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ZAKONCZENIE NAJMU OKAZJONALNEGO
I OPROZNIENIE LOKALU

1. WPROWADZENIE

Artykul jest ostatnim z trzech artykuléw prezentujacych szczegoélowe
rozwazania dotyczace konstrukcji najmu okazjonalnego lokalu oraz
jej praktycznego znaczenia dla funkcjonowania rynku najmu lokali
mieszkalnych w Polsce'.

W artykule przedstawiono rozwazania dotyczace zakonczenia najmu
okazjonalnego i procedury oproznienia lokalu (eksmisji bytego najemcy).

' W pierwszym artykule (A. MROz, Umowa najmu okazjonalnego lokalu, «Ze-

szyty Prawnicze» 16.4/2016, s. 105-132) wskazano istote najmu okazjonalnego lokalu
iomoéwiono geneze tej instytucji, przedstawiono takze kwestie dotyczace przedmiotu,
stron, formy i tre$ci umowy najmu okazjonalnego lokalu oraz terminu, na jaki umowa
tamoze zostac zawarta, wysokosci czynszu i warunkow jego podwyzszenia, mozliwosci
uzaleznienia skutecznosci umowy najmu okazjonalnego lokalu od wplacenia przez
najemce kaucji, jak rowniez treéci i charakteru o$§wiadczen stanowigcych zalgczniki
do tej umowy. W drugim artykule (A. MROz, Zgloszenie najmu okazjonalnego lokalu
naczelnikowi urzedu skarbowego, «Zeszyty Prawnicze» 18.1/2018, s. 25-38) przedsta-
wiono rozwazania dotyczace konieczno$ci zgloszenia przez wynajmujacego zawarcia
umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego i konsekwencji
niedokonania przedmiotowego zgloszenia.
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W zakonczeniu wskazano najwazniejsze wnioski, podsumowujace roz-
wazania zawarte we wszystkich trzech opracowaniach.

2. OSTATNIE ZMIANY W PRZEPISACH DOTYCZACYCH NAJMU
OKAZJONALNEGO

Nawiazujac do zawartych w pierwszym artykule rozwazan dotycza-
cych genezy najmu okazjonalnego lokalu?, nalezy wskaza¢ w tym miej-
scu na dokonane w ostatnim czasie zmiany w przepisach dotyczacych
najmu okazjonalnego.

Przepisy ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn. Dz. U. z 2018 r. poz. 1234 ze zm., dalej: u.o.p.l.) dotyczace najmu
okazjonalnego lokalu zostaly zmienione przez ustawe z 20 lipca 2017 r.
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r. poz.
2363 ze zm.). Wchodzace w zycie w dniu 11 wrzesnia 2017 r. przepisy tej
ustawy zmienily brzmienie art. 19a ust. 1i 7, art. 19b ust. 1i 3 oraz art.
19¢, jak rowniez uchylity art. 19a ust. 1a u.o.p.l.* Na skutek powyzszych

2 A.Mréz, Umowa..., s. 106-112.

*  Zgodnie ze zmienionym powyzsza ustawg brzmieniem art. 19a ust. 7 u.o.p.l.,
wynagrodzenie notariusza za ogét czynnosci notarialnych dokonanych przy spo-
rzadzaniu o$wiadczenia, o ktorym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l, wynosito nie
wigcej niz maksymalna kwota czynszu normowanego bez opcji za 1 m2 mieszkania na
wynajem, o ktérym mowa w przepisach ustawy z 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomo$ci, okreslona dla miasta stolecznego Warszawy. Brzmienie art. 19a ust.
7 u.0.p.l. zostalo nastgpnie ponowne zmienione ustawq z 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz. U. poz. 1496 ze zm.). Wynagrodzenie notariusza za sporzadzenie o$wiadczenia,
o ktérym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l., wynosi obecnie nie wigcej niz 1/10
minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktérym mowa w ustawie z 10 pazdziernika
2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r. poz. 2177).
Zgodnie z § 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z 11 wrze$nia 2018 r. w sprawie wysokos$ci
minimalnego wynagrodzenia za prace oraz wysoko$ci minimalnej stawki godzinowej
w 2019 r. (Dz. U. z 2018 r. poz. 1794), minimalne wynagrodzenie za prace w 2019 r.
wynosi 2250 ztotych. W zwiagzku z tym wynagrodzenie notariusza za sporzadzenie
przedmiotowego o$§wiadczenia wynosi w 2019 r. nie wigcej niz 225 zlotych.
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zmian nastgpifo ponowne ograniczenie zakresu stosowania najmu oka-
zjonalnego, w ramach ktoérego de lege lata lokale wynajmowa¢ moga
jedynie osoby fizyczne, nieprowadzace dzialalnosci gospodarczej w za-
kresie wynajmowania lokali*. Zgodnie z wprowadzonym przez powyzsza
ustawe brzmieniem art. 19a ust. 1 u.o.p.l., umowa najmu okazjonalnego
lokalu jest umowa najmu lokalu mieszkalnego®, ktérego wiasciciel, be-
dacy osobg fizyczna, nie prowadzi dziatalnos$ci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat.

Jednoczesnie powyzsza ustawa dodala do u.o.p.l. rozdziat 2b -, Na-
jem instytucjonalny lokalu” (obejmujacy pierwotnie art. 19f-19j u.o.p.1.)
oraz art. 25d pkt 4 u.o.p.l. Tym samym wprowadzono nowy szczegélny
rodzaj najmu lokali mieszkalnych - najem instytucjonalny lokalu, ktéry
moze znalez¢ zastosowanie w przypadku, gdy wynajmujacym lokal
mieszkalny jest osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organiza-
cyjna niebedaca osobg prawng, prowadzaca dziatalnos¢ gospodarcza
w zakresie wynajmowania lokali®.

*  Przed omawiang zmiang u.o.p.l. (w okresie od 23 listopada 2013 r. do 10 wrzesnia
2017 r.) wynajmujacym w ramach najmu okazjonalnego mogta by¢ zaréwno osoba
fizyczna, nieprowadzaca dziatalnoéci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali,
jak i osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna prowadzgca dziatal-
noé¢ gospodarcza w takim zakresie. Zgodnie z art. 137 ust. 2 ustawy z 20 lipca 2017 r.
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci do uméw najmu okazjonalnego zawartych przed
dniem wejscia w zycie tej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

> Warto zauwazy¢ jeszcze jedng zmiane w stosunku do poprzedniego brzmienia art.
19a ust.1u.0.p.l, zgodnie z ktérym przedmiotem najmu okazjonalnego mégt by¢ ,,lokal
stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych”. Zgodnie z obecnym brzmieniem
tego przepisu, przedmiotem umowy najmu okazjonalnego jest ,lokal mieszkalny”.
J. Zawapzk A (Najem instytucjonalny lokali mieszkalnych, «Monitor Prawniczy» 21/2017,
s.1137), krytycznie oceniajac przedmiotowg zmiang, jednoczesnie trafnie zauwaza, ze
»pojecie ‘lokal mieszkalny’ oznacza to samo, co ‘lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych’, o ktéorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 4 OchrLokU”.

¢ De lege lata u.o.p.l. przewiduje zatem dwa szczegélne rodzaje najmu lokali
mieszkalnych - najem okazjonalny lokalu, gdzie wynajmujacym moze by¢ jedynie nie-
prowadzaca dzialalno$ci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali osoba fizyczna,
oraz najem instytucjonalny lokalu, w ramach ktérego wynajmowac lokale mieszkalne
moga podmioty (osoby fizyczne, osoby prawne i jednostki organizacyjne) prowa-
dzace dziatalno$¢ gospodarcza w tym zakresie. W ramach najmu instytucjonalnego



140 ARKADIUSZ MROZ [4]

Przepisy dotyczace najmu instytucjonalnego lokalu zostaly nastepnie
zmienione przez ustawe z 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finan-
sowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domoéw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw loka-
torow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2018 r. poz. 756)” oraz ustawe
z 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwesty-
cji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1496), ktéra wprowadzita bardzo daleko idace i istotne zmiany
w regulacji dotyczacej najmu instytucjonalnego, zmieniajac cze$¢ do-
tychczasowych i wprowadzajac nowe przepisy (regulacja ta obejmuje
obecnie art. 19f-19s u.o.p.l. oraz art. 25d pkt 41 5 v.o.p.1.)%

3. ZAKONCZENIE NAJMU OKAZJONALNEGO LOKALU

Zgodnie z art. 19d ust. 1 u.o.p.l. umowa najmu okazjonalnego lokalu
wygasa po uplywie czasu, na jaki byla zawarta, lub ulega rozwigzaniu
po uplywie okresu wypowiedzenia tej umowy®’. Wynikajacy z umowy
najmu okazjonalnego lokalu stosunek prawny ustaje na skutek nadejscia

wyrdzniamy obecnie takze najem instytucjonalny z dojsciem do wlasnosci lokalu.
Konstrukcje najmu instytucjonalnego lokalu szerzej przedstawia m.in. J. ZAWADZKA
(op. cit., s. 1133-1146).

7 Zmianata dotyczyta brzmienia art. 19f ust. 3 u.o0.p.l.,, wejdzie ona w zycie w dniu
21 kwietnia 2019 r.

8 Skutkiem wprowadzonych przez t¢ ustawe zmian byto wprowadzenie do systemu
prawnego szczegolnego rodzaju umowy najmu instytucjonalnego, jaka jest umowa
najmu instytucjonalnego z dojéciem do wlasnosci lokalu (art. 19k-19s u.o.p.1.).

® J.PaNowicz-Lipska ([w:] System Prawa Prywatnego. Prawo zobowigza# — czes¢
szczegdlowa, VIII, red. . PANOwICZ-Lipska, Warszawa 2011, s. 175) stusznie zauwaza,
ze ,przepis art. 19d ust. 1 (...) jest przepisem zbednym, a ponadto mylacym, poniewaz
zakonczenie najmu okazjonalnego lokalu moze nastapi¢ takze w nastepstwie innych
zdarzen, np. rozwigzanie stosunku najmu przez sad (art. 13 OchrLokU), wypowiedzenie
najmu przez najemce ze skutkiem natychmiastowym (art. 664 § 2 KC)”. ]. ZAWADZKA
(op. cit., s.1143) stusznie zauwaza, ze ,mozliwe jest takze wygaéniecie stosunku najmu
na skutek konfuzji, gdy najemca nabedzie wtasnos$¢ lokalu, z ktérego korzysta na
podstawie umowy najmu”.
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wskazanego w niej terminu koncowego lub w wyniku wypowiedzenia
tej umowy. Nalezy w tym miejscu przypomnie¢, ze umowa najmu oka-
zjonalnego lokalu moze zosta¢ zawarta na czas okreslony, nie dtuzszy
niz 10 lat. Z kolei wypowiedzenie umowy najmu okazjonalnego lokalu
jest mozliwe w przypadkach okreslonych w art. 11 ust. 2 pkt 1-3 oraz
art. 19d ust. 5 v.o0.p.1."°

Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 1-3 u.o.p.l., nie pdzniej niz na miesigc na-
przod, na koniec miesigca kalendarzowego, wiasciciel moze wypowie-
dzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator: pomimo pisemnego upomnienia
nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowga lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do powstania
szkdd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania
przez mieszkancow albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy
przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie
z innych lokali, lub jest w zwloce z zaptata czynszu lub innych oplat za
uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy ptatnosci pomimo
uprzedzenia go na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku praw-
nego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych naleznosci, lub wynajal, podnajat albo oddat do

1 K.ZDUN-ZALESKA, Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 146; E. BONCZAK-
-KucHARCzYK, Ochrona praw lokatorow i najem lokali mieszkalnych. Komentarz,
Warszawa 2013, s. 336; A. KAZMIERCZYK, Najem okazjonalny lokali mieszkalnych
w Swietle zasady swobody uméw, [w:] Ustawowe ograniczenia swobody umow. Zagad-
nienia wybrane, red. B. GNELA, Warszawa 2010, s. 511; J. CHACINSKI, Ochrona praw
lokatoréw. Komentarz, Warszawa 2013, s. 158; R. Dz1czEK, Ochrona praw lokatoréw.
Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow, Warszawa 2012, s. 149; TENZE,
Prawo mieszkaniowe w praktyce. Wzory pozwow i wnioskow sgdowych, Warszawa
2012, s. 406; P. Seawickl, P. WIDERSKI, Najem okazjonalny lokali - cz. II, «Monitor
Prawniczy» 8/2012, s. 409.

' Brzmienie art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. zostalo zmienione przez ustawe z 22 marca
2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. poz. 756). Zgodnie z nowym brzmieniem tego przepisu nie pdzniej niz
na miesigc naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowie-
dzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplatg czynszu, innych oplat za
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bezplatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej pisemnej
zgody wlasciciela®.

Wypowiedzenie najmu okazjonalnego lokalu jest takze mozliwe
w sytuacji okreslonej w art. 19d ust. 5 u.o.p.l. Zgodnie z tym przepi-
sem, w przypadku niedopelnienia przez najemce obowiazku, o ktérym
mowa w art. 19a ust. 3 u.o.p.l., wlasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ na
pi$mie umowe najmu okazjonalnego lokalu, z zachowaniem co naj-
mniej siedmiodniowego okresu wypowiedzenia. Zgodnie z art. 19a ust.
3 u.0.p.l, wrazie utraty mozliwosci zamieszkania w lokalu wskazanym
w o$wiadczeniu najemcy (o ktéorym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 2 u.o.p.l.),
w ktérym to lokalu najemca mial méc zamieszkaé w przypadku wyko-
nania egzekucji obowigzku oprdznienia lokalu, najemca jest obowigzany
w terminie 21 dni od dnia powziecia wiadomosci o tym zdarzeniu wska-
za¢ inny lokal, w ktérym moglby zamieszka¢ w przypadku wykonania
egzekucji obowigzku opréznienia lokalu, oraz przedstawi¢ o§wiadczenie
wlasciciela tego lokalu lub osoby posiadajacej tytut prawny do tego
lokalu, o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy i 0s6b z nim za-
mieszkujacych w lokalu wskazanym w tym oswiadczeniu (o§wiadczenie,
o ktorym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 3 u.o.p.l.). Konsekwencja niewyko-
nania przez najemce powyzszego obowigzku jest mozliwo$¢ dokonania
przez wynajmujacego wypowiedzenia umowy najmu okazjonalnego na
zasadach wskazanych w art. 19d ust. 5 u.o.p.L

Oswiadczenie wynajmujacego wypowiadajace najem okazjonalny
lokalu na podstawie art. 19d ust. 5 u.o.p.l. powinno zosta¢ ztozone w for-
mie pisemnej (forma ta zastrzezona jest ad probationem — art. 73 § 1 k.c.)

uzywanie lokalu lub optat niezaleznych od wlaéciciela pobieranych przez wiasciciela tylko
w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow
lub dostawcg ustug, co najmniej za trzy petne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go
na pismie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaplaty zalegtych i biezacych naleznoéci. Zmiana brzmienia
tego przepisu wejdzie w zycie w dniu 21 kwietnia 2019 r.

2 J. CHACIKSKI (0p. cit., s. 158) stusznie zauwaza, Ze ,utrzymanie stosowania art.
11 ust. 2 pkt 1-3 OchrLokU jest forma ochrony najemcy, gdyz stosownie do przepiséw
KC zdarzenia wskazane wart. 11 ust. 2 pkt 1-3 OchrLokU uzasadniaja wypowiedzenie
najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia (art. 667 § 2, art. 685 i 687 KC)”.



[7] Z AKONCZENIE NAJMU OKAZJONALNEGO 143

oraz powinno ono wskazywac¢, nie krdtszy niz siedmiodniowy, termin
wypowiedzenia umowy.

Przewidziana w art. 19d ust. 5 u.o.p.l. mozliwos¢ wypowiedzenia
przez wynajmujacego umowy najmu okazjonalnego lokalu jest obiektem
zdecydowanej krytyki. W literaturze wskazuje si¢ miedzy innymi, ze
wypowiedzenie to uzaleznione jest od wystapienia okolicznosci, ktére
mogga by¢ niezalezne od najemcy i calkowicie przez niego niezawinione.
Ponadto, wypowiedzenie umowy najmu okazjonalnego w przedmioto-
wych okolicznosciach moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej najemca be-
dzie zmuszony do opuszczenia lokalu (w ktérym mieszkal na podstawie
umowy najmu okazjonalnego), a jednoczes$nie de facto nie bedzie miat
dokad sie¢ przeprowadzi¢, co w ostatecznosci moze zakonczy¢ si¢ jego
eksmisjg do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajacej
miejsca noclegowe®.

Umowa najmu okazjonalnego lokalu moze zosta¢ wypowiedziana
takze w innych - wskazanych w jej tresci — przypadkach. Zgodnie
bowiem z art. 673 § 3 k.c., jezeli czas trwania najmu jest oznaczony,

B K. ZDUN-ZALESKA (op. cit., s. 147) stwierdza, ze ,wprowadzenie do ustawy
takiej przyczyny wypowiedzenia jest niezrozumiate, gdyz odnosi si¢ do zdarzenia
losowego, na ktore najemca nie ma wplywu i ktére jest przez niego niezawinione”. E.
BoxXczak-KucHARCZYK (op. cit., s. 336) zauwaza z kolei, Ze ,,omawiany przepis przy-
nosi wiec taki skutek, ze jezeli podczas trwania najmu okazjonalnego najemca utraci
mozliwo$¢ zamieszkania w innym lokalu (jaka wskazal w chwili zawierania umowy
o najem okazjonalny), to moze za to zosta¢ dodatkowo ukarany prawie natychmiastowa
utratg prawa do korzystania z lokalu, ktéry wynajmuje na podstawie umowy o najem
okazjonalny”. Autorka ta wskazuje rowniez (op. cit., s. 325), ze ,wydaje si¢ to sprzeczne
nie tylko z ideg ochrony praw lokatora, lecz takze z ogélnymi zasadami dotyczacymi
umow, w ktérych nie powinny sie znajdowaé postanowienia karzace strone umowy
za wystgpienie zjawisk od niej niezaleznych. I chociaz w tym przypadku kara wynika
wprost z przepisu ustawy (moze nie by¢ o niej mowy w umowie), to przepis ten naktada
przykre sankcje na najemce z powodu utraty prawa zamieszkania w innym lokalu,
co moglo by¢ zdarzeniem, na ktére najemca nie mial wpltywu. W zwiazku z nagla
utratg praw do obu mieszkan moze si¢ on tez znalez¢ bez jakiegokolwiek lokum, gdyz
w przypadku najmu okazjonalnego w razie eksmisji bytemu najemcy nie przystuguje
nawet prawo do pomieszczenia tymczasowego (...)".
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zaréwno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wy-
padkach okreslonych w umowie'.

Stosunek najmu okazjonalnego lokalu moze takze zosta¢ rozwiagzany
przez sad. Do umowy najmu okazjonalnego znajduje bowiem réwniez
zastosowanie art. 13 u.o.p.l. Zgodnie z tym przepisem, jezeli lokator
wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi do-
mowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku,
inny lokator lub wlasciciel innego lokalu w tym budynku moze wytoczy¢
powddztwo o rozwigzanie przez sad stosunku prawnego uprawniajacego
do uzywania lokalu i nakazanie jego oprdznienia. Z kolei wspotlokator
moze wytoczy¢ powddztwo o nakazanie przez sad eksmisji matzonka,
rozwiedzionego matzonka lub innego wspotlokatora tego samego lo-
kalu, jezeli ten swoim razgco nagannym postepowaniem uniemozliwia
wspolne zamieszkiwanie.

Trzeba jednoczesnie zauwazy¢, ze umowa najmu okazjonalnego lo-
kalu moze takze zosta¢ zgodnie rozwigzana przez jej strony w drodze
stosownego porozumienia. W takim przypadku wynikajacy z niej sto-
sunek najmu okazjonalnego wygasa w terminie i na warunkach wska-
zanych w takim porozumieniu.

" E.BoNczAK-KUCHARCZYK, 0p. cit., s. 337; ]. CHACINSKI, op. cit., s.158. Odmienne
stanowisko prezentuje M. WAGEMANN (Najem okazjonalny, «<Nieruchomosci» 8/2013,
s.12), ktory stwierdza, ze ,,strony umowy najmu okazjonalnego nie moga wprowadzi¢
do umowy postanowien, zgodnie z ktérymi beda one uprawnione do rozwigzania
umowy za wypowiedzeniem w dowolnym momencie obowigzywania umowy”. A. Kaz-
MIERCZYK (0p. cit., s. 511) wskazuje z kolei, ze ,,mozliwos¢ wypowiedzenia umowy
najmu okazjonalnego przez najemce mozna wywodzic¢ z przepiséw k.c. Nie ma zatem
przeszkdd co do uczynienia zastrzezenia w umowie, zZe najemca lokalu bedzie mogt
wypowiedzie¢ najem z okre$lonych przyczyn (art. 673 § 3 k.c.). Dodatkowo na mocy
art. 664 § 2 k.c., jak tez art. 682 k.c., najemca moze wypowiedzie¢ umowe ze skutkiem
natychmiastowym z uwagi na wady najetego lokalu. Mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy
przez wynajmujacego ksztaltuje si¢ odmiennie. Nie znajdzie tu zastosowania insty-
tucja wypowiedzenia najmu zawartego na czas oznaczony w wypadkach okreslonych
w umowie (art. 673 § 3 k.c.). Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem okazjonalny
lokalu jedynie z przyczyn okreslonych w u.o.p.1.”.
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4. OPROZNIENIE LOKALU — EKSMISJA BYEEGO NAJEMCY

Zakonczenie najmu okazjonalnego lokalu wigze sie z koniecznoscia
zwrotu jego przedmiotu wynajmujacemu (art. 675 § 1 k.c. w zw. z art.
680 k.c.). Zobowigzanie to obejmuje obowiazek opuszczenia i oproz-
nienia lokalu przez najemce i osoby wraz z nim zamieszkujace (wypro-
wadzenia si¢ z lokalu, a takze usuniecia z niego rzeczy najemcy oraz
zamieszkujacych z nim oséb)®.

W przypadku niewykonania przez najemce powyzszego zobowigza-
nia wynajmujacy uprawniony jest do dochodzenia opréznienia lokalu.
Zgodnie z art. 19d ust. 2 u.o.p.l, po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy
najmu okazjonalnego lokalu, jezeli najemca dobrowolnie nie opréznit
lokalu, wtasciciel dorecza najemcy zadanie oproznienia lokalu, spo-
rzadzone na pi$mie opatrzonym urzedowo poswiadczonym podpisem
wlasciciela (z tresci powyzszego przepisu wynika, zZe forma pisemna
z podpisem urzedowo po$wiadczonym zastrzezona jest dla zadania
wynajmujacego ad solemnitatem — art. 73 § 2 k.c.).

Konieczng tre$¢ zadania oproznienia lokalu okresla art. 19d ust. 3
u.0.p.l. Zgodnie z tym przepisem, zadanie oprdznienia lokalu zawiera
w szczegolnosci: oznaczenie wlasciciela oraz najemcy, ktérego zadanie
dotyczy; wskazanie umowy najmu okazjonalnego lokalu i przyczyne
ustania stosunku z niej wynikajacego; termin, nie krétszy niz siedem
dni od dnia doreczenia zadania najemcy, w ktérym najemca i osoby
z nim zamieszkujace maja oprézni¢ lokal. Wynajmujacy musi zatem
w kierowanym do najemcy zadaniu opréznienia lokalu poda¢ dane
dotyczace jego osoby oraz dane najemcy, do ktdrego zadanie jest kie-
rowane, wskaza¢ informacje dotyczace umowy najmu okazjonalnego
(np. date i miejsce jej zawarcia oraz jej przedmiot) oraz przyczyn jej
wygasniecia lub rozwigzania (uptyw czasu, na jaki umowa byla zawarta,
uplyw okresu wypowiedzenia umowy, rozwigzanie umowy w drodze

5 K. ZDUN-ZALESKA, 0p. cit., s. 146; E. BoNCzZAK-KUCHARCZYK, op. cit., s. 337,
M. WALASIK, Poddanie si¢ egzekucji przez najemce okazjonalnego, «Rejent» 3/2011,
s.111; A. DoL1wA, Najem lokali. Komentarz, Warszawa 2014, s. 342-343; TENZE, Prawo
mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2012, s. 257; J. CHACINSKI, op. cit., s.159; P. SkA-
WICKIL, P. WIDERSKI, Najem..., cz. I1, s. 409; M. WAGEMANN, op. cit., s.12.
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porozumienia stron), a takze wyznaczy¢ najemcy, nie krétszy niz sied-
miodniowy, termin, w ktérym najemca i osoby z nim zamieszkujace
majg oproznic lokal. Termin ten biegnie od dnia doreczenia tego zadania
najemcy (chwile doreczenia tego oswiadczenia nalezy ustali¢ zgodnie
z trescig art. 61§ 1 k.c.)’.

Charakterystyczne dla umowy najmu okazjonalnego lokalu jest
to, ze w przypadku nieoproznienia lokalu przez najemce w terminie
wyznaczonym do tego w powyzszym zadaniu, wynajmujacy nie musi
wytacza¢ powodztwa o eksmisje najemcy (usuniecie go z lokalu jest
mozliwe bez konieczno$ci uzyskania wyroku eksmisyjnego). Podstawa
przymusowego oprdznienia lokalu jest bowiem w takim wypadku zaopa-
trzony w klauzule wykonalnosci akt notarialny (stanowiacy zalacznik
do umowy), w ktérym najemca poddat sie egzekucji i zobowigzal si¢ do
oproznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego lokalu w terminie wskazanym w zadaniu, o ktérym
mowa w art. 19d ust. 2 u.o.p.l. (Zadaniu oprdznienia lokalu)".

6 R. Dziczex (Ochrona..., s. 150, oraz Prawo..., s. 407), stojac na stanowisku,
ze zalgczenie do umowy najmu okazjonalnego lokalu o$wiadczen, o ktérych mowa
w art. 19a ust. 2 i 3 w.0.p.l,, nie jest obligatoryjne, zauwaza, ze ,formalizm wypowia-
dania umowy najmu okazjonalnego lokalu oraz zglaszania zadania oprdznienia tego
lokalu przez dotychczasowego najemce nie jest konieczny, jezeli strony umowy nie
przewidzialy dobrowolnego poddania si¢ najemcy eksmisji z lokalu na podstawie
dokumentoéw, o ktérych mowa w art. 19a ust. 21 3”. Autor ten dodaje, ze ,,w przypadku
za$ gdy wlasciciel z takich mozliwo$ci nie korzysta, zadanie opréznienia lokalu nie
musi by¢ tak sformalizowane, aby wywota¢ skutek prawny”.

7" K. ZDUN-ZALESKA, op. cit., s. 146; J. CHACINSKI, op. cit., s. 152; P. SLAWICKI,
P. WIDERSKI, Najem okazjonalny lokali - cz. I, «Monitor Prawniczy» 7/2012, s. 356;
M. WALASIK, 0p. cit., s.102; D. DANILUK, Najem okazjonalny w swietle nowelizacji Ko-
deksu postepowania cywilnego z 31 sierpnia 2011 r., «Radca Prawny» 125/2012 - Dodatek
Naukowy, s.17 D; T. LECHOWICZ, Sytuacja wynajmu mieszka# na rynku nieruchomosci
w Polsce, «Nieruchomosci» 5/2011, s. 34; M. WAGEMANN, op. cit., s. 12-13; D. P1wo-
WARCZYK, Najem okazjonalny. Czynnosci notarialne przy zawieraniu umowy najmu
okazjonalnego. Analiza aktualnego stanu prawnego, «Jurysta» 1/2010, s. 36; J. PIECH,
Prowadzenie egzekucji z najmu okazjonalnego, [w:] Tendencje prawa materialnego
i procesowego cywilnego, red. E. MARsZALKOWSKA-KRZES, Wroctaw 2017, s. 196.
J. PANOowICZ-LIPSKA (0p. cit., s. 176) zauwaza, Ze ,,postuzenie si¢ przez wynajmujacego
tytutem egzekucyjnym w postaci aktu notarialnego (...) ulatwia wynajmujacemu



[11] Z AKONCZENIE NAJMU OKAZJONALNEGO 147

W celu nadania powyzszemu aktowi notarialnemu klauzuli wyko-
nalno$ci wynajmujacy powinien ztozy¢ do sadu stosowny wniosek'.
Zgodnie z art. 19d ust. 4 u.o.p.l, w przypadku bezskutecznego uptywu
terminu, o ktérym mowa w art. 19d ust. 3 pkt 3 u.o.p.l. (terminu wska-
zanego przez wynajmujacego w zadaniu opréznienia lokalu, w ktérym
najemca i osoby z nim zamieszkujace majg oproznic¢ lokal), wlasciciel
sklada do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi no-
tarialnemu, o ktérym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. Do wniosku
zalgcza si¢: Zadanie oproznienia lokalu wraz z dowodem jego dorg¢czenia
najemcy albo dowodem wystania go przesytka polecona; dokument
potwierdzajacy przystugujacy wiascicielowi tytul prawny do lokalu,
ktérego oproznienia dotyczy zadanie wlasciciela; potwierdzenie zgto-
szenia, o ktérym mowa w art. 19b ust. 1 u.o.p.l. (zgloszenia zawarcia
umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego).
Wraz z powyzszym wnioskiem nalezy zlozy¢ do sadu takze odpis aktu
notarialnego, o ktérym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.L.”.

Akt notarialny obejmujacy o$wiadczenie, o ktérym mowa w art. 19a
ust. 2 pkt1u.o.p.l, jest tytulem egzekucyjnym (art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.?),

odzyskanie wladztwa nad lokalem, ale nie jest wylacznym sposobem prowadzacym do
tego celu. Wynajmujacy moze, chociaz istnieje wspomniany akt notarialny, wytoczyé
powodztwo o oproznienie i wydanie lokalu (w niektérych przypadkach bedzie to
potrzebne, np. gdy ustanie stosunku najmu jest miedzy stronami sporne) i prowadzié
egzekucje z wykorzystaniem prawomocnego wyroku jako tytulu egzekucyjnego.
Poniewaz méwimy tu o najmie okazjonalnym zgloszonym w urzedzie skarbowym,
w procesie nie bedg mialy zastosowania przepisy art. 14 i 15 OchrLokU (...), w tym co
do orzekania o uprawnieniu do lokalu socjalnego”.

¥ Tre$¢ wniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci oraz przebieg postepowania
w przedmiotowej sprawie szczegétowo omawia M. WALASIK (op. cit., s. 116-121).

¥ K.ZDUN-ZALESKA, 0p. cit., s.146-147; E. BONCZAK-KUCHARCZYK, 0p. cit., s. 337-
338; A. DoLiwa, Najem..., s. 343; TENZE, Prawo...,s. 257; M. WAGEMANN, op. cit., s.12.
J. PIECH (0p. cit., s.196) zauwaza, ze ,wykonanie zatem obowigzku wynikajacego z art.
777 $1pkt4 k.p.c. uzaleznione zostato od szeregu zdarzen jak: wygasniecie, rozwigzanie
umowy najmu czy dorgczenie przez wlasciciela zagdania oprdznienia lokalu i uptyw
okreslonego w nim terminu, nie krétszego niz 7 dni”.

2 Zgodnie z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., tytulem egzekucyjnym jest akt notarialny,
w ktérym diuznik poddal si¢ egzekuciji i ktory obejmuje obowiazek zaplaty sumy pie-
nieznej lub wydania rzeczy oznaczonych co do gatunku, ilo§ciowo w akcie okreslonych,
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ktéry po zaopatrzeniu w klauzule wykonalnosci staje si¢ tytulem wy-
konawczym i stanowi podstawe egzekucji (art. 776 k.p.c.). Umozliwia
on zatem wystapienie do komornika o wszczecie egzekucji sadowe;j
i opréznienie lokalu®. Tryb postgpowania komornika okresla wydane
na podstawie art. 1046 § 11 k.p.c. rozporzadzenie Ministra Sprawiedli-
wosci z 22 grudnia 2011 r. w sprawie szczegdétowego trybu postepowania
w sprawach o oprdznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie
nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r. poz. 11)%.

Zgodnie z art. 1046 § 4 k.p.c.”, wykonujac obowigzek oprdznienia
lokalu stuzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dtuznika na

albo tez wydania rzeczy indywidualnie oznaczonej, gdy w akcie wskazano termin
wykonania obowiazku lub zdarzenie, od ktérego uzaleznione jest wykonanie.

* K. ZDUN-ZALESKA, op. cit., s. 146; ]. CHACINSKI, op. cit., s. 159; ]. PANowICZ-
-L1PSKA, op. cit., s.176; M. WALASIK, op. cit., s.102; P. SLawIckI, P. WIDERSKI, Najem...,
cz. 11, s. 411; D. DANILUK, op. cit., s.17 D; T. LECHOWICZ, 0p. cit., s. 34; M. WAGEMANN,
op. cit., s. 11; J. PIECH, op. cit., s. 196.

2 E. SIWINSKA-BEcKk (Najem okazjonalny — wybrane zagadnienia praktyczne,
«Nieruchomos$ci» 7/2017, s. 46-47) zauwaza, ze ,0soby wynajmujace lokale nadal
borykajg si¢ z utrudniong i dlugotrwatg eksmisja (...). Dzieje si¢ tak m.in. dlatego, ze
niektdérzy nieuczciwi najemcy doskonale rozeznani w przepisach prawa lokalowego
wykorzystujg wszystkie meandry przepisow, tak by wydtuzy¢ caty proces. Dla przyktadu
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.12.2011 r. w sprawie szczegdtowego
trybu postgpowania w sprawach o opréznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wy-
danie nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r. poz. 11) wskazuje, ze przed wykonaniem tytutu
wykonawczego (aktu notarialnego opatrzonego klauzulg wykonalnosci), komornik
wystuchuje dtuznika i dorecza mu wezwanie. Przepis ten jednak nie przewiduje sy-
tuacji, w ktdrej dtuznik np. odmawia lub unika uczestniczenia w tej czynnosci. Jest to
furtka dla nieuczciwych najemcow”.

% Brzmienie art. 1046 § 4 k.p.c. zostalo zmienione przez ustawe z 22 marca 2018
r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. poz. 756). Zgodnie z nowym brzmieniem tego przepisu, wykonujac obo-
wigzek oproznienia lokalu stuzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dtuznika
na podstawie tytulu wykonawczego, z ktorego nie wynika uprawnienie dtuznika do
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu lub prawo do lokalu zamiennego, komornik
usunie dtuznika do innego lokalu lub pomieszczenia, do ktorego diuznikowi przystuguje
tytul prawny i w ktérym moze on zamieszka¢. Jezeli dluznikowi nie przystuguje tytut
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podstawie tytulu wykonawczego, z ktérego nie wynika prawo dluznika
do lokalu socjalnego lub zamiennego, komornik usuwa diuznika do
innego lokalu lub pomieszczenia, do ktérego dtuznikowi przystuguje
tytul prawny i w ktérym moze zamieszka¢ (chodzi¢ tu moze w szczegol-
nosci o lokal wskazany przez najemce w oswiadczeniu, o ktérym mowa
w art. 19a ust. 2 pkt 2 lub art. 19a ust. 3 uw.o.p.l.). W przypadku braku
takiego lokalu lub pomieszczenia bylemu najemcy okazjonalnemu nie
przystuguje prawo do pomieszczenia tymczasowego. Zgodnie bowiem
z art. 25d pkt 2 uv.o.p.l. prawo do tymczasowego pomieszczenia nie
przystuguje dtuznikowi, jezeli zostat on zobowigzany do opréznienia
lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego, ktorej
zawarcie zostalo zgloszone zgodnie z art. 19b ust. 1 u.o.p.l. (zgloszone
naczelnikowi urzedu skarbowego wlasciwemu ze wzgledu na miejsce
zamieszkania wynajmujacego w terminie 14 dni od dnia rozpoczecia
najmu okazjonalnego). W takim przypadku (zgodnie z art. 1046 § 5'
k.p.c.) komornik usuwa najemce okazjonalnego do noclegowni, schro-
niska lub innej placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe, wskazanej
na wniosek komornika przez gmine wlasciwg ze wzgledu na miejsce
polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu®.

Eksmisja bytego najemcy okazjonalnego nastepuje zatem do lokalu
wskazanego przez niego w o$wiadczeniu (o ktérym mowa w art. 19a
ust. 2 pkt 2 lub ust. 3 u.o.p.L.), innego lokalu lub pomieszczenia, do
ktorego bytemu najemcy przystuguje tytul prawny i w ktérym moze
on zamieszka¢ badz do noclegowni, schroniska lub innej placéwki za-
pewniajgcej miejsca noclegowe. Byli najemcy okazjonalni nie sg zatem
eksmitowani ,,na bruk”?.

prawny do innego lokalu lub pomieszczenia, w ktorym moze zamieszkaé, komornik
wstrzyma sie z dokonaniem czynnoéci do czasu, gdy gmina wlasciwa ze wzgledu na
miejsce polozenia lokalu podlegajacego opréznieniu, na wniosek komornika, wskaze
dtuznikowi tymczasowe pomieszczenie. Zmiana brzmienia tego przepisu wejdzie
w zycie w dniu 21 kwietnia 2019 r.

2 K. ZDUN-ZALESKA, 0p. cit., s. 170; E. BoNczAK-KUCHARCZYK, op. cit., s. 338;
R. Dziczex, Ochrona..., s. 147; TENZE, Prawo..., s. 405; ]. CHACINSKI, op. cit., s. 155;
P. Seawickr, P. WIDERSKI, Najem..., cz. 11, s. 411-412; ]. PANOWICZ-LIPSKA, op. cit., s.177.

»  Szerzejkwestie te omawiaja P. SLAWICKI, P. WIDERSKI (Najem..., cz. II, s. 411-412).
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Warto w tym miejscu takze zauwazy¢, ze do najmu okazjonalnego
lokalu nie ma zastosowania przepis art. 14 u.o.p.l. (dotyczacy uprawnie-
nia lub jego braku do otrzymania lokalu socjalnego) oraz art. 16 u.o.p.l.
(dotyczacy tzw. moratorium zimowego, tj. zakazu przeprowadzania
eksmisji w okresie ochronnym, trwajacym od 1listopada do 31 marca)®.

Nawiazujac do rozwazan zawartych w poprzednim artykule”, nalezy
w tym miejscu wskazad, ze zgodnie z art. 19b ust. 3 u.o.p.l., w przypadku
niedopetnienia obowigzku, o ktéorym mowa w art. 19b ust. 1 u.o.p.l,, nie
stosuje si¢ przepisow art. 19c i 19d tej ustawy. Z zwigzku z tym oma-
wiane powyzej regulacje dotyczace mozliwosci wypowiedzenia najmu
okazjonalnego w zwigzku z niedopelnieniem przez najemce obowiazku,
o ktéorym mowa w art. 19a ust. 3 u.o.p.l., oraz dotyczace procedury do-
chodzenia opréznienia lokalu w drodze postepowania egzekucyjnego na
podstawie zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci aktu notarialnego,
o ktéorym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l, znajda zastosowanie
jedynie w przypadku dokonania przez wynajmujacego zgloszenia za-
warcia umowy najmu okazjonalnego lokalu wlasciwemu ze wzgledu na
miejsce zamieszkania wynajmujacego naczelnikowi urzedu skarbowego,
w terminie 14 dni od dnia rozpocze¢cia najmu. W przeciwnym wypadku
wypowiedzenie umowy najmu okazjonalnego lokalu w oparciu o art. 19d
ust. 5 u.0.p.l. bedzie niemozliwe (znajdzie natomiast zastosowanie ogdélna
regulacja u.o.p.l. dotyczaca wypowiedzenia umowy), a przymusowe
oprdznienie lokalu bedzie wymagalo wytoczenia przez wynajmujacego
powoddztwa o eksmisje, ktéra przeprowadzona zostanie w trybie art.
1046 § 4 k.p.c. (zastosowanie znajdg wowczas takze przepisy art. 14 i 16
u.o.p.l.)®.

% E. BoNczAK-KUCHARCZYK, 0p. cit., s. 329; ]. PANOWICZ-LIPSKA, op. cit., s. 174;
M. WALASIK, op. cit., s. 96; D. PIWOWARCZYK, op. cit., s. 37; J. PIECH, op. cit., s. 195.
P. Seawickl, P. WIDERSKI (Najem..., cz. II, s. 411) zauwazaja w zwigzku z tym, ze ,,w sto-
sunku do takich najemcow, co do zasady, zostata wiec wylaczona szczegdlna ochrona
zwigzana z ich wyjatkowa sytuacja rodzinna (np. cigza) lub majatkowa (statusem
bezrobotnego) czy tez terminem przeprowadzenia eksmisji (okresem zimowym)”.

¥ A.MROz, Zgloszenie..., s. 29-33.

2 K. ZDUN-ZALESKA, 0p. cit., s. 142 i 148; J. CHACINSKI, op. cit., s. 155; M. WALA-
SIK, op. cit., s.120. T. LEcHOWICZ (op. cit., s. 34) zauwaza, ze »aby (...) wlasciciel mogl
skorzystac z ‘szybkiej $ciezki eksmisyjnej’, zawarcie umowy musi zosta¢ zgtoszone do



[15] Z AKONCZENIE NAJMU OKAZJONALNEGO 151

Odwotujac si¢ z kolei do zawartych w pierwszym artykule rozwazan
dotyczacych kaucji, od wplacenia ktérej moze by¢ uzaleznione zawarcie
umowy najmu okazjonalnego lokalu®, nalezy zauwazy¢, ze zgodnie
z art. 19a ust. 4 u.o.p.l. kaucja ta zabezpiecza pokrycie naleznosci z ty-
tutu najmu okazjonalnego lokalu przystugujacych wlascicielowi w dniu
oprdznienia lokalu oraz ewentualnych kosztow egzekucji obowigzku
oprdznienia lokalu. Do wskazanych w tym przepisie kosztow egzekucji
obowigzku oprdznienia lokalu mozna zaliczy¢ w szczegoélnosci: oplate
sadowa od wniosku o nadanie klauzuli wykonalnos$ci aktowi nota-
rialnemu, w ktérym najemca poddat si¢ egzekucji i zobowigzal si¢ do
oprdznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego lokalu w terminie wskazanym w zadaniu, o ktérym
mowa w art. 19d ust. 2 u.o.p.l., wynagrodzenie komornika za prowadze-
nie postepowania egzekucyjnego oraz inne wydatki zwigzane z wykona-
niem opréznienia lokalu (np. koszty usuniecia z lokalu pozostawionych
przez najemce rzeczy). Koszty te moga zatem zosta¢ pokryte z kwoty
wplaconej przez najemce tytulem kaucji. Trzeba jednak podkreslic,
ze kaucja zabezpiecza pokrycie jedynie tych kosztéw egzekucji obo-
wigzku opréznienia lokalu, ktdre zostaly faktycznie poniesione przez
wynajmujacego”.

5. UWAGI KONCOWE

Podsumowujgc rozwazania zawarte w tym oraz poprzednich arty-
kutach, nalezy stwierdzi¢, ze umowgq najmu okazjonalnego lokalu jest

urzedu skarbowego - jest to warunek, bez ktorego sad nie wyda klauzuli wykonal-
nosci i zastosowanie beda mialy normalne przepisy o postepowaniu eksmisyjnym”.
M. WAGEMANN (op. cit., s. 12) zawaza, ze dokonanie przedmiotowego zgloszenia to
»warunek sine qua non wykorzystania uproszczonej procedury egzekwowania wobec
najemcy obowigzku oprdznienia zajmowanego lokalu, ktdra stanowi istot¢ instytucji
najmu okazjonalnego”.

¥ A.MROz, Umowa..., s. 127-129.

30 Ibidem,s.128 oraz wskazana tam literatura. Na mozliwos¢ pokrycia powyzszych
kosztoéw z wplaconej przez najemce kaucji zwraca takze uwage J. PIECH, op. cit., s. 194.
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szczego6lnego rodzaju umowa najmu lokalu mieszkalnego, zawarta na
czas oznaczony - nie dtuzszy niz 10 lat. Umowa ta zawierana jest przez
wynajmujacego (ktérym de lege lata moze by¢ tylko osoba fizyczna,
nieprowadzaca dzialalno$ci gospodarczej w zakresie wynajmowania
lokali) z najemca, ktéry poddaje sie egzekucji (w formie aktu notarial-
nego, zgodnie zart. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.) i zobowiazuje sie do oproznienia
i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego
w okreslonym terminie oraz wskazuje inny lokal, w ktérym bedzie
mogl zamieszkaé w przypadku wykonania egzekucji obowigzku oproz-
nienia lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego,
jak réwniez przedstawia zgode wlasciciela lub osoby posiadajacej inny
tytul prawny do wskazanego lokalu na zamieszkanie w nim najemcy
i0sob z nim zamieszkujacych wlokalu uzywanym na podstawie umowy
najmu okazjonalnego®.

W tresci umowy najmu okazjonalnego lokalu musza znalez¢ sie po-
stanowienia dotyczace wysokosci czynszu. Moga w niej rowniez znalez¢
sie postanowienia dotyczace ewentualnych innych oplat, do pobierania
ktérych uprawniony bedzie wynajmujacy, zasad podwyzszania czynszu
oraz postanowienia dotyczace kaucji, od wplacenia ktorej uzaleznione
moze by¢ zawarcie umowy.

' M. NAZAR, Najem okazjonalny, [w:] Wspélczesne problemy prawa prywatnego.
Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. ]. KorAczyNski, P. MACH-
NIKOWSKI, Warszawa 2010, s. 411-412; J. PANowICZ-L1PsKA, op. cit., s. 174. K. ZDUN-
-ZALESKA (op. cit.,s.139) trafnie zauwaza, ze ,wymog zalaczenia tych o§wiadczen jako
zalacznikéw do umowy najmu okazjonalnego oznacza, ze zawarcie takiej umowy jest
dopuszczalne tylko z najemcg majgcym mozliwos¢ zamieszkania w innym lokalu”.
E. BoNczAK-KUCHARCZYK (op. cit., s. 324) wskazuje z kolei, Ze konieczno$¢ wskaza-
nia przez najemce innego lokalu, w ktérym bedzie on mégt zamieszka¢ w przypadku
wykonania egzekucji obowigzku opréznienia lokalu, ,,uniemozliwia zawarcie umowy
o najem okazjonalny z najemca, ktéry nie ma mozliwoéci zamieszkania w Zadnym
innym lokalu”. P. Stawicki, P. WIDERSKI (Najem..., cz. II, s. 412) stwierdzaja, ze ,,forma
najmu okazjonalnego jest adresowana do szczegolnej grupy najemcow, ktorzy maja
potrzebe stosunkowo niedtugiego korzystania z lokalu, a do tego moga wskaza¢ lokal,
w ktorym beda mogly zamieszkaé, w przypadku zakonczenia umowy najmu”.
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Umowa najmu okazjonalnego lokalu jest umowa konsensualna,
dwustronnie zobowigzujaca, odplatng i wzajemna?®. Jest ona szcze-
gélnym (kwalifikowanym) rodzajem umowy najmu lokalu, do ktérej
zastosowanie znajdujg odpowiednie przepisy u.o.p.l. (art. 19a-19e oraz
art. 25d pkt 2 u.o.p.l.), niektére inne przepisy ustawy o ochronie praw
lokatoréw... (wskazane w tresci art. 19e u.o.p.l.) oraz przepisy kodeksu
cywilnego o najmie®.

Od ,,zwyklej” umowy najmu lokalu mieszkalnego najem okazjonalny
rézni sie tym, ze nie znajduje do niego zastosowania wiekszo$¢ (chronig-
cych najemce) przepiséw u.o.p.l. Istota najmu okazjonalnego jest zatem
wylaczenie go spod rezimu u.o.p.l, a przez to znaczne wzmocnienie
pozycji wynajmujacego i zapewnienie mu mozliwosci przeprowadzenia
sprawnego i skutecznego oproznienia lokalu po wygasnieciu najmu
okazjonalnego (usuniecie z lokalu bytego najemcy jest bowiem mozliwe
bez koniecznosci przeprowadzania postgpowania sadowego i uzyskania
wyroku eksmisyjnego oraz zapewnienia najemcy innego lokalu czy
pomieszczenia tymczasowego)**.

32 P. SEAWICKI, P. WIDERSKI, Najem..., cz. I, s. 352; S. MINKINA, Najem okazjo-
nalny lokalu w $wietle ustawy z 17 grudnia 2009 r., «<Radca Prawny» 117/2011 - Dodatek
Naukowy, s. 24 D.

3 P. SeawiIckl, P. WIDERSKI (Najem..., cz. I, s. 352) wskazuja, ze ,umowe najmu
okazjonalnego nalezy zakwalifikowac jako podtyp nazwanej umowy najmu lokalu, do
ktorej przez analogie nalezy stosowa¢ przepisy KC regulujace najem lokalu (art. 680-
692 KC), zatem umowa najmu okazjonalnego to umowa, w ktérej wynajmujacy (...)
zobowigzuje si¢ oddaé najemcy lokal stuzgcy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
do uzywania przez czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat, a najemca zobowiazuje si¢
placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz”. K. ZDUN-ZALESKA (0p. cit., s. 143) zauwaza,
ze ,przepisy o najmie okazjonalnym tworza szczegélny rezim prawny, stanowiacy
wyjatek od ogélnych zasad najmu lokali mieszkalnych (...)".

M. NAZAR, op. cit., s. 412. P. SLawicki, P. WIDERsKI (Najem..., cz. I, s. 355-356)
wskazuja, ze ,formalna dystynkcja najmu okazjonalnego lokali w stosunku do zwy-
klego najmu lokali sprowadza si¢ do uproszczonej realizacji prawa wynajmujacego do
oprdznienia lokalu w sytuacji, gdy najemca nie chce go dobrowolnie opusci¢. Funkcja
tego najmu jest ograniczenie ochrony najemcy. Wynajmujacy nie musi wytacza¢
przeciwko najemcy powddztwa o oprdznienie lokalu, moze on bowiem prowadzi¢
egzekucje na podstawie aktu notarialnego, zaopatrzonego w klauzule wykonalno-
$ci, w ktorym dluznik poddat sie egzekucji”. J. PIECH (op. cit., s. 197) zauwaza, Ze
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Najem okazjonalny lokalu ogranicza mozliwo$¢ uchylania si¢ na-
jemcow od eksmisji, przez co zwigksza bezpieczenstwo prawne wynaj-
mujacych. Konstrukeja ta moze zatem chroni¢ wynajmujacych przed
sytuacjami, w ktérych nierzetelni lub ucigzliwi najemcy naduzywaja
przystugujacej im ochrony (wynikajacej z regulacji u.o.p.l.) i przez dtugi
czas (np. nie placac czynszu czy tez zajmujac lokal po wygasnieciu
najmu) unikaja eksmis;ji®.

Najem okazjonalny w istotny sposob zabezpiecza jednak takze in-
teres najemcy, ktory decydujac si¢ na zawarcie takiej umowy, uzyskuje
pewnos¢, ze wynajmujacy (oprdcz czynszu i oplat niezaleznych od wlas-
ciciela, czyli oplat za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiér
$ciekow, odpaddw i nieczystosci cieklych) bedzie od niego pobierat
jedynie oplaty wskazane w tresci umowy, jak rowniez — i co wazniejsze
- ze w trakcie trwania najmu czynsz bedzie mogt zosta¢ podwyzszony
jedynie w przypadkach i na warunkach okres§lonych w umowie*.

Objecie stosunku prawnego powstatego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego lokalu pelna regulacja dotyczaca tego typu umowy oraz
wylaczenie go spod wiekszosci przepiséw u.o.p.l. jest jednak uzaleznione
od dokonania przez wynajmujgcego zgloszenia zawarcia tej umowy
naczelnikowi urzedu skarbowego wlasciwemu ze wzgledu na miejsce

»w efekcie poddania si¢ egzekucji z aktu notarialnego wierzyciel uzyskuje zaspokojenie
roszczenia bez koniecznosci wystgpowania na droge postgpowania sadowego. Nadto
z obraniem opisanej $ciezki egzekucyjnej wiaza si¢ dodatkowe korzysci dla wierzyciela
w aspekcie gospodarczym. Nie musi on ponosi¢ dodatkowych kosztéw postepowania
rozpoznawczego, a jego roszczenie zostaje zaspokojone znacznie szybciej, niz jesli by
korzystat z tradycyjnej drogi sadowej. (...) Co wigcej, poddanie si¢ egzekucji aktem
notarialnym powoduje odciazenie wymiaru sprawiedliwo$ci poprzez wyodrebnienie
grupy czynnosci notarialnych wykonywanych alternatywnie w stosunku do dziatan
sadowego wymiaru sprawiedliwo$ci”.

* E. SIWINSKA-BECK (op. cit., s. 44), opisujac geneze konstrukeji najmu okazjo-
nalnego w polskim prawie, wskazuje, Ze ,,bezsprzecznie sama regulacja umowy najmu
zawarta w KC oraz przepisy ustawy OchrPrLokU stanowily przeszkode do swobodnego
i ptynnego rozwoju instytucji najmu lokali mieszkalnych z uwagi na to, ze jej przepisy
roztaczaly szeroki parasol ochronny nad niesumiennymi najemcami, nie dajac wy-
najmujacym w zasadzie zadnych skutecznych narzedzi ochrony przystugujacych im
praw”.

36 A.MRrOz, Umowa.. ., s. 125-127 oraz wskazana tam literatura.
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zamieszkania wynajmujacego, w terminie 14 dni od dnia rozpocze-
cia najmu. W przypadku niedokonania przedmiotowego zgloszenia
przez takiego wynajmujacego, zawarta umowe traktuje si¢ jak ,,zwykla”
umowe najmu lokalu mieszkalnego, zawartg na czas oznaczony, do ktérej
zastosowanie znajduje regulacja u.o.p.1.

Przyjecie przez ustawodawce rozwigzania, zgodnie z ktérym rezim
prawny umowy najmu okazjonalnego uzalezniony jest od dokonania
przez wynajmujacego przedmiotowego zgloszenia, budzi uzasadnione
watpliwosci i jest obiektem zdecydowanej krytyki. Regulacji tej zarzuca
sie fiskalizm i ukierunkowanie nie na kwestie mieszkaniowe, ale na
zabezpieczenie dochoddw panstwa z podatkow™.

¥ E.BoNczAK-KUCHARCZYK (0p. cit., s. 321) zauwaza, Ze przepisy uzalezniajace
skuteczno$¢ umowy najmu okazjonalnego i wlasciwy dla niej rezim prawny od doko-
nania przez wynajmujacego zgloszenia jej zawarcia wlasciwemu naczelnikowi urzedu
skarbowego ,wprowadzaja niespotykane dotychczas zasady, zZe ten sam najem moze
by¢ najmem okazjonalnym, ale moze tez nim nie by¢, w zalezno$ci od zachowania
wynajmujacego po podpisaniu umowy najmu okazjonalnego. Rozwigzanie to nalezy
uzna¢ za nieprawidlowe, gdyz charakter umowy objawia si¢ jaki$ czas po jej zawar-
ciu, niezaleznie od tego, w jaki sposob sformutowano jej postanowienia, a jedna ze
stron umowy (najemca) nie ma na to wptywu (co przeczy réwnouprawnieniu stron
zawierajacych umowe)”. R. Dziczek (Ochrona..., s. 146-147, oraz Prawo..., s. 404-405)
stwierdza, ze ,w ten sposob umowe ex definitione okazjonalnego pozbawiono zasadni-
czych cech wlasciwych, ktére funkcjonowaty od 1 stycznia 2005 r. do 28 stycznia 2010
r., jezeli wlasciciel zaniechal w czasie wyznaczonym w art. 19b ust. 1 u.o.p.l. zglosze-
nia jej do urzedu skarbowego. Ten regres prawodawczy nalezy oceni¢ zdecydowanie
krytycznie. Racje, ktore przy$wiecaty takiemu rozwiazaniu, godza przede wszystkim
w konstytucyjnie zagwarantowane prawa wlasciciela do jednakowej ochrony (art. 64
ust. 2 Konstytucji RP). Wzgledy fiskalne nie moga okreslonych kategorii wlasciciela
pozbawiac praw, ktére ustawa przewiduje w warunkach oddania mieszkania w najem
okazjonalny. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze niezgloszenie, w warunkach art. 19b ust. 1
u.0.p.l., umowy do urzedu skarbowego nie jest rOwnoznaczne z uchylaniem si¢ przez
wlasciciela od placenia podatku. Z kolei wigzanie dwdch sfer — podatkowej i ochrony
praw lokatora i wladciciela — w formule prostej implikacji, ze zaniechanie jednego z ele-
mentéw rozwigzania rzutuje na byt prawnie istotny danego stosunku cywilnego - ze
sfery prawa mieszkaniowego, sprowadza pafistwo do roli gwaranta praw podatnikéw,
a nie obywateli”. J. CHACINSKI (op. cit., s. 155) stwierdza, ze ,regulacja ta ma motyw
czysto fiskalny”.
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Obowiazujace unormowania dotyczace najmu okazjonalnego lo-
kalu sg jednak krytykowane takze z innych powodéw. Wskazuje sie
na wyjatkowa kazuistyczno$¢ przyjetych rozwigzan oraz nadmierne
sformalizowanie czynnosci dokonywanych przy zawieraniu tej umowy,
co de facto moze zniechecac do jej zawarcia®.

Miedzy innymi z powyzszych wzgledow konstrukcja najmu okazjo-
nalnego, obecna w naszym systemie prawnym juz od wielu lat - wbrew
oczekiwaniom ustawodawcy, wyrazanym w uzasadnieniach kolejnych
nowelizacji u.o.p.l. - nie cieszy si¢ duza popularnoscig. Wptyw na to
ma miedzy innymi chec unikniecia przez strony dodatkowych kosztéw
oraz formalno$ci zwigzanych z koniecznym udzialem notariusza przy
sporzadzaniu obowiazkowych zalacznikéw do umowy najmu okazjonal-
nego, ale tez — co warto zauwazy¢ - nieche¢ czesci z wynajmujacych do
ujawniania osigganych z najmu dochodéw i ptacenia od nich podatkéw™.

Wecigz niewielka liczba zawieranych uméw najmu okazjonalnego
wynika takze ze skromnej swiadomos$ci prawnej znacznej czesci
uczestnikow rynku najmu lokali mieszkalnych w Polsce. Nieznajo-
mos¢ obowiazujacych przepiséw prawa, zwlaszcza przez wynajmujacych
mieszkania, a co za tym idzie nieSwiadomos¢ ewentualnych niebezpie-
czenstw wiazacych si¢ z mozliwosciag wykorzystania przez nieuczci-
wego najemce¢ uprawnien wynikajacych z u.o.p.l,, czy tez nieufnosé
wobec szerzej nieznanej i nieczesto stosowanej konstrukeji, skutkuje

% R.DzICZEK, Ochrona..., s.143; TENZE, Prawo..., s. 401; M. NAZAR, op. cit., s. 417.

¥ Na wciaz malg popularnos$¢ najmu okazjonalnego zwraca takze uwage M. Ka-
MINSKI (Najem okazjonalny w praktyce, «Nieruchomosci» 2/2016, s. 39-40). Z danych
podanych w dniu 19 listopada 2014 r. przez Polska Federacje Rynku Nieruchomosci
(w ramach podsumowania akcji BEZPIECZNY NAJEM, przeprowadzonej w 2014 r.)
wynika, Ze uczestnicy rynku unikaja uméw najmu okazjonalnego - az 80% z bioracych
udzial w badaniu biur nieruchomosci przygotowalo mniej niz 5% tego rodzaju uméw,
przy czym 43% badanych posrednikéw jako powdd unikania uméw najmu okazjo-
nalnego wskazato nieche¢ do ponoszenia przez klientéw dodatkowych kosztow; 33%
wskazato brak u klientéw wystarczajacej wiedzy o najmie okazjonalnym; natomiast
24% wskazalo na che¢ unikniecia przez klientéw dodatkowych formalnosci. Informacja
PFRN dostepna pod adresem: http://pfrn.pl/page/1824 (dostep: 23 stycznia 2019 r.).
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zdecydowanie rzadszym zawieraniem umoéw najmu okazjonalnego niz
»zwyklych” uméw najmu lokali mieszkalnych*.

W ostatnich latach zauwazalny jest jednak wzrost §wiadomosci praw-
nej dotyczacej najmu okazjonalnego lokali i liczby zawieranych tego
typu umoéw. Przyczyniaja sie do tego niewatpliwie publikacje prasowe
oraz akcje informacyjne, wyjasniajace istote tej konstrukeji prawnej i jej
znaczenie dla zabezpieczenia intereséw stron umowy najmu — zaré6wno
wynajmujacego, jak i najemcy. Bardzo istotng role w tym procesie od-
grywa takze ,profesjonalizacja” rynku najmu lokali mieszkalnych -
wzrost liczby zawieranych uméw najmu okazjonalnego wiaze si¢ bowiem
bezposrednio z coraz czgstsza obstuga tego typu transakcji przez praw-
nikow, posrednikow oraz wyspecjalizowane agencje obstugujace najem
lokali mieszkalnych®.

10 Z doéwiadczenia zawodowego autora, zwigzanego m.in. z obsluga prawna
rynku najmu lokali mieszkalnych i komercyjnych oraz pracg naukowo-dydaktyczna,
wynika, Ze znaczna czg$¢ uczestnikéw rynku najmu lokali mieszkalnych (zaréwno
wynajmujacych, jak i najemcow) nie zna przepiséw u.o.p.l., a co za tym idzie, nie
uswiadamia sobie wynikajacych z nich konsekwencji dla powstalego na podstawie
»zwyklej” umowy najmu lokalu mieszkalnego stosunku prawnego (w szczegélnosci
dotyczacych samej mozliwoéci, jak i terminéw wypowiedzenia takiej umowy, czy tez
eksmisji najemcy). W wielu przypadkach nieznajomo$¢ przepiséw u.o.p.l. prowadzi
do formutowania przez strony postanowien zawieranych przez nie uméw najmu
w sposob sprzeczny z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa (na przyktad
w zakresie powodow i terminéw wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego
czy zaspokojenia okreslonych roszczen wynajmujacego z wplaconej przez najemce
kaucji). Na kwestie te zwraca takze uwage M. KAMINSKI (op. cit., s. 38).

' H. MILEWSKA-WILK, Jeszcze wigcej mieszkan na wynajem — dane z podatkéw
2016, «Nieruchomosci» 3/2018, s. 2. Z danych podanych w dniu 27 pazdziernika 2015
r. przez Polska Federacje Rynku Nieruchomosci (w ramach podsumowania akcji
BEZPIECZNY NAJEM, przeprowadzonej w 2015 r.) wynika, Ze uczestnicy rynku
najmu lokali mieszkalnych przekonujg si¢ do uméw najmu okazjonalnego - az w 23%
z bioracych udzial w badaniu biur nieruchomosci przygotowano pomiedzy 21 a 50%
umow najmu okazjonalnego, w 15% biur nieruchomosci byto to od 6 do 20% umoéw
najmu okazjonalnego, natomiast w 62% z biur nieruchomosci byto to mniej niz 5%
umow najmu okazjonalnego. W przypadku 38% z biur nieruchomo$ci zauwazalny byt
wzrost liczby zawieranych umoéw najmu okazjonalnego w poréwnaniu z badaniami
przeprowadzonymi w roku poprzednim. Informacja PFRN dostepna pod adresem:
http://pfrn.pl/page/1976 (dostep: 23 stycznia 2019 r.). Na sukcesywny wzrost liczby
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Trzeba jednak zauwazy¢, ze pomimo statego wzrostu liczby zawie-
ranych uméw najmu okazjonalnego lokalu ich udzial w rynku najmu
lokali mieszkalnych w Polsce wciaz jest znikomy, a sama konstrukcja
najmu okazjonalnego pozostaje nadal szerzej nieznana i niedoceniana**.

Konczac rozwazania dotyczgce najmu okazjonalnego, nalezy zauwa-
zy¢, ze strony zamierzajace zawrze¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego
moga zdecydowac si¢ na zawarcie umowy najmu na zasadach ogdlnych
(»zwyklej” umowy najmu lokalu mieszkalnego), ktéra w pelni podlega¢
bedzie rezimowi u.o.p.l. (W zwigzku z czym szczegdlnej ochronie pod-
lega¢ bedzie najemca), badz na zawarcie umowy najmu okazjonalnego
lokalu, ktora to umowa - pod warunkiem spetnienia wszystkich prze-
widzianych przepisami wymogéw — wylaczona bedzie spod dziatania
wiekszosci przepisow u.o.p.l, a jej rezim prawny opierac si¢ bedzie na
regulacji art. 19a-19e u.o.p.l. oraz przepisach kodeksu cywilnego o naj-
mie (w zwigzku z czym wzmocniona — w stosunku do zasad ogélnych
- bedzie pozycja wynajmujacego)*®’.

Istotne jest jednak, aby decyzja dotyczaca wyboru okreslonej formuly
najmu lokalu zostata podjeta z pelng swiadomoscig réznic pomiedzy
najmem ,,zwyklym” a okazjonalnym i przy uwzglednieniu wynikajacych
z tych stosunkéw prawnych praw i obowigzkéw obu stron.

zawieranych umoéw najmu okazjonalnego lokalu wskazuje takze E. StTwiNska-BEck
(op. cit., s. 44).

2 Wedlug danych Ministerstwa Finanséw: w 2010 r. umowy najmu okazjonal-
nego zarejestrowalo 1480 podatnikéw; w 2011 r. — 2255 podatnikéw; w 2012 r. — 3093
podatnikéw; w 2013 r. — 4178 podatnikow; w 2014 r. - 5116 podatnikéow; w2015 r. - 6574
podatnikdw; w 2016 r. — 11 256 podatnikéw; w 2017 r. — 16 597 podatnikéw. W 2016 r.
bylo to 1,7% wszystkich podatnikéw wykazujacych dochody z najmu; w 2017 r. bylo to
2,32% wszystkich podatnikéw wykazujacych dochody z najmu. Informacje dostepne
pod adresem: https://finanse-arch.mf.gov.pl/pit/statystyki (dostep: 23 stycznia 2019 r.).

* P. SeAwIckKl, P. WIDERSKI, Najem..., cz. II, s. 412. Zwigzle poréwnanie ,,zwy-
klej” umowy najmu lokalu mieszkalnego oraz umowy najmu okazjonalnego lokalu
(uwzgledniajgce m.in. kwestie czasu trwania umowy, formy jej zawarcia, koniecznych
zalgcznikow, egzekucji obowigzku opréznienia lokalu, czynszu i kaucji) prezentuje
w formie tabeli E. SIWINSKA-BECK (op. cit., s. 47).
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Z AKONCZENIE NAJMU OKAZJONALNEGO I OPROZNIENIE LOKALU
Streszczenie

Artykul jest ostatnim z trzech artykuléw prezentujacych szczegoélowe
rozwazania dotyczace konstrukeji najmu okazjonalnego lokalu oraz
jej praktycznego znaczenia dla funkcjonowania rynku najmu lokali
mieszkalnych w Polsce.

W artykule przedstawiono rozwazania dotyczace zakonczenia najmu
okazjonalnego i procedury oproznienia lokalu (eksmisji bytego najemcy).
W zakonczeniu wskazano najwazniejsze wnioski, podsumowujace roz-
wazania zawarte we wszystkich trzech opracowaniach.

TERMINATION OF OCCASIONAL TENANCY AND THE VACATION
OF THE PREMISES

Summary

This is the last of three articles presenting issues relating to the stru-
cture of occasional tenancy of premises and its practical significance
for the residential rental market in Poland.

The article discusses the issues relating to termination of occasional
tenancy and procedures for vacating the premises (eviction). It ends with
a summary of the conclusions drawn from all three articles.

Stowa kluczowe: umowa najmu; najem okazjonalny lokalu; oproz-
nienie lokalu; eksmisja najemcy okazjonalnego.

Keywords: tenancy contract; occasional tenancy of premises; vacation
of the premises; eviction of an occasional tenant.
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