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Przywrócenie okazjonalnej umowy najmu lokalu

Wprowadzenie

Najem lokali ze wzglêdu na znaczenie w praktyce i z powodu odmien-
nych rozwi¹zañ jurydycznych jest uwa¿any za szczególny rodzaj najmu
(art. 680-692 k.c.) wobec ogólnych przepisów o najmie (art. 659-679
k.c.)1. Instytucja najmu okazjonalnego lokalu zosta³a wprowadzona na
mocy art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali miesz-
kalnych i dodatkach mieszkaniowych2, który wy³¹czy³ ten najem spod
dzia³ania ustawy znosz¹cej „szczególny tryb najmu”. W wyniku tego mia³y
do niego zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego. Zosta³ on zniesiony
1 lipca 2001 r. z chwil¹ utracenia mocy prawnej wymienionej ustawy na
zasadzie art. 39 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego3. Nastêpnie

1 Bli¿ej J. P a n o w i c z - L i p s k a, Najem, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo
zobowi¹zañ – Czeœæ szczegó³owa, t. 8, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 70
i nast. W stosunkach najmu lokali mieszkalnych istnia³y do czasu utworzenia najmu oka-
zjonalnego dwie odrêbne podstawy prawne kszta³tuj¹ce umowy, a mianowicie: przepisy
kodeksu cywilnego, jako tzw. najem kodeksowy i przepisy ustawy o ochronie praw loka-
torów.

2 Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm.
3 Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm. W projekcie ustawy  o zmianie ustawy o ochronie

praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego z 15
stycznia 2010 r. (druk 761) doprecyzowano definicjê tymczasowego pomieszczenia w ro-
zumieniu art. 1046 § 4 k.p.c. Przewidziano nadto umowê o odp³atne u¿ywanie tymcza-
sowego pomieszczenia na czas do 6 miesiêcy.
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art. 3 ust. 1 ustawy z 17 grudnia 2004 r.4 nowelizuj¹cej tê ustawê z 21
czerwca 2001 r. przywróci³ zawieranie przez strony z dniem 1 stycznia
2005 r. umów najmu lokalu mieszkalnego, z którego w³aœciciel przejœcio-
wo nie korzysta w ca³oœci lub w czêœci w celu zaspokojenia w³asnych
potrzeb mieszkaniowych. Powy¿sze rozwi¹zanie, w praktyce mylnie
okreœlane jako najem okazjonalny, do którego mia³y w zasadzie zastoso-
wanie przepisy o ochronie praw lokatorów, nie przyczyni³o siê do rozwoju
rynku najmu i wyeliminowania umów bez p³acenia podatków od docho-
dów z tego tytu³u. Okolicznoœci te oraz niedobór lokali mieszkalnych
spowodowany kryzysem finansowym spowodowa³ przywrócenie 28
stycznia 2010 r. zmodyfikowanej i ustawowo zdefiniowanej instytucji
najmu okazjonalnego lokalu ustaw¹ z 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektórych innych ustaw5. Nowelizacja
doda³a rozdzia³ 2a „Najem okazjonalny lokalu” i uchyli³a art. 3 ust. 1
ustawy z 17 grudnia 2004 r. o mo¿liwoœci zawierania umów najmu lokalu
mieszkalnego w razie przejœciowego niekorzystania z niego przez w³a-
œciciela.

W aktualnych komentarzach niejednolicie ocenia siê przyjête rozwi¹-
zanie ustawowe. Przewa¿a pozytywny pogl¹d, ¿e w zakresie ochrony
interesów w³aœcicieli mieszkañ i mo¿liwoœci eksmitowania najemców bez
uzyskania wyroku s¹dowego6, ale na podstawie jego oœwiadczeñ w spo-
rz¹dzonych dokumentach notarialnych, a w szczególnoœci poddania siê
egzekucji w oœwiadczeniu z³o¿onym w formie aktu notarialnego, stano-
wiæ one maj¹ wed³ug motywów ustawodawczych dostateczn¹ notarialn¹
gwarancjê dla wynajmuj¹cego, ¿e w razie nieprzestrzegania umowy przez
najemcê wyprowadzi siê z zajmowanego mieszkania do wskazanego przez
niego lokalu. Dodatkowym zabezpieczeniem praw w³aœciciela jest równie¿
zg³oszenie przez niego zawarcia umowy naczelnikowi urzêdu skarbowego

4 Ustawa z 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorów, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, Dz.U. Nr 281, poz. 2783.

5 Dz.U. z 2010 r. Nr 3, poz. 13. Nale¿y podkreœliæ, ¿e do umów zawartych przed dniem
wejœcia w ¿ycie ustawy na podstawie art. 3 ust. 1 stosuje siê przepisy dotychczasowe.

6 Patrz A. M a k o s z, Niesolidni lokatorzy nie unikn¹ eksmisji na bruk, Dziennik
Gazeta Prawna z 28 stycznia 2010 r., nr 19; R. K r u p a - D ¹ b r o w s k a, Szybsza eksmisja
i ni¿szy podatek od najmu, Rzeczpospolita z 28 stycznia 2010 r., nr 23.
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w³aœciwemu ze wzglêdu na miejsce jego zamieszkania, w terminie 14 dni
od dnia rozpoczêcia najmu (art. 19b ust. 1)7.

Generalnie celem najmu okazjonalnego, istniej¹cego równolegle obok
najmu lokalu okreœlonego w kodeksie cywilnym, jest wprowadzenie
prawid³owego rozwoju rynku najmu lokali mieszkalnych. Eliminuje on
w znacznym stopniu szar¹ strefê najmu lokali i usuwa bariery, z jakimi
spotykaj¹ siê strony przy kszta³towaniu praw i obowi¹zków w umowie
najmu.

Pogl¹d przeciwny krytycznie ocenia nadmiern¹ regulacjê prawn¹ i fi-
skalizm, szczególnie w okresie, gdy poda¿ mieszkañ jest du¿a, a popyt
na nie umiarkowany8.

Charakterystyka umowy najmu okazjonalnego

Zgodnie z definicj¹ legaln¹, zawart¹ w art. 19a ust. 1 ustawy, umowa
najmu okazjonalnego lokalu jest umow¹ najmu lokalu s³u¿¹cego do za-
spokojenia potrzeb mieszkaniowych, którego w³aœciciel bêd¹cy osob¹
fizyczn¹ nie prowadzi dzia³alnoœci gospodarczej w zakresie wynajmowa-
nia lokali, zawart¹ na czas oznaczony, nie d³u¿szy ni¿ 10 lat. Oznacza
to, ¿e wynajmuj¹cym mo¿e byæ tylko osoba fizyczna, która jest w³aœci-
cielem mieszkania lub domu oraz posiadaj¹ca w³asnoœciowe spó³dzielcze
prawo do lokalu. Umowa oraz jej zmiana wymaga formy pisemnej pod
rygorem niewa¿noœci (art. 19a ust. 6). Nie mo¿na jednak sporz¹dziæ
zmiany dotychczasowej umowy najmu na okazjonaln¹ umowê lokalu
(art. 3 ust. 1 ustawy).

Przewidziano szczególny tryb jej dokumentowania poprzez obowi¹zek
za³¹czenia:

1) oœwiadczenia najemcy z³o¿onego w akcie notarialnym o poddaniu
siê egzekucji na zasadzie art. 777 § 1 pkt 4 w zw. z § 2 k.p.c. i zo-
bowi¹zanie siê do opró¿nienia oraz wydania lokalu u¿ywanego na pod-

7 Bli¿ej O. K u d a n o w s k a, Najem okazjonalny, Monitor Prawniczy 2009.
8 Bli¿ej notatka z posiedzenia Komisji Ustawodawczej z 25 listopada 2009 r., na

którym przedstawiono krytyczn¹ opiniê Krajowej Rady Notarialnej o projekcie ustawy,
stwierdzaj¹c, ¿e jest ona niepotrzebna i chybiona, tak¿e T. B l e s z y ñ s k i, Najem oka-
zjonalny, czyli kolejny bubel legislacyjny, www.bankier.pl z 5 lutego 2010 r., negatywnie
ocenia nadmiern¹ dokumentacjê umowy.



71

Przywrócenie okazjonalnej umowy najmu lokalu

stawie umowy najmu okazjonalnego w terminie wskazanym w ¿¹daniu
wymienionym w art. 19d ust. 2. Przepis ten przewiduje, ¿e w³aœciciel
dorêcza najemcy ¿¹danie opró¿nienia lokalu po wygaœniêciu lub rozwi¹-
zaniu umowy, je¿eli najemca dobrowolnie nie opró¿ni³ lokalu. ¯¹danie
powinno byæ sporz¹dzone na piœmie „opatrzonym urzêdowo poœwiad-
czonym podpisem w³aœciciela” i zawieraæ: oznaczenie w³aœciciela oraz
najemcy, którego ¿¹danie dotyczy, wskazanie umowy najmu okazjonal-
nego lokalu i przyczynê ustania stosunku najmu, termin nie krótszy ni¿
7 dni od dnia dorêczenia ¿¹dania najemcy, w którym najemca i osoby
z nim zamieszka³e maj¹ opró¿niæ lokal.

Dopiero w przypadku bezskutecznego up³ywu tego terminu w³aœciciel
sk³ada do s¹du wniosek o nadanie klauzuli wykonalnoœci aktowi nota-
rialnemu, w którym najemca podda³ siê egzekucji i zobowi¹za³ siê do
opró¿nienia i wydania lokalu. Do wniosku nale¿y do³¹czyæ:

a) ¿¹danie opró¿nienia lokalu w postaci dokumentu prywatnego z pod-
pisem urzêdowo poœwiadczonym wraz z dowodem jego dorêczenia najemcy
albo dowodem wys³ania go przesy³k¹ polecon¹, wymagan¹ w postêpo-
waniu o nadanie klauzuli wykonalnoœci aktowi notarialnemu, stosownie
do postanowienia art. 7861 § 1 w zw. z art. 786 § 1 k.p.c.

b) dokument potwierdzaj¹cy przys³uguj¹cy w³aœcicielowi tytu³ praw-
ny do lokalu, którego opró¿nienia dotyczy ¿¹danie w³aœciciela,

c) potwierdzenie zg³oszenia przez w³aœciciela zawarcia umowy na-
czelnikowi urzêdu skarbowego w³aœciwemu ze wzglêdu na miejsce jego
zamieszkania w terminie 14 dni od dnia rozpoczêcia najmu.

Nale¿y podkreœliæ, ¿e oœwiadczenia najemcy z³o¿one w formie aktu
notarialnego o poddaniu siê egzekucji stanowi¹ tytu³ egzekucyjny w ro-
zumieniu art. 777 k.p.c., a przepisy ustawy okreœlaj¹ jedynie obowi¹zek
sporz¹dzenia oœwiadczenia w tej formie9.

Na mocy art. 2 ustawy dodano art. 1046 § 41 k.p.c. postanawiaj¹cy
o niestosowaniu do egzekucji obowi¹zku opró¿nienia lokalu wynajêtego
na podstawie umowy najmu okazjonalnego § 4 tego¿ artyku³u o wska-
zaniu przez gminê tymczasowego pomieszczenia, je¿eli w³aœciciel zg³osi³
zawarcie umowy naczelnikowi urzêdu skarbowego.

9 Bli¿ej R. K r u p a - D ¹ b r o w s k a, Najem okazjonalny na razie ma³o popularny,
Rzeczpospolita z 22 marca 2010 r.
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W postêpowaniu o nadanie klauzuli wykonalnoœci aktowi notarialne-
mu, który okreœla warunki do przeprowadzenia egzekucji na jego pod-
stawie, stosuje siê odpowiednio art. 786 § 1 k.p.c. w zw. z art. 786 § 11

k.p.c. Przewiduje on, ¿e je¿eli wykonanie tytu³u egzekucyjnego jest
uzale¿nione od zdarzenia, które powinien udowodniæ wierzyciel, s¹d nada
klauzulê wykonalnoœci po dostarczeniu dowodu tego ¿¹dania w formie
dokumentu urzêdowego lub prywatnego z podpisem urzêdowo poœwiad-
czonym.

2) Wskazanie przez najemcê innego lokalu, w którym bêdzie móg³
zamieszkiwaæ w przypadku wykonania egzekucji i obowi¹zku opró¿nienia
lokalu, jest ustawowym obowi¹zkiem na³o¿onym na najemcê. W razie
utraty mo¿liwoœci zamieszkania przez najemcê we wskazanym przez niego
innym lokalu, najemca jest obowi¹zany w terminie 21 dni od dnia po-
wziêcia wiadomoœci o tym zdarzeniu wskazaæ inny lokal, w którym móg³by
zamieszkaæ w przypadku wykonania egzekucji obowi¹zku opró¿nienia
lokalu oraz przedstawiæ oœwiadczenie w³aœciciela lokalu lub osoby po-
siadaj¹cej tytu³ prawny do lokalu o wyra¿enie zgody na zamieszkanie
najemcy i osób z nim zamieszka³ych w lokalu wskazanym w oœwiad-
czeniu, pod rygorem wypowiedzenia umowy na piœmie, z zachowaniem
co najmniej 7-dniowego okresu wypowiedzenia.

3) Oœwiadczenie w³aœciciela lokalu lub osoby posiadaj¹cej tytu³ prawny
do lokalu wy¿ej wymienionego o wyra¿eniu zgody na zamieszkanie najemcy
i osób z nim zamieszka³ych w lokalu wskazanym w oœwiadczeniu po-
winno byæ do³¹czone do umowy z podpisem notarialnie poœwiadczonym.

4) Nadto wynajmuj¹cy winien udostêpniæ najemcy œwiadectwo cha-
rakterystyki energetycznej lokalu mieszkalnego, stosownie do art. 5 ust. 4
ustawy z 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane10. Œwiadectwo nie mo¿e
byæ sporz¹dzone przez w³aœciciela budynku, lokalu lub bêd¹cej nierucho-
moœci¹ czêœci budynku stanowi¹cej samodzieln¹ ca³oœæ technicznou¿yt-
kow¹ oraz osobê, której przys³uguje spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo
do lokalu. Najemca mo¿e, ale nie ma obowi¹zku ¿¹dania od wynajmu-
j¹cego udostêpnienia mu œwiadectwa charakterystyki energetycznej lo-
kalu. Treœæ porozumienia pomiêdzy stronami w tym zakresie powinna
byæ zawarta w umowie najmu.

10 Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.
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Natomiast w myœl art. 7 ust. 1 dyrektywy 2002/91/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z 16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki
energetycznej budynków11 pañstwa cz³onkowskie maj¹ obowi¹zek za-
pewniæ, aby przy wznoszeniu sprzeda¿y lub wynajmie budynków œwia-
dectwo charakterystyki energetycznej by³o udostêpniane w³aœcicielowi
lub przez w³aœciciela przysz³emu kupuj¹cemu lub najemcy. Dyrektywa
okreœla wa¿noœæ œwiadectwa na okres 10 lat.

Tryb zawierania umowy

Umowy najmu lokalu mieszkalnego mog¹ zawrzeæ tylko osoby fizycz-
ne, które nie prowadz¹ dzia³alnoœci gospodarczej w zakresie wynajmu
mieszkañ. Umowa ta, jak równie¿ jej zmiana wymagaj¹ formy pisemnej
pod rygorem niewa¿noœci (art. 19a ust. 6). Ponadto musi zawieraæ okreœlone
za³¹czniki, z których czêœæ jest sporz¹dzona przez notariusza. Treœæ umowy
musi spe³niaæ warunki ka¿dej innej umowy najmu, z tym ¿e zawarcie
umowy najmu okazjonalnego lokalu mo¿e byæ uzale¿nione od wp³acenia
przez najemcê kaucji zabezpieczaj¹cej na pokrycie nale¿noœci z tytu³u
najmu przys³uguj¹cych w³aœcicielowi w dniu opró¿nienia lokalu oraz
ewentualnych kosztów egzekucji obowi¹zku opró¿nienia lokalu. Zgodnie
z postanowieniami art. 659-692 k.c. w granicach zakreœlonych ustaw¹
mog¹ nast¹piæ modyfikacje w przedmiocie wysokoœci kaucji (maksymal-
na do 6-krotnego miesiêcznego czynszu), terminu uiszczenia czynszu,
sposobu uiszczania op³at eksploatacyjnych, okresu wypowiedzenia oraz
w czêœci dotycz¹cej napraw lokalu. W umowie nale¿y tak¿e okreœliæ
okres, na jaki zostaje ona zawarta (maksymalnie do 10 lat).

Kontrowersje budzi w doktrynie obowi¹zek do³¹czenia za³¹czników:
oœwiadczenia najemcy w formie aktu notarialnego o poddaniu siê egze-
kucji i zobowi¹zanie do opró¿nienia i wydania u¿ywanego lokalu w ter-
minie wskazanym w ¿¹daniu wynajmuj¹cego; wskazanie przez najemcê
innego lokalu, w którym bêdzie móg³ zamieszkiwaæ w przypadku wy-
konania egzekucji obowi¹zku opró¿nienia lokalu, które mo¿e byæ zawarte
w umowie lub w odrêbnym za³¹czniku do umowy; oœwiadczenie osoby
posiadaj¹cej tytu³ prawny do lokalu, w którym mia³by zamieszkiwaæ,
o wyra¿eniu zgody na jego zamieszkanie w nim, które powinno byæ spo-

11 Dz.Urz. UE L 1/61-71 z 4 stycznia 2003 r.
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rz¹dzone z podpisem notarialnie poœwiadczonym na ¿¹danie wynajmu-
j¹cego.

Ustawodawca wprowadzi³ obligatoryjny obowi¹zek zg³aszania przez
w³aœciciela zawarcia umowy naczelnikowi urzêdu skarbowego, w³aœci-
wemu ze wzglêdu na miejsce zamieszkania w³aœciciela w terminie 14 dni
od dnia rozpoczêcia najmu.

W umowie nale¿y dok³adnie opisaæ przedmiot najmu, przez podanie
adresu, statusu prawnego lokalu, wskazanie numeru ksiêgi wieczystej,
po³o¿enia mieszkania w budynku na odpowiedniej kondygnacji, iloœci
pomieszczeñ, z których siê sk³ada oraz ich charakteru, jak równie¿
powierzchni wszystkich pomieszczeñ oraz innych urz¹dzeñ s³u¿¹cych
temu lokalowi.

Najem zwrotny a najem okazjonalny

Instytucja najmu zwrotnego nie zosta³a ustawowo uregulowana, a wy-
wodzi siê z zasady swobody umów (art. 3531 k.c.). Ma ona na celu
zwolnienie kapita³u wykorzystanego na budowê obiektów przeznaczo-
nych na cele komercyjne i mieszkaniowe. Polega ona na tym, ¿e w³aœciciel
sprzedaje zabudowan¹ przez niego nieruchomoœæ kupuj¹cemu, a nastêp-
nie wynajmuje od niego. Korzyœci ekonomiczne wystêpuj¹ u obu stron
umowy. Najem zwrotny mo¿e byæ równie¿ wykorzystany przy sprzeda¿y
prywatnych mieszkañ i domów12. A zatem równie¿ ma on zastosowanie
do okazjonalnych umów najmu lokalu przeznaczonego na cele mieszka-
niowe. Nale¿y podkreœliæ, ¿e najem zwrotny sk³ada siê z dwóch umów,
a mianowicie sprzeda¿y i najmu nieruchomoœci (lokalu), do których maj¹
zastosowanie przepisy dotycz¹ce obu rodzajów umów, a w tym przy-
padku o najmie okazjonalnym.

Umowa najmu w prawie unijnym

Umowa najmu okazjonalnego lokalu nie jest objêta zakresem prawa
Unii Europejskiej13. Definicja najmu nieruchomoœci wykszta³ci³a siê

12 A. B o b o w s k a, Najem zwrotny ratuje zad³u¿one przedsiêbiorstwa, Dziennik Gazeta
Prawna z 2-5 kwietnia 2010 r., nr 65; J. B i e l i c k i, Sprzeda¿ i najem zwrotny nierucho-
moœci, Rzeczpospolita z 19 maja 2010 r., nr 115.

13 Opinia Urzêdu Komitetu Integracji Europejskiej z 4 sierpnia 2009 r., Min. MD/
1859/09/B/AM.
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w orzecznictwie Trybuna³u Sprawiedliwoœci Unii Europejskiej przy wy-
k³adni art. 13B lit. b Szóstej Dyrektywy Rady Nr 77/388/EWG z 17 maja
1977 r. w sprawie harmonizacji ustawodawstw pañstw cz³onkowskich
w odniesieniu do podatków obrotowych – wspólny system podatku od
wartoœci dodanej, ujednolicona podstawa wymiaru podatku. W sprawie
Temco Europe C-284/03 z 18 listopada 2004 Trybuna³ w uzasadnieniu
stwierdzi³, ¿e umow¹ najmu nieruchomoœci jest umowa, moc¹ której
przyznane jest najemcy przez wynajmuj¹cego na ustalony okres oraz za
wynagrodzeniem prawo do zajmowania nieruchomoœci. Najemca jest
wówczas traktowany jakby by³ jej w³aœcicielem, z wy³¹czeniem osób trzecich,
oraz korzysta z niej w trakcie trwania stosunku najmu. Stwierdzono przy
tym, ¿e wyró¿nia siê ró¿nego rodzaju umowy najmu nieruchomoœci, w tym
tak¿e najmu nieruchomoœci mieszkalnych. Kompetencji s¹dów krajowych
pozostawia siê ocenê okolicznoœci faktycznych w danej sprawie oraz ustalenie,
czy te przes³anki kwalifikuj¹ce j¹ do rodzaju umowy zosta³y spe³nione14.

Z tej definicji umowy najmu nieruchomoœci przyjêtej w orzecznictwie
Trybuna³u Sprawiedliwoœci UE korzysta orzecznictwo polskich s¹dów
administracyjnych, np. w wyroku WSA w Gdañsku z 26 sierpnia 2008 r.,
I SA/Gd 276/0815.

Czynsz najmu

W najmie okazjonalnym nie ma ograniczeñ w ustalaniu czynszu jak
w innych umowach najmu lokalu mieszkalnego, poniewa¿ nie obowi¹zuj¹
postanowienia art. 9 ust. 1b ustawy o ochronie praw lokatorów16. W³aœciciel
w innych umowach ma prawo podnosiæ czynsz nie czêœciej ni¿ raz na
6 miesiêcy na warunkach okreœlonych w ustawie. Nale¿y mieæ na uwadze
uchwa³ê S¹du Najwy¿szego z 5 lutego 2010 r., III CZP 130/0917, sta-
nowi¹c¹ ¿e kalkulacja podwy¿ki czynszu powinna zawieraæ wskazanie

14 M. B e r n a t, Definicja najmu nieruchomoœci w VI Dyrektywie VAT, Monitor Po-
datkowy 2005, nr 1.

15 Dzia³alnoœæ gospodarcza w VAT-u, Monitor Podatkowy 2009, nr 6.
16 Kwestiê tê reguluje art. 8a ustawy z 22 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów,

mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie ustawy – Kodeks cywilny, Dz.U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266 ze zm.

17 Bli¿ej M. P i a n k o w s k a, Przy podwy¿ce nale¿y wskazaæ sposób obliczenia stawki,
Dziennik Gazeta Prawna 23 lutego 2010 r., nr 37; I. L e w a n d o w s k a, Kalkulacja podwy¿ki
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sposobu obliczania tego z jego sk³adników, który by³ podstaw¹ wypowie-
dzenia dotychczasowej wysokoœci. Ograniczenia podwy¿ek op³at za miesz-
kanie by³y tak¿e przedmiotem postêpowania przed Trybuna³em Konstytu-
cyjnym w wyroku z 12 stycznia 2000 r., P 11/9818, dotycz¹cym czynszu
regulowanego w budynkach prywatnych, i wyroku z 19 kwietnia 2005 r.,
K 4/0519 w przedmiocie ograniczenia podwy¿ek op³at za mieszkanie.

O wa¿noœci tego problemu œwiadczy równie¿ orzeczenie wydane przez
Europejski Trybuna³ Praw Cz³owieka w Strasburgu w sprawie Hutten
– Czapska przeciwko Polsce Ne 35014/97 z 19 czerwca 2006 r., w któ-
rym stwierdzono, ¿e polskie przepisy w sposób nadmierny chroni¹ lo-
katorów kosztem w³aœcicieli nieruchomoœci20.

Przychodem z najmu do opodatkowania rycza³tem jest wy³¹cznie kwota
czynszu okreœlonego umow¹21. W myœl wspomnianego ju¿ art. 19c ust. 1
ustawy z tytu³u najmu w³aœciciel pobiera, oprócz czynszu, jedynie op³aty
niezale¿ne od w³aœciciela, chyba ¿e umowa stanowi inaczej. Mo¿e on pod-
wy¿szyæ czynsz wy³¹cznie zgodnie z warunkami okreœlonymi w umowie.

Kaucja

Problem kaucji przewidziany w ustawie wymaga szerszego omówienia.
Zgodnie z brzmieniem art. 19a ust. 4 ustawy zawarcie umowy najmu
okazjonalnego lokalu mo¿e byæ uzale¿nione od wp³acenia przez najemcê
kaucji zabezpieczaj¹cej pokrycie nale¿noœci z tytu³u najmu, przys³uguj¹cych
w³aœcicielowi w dniu opró¿nienia lokalu oraz ewentualnych kosztów eg-
zekucji obowi¹zku jego opró¿nienia. Kaucja nie mo¿e przekraczaæ szeœcio-
krotnoœci miesiêcznego czynszu, obliczonego wed³ug stawki czynszu

czynszu ma byæ dok³adna, Rzeczpospolita z 11 lutego 2010 r., nr 35; M. P i a s e c k a -
S o b k i e w i c z,  Na podwy¿kê mo¿na siê nie zgodziæ, Dziennik Gazeta Prawna z 10 maja
2010 r., nr 89.

18 Dz.U. Nr 3, poz. 46.
19 Dz.U. Nr 69, poz. 626.
20 Z. C i c h o ñ, Europejska Konwencja Praw Cz³owieka nadal najskuteczniejszym na

œwiecie instrumentem ochrony prawa cz³owieka (w 55. Rocznicê podpisania Konwencji),
Palestra 2005, nr 11-12; K. ¯ a c z k i e w i c z, Trybuna³ w Strasburgu jako echo s¹dów
krajowych, Gazeta Prawna z 26 czerwca z 2009 r.

21 Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z 17 lutego
2010 r., IPPB1/415-2/10-2/EC.
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obowi¹zuj¹cej w dniu zawarcia umowy. Kaucja podlega zwrotowi w ci¹gu
miesi¹ca od dnia opró¿nienia lokalu, po potr¹ceniu nale¿noœci nale¿nych
w³aœcicielowi. Ustawodawca ogólnikowo uregulowa³ wszystkie elementy
kaucji z tytu³u najmu lokalu. Zawarcie umowy najmu lokalu jest zwykle
uzale¿nione od wp³acenia wynajmuj¹cemu przez najemcê kaucji jako
zabezpieczenia roszczeñ wynajmuj¹cego wobec najemcy o zap³atê nale¿-
noœci zwi¹zanych z czynszem oraz innych wynikaj¹cych z tego tytu³u.
Jest ona zwracana najemcy po wygaœniêciu umowy najmu, gdy wynaj-
muj¹cemu zostanie oddany w posiadanie lokal w niepogorszonym stanie.
Jej zatrzymanie jako odszkodowanie nastêpuje wtedy, gdy najemca od-
stêpuje od umowy b¹dŸ te¿ gdy powstan¹ szkody w wynajmowanym
lokalu. I wreszcie kaucja jest zaliczana na poczet zaspokojenia roszczeñ
wynajmuj¹cego, np. na pokrycie zaleg³ego czynszu z odsetkami. W art.
19a ust. 4 ustawy precyzyjnie okreœlono, ¿e kaucja zabezpiecza nale¿noœci
z tytu³u najmu, a wiêc zaleg³e raty czynszu z odsetkami oraz ewentualne
koszty egzekucyjne wykonania obowi¹zku opró¿nienia lokalu. Spe³nia ona
wiêc wszystkie elementy kaucji gwarancyjnej, czyli zabezpieczaj¹cej i zwrotnej
jako zabezpieczenie przysz³ych roszczeñ. W tych warunkach w umowie
nale¿y dok³adnie okreœliæ wszystkie okolicznoœci zwi¹zane z wp³aceniem
i zwrotem kaucji, a w szczególnoœci jej kwotê (maksymalnie szeœciokrot-
noœæ miesiêcznego czynszu), jej oprocentowanie i waloryzacjê.

Kaucja, jak równie¿ jej zwrot nie stanowi¹ czynnoœci podlegaj¹cej
opodatkowaniu w rozumieniu ustawy o podatku od towarów i us³ug.
Operacje te nie s¹ dokumentowane fakturami VAT, poniewa¿ przepisy
podatkowe nie zawieraj¹ definicji kaucji22 zarówno w zakresie jej wp³a-
cenia, jak równie¿ zwrotu23.

Zg³oszenie zawarcia umowy naczelnikowi urzêdu skarbowego

Stosownie do art. 19b ust. 1 ustawy w³aœciciel zg³asza zawarcie umowy
najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzêdu skarbowego w³aœciwe-
mu ze wzglêdu na miejsce zamieszkania w³aœciciela w terminie 14 dni

22 Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy z 3 listopada
2009 r., ITPP1/443-772/09/AJ w zakresie wp³acenia kaucji.

23 Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z 19 grudnia
2007 r., IPPP1/443-246/07-6/GD w przedmiocie zwrotu wp³aconej kaucji.
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od dnia rozpoczêcia najmu24. W³aœciciel ma tak¿e obowi¹zek na ¿¹danie
najemcy przedstawiæ mu potwierdzenie tego zg³oszenia.

W razie niedope³nienia obowi¹zku zg³oszenia nie stosuje siê wówczas
przepisów stwierdzaj¹cych, ¿e:

– w³aœciciel pobiera jedynie oprócz czynszu op³aty niezale¿ne od niego,
chyba ¿e umowa stanowi inaczej, a nadto, ¿e mo¿e podwy¿szyæ czynsz
wy³¹cznie zgodnie z warunkami okreœlonymi w umowie,

– umowa najmu wygasa po up³ywie czasu, na jaki by³a zawarta lub
ulega rozwi¹zaniu po up³ywie okresu wypowiedzenia umowy oraz ¿e po
wygaœniêciu lub rozwi¹zaniu umowy, je¿eli najemca dobrowolnie nie opuœci³
lokalu na podstawie ¿¹dania dorêczonemu mu przez w³aœciciela i sporz¹-
dzonego na piœmie opatrzonym urzêdowo poœwiadczonym podpisem
w³aœciciela, a tak¿e przepisy okreœlaj¹ce dalszy tryb postêpowania zwi¹-
zanego z ¿¹daniem opró¿nienia lokalu i wymogów ustawowych zwi¹za-
nych z wnioskiem do s¹du o nadanie klauzuli wykonalnoœci aktowi
notarialnemu o poddaniu siê przez najemcê egzekucji,

– komornik nie wstrzyma siê z dokonaniem czynnoœci egzekucyjnych
w zakresie wykonania obowi¹zku opró¿nienia lokalu s³u¿¹cego celom
mieszkaniowym do czasu, gdy gmina wska¿e tymczasowe pomieszcze-
nie lub gdy d³u¿nik znajdzie takie pomieszczenie (§ 41 art. 1046 k.p.c.
dodanego art. 2 ustawy25). Co oznacza, ¿e komornik dokonana czynnoœci
egzekucyjnych w razie zg³oszenia przez w³aœciciela naczelnikowi urzêdu
skarbowego zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu (art. 19b ust. 1).

Niezg³oszenie zawarcia umowy najmu w zakreœlonym terminie sta-
nowi wykroczenie skarbowe z art. 54 w zw. z art. 53 § 3 k.k.s. i mo¿e
byæ wymierzona za niewykonanie tego obowi¹zku kara grzywny26.

24 D. S t o j a k, Wynajmuj¹cy nie zawsze jest zabezpieczony, Dziennik Gazeta Prawna
z 30 kwietnia – 3 maja 2010 r., nr 84; R. K r u p a - D ¹ b r o w s k a, Deweloperzy maj¹
budowaæ pod wynajem, Rzeczpospolita z 21 maja 2010 r., nr 117; A. M i k o s z, Najemcy
odwo³uj¹ siê od podwy¿ki, Dziennik Gazeta Prawna z 7-9 maja 2010 r., nr 88; A. J a r a -
s z e k, Lokal w TBS-ie bêdzie mo¿na wykupiæ, Dziennik Gazeta Prawna z 6 maja 2010 r.,
nr 87.

25 Patrz wyrok TK z 4 grudnia 2007 r., K 26/05 (Dz.U. Nr 231, poz. 1703) stwier-
dzaj¹cy, ¿e art. 1046 § 4 k.p.c. jest zgodny z art. 2 w zw. z art. 7 i nie jest niezgodny z art.
167 ust. 1-4 Konstytucji.

26 Ustawa z 10 wrzeœnia 1999 r. – Kodeks karny skarbowy (Dz.U. z 2007 r. Nr 111,
poz. 766 ze zm.).
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Podatek dochodowy od umowy

W wyniku nowelizacji art. 12 ustawy z 20 listopada 1998 r. o zry-
cza³towanym podatku dochodowym od niektórych przychodów osi¹ga-
nych przez osoby fizyczne27 przez art. 3 omawianej ustawy od dnia 1
stycznia 2010 r. zosta³ objêty podatkiem zrycza³towanym w wysokoœci
8,5% bez wzglêdu na wysokoœæ osi¹ganych dochodów28.

Wynagrodzenie notariusza

Zgodnie z art. 19a ust. 7 ustawy wynagrodzenie notariusza „za ogó³
czynnoœci notarialnych” zwi¹zanych ze sporz¹dzenia oœwiadczenia na-
jemcy w formie aktu notarialnego, w którym podda³ siê egzekucji i zo-
bowi¹za³ siê do opró¿nienia i wydania lokalu u¿ywanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego w terminie wskazanym w ¿¹daniu w³aœci-
ciela dorêczonym najemcy, sporz¹dzonym na piœmie opatrzonym urzê-
dowo poœwiadczonym podpisem w³aœciciela – wynosi nie wiêcej ni¿ 1/
10 minimalnego wynagrodzenia za pracê okreœlonego w ustawie z 10
paŸdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracê29. Wysokoœæ
minimalnego wynagrodzenia za pracê jest corocznie przedmiotem nego-
cjacji w ramach Trójstronnej Komisji (art. 2 ust. 1) i podlega og³oszeniu
w Dzienniku Urzêdowym Rzeczpospolitej Polskiej „Monitor Polski”,
w drodze obwieszczenia Prezesa Rady Ministrów, w terminie do 15 wrze-
œnia ka¿dego roku. Wysokoœæ minimalnego wynagrodzenia za pracê
w 2010 r. od dnia 1 stycznia 2010 r. wynosi 1317 z³30. Wynagrodzenie
notariusza za ogó³ czynnoœci notarialnych odnosi siê zarówno do oœwiad-
czenia sporz¹dzonego w formie aktu notarialnego, jak równie¿ za jego
wypisy31.

27 Dz.U. z 2000 r. Nr 104, poz. 104 ze zm.
28 E. M a t y s z e w s k a, W tym roku wiêcej osób p³aci rycza³t z najmu, Dziennik

Gazeta Prawna z 28 marca 2010 r., nr 46 oraz Rycza³t z najmu p³aci³o o 24 tys. osób
wiêcej, Dziennik Gazeta Prawna z 11 maja 2010 r., nr 90; M. P o g r s z e w s k a, Najem
mieszkañ opuszcza szar¹ strefê, Rzeczpospolita z 10 kwietnia 2010 r., nr 81.

29 Dz.U. Nr 200, poz. 1679 ze zm.
30 Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrów z 24 lipca 2009 r. w sprawie wysokoœci

minimalnego wynagrodzenia za pracê w 2010 r., M.P. Nr 48, poz. 709.
31 D. S t o j a k, Najem okazjonalny dro¿szy o kilka tysiêcy z³otych, Dziennik Gazeta

Prawna z 28 kwietnia 2010 r., nr 82.
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Wygaœniêcie i rozwi¹zanie umowy

Wed³ug art. 19d ust. 1 ustawy umowa wygasa po up³ywie czasu, na
jaki by³a zawarta, lub ulega rozwi¹zaniu po up³ywie okresu wypowiedze-
nia. W³aœciciel lokalu mo¿e wypowiedzieæ na piœmie umowê z zachowa-
niem co najmniej 7-dniowego okresu wypowiedzenia, o ile najemca nie
dope³ni³ obowi¹zku opró¿nienia lokalu na ¿¹danie w³aœciciela w okolicz-
noœciach wymienionych w art. 19a ust. 3 ustawy. Ponadto wynajmuj¹cy
jest uprawniony do rozwi¹zania umowy najmu okazjonalnego w razie:

• u¿ywania lokalu w sposób sprzeczny z umow¹ lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem,

• zaniedbywania obowi¹zków dopuszczaj¹cych do powstania szkód,
• niszczenia urz¹dzeñ przeznaczonych do wspólnego korzystania,
• ra¿¹cego wykroczenia przeciwko porz¹dkowi domowemu,
• podnajmu albo oddania lokalu do u¿ywania innej osobie bez zgody

w³aœciciela,
• pozostawiania w zw³oce z zap³at¹ czynszu i innych op³at co najmniej

przez 3 okresy p³atnoœci.
Konkluduj¹c, nale¿y przy ocenie walorów analizowanej ustawy

uwzglêdniæ, ¿e w procesie legislacyjnym ustawodawca musia³ pokonaæ
trudnoœci zwi¹zane z dostosowaniem tej instytucji do przepisów zwi¹z-
kowych reguluj¹cych najem lokali mieszkalnych. Motywy ustawodawcze
zosta³y czêœciowo spe³nione i przyjête rozwi¹zanie prawne spe³ni³o swoje
zadanie w przedmiocie zmniejszenia szarej strefy i ochrony praw w³a-
œcicielskich. Rozbudowany formalizm prawny i fiskalizm jest w doktrynie
zaliczany do zasadniczych wad przyjêtego rozwi¹zania w ustawie. Mo¿e
on zostaæ zmniejszony w wyniku modyfikacji dotychczasowych rozwi¹-
zañ przez uproszczenie trybu zawierania i wykonania umowy najmu oka-
zjonalnego. Do umowy tej maj¹ zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego
tak¿e w zakresie objêtym postanowieniem art. 691 k.c. o sukcesji osób tam
wymienionych w stosunku najmu wynikaj¹cego z tej umowy. Niezale¿nie
od tego wystêpuj¹ inne zagadnienia, jak np. kontynuacja stosunku prawnego
w wyniku reprywatyzacji przedmiotu umowy32.

32 R. K r u p a - D ¹ b r o w s k a, Niejasny los najemców po reprywatyzacji, Rzeczpo-
spolita z 31 paŸdziernika – 1 listopada 2009 r., nr 256.


