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Pan Adam Derda
Prezes Krajowej Rady Komorniczej
ul. Szpitalna 4/10
00-031 Warszawa

Szanowny Panie Prezesie,

Uprzejmie informuje, ze przedmiotem zainteresowania Rzecznika Praw
Obywatelskich sg zgtaszane przez wtascicieli lokali mieszkalnych problemy zwigzane z
odzyskaniem lokalu zajmowanego przez najemce. Problem dotyczy przede wszystkim
witascicieli pojedynczych lokali mieszkalnych, oséb fizycznych nieprowadzgcych
dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali, ktorych lokale zajmowane
sg przez nieuczciwych najemcéw. Nieuczciwych - to znaczy takich, ktérzy Swiadomie i
intencjonalnie nie uiszczajg czynszu i innych optat za mieszkanie, naruszajg zasady
wspotzycia spotecznego i nie chcg sie wyprowadzic¢ z zajmowanego mieszkania.

Postepowanie zwigzane z wyegzekwowaniem naleznosci z tytutu zajmowania
cudzego mieszkania oraz usuniecie bytego najemcy z lokalu mozliwe jest - co do
zasady- na drodze sgdowej, po orzeczonej eksmisji. Postepowania sgdowe, a
nastepnie eksmisyjne sg natomiast czasochtonne i dtugotrwate. Do tego czasu
wiasciciel lokalu jest pozbawiony jakiejkolwiek swobody dysponowania swojg
wiasnoscig przez w zasadzie nieokreslony czas, musi znosic¢ korzystanie z jego
wiasnosci przez osobe, ktéra narusza postanowienia umowy najmu. Ponadto koszty
utrzymania mieszkania, wobec braku ptatnosci ze strony lokatora, obcigzajag
witasciciela. To on zobowigzany jest do stosownych rozliczen ze wspdlnotg
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mieszkaniowg, spoétdzielnig czy bankiem (przy kredycie). W istocie wtasciciel musi
ponosi¢ znaczne koszty utrzymania nieruchomosci, ktérg nie moze dysponowac.

Sprawa potrzeby ponownego rozwazenia, czy obowigzujgce obecnie prawo
zapewnia wtasciwg ochrone prawng dla wtascicieli prywatnych lokali mieszkalnych, w
tym mozliwos¢ sprawnego odzyskania lokalu zajmowanego przez nieuczciwego
najemce jest przedmiotem korespondencji Rzecznika Praw Obywatelskich z Ministrem
Finanséw i Gospodarki.!

W odpowiedzi na wystgpienie Rzecznika Minister wskazat, ze ustawa z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksy cywilnego (dalej: u.o.p.l., Dz. U.z 2023 r., poz. 735) okresla kilka rodzajéw
umow do zastosowania w stosunkach najmu lokalu. Kazda z tych uméw jest
skierowana do innej grupy podmiotéw wynajmujgcych mieszkania. Zdaniem Ministra,
standardowe umowy najmu zawierane na zasadach ogdlnych (forma zwykta) co do
zasady dedykowane sg do zasobu publicznego (przede wszystkim gmin) i z zatozenia
silniej chronig lokatoréw, w szczegdlnosci przed eksmisjg na tzw. ,bruk” oraz
bezdomnoscig, a takze przewidujg sadowy tryb orzekania o eksmisji.

Prywatnym witascicielom mieszkan natomiast dedykowane sg, w ocenie resortu,
umowy najmu okazjonalnego lokalu (gdy witasciciel, bedgcy osobg fizyczng, nie
prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali) oraz najmu
instytucjonalnego lokalu (w przypadku wiascicieli prowadzgcych dziatalnos¢
gospodarczg w zakresie wynajmowania lokali). W przypadku tych dwéch form
wynajmu mieszkan ochrona prawna lokatora zostata ograniczona, za$
wynajmujgcemu zapewniono wiekszg swobode w ksztattowaniu warunkéw najmu w
drodze postanowiert umownych. Najistotniejszymi elementami umowy najmu
okazjonalnego jest poddanie sie przez najemce w akcie notarialnym egzekucji
obowigzku oprdéznienia i wydania lokalu po rozwigzaniu lub wygasnieciu tej umowy
oraz wskazanie przez najemce innego lokalu, w ktérym bedzie mégt zamieszkac.
Ztozenie w formie aktu notarialnego os$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji na
podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. oznacza wytgczenie sgdowego trybu orzekania o

eksmisji. Zdaniem Ministra Finanséw i Gospodarki, przepisy o najmie okazjonalnym
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zapewniajg wystarczajgcg ochrone dla wtascicieli lokali mieszkalnych przed
naduzywaniem uprawnien ze strony nieuczciwych najemcow.

Rzecznik Praw Obywatelskich ma jednak watpliwosci, co do tego, czy przepisy o
najmie okazjonalnym stanowig w praktyce wystarczajgcg gwarancje bezpieczenstwa
prawnego dla wiascicieli mieszkan. Wydaje sie przede wszystkim, ze najem
okazjonalny powoduje problemy m.in., gdy najemca utraci mozliwo$¢ zamieszkania w
innym lokalu, ktéry wskazat przy zawieraniu umowy najmu. Wynajmujacy traci
wowczas mozliwos¢ szybkiego oproznienia lokalu.

Do Rzecznika Praw Obywatelskich docierajg sygnaty, ze pojawity sie podmioty
oferujgce (przede wszystkim w internecie) sprzedaz ,adreséw do wyprowadzki”. Skoro
zatem mozna pozyskac¢ odptatne oswiadczenie od witasciciela lokalu o zgodzie na
zamieszkanie najemcy, ktérem nie odpowiada realna mozliwos¢ przeprowadzki,
wiasciciel zawierajgc umowe najmu okazjonalnego nie moze miec pewnosci, czy
wskazany przez najemce inny lokal do zamieszkania oraz oswiadczenie jego
wiasciciela o wyrazeniu zgody na zamieszkanie w nim, nie sg fikcyjne. Zdaniem
Ministra Finanséw i Gospodarki utrata mozliwosci zamieszkania we wskazanym lokalu,
do ktérego najemca i osoby z nim zamieszkujgce miaty sie przeprowadzi¢ w przypadku
wykonania obowigzku opréznienia lokalu, nie powoduje, ze komornik nie bedzie mogt
przeprowadzi¢ eksmisji z lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego. Wedtug Ministra ,w takim przypadku komornik wykonuje obowigzek
oprdéznienia i wydania lokalu na podstawie tytutu wykonawczego i eksmituje najemce
do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajgcej miejsca noclegowe”. W
przekazanej Rzecznikowi odpowiedzi, Minister wskazat, ze stosownie do art. 25d pkt 2
u.o.p.l. dtuznikowi, ktdry zostat zobowigzany do oprdéznienia lokalu zajmowanego na
podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu zgtoszonej naczelnikowi wtasciwego
urzedu skarbowego nie przystuguje prawo do pomieszczenia tymczasowego. Zgodnie
zas z art. 19e u.o.p.l. nie stosuje sie m.in. przepisu art. 14 tej ustawy przewidujgcego
ochrone przed eksmisjg w postaci przyznania lokalu w ramach najmu socjalnego.
Poniewaz przepisy prawa nie przewidujg tzw. eksmisji na bruk, to zgodnie z art. 1046 §
5 TK.p.c. wykonujgc obowigzek oprdéznienia lokalu stuzacego zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych, komornik usunie dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej
placéwki zapewniajgcej miejsca noclegowe, wskazanej na wniosek komornika przez
gmine wiasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajgcego oprdoznieniu.

Rzecznikowi Praw Obywatelskich nie jest znana praktyka postepowania
komornikow w przedmiotowym zakresie, w tym w szczegdlnosci w sytuacji, gdy byty



najemca utracit mozliwos¢ zamieszkania w innym lokalu, wskazanym przy zawieraniu
umowy najmu okazjonalnego. Rzecznik nie dysponuje réwniez wiedzg, w jaki sposéb
komornicy sgdowi rozstrzygajg sytuacje, gdy wskazanie innego lokalu przez najemce
okazato sie juz nieaktualne, za$ osoba obowigzana do oprdéznienia lokalu bgdz inne
osoby wspdlnie z nig zamieszkujgce nalezg do kregu oséb szczegdlnie chronionych,
wymienionych w art. 14 u.o.p.l.,, w tym w szczegdlnosci sg osobami matoletnimi.

W zwigzku z powyzszym dziatajgc na podstawie art. 13 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2024 r., poz. 1264 ze zm.)
zwracam sie do Pana Prezesa z uprzejmg prosbg o odniesienie sie do przestawionego
problemu i poinformowanie Rzecznika jaka jest praktyka komornikoéw w zakresie
przymusowej realizacji oprdznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy
najmu okazjonalnego lokalu, w tym w szczegdlnosci w takich przypadkach, gdy w toku
egzekucji okazuje sie, ze mozliwos¢ zamieszkania w innym lokalu wskazanym przy
zawieraniu tej umowy, ulegta dezaktualizacji. Rzecznik Praw Obywatelskich bedzie
rowniez wdzieczny za odniesienie sie do takich wypadkow, gdy byty najemca badz
osoby z nim zamieszkujgce sg co do zasady objete szczegdlng ochrong przez przepisy
u.o.p.l. przed eksmisjg a zwtaszcza, gdy sg to osoby matoletnie. Prosze takze o oceng,
czy na podstawie danych, jakimi dysponuje samorzgd komorniczy, omowione przepisy
dotyczace najmu okazjonalnego, pozwalajg w praktyce na sprawng i efektywng
realizacje obowigzku opréznienia i wydania lokalu przez bytego najemce.

Rzecznik Praw Obywatelskich bedzie réwniez wdzieczny za zarysowanie innych
problemow, jakie samorzgd komorniczy identyfikuje przy realizacji tytutéw
egzekucyjnych nakazujgcych opréznienie i wydanie lokalu mieszkalnego, w sytuacji,
gdy wierzycielem jest osoba fizyczna nieprowadzgca dziatalnosci gospodarczej, a
zwitaszcza wptywajgcych na efektywnosc i sprawnos¢ prowadzonego postepowania
egzekucyjnego w tych sprawach.

Jesli w ocenie Pana Prezesa istnieje potrzeba ingerencji ustawodawcy w
obowigzujgce uregulowania prawne zwigzane z egzekucjg obowigzku oprdéznienia i
wydania lokalu mieszkalnego uzywanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego
lokalu, to uprzejmie prosze o przedstawienie Rzecznikowi ewentualnych uwag i
postulatéw w tym zakresie. Uzyskanie powyzszych informacji i wyjasnien pozwoli
Rzecznikowi Praw Obywatelskich na dokonanie oceny, czy wptywajgce do niego skargi
dotyczgce braku wtasciwej ochrony wiascicieli mieszkan, wynajmujacych je
okazjonalnie na wolnym rynku, uzasadniajg potrzebe dokonania zmian w przepisach



ustawy o ochronie praw lokatoréw. W korespondencji prosze o powotanie znaku
sprawy: 1V.7210.26.2025JS.

Z powazaniem
Stanistaw Trociuk
Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich

/-wydano i podpisano elektronicznie/



