rozwigzaniu umowy najmu okazjo-
nalnego. Nie sposob zatem twierdzi¢, ze od zdarzen w postaci wygasnig-
cia albo rozwiazania tej umowy nie jest uzaleznione wykonanie aktu
notarialnego, w ktorym egzekucji poddat si¢ najemca okazjonalny.
Wynajmujacy nie musi jednak przedstawia¢ w postepowaniu klauzu-
lowym dowodu na to, Ze umowa najmu okazjonalnego wygasta po uptywie
czasu, na jaki byla zawarta. Uplyw czasu nalezy bowiem zalicza¢ do
okolicznoséci powszechnie znanych, ktére nie wymagaja dowodu w po-
stegpowaniu cywilnym, w tym takze w postepowaniu klauzulowym (art.
228 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.’). Wynajmujacy powinien natomiast
dysponowaé¢ dowodem zdarzenia, w wyniku ktérego umowa najmu
okazjonalnego uleglta rozwiazaniu. Dowodem takim moze by¢ pisemne
o$wiadczenie stron o rozwigzaniu tej umowy. Podpisy stron na tym

0 Podobnie M. M ulifski, Postgpowanie o nadanie klauzuli wykonalnosci krajo-
wemu tytutowi egzekucyjnemu, Warszawa 2005, s. 182.
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o$wiadczeniu musza jednak by¢ urzegdowo poswiadczone (art. 786 § 1
k.p.c.). Ponadto wynajmujacy moze powotac si¢ na wypowiedzenie umowy
najmu, ktére doreczyt najemcy. Na wypowiedzeniu tym podpis wynaj-
mujacego rowniez powinien zosta¢ urzedowo poswiadczony (art. 786 § 1
k.p.c.), przy czym w postepowaniu klauzulowym wynajmujacy moze si¢
powota¢ na egzemplarz tego wypowiedzenia, ktory zachowat w swym
posiadaniu albo na urzgdowo poswiadczony za zgodno$¢ z oryginalem
odpis egzemplarza, ktory zostat dorgczony najemcy. Odpis taki sporzadza
notariusz albo wystgpujacy w sprawie o nadanie klauzuli wykonalnosci
petomocnik wierzyciela bedacy adwokatem albo radca prawnym (art.
129 § 2-3 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). W postgpowaniu klauzulowym
sad winien réwniez zbadaé, czy wypowiedzenie, na ktore powotuje si¢
wynajmujacy, ma podstawe prawng. Wypowiedzenie dokonane z przy-
czyn nieprzewidzianych przez prawo nie prowadzi bowiem do rozwia-
zania umowy najmu okazjonalnego lokalu.

Problem dowodowy powstaje natomiast w sytuacji, gdy umowa najmu
zostala wypowiedziana przez najemcg. Wynajmujacy moze mie¢ wtedy
trudnosci z uzyskaniem urzgdowego poswiadczenia podpisu na dokumen-
cie zawierajacym oswiadczenie o wypowiedzeniu, ktore ztozyt najemca.
Gdy do takiego poswiadczenia nie dojdzie, wynajmujacy powinien zaza-
da¢, aby najemca zostal wystuchany na t¢ okoliczno$¢ w postepowaniu
klauzulowym. Jezeli najemca przyzna, ze wypowiedzial umowe najmu
albo nie zaprzeczy tej okolicznosci, to wystapia podstawy do ustalenia
tego zdarzenia bez dowodu (art. 229 i art. 230 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).
W przeciwnym wypadku wynajmujacy przed ztozeniem wniosku o nadanie
aktowi notarialnemu klauzuli wykonalno$ci bedzie zmuszony do wyto-
czenia powodztwa o ustalenie, Ze najemca wypowiedzial umowe najmu’'.

Wynajmujacy obowiazany jest rowniez przedlozyé w postgpowaniu
klauzulowym zadanie oproznienia lokalu, ktére dorgczyt najemcy (por. art.
19d ust. 4 pkt 1 w.o.p.l.). Zgodnie z art. 19d ust. 2 v.0.p.l. Zadanie to
powinno zosta¢ sporzadzone na pisSmie opatrzonym urzgdowo po§wiad-
czonym podpisem wynajmujacego. Jest to zatem forma dowodu, jaka
przewidziano w art. 786 § 1 k.p.c. Wynajmujacy bedzie w stanie ztozy¢

S1Zob.np. T. Zawislak, [w:] Dowody w postepowaniu cywilnym, red. L. Blaszczak,
K. Markiewicz, E. Rudkowska-Zabczyk, Warszawa 2010, s. 386.
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w oryginale dokument obejmujacy zadanie oproznienia lokalu, jezeli jeden
z jego egzemplarzy zachowat dla siebie. Gdy wynajmujacy nie bedzie
w posiadaniu takiego dokumentu, to moze przedstawi¢ w postgpowaniu
klauzulowym jego odpis, ktory powinien by¢ poswiadczony za zgodnosé
z oryginalem przez notariusza albo przez wystepujacego w sprawie o nadanie
klauzuli wykonalno$ci pelnomocnika bedacego adwokatem albo radca
prawnym (art. 129 § 2-3 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Poswiadczenie
to musi oczywiscie nastapi¢ przed skierowaniem do najemcy zadania
oproznienia lokalu. W postgpowaniu klauzulowym sad powinien zbadac,
czy zadanie oprdznienia lokalu zawiera minimalng tre$¢ okre§long w art.
19d ust. 3 pkt 1-3 v.0.p.l. Na tej podstawie sad stwierdzi rowniez, w jakim
terminie najemca ma obowiazek oprozni¢ lokal. Nadanie klauzuli wyko-
nalnoéci na akt notarialny jest mozliwe dopiero po uptywie tego terminu
(por. art. 19 ust. 4 zd. 1 uv.o.p.L).

W postgpowaniu klauzulowym wynajmujacy musi takze przedstawic
dowod, ze dorgczyt najemcy wypowiedzenie umowy najmu oraz zadanie
oprozniania lokalu. W odniesieniu do tego drugiego dokumentu stanowi
o tym wyraznie art. 19d ust. 4 pkt 1 u.o.p.l. Dopiero od dnia dorgczenia
rozpoczyna bowiem swdj bieg okres wypowiedzenia oraz termin oproz-
nienia lokalu wyznaczony najemcy w zadaniu wynajmujacego. Najemca
moze osobiscie potwierdzi¢ wynajmujacemu odbidér wypowiedzenia
umowy najmu oraz zadania oproznienia lokalu. Wtedy jednak podpis
najemcy na potwierdzeniu powinien zosta¢ urzgdowo poswiadczony (art.
786 § 1 k.p.c.). W celu wykazania tych okoliczno$ci wynajmujacy moze
réwniez wykorzysta¢ pocztowe potwierdzenie nadania listu rejestrowa-
nego*? wydane przez placowke operatora publicznego albo poswiadczenie
dorgczenia wystawione przez notariusza (por. art. 102 § 5 pr. o not.),
jezeli dorgczenie nastapito za jego posrednictwem. Istotne jest w tym
wypadku to, ze oba te dokumenty maja moc dokumentu urzedowego
(por. art. 45 ustawy z dnia 12 czerwca 2003 r. — Prawo pocztowe> oraz
art. 2 § 2 pr. o not.). Trzeba jednak mie¢ §wiadomos¢, ze potwierdzenie
nadania listu moze okaza¢ si¢ niewystarczajace do wykazania, kiedy

52 W przypadku zadania oproznienia lokalu na mozliwos¢ taka wskazano wprost w art.
19d ust. 4 pkt 1 w.o.p.L
53 Tekst jedn.: Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1159 ze zm.
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przesytka zostata doreczona adresatowi**. Nadanie klauzuli wykonalnosci
staje si¢ natomiast dopuszczalne po uptywie terminu wyznaczonego
w zadaniu opréznienia, ktory biegnie od dnia jego dorgczenia najemcy (art.
19d ust. 3 pkt 3 uv.o.p.l.).

O nadanie klauzuli wykonalnoséci aktowi notarialnemu, w ktorym
egzekucji poddat si¢ najemca okazjonalny, moze ubiegac sig¢ osoba, ktorej
przystuguje tytul 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 wigc wykazaé
w postepowaniu klauzulowym, ze ma taki status. Do tego celu moze
postuzy¢ odpis ksiggi wieczystej prowadzonej dla lokalu albo dla nieru-
chomosci, na ktdrej znajduje si¢ ten lokal, jezeli zostato w niej ujawnione
prawo rzeczowe lub obligacyjne, na ktore powotuje si¢ wierzyciel. Odpis
z ksiggi wieczystej jest dokumentem urzgdowym (art. 244 § 1 k.p.c.).
Jezeli prawo, z ktorego wierzyciel wywodzi tytul prawny do lokalu, nie
jest ujawnione w ksigdze wieczystej, jego istnienie nalezy wykaza¢ innym
dokumentem urzedowym lub prywatnym z podpisem urzgdowo poswiad-
czonym (art. 786 § 1 k.p.c.). Jesli natomiast po zloZeniu przez najemce
okazjonalnego oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji doszto do zbycia
prawa upowazniajacego do domagania si¢ oproznienia lokalu, nowy
wierzyciel musi wystapi¢ o nadanie na jego rzecz klauzuli wykonalnosci.
Okoliczno$¢, ze uprawnienie objete aktem notarialnym przeszto na inng
osobe, powinno zosta¢ wykazane dokumentem urzgdowym lub prywat-
nym z podpisem urzedowo poswiadczonym (art. 788 § 1 k.p.c.)®.

Uprawnienie do prowadzenia egzekucji w oparciu o akt notarialny,
w ktorym o$wiadczenie o poddaniu sig egzekucji ztozyt najemca okazjo-
nalny, powstaje jedynie wtedy, gdy wynajmujacy zglosit zawarcie umowy
najmu naczelnikowi urzedu skarbowego. Zgodnie bowiem z art. 19b ust. 3
u.0.p.l. w przypadku niedopetnienia tego obowiazku nie stosuje si¢ migdzy
innymi art. 19d v.o.p.l., ktory okresla, kiedy na taki akt notarialny moze
zosta¢ nadana klauzula wykonalnosci. Sad musi zatem stwierdzi¢ w po-

54 Por. wyrok SN z dnia 10 pazdziernika 2002 r., V. CKN 1796/00 (OSNC 2004, nr 2,
poz. 23); K. Knoppek, Znaczenie dowodowe pokwitowania nadania listu poleconego,
PS 2004, nr 9, s. 120 i nast.; M. S zw anen feld, Potwierdzenie nadania listu dowodem
jego doreczenia?, PS 2005, nr 11-12, s. 157 i nast.

55 Por. wyzej — pkt 3.3.
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stepowaniu klauzulowym, czy wynajmujacy zrealizowat ten obowiazek.
W mysl art. 19b ust. 1 u.o0.p.l. wynajmujacy powinien dokona¢ zgloszenia
w terminie 14 dni od dnia rozpoczgcia najmu. Dowodem tej czynnosci
pozostaje potwierdzenie zgloszenia (por. art. 19d ust. 4 pkt 3 uv.o.p.l.),
ktore wydaje, jak nalezy sadzi¢, naczelnik urzedu skarbowego. Potwier-
dzenie to jest zatem dokumentem urzedowym (art. 244 § 1 k.p.c.).

W postgpowaniu klauzulowym sad ogranicza si¢ jedynie do ustalenia,
czy wynajmujacy przedlozyt w przepisanej formie dokumenty $wiadczace
o zdarzeniach, od ktorych uzaleznione zostato wykonanie aktu notarial-
nego. W postgpowaniu tym nie przesadza si¢ natomiast, czy zdarzenia
te w istocie mialy miejsce ani czy wywotaty one skutki prawne. Nie
podlega w nim réwniez badaniu kwestia dobrowolnego opréznienia lokalu
przez najemce okazjonalnego. Wymagatoby to bowiem merytorycznej
oceny zasadno$ci roszczenia o oproznienie lokalu, ktore wynajmujacy
zamierza przymusowo zrealizowaé na podstawie aktu notarialnego. Tego
rodzaju rozstrzygnigcia nie moga by¢ podejmowane w postgpowaniu
o nadanie klauzuli wykonalno$ci, gdyz nie jest ono postgpowaniem,
w ktorym sprawy cywilne rozpoznawane sa co do ich istoty.
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