Warszawa, dnia 12 sierpnia 2026 r.

KRK/IX/890/26

Szanowny Pan
Stanistaw Trociuk

Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich

Szanowny Panie Rzeczniku,

w odpowiedzi na wystgpienie z dnia 13 lipca 2026 r, sygn. [V.7210.26.2025.]S,
dotyczace praktycznych probleméw zwigzanych z wykonywaniem obowigzku opréznienia
i wydania lokalu mieszkalnego zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego,

Krajowa Rada Komornicza przedstawia nastepujace stanowisko.

Na wstepie uprzejmie informuje, Ze po otrzymaniu wystgpienia Rzecznika Praw
Obywatelskich Krajowa Rada Komornicza zwroécita sie do rad izb komorniczych z prosba
o przekazanie informacji dotyczacych praktyki wykonywania tego rodzaju spraw egzekucyjnych.
Przedstawione uwagi, jak rowniez doswiadczenia wynikajace z codziennej praktyki komornikéw
sagdowych, pozwalajg na sformutowanie kilku wnioskéw odnoszacych sie do funkcjonowania

instytucji najmu okazjonalnego.

W pierwszej kolejnosci nalezy podkresli¢, Ze instytucja najmu okazjonalnego zostata
wprowadzona jako instrument majacy zwiekszy¢ bezpieczenstwo wtascicieli lokali mieszkalnych
oraz stworzy¢ realng alternatywe dla klasycznego najmu lokatorskiego. Kluczowym zatozeniem
ustawodawcy byto umozliwienie sprawnego odzyskania lokalu po ustaniu stosunku najmu,
przy jednoczesnym zachowaniu gwarancji ochrony praw najemcy wynikajacych z obowigzku
ztozenia przez niego o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji oraz wskazania lokalu, do ktorego

bedzie mogt sie wyprowadzi¢ w razie konieczno$ci wykonania obowigzku opréznienia lokalu.

Z pozyskanych informacji wynika jednak, ze praktyka wykonywania takich tytutow
wykonawczych ujawnia szereg probleméw bedacych konsekwencja zaréwno braku precyzji
obowiazujacych regulacji prawnych, jak i okolicznosci faktycznych ujawniajacych sie dopiero
na etapie egzekucji. Szczegdlne watpliwosci praktyczne powstajg w sytuacjach, w ktérych
po zawarciu umowy najmu okazjonalnego najemca traci mozliwo$¢ zamieszkania w lokalu
wskazanym w o$wiadczeniu sktadanym na podstawie art. 19a ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie

praw lokatordéw.



Dotyczy to w szczeg6lnosci przypadkow zbycia takiego lokalu, utraty przez jego
wlasciciela tytulu prawnego do nieruchomosci, $mierci wtasciciela lub cofniecia przez niego
zgody na zamieszkanie najemcy. Wprawdzie ustawodawca natozyl na najemce obowigzek
wskazania nowego lokalu i przedstawienia stosownego oswiadczenia wtasciciela w terminie 21
dni od powziecia wiadomos$ci o utracie mozliwosci zamieszkania w dotychczas wskazanym
lokalu (art. 19 a ust. 3), jednak skutki niewykonania tego obowigzku budza powazne watpliwosci

w doktrynie i praktyce stosowania prawa.

W prezentowanych pogladach wskazuje sie z jednej strony, ze w przypadku niewskazania
nowego lokalu brak jest podstaw do przeprowadzenia eksmisji w rezimie najmu okazjonalnego,
skoro jeden z podstawowych elementéw tej konstrukcji prawnej przestat istnie¢. Z drugiej
strony prezentowany jest poglad, zgodnie z ktérym rozwigzanie umowy najmu okazjonalnego
na podstawie art. 19d ust. 5 ustawy nie pozbawia wynajmujgcego mozliwo$ci dochodzenia
opréznienia lokalu w uproszczonym trybie przewidzianym dla najmu okazjonalnego, a komornik
powinien w takim przypadku przeprowadzi¢ czynno$¢ eksmisyjng do noclegowni, schroniska

lub innej placoéwki wskazanej przez gmine na podstawie art. 1046 § 5* k.p.c.

Dodatkowe watpliwosci budzi okolicznosé¢, ze art. 19e ustawy o ochronie praw lokatoréw
uzaleznia wylgczenie cze$ci przepisow tej ustawy wytgcznie od dokonania przez wynajmujgcego
zgloszenia umowy najmu okazjonalnego naczelnikowi urzedu skarbowego. Oznacza to, Ze sama
utrata aktualnos$ci o§wiadczenia dotyczacego lokalu wskazanego przez najemce nie zostata przez
ustawodawce wprost powigzana z utrata szczegdlnego rezimu prawnego wtasciwego dla najmu
okazjonalnego. Powoduje to istotne trudnosci interpretacyjne zar6wno dla stron postepowania,

jak i dla organéw egzekucyjnych.

Istotnym problemem dostrzeganym jest tez zjawisko postugiwania sie o§wiadczeniami
wtascicieli lokali, ktére formalnie speiniajg wymogi ustawowe, jednak faktycznie nie
odpowiadaja rzeczywistemu stanowi prawnemu lub faktycznemu. Jak wskazano w wystgpieniu
Rzecznika Praw Obywatelskich, zdarzajg sie przypadki obrotu tzw. ,adresami do najmu
okazjonalnego”, w ktérych zgoda na przyjecie najemcy ma charakter wytacznie formalny
i nie daje realnej mozliwo$ci wykonania obowigzku opuszczenia lokalu. Problem ten ujawnia sie
zazwyczaj dopiero na etapie postepowania egzekucyjnego, gdy komornik przystepuje
do wykonania tytutu wykonawczego. Nalezy jednak podkresli¢, ze komornik sgdowy nie jest
podmiotem uprawnionym do badania prawdziwos$ci czy celowosci sktadanych oswiadczen

na etapie zawierania umowy najmu okazjonalnego.



Kompetencje organu egzekucyjnego aktualizujg sie po uzyskaniu przez wierzyciela tytutu
wykonawczego i skierowaniu go wraz z wnioskiem do komornika sagdowego. W konsekwencji
komornicy czesto staja wobec skutkéw wadliwosci lub fikcyjnosci wcze$niejszych czynnosci

prawnych bez instrumentéw pozwalajgcych na ich weryfikacje.

W tym kontekscie zwrdci¢ nalezy uwage na zagadnienie proporcjonalnosci ochrony praw
stron postepowania. Regulacje dotyczgce wykonywania obowigzku opréznienia lokalu powinny
z jednej strony zapewnia¢ osobie zobowigzanej do jego opuszczenia odpowiedni poziom
ochrony przed skutkami eksmisji, z drugiej za$§ nie moga prowadzi¢ do nadmiernego
ograniczenia czy wrecz pozbawienia wtasciciela prawa do odzyskania lokalu ani pozbawia¢
go realnej mozliwo$ci skutecznego wykonania przystugujacego mu prawa. W praktyce konieczne
jest zatem zachowanie wtasciwej rownowagi pomiedzy ochrong praw lokatora a prawem
wlasnosci wynajmujgcego oraz zasadg sprawnosci i skuteczno$ci postepowania egzekucyjnego.
Szczegblnego znaczenia nabiera to witasnie w przypadku najmu okazjonalnego, ktérego
konstrukcja ma z zatozenia zapewnia¢ wtascicielowi mozliwo$¢ sprawnego odzyskania lokalu

po ustaniu stosunku najmu, przy zachowaniu ustawowych gwarancji po stronie najemcy.

Odrebnym problemem sygnalizowanym przez komornikéw sg praktyczne i finansowe
uwarunkowania wykonywania obowigzku oprdznienia lokalu. Komornicy wskazujg, ze pomimo
formalnego uproszczenia procedury eksmisyjnej w ramach najmu okazjonalnego, wykonywanie
obowiazku oproéznienia lokalu pozostaje czynnoscig skomplikowang organizacyjnie i kosztowna.
Konieczne jest sporzadzenie szczeg6towego spisu ruchomos$ci, zapewnienie transportu
i przechowania mienia, a niekiedy takze zaangazowanie dodatkowych oséb do wykonania
czynnoSci terenowych. Jednocze$nie koszty faktycznie ponoszone przez organy egzekucyjne

czesto pozostajg niewspotmierne do wysokosci przystugujacych optat egzekucyjnych.

Krajowa Rada Komornicza pragnie zwrdci¢ uwage, ze problemy identyfikowane
w praktyce nie podwazaja samej zasadnosSci funkcjonowania instytucji najmu okazjonalnego.
Nadal pozostaje ona istotnym instrumentem stuzgcym zapewnieniu roéwnowagi pomiedzy
interesami wynajmujacych i najemcéw oraz zwiekszajagcym bezpieczenstwo obrotu na rynku
najmu mieszkan. W ocenie samorzadu komorniczego kierunek ewentualnych zmian
legislacyjnych powinien zatem zmierza¢ nie do ograniczenia funkcjonowania tej instytucji,
lecz do wusuniecia watpliwos$ci interpretacyjnych oraz wyeliminowania mechanizmoéw

umozliwiajacych naduzycia.



W szczegdblnosci zasadna wydaje sie analiza mozliwosci jednoznacznego uregulowania
skutkéw utraty przez najemce mozliwos$ci zamieszkania w lokalu wskazanym w o$wiadczeniu
sktadanym na potrzeby najmu okazjonalnego; stworzenia mechanizméw pozwalajacych
na skuteczniejszg weryfikacje o$wiadczen wtascicieli lokali wskazywanych jako miejsca
potencjalnego pobytu najemcy po ustaniu stosunku najmu; doprecyzowania zasad postepowania
w przypadku ujawnienia fikcyjnosci lub niewykonalno$ci o$wiadczenia o wyrazeniu zgody
na zamieszkanie najemcy; uproszczenia procedur zwigzanych z wykonywaniem obowigzku
oproznienia lokalu, w szczegdlnos$ci w zakresie dokumentowania i przechowywania ruchomosci
pozostawionych przez dtuznika; rozwazenia zmian w zakresie kosztéw i optat egzekucyjnych,
tak aby odpowiadaty one rzeczywistemu naktadowi pracy i kosztom ponoszonym przez organ

egzekucyjny podczas wykonywania czynnosci eksmisyjnych.

Krajowa Rada Komornicza pozostaje gotowa do wspdlpracy przy analizie wskazanych
problemoéw oraz wypracowaniu rozwigzan legislacyjnych, ktére z jednej strony zapewnig
nalezytg ochrone praw lokatoréw, z drugiej za$ zagwarantujg skuteczng ochrone konstytucyjnie
chronionego prawa wtasnosci i realng mozliwos¢ wykonania przez wierzyciela przystugujacego

mu tytutu egzekucyjnego.

Z powazaniem

Prezes
Krajowej Rady Komorniczej

Adam Derda

Podpisane elektronicznie przez Adam Derda (Certyfikat
kwalifikowany) w dniu 2026-08-12.
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