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Przywrocenie okazjonalnej umowy najmu lokalu

Wprowadzenie

Najem lokali ze wzgledu na znaczenie w praktyce i z powodu odmien-
nych rozwiazan jurydycznych jest uwazany za szczeg6lny rodzaj najmu
(art. 680-692 k.c.) wobec ogdlnych przepisow o najmie (art. 659-679
k.c.)!. Instytucja najmu okazjonalnego lokalu zostata wprowadzona na
mocy art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy z 2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali miesz-
kalnych i dodatkach mieszkaniowych? ktory wylaczyt ten najem spod
dziatania ustawy znoszacej ,,szczeg6lny tryb najmu”. W wyniku tego mialy
do niego zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego. Zostat on zniesiony
1 lipca 2001 r. z chwilg utracenia mocy prawnej wymienionej ustawy na
zasadzie art. 39 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego®. Nastepnie

' Blizej J.Panowicz-Lipska, Najem, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo
zobowiqzan — Czes¢ szczegotowa, t. 8, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 70
inast. W stosunkach najmu lokali mieszkalnych istniaty do czasu utworzenia najmu oka-
zjonalnego dwie odrgbne podstawy prawne ksztaltujace umowy, a mianowicie: przepisy
kodeksu cywilnego, jako tzw. najem kodeksowy i przepisy ustawy o ochronie praw loka-
torow.

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 lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego z 15
stycznia 2010 r. (druk 761) doprecyzowano definicj¢ tymczasowego pomieszczenia w ro-
zumieniu art. 1046 § 4 k.p.c. Przewidziano nadto umowe o odptatne uzywanie tymcza-
sowego pomieszczenia na czas do 6 miesigcy.
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art. 3 ust. 1 ustawy z 17 grudnia 2004 r.* nowelizujacej t¢ ustawe z 21
czerwca 2001 r. przywrécit zawieranie przez strony z dniem 1 stycznia
2005 r. uméw najmu lokalu mieszkalnego, z ktorego wiasciciel przejscio-
wo nie korzysta w catosci lub w czesSci w celu zaspokojenia wiasnych
potrzeb mieszkaniowych. Powyzsze rozwiazanie, w praktyce mylnie
okreslane jako najem okazjonalny, do ktérego miaty w zasadzie zastoso-
wanie przepisy o ochronie praw lokatordw, nie przyczynito si¢ do rozwoju
rynku najmu i wyeliminowania uméw bez ptacenia podatkéw od docho-
déw ztego tytutu. Okolicznosci te oraz niedobor lokali mieszkalnych
spowodowany kryzysem finansowym spowodowal przywrdcenie 28
stycznia 2010 r. zmodyfikowanej i ustawowo zdefiniowanej instytucji
najmu okazjonalnego lokalu ustawa z 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw®. Nowelizacja
dodata rozdziat 2a ,,Najem okazjonalny lokalu” i uchylita art. 3 ust. 1
ustawy z 17 grudnia 2004 r. o mozliwosci zawierania umow najmu lokalu
mieszkalnego w razie przejsciowego niekorzystania z niego przez wia-
Sciciela.

W aktualnych komentarzach niejednolicie ocenia si¢ przyjgte rozwia-
zanie ustawowe. Przewaza pozytywny poglad, ze w zakresie ochrony
intereso6w wiascicieli mieszkan i mozliwosci eksmitowania najemcow bez
uzyskania wyroku sadowego®, ale na podstawie jego oswiadczen w spo-
rzadzonych dokumentach notarialnych, a w szczeg6lnosci poddania sig
egzekucji w o$wiadczeniu ztozonym w formie aktu notarialnego, stano-
wi¢ one maja wedtug motywow ustawodawczych dostateczng notarialng
gwarancj¢ dla wynajmujacego, ze w razie nieprzestrzegania umowy przez
najemcg wyprowadzi sie z zajmowanego mieszkania do wskazanego przez
niego lokalu. Dodatkowym zabezpieczeniem praw wiasciciela jest rowniez
zgloszenie przez niego zawarcia umowy naczelnikowi urzedu skarbowego

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

>Dz.U.z2010r. Nr 3, poz. 13. Nalezy podkresli¢, ze do uméw zawartych przed dniem
wejscia w zycie ustawy na podstawie art. 3 ust. 1 stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

¢ Patrz A. M akosz, Niesolidni lokatorzy nie uniknq eksmisji na bruk, Dziennik
Gazeta Prawna z 28 stycznia 2010 r.,nr 19; R. Krupa-Dabrowska, Szybsza eksmisja
i nizszy podatek od najmu, Rzeczpospolita z 28 stycznia 2010 r., nr 23.
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wlasciwemu ze wzgledu na miejsce jego zamieszkania, w terminie 14 dni
od dnia rozpoczecia najmu (art. 19b ust. 1).

Generalnie celem najmu okazjonalnego, istniejacego réwnolegle obok
najmu lokalu okreslonego w kodeksie cywilnym, jest wprowadzenie
prawidlowego rozwoju rynku najmu lokali mieszkalnych. Eliminuje on
W znacznym stopniu szarg strefe¢ najmu lokali i usuwa bariery, z jakimi
spotykaja si¢ strony przy ksztattowaniu praw i obowiazkéw w umowie
najmu.

Poglad przeciwny krytycznie ocenia nadmierna regulacje prawng i fi-
skalizm, szczegdlnie w okresie, gdy podaz mieszkan jest duza, a popyt
na nie umiarkowany?®.

Charakterystyka umowy najmu okazjonalnego

Zgodnie z definicjq legalna, zawarta w art. 19a ust. 1 ustawy, umowa
najmu okazjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu stuzacego do za-
spokojenia potrzeb mieszkaniowych, ktérego wiasciciel bedacy osobag
fizyczna nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowa-
nia lokali, zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat. Oznacza
to, ze wynajmujacym moze by¢ tylko osoba fizyczna, ktora jest wiasci-
cielem mieszkania lub domu oraz posiadajaca wlasnosciowe spotdzielcze
prawo do lokalu. Umowa oraz jej zmiana wymaga formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci (art. 19a ust. 6). Nie mozna jednak sporzadzi¢
zmiany dotychczasowej umowy najmu na okazjonalng umowe lokalu
(art. 3 ust. 1 ustawy).

Przewidziano szczeg6lny tryb jej dokumentowania poprzez obowiazek
zalaczenia:

1) o$wiadczenia najemcy ztozonego w akcie notarialnym o poddaniu
sie¢ egzekucji na zasadzie art. 777 § 1 pkt 4 w zw. z § 2 k.p.c. i zo-
bowiazanie si¢ do opréznienia oraz wydania lokalu uzywanego na pod-

" Blizej O.Kudanowska, Najem okazjonalny, Monitor Prawniczy 2009.

8 Blizej notatka z posiedzenia Komisji Ustawodawczej z 25 listopada 2009 r., na
ktorym przedstawiono krytyczng opini¢ Krajowej Rady Notarialnej o projekcie ustawy,
stwierdzajac, Ze jest ona niepotrzebna i chybiona, takze T. Bleszynski, Najem oka-
zjonalny, czyli kolejny bubel legislacyjny, www.bankier.pl z 5 lutego 2010 r., negatywnie
ocenia nadmierng dokumentacj¢ umowy.
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stawie umowy najmu okazjonalnego w terminie wskazanym w zadaniu
wymienionym w art. 19d ust. 2. Przepis ten przewiduje, ze wilasciciel
dorgcza najemcy zadanie opréznienia lokalu po wygasnigciu lub rozwia-
zaniu umowy, jezeli najemca dobrowolnie nie oproznit lokalu. Zadanie
powinno by¢ sporzadzone na pismie ,,opatrzonym urzedowo poswiad-
czonym podpisem wiasciciela” i zawiera¢: oznaczenie wilasciciela oraz
najemcy, ktérego zadanie dotyczy, wskazanie umowy najmu okazjonal-
nego lokalu i przyczyne ustania stosunku najmu, termin nie krétszy niz
7 dni od dnia dorgczenia zadania najemcy, w ktérym najemca i osoby
z nim zamieszkale majq opr6zni¢ lokal.

Dopiero w przypadku bezskutecznego uptywu tego terminu wiasciciel
sktada do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi nota-
rialnemu, w ktérym najemca poddal si¢ egzekucji i zobowigzat sie do
oproznienia i wydania lokalu. Do wniosku nalezy dotaczyé:

a) zadanie opréznienia lokalu w postaci dokumentu prywatnego z pod-
pisem urzedowo poswiadczonym wraz z dowodem jego dorgczenia najemcy
albo dowodem wystania go przesytka polecona, wymagana w postgpo-
waniu o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, stosownie
do postanowienia art. 786' § 1 w zw. z art. 786 § 1 k.p.c.

b) dokument potwierdzajacy przystugujacy wilascicielowi tytut praw-
ny do lokalu, ktérego opréznienia dotyczy zadanie wiasciciela,

¢) potwierdzenie zgloszenia przez wiasciciela zawarcia umowy na-
czelnikowi urzedu skarbowego wiasciwemu ze wzgledu na miejsce jego
zamieszkania w terminie 14 dni od dnia rozpoczgcia najmu.

Nalezy podkresli¢, ze o§wiadczenia najemcy ztozone w formie aktu
notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji stanowia tytul egzekucyjny w ro-
zumieniu art. 777 k.p.c., a przepisy ustawy okreslaja jedynie obowiazek
sporzadzenia o$wiadczenia w tej formie®.

Na mocy art. 2 ustawy dodano art. 1046 § 4! k.p.c. postanawiajacy
o niestosowaniu do egzekucji obowigzku opréznienia lokalu wynajetego
na podstawie umowy najmu okazjonalnego § 4 tegoz artykulu o wska-
zaniu przez gming tymczasowego pomieszczenia, jezeli wlasciciel zgtosit
zawarcie umowy naczelnikowi urzedu skarbowego.

 Blizej R.Krupa-Dabrowska, Najem okazjonalny na razie mato popularny,
Rzeczpospolita z 22 marca 2010 r.
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W postepowaniu o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialne-
mu, ktéry okresla warunki do przeprowadzenia egzekucji na jego pod-
stawie, stosuje si¢ odpowiednio art. 786 § 1 k.p.c. w zw. z art. 786 § 1!
k.p.c. Przewiduje on, ze jezeli wykonanie tytulu egzekucyjnego jest
uzaleznione od zdarzenia, ktére powinien udowodni¢ wierzyciel, sad nada
klauzulg wykonalnosci po dostarczeniu dowodu tego zadania w formie
dokumentu urzedowego lub prywatnego z podpisem urzedowo poswiad-
czonym.

2) Wskazanie przez najemcg innego lokalu, w ktérym bedzie mogt
zamieszkiwa¢ w przypadku wykonania egzekucji i obowiazku opréznienia
lokalu, jest ustawowym obowiazkiem nalozonym na najemcg. W razie
utraty mozliwosci zamieszkania przez najemce we wskazanym przez niego
innym lokalu, najemca jest obowigzany w terminie 21 dni od dnia po-
wziecia wiadomosci o tym zdarzeniu wskazaé inny lokal, w ktorym mogiby
zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowiazku opréznienia
lokalu oraz przedstawi¢ o$wiadczenie wiasciciela lokalu lub osoby po-
siadajacej tytul prawny do lokalu o wyrazenie zgody na zamieszkanie
najemcy i 0séb z nim zamieszkalych w lokalu wskazanym w o$wiad-
czeniu, pod rygorem wypowiedzenia umowy na pis$mie, z zachowaniem
co najmniej 7-dniowego okresu wypowiedzenia.

3) Oswiadczenie wiasciciela lokalu lub osoby posiadajacej tytut prawny
do lokalu wyzej wymienionego o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy
i 0s6b z nim zamieszkalych w lokalu wskazanym w oswiadczeniu po-
winno by¢ dotaczone do umowy z podpisem notarialnie po§wiadczonym.

4) Nadto wynajmujacy winien udostepni¢ najemcy $wiadectwo cha-
rakterystyki energetycznej lokalu mieszkalnego, stosownie do art. 5 ust. 4
ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane’®. Swiadectwo nie moze
by¢ sporzadzone przez wilasciciela budynku, lokalu lub bedacej nierucho-
moscig czgsci budynku stanowiacej samodzielng catos¢ technicznouzyt-
kowa oraz osobe, ktorej przyshuguje spétdzielcze wirasnosciowe prawo
do lokalu. Najemca moze, ale nie ma obowiazku zadania od wynajmu-
jacego udostgpnienia mu $wiadectwa charakterystyki energetycznej lo-
kalu. Tre$¢ porozumienia pomigdzy stronami w tym zakresie powinna
by¢ zawarta w umowie najmu.

10 Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 ze zm.
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Natomiast w mysl art. 7 ust. 1 dyrektywy 2002/91/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z 16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki
energetycznej budynkow!! panstwa cztonkowskie majg obowigzek za-
pewni¢, aby przy wznoszeniu sprzedazy lub wynajmie budynkow $wia-
dectwo charakterystyki energetycznej bylo udostepniane wiascicielowi
lub przez wiasciciela przysztemu kupujacemu lub najemcy. Dyrektywa
okresla waznos¢ $wiadectwa na okres 10 lat.

Tryb zawierania umowy

Umowy najmu lokalu mieszkalnego moga zawrze¢ tylko osoby fizycz-
ne, ktore nie prowadza dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmu
mieszkan. Umowa ta, jak réwniez jej zmiana wymagajq formy pisemnej
pod rygorem niewaznosci (art. 19a ust. 6). Ponadto musi zawiera¢ okreslone
zataczniki, z ktérych czgs¢ jest sporzadzona przez notariusza. Tre$¢ umowy
musi spetnia¢ warunki kazdej innej umowy najmu, z tym ze zawarcie
umowy najmu okazjonalnego lokalu moze by¢ uzaleznione od wptacenia
przez najemce kaucji zabezpieczajacej na pokrycie naleznosci z tytutu
najmu przystugujacych wiascicielowi w dniu opréznienia lokalu oraz
ewentualnych kosztéw egzekucji obowigzku oproéznienia lokalu. Zgodnie
z postanowieniami art. 659-692 k.c. w granicach zakreslonych ustawg
moga nastapi¢ modyfikacje w przedmiocie wysokosci kaucji (maksymal-
na do 6-krotnego miesiecznego czynszu), terminu uiszczenia czynszu,
sposobu uiszczania optat eksploatacyjnych, okresu wypowiedzenia oraz
w czgsci dotyczacej napraw lokalu. W umowie nalezy takze okresli¢
okres, na jaki zostaje ona zawarta (maksymalnie do 10 lat).

Kontrowersje budzi w doktrynie obowigzek dotaczenia zatacznikow:
o$wiadczenia najemcy w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egze-
kucji i zobowiazanie do opréznienia i wydania uzywanego lokalu w ter-
minie wskazanym w zadaniu wynajmujacego; wskazanie przez najemce
innego lokalu, w ktorym bedzie moglt zamieszkiwaé w przypadku wy-
konania egzekucji obowiazku opréznienia lokalu, ktére moze by¢ zawarte
w umowie lub w odrebnym zataczniku do umowy; o$wiadczenie osoby
posiadajacej tytut prawny do lokalu, w ktérym miatby zamieszkiwac,
0 wyrazeniu zgody na jego zamieszkanie w nim, ktére powinno by¢ spo-

4 Dz.Urz. UE L 1/61-71 z 4 stycznia 2003 r.
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rzadzone z podpisem notarialnie poswiadczonym na zadanie wynajmu-
jacego.

Ustawodawca wprowadzit obligatoryjny obowiazek zglaszania przez
wlasciciela zawarcia umowy naczelnikowi urzedu skarbowego, wihasci-
wemu ze wzgledu na miejsce zamieszkania wiasciciela w terminie 14 dni
od dnia rozpoczgcia najmu.

W umowie nalezy doktadnie opisa¢ przedmiot najmu, przez podanie
adresu, statusu prawnego lokalu, wskazanie numeru ksiggi wieczystej,
potozenia mieszkania w budynku na odpowiedniej kondygnacji, ilosci
pomieszczen, z ktérych si¢ sktada oraz ich charakteru, jak rowniez
powierzchni wszystkich pomieszczen oraz innych urzadzen shuzacych
temu lokalowi.

Najem zwrotny a najem okazjonalny

Instytucja najmu zwrotnego nie zostala ustawowo uregulowana, a wy-
wodzi si¢ z zasady swobody uméw (art. 353! k.c.). Ma ona na celu
zwolnienie kapitatu wykorzystanego na budowe obiektow przeznaczo-
nych na cele komercyjne i mieszkaniowe. Polega ona na tym, ze wlasciciel
sprzedaje zabudowang przez niego nieruchomos¢ kupujacemu, a nastep-
nie wynajmuje od niego. Korzysci ekonomiczne wystepuja u obu stron
umowy. Najem zwrotny moze by¢ réwniez wykorzystany przy sprzedazy
prywatnych mieszkan i domow'. A zatem réwniez ma on zastosowanie
do okazjonalnych umow najmu lokalu przeznaczonego na cele mieszka-
niowe. Nalezy podkresli¢, ze najem zwrotny skfada si¢ z dwdéch umow,
a mianowicie sprzedazy i najmu nieruchomosci (lokalu), do ktérych maja
zastosowanie przepisy dotyczace obu rodzajow uméw, a w tym przy-
padku o najmie okazjonalnym.

Umowa najmu w prawie unijnym

Umowa najmu okazjonalnego lokalu nie jest objeta zakresem prawa
Unii Europejskiej'®. Definicja najmu nieruchomosci wyksztalcila sie

12A. B o b owsk a, Najem zwrotny ratuje zadluzone przedsiebiorstwa, Dziennik Gazeta
Prawna z 2-5 kwietnia 2010 r., nr 65; J. Bielicki, Sprzedaz i najem zwrotny nierucho-
mosci, Rzeczpospolita z 19 maja 2010 r., nr 115.

13 Opinia Urzedu Komitetu Integracji Europejskiej z 4 sierpnia 2009 r., Min. MD/
1859/09/B/AM.

74



Przywrdcenie okazjonalnej umowy najmu lokalu

w orzecznictwie Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej przy wy-
kladni art. 13B lit. b Szdstej Dyrektywy Rady Nr 77/388/EWG z 17 maja
1977 r. w sprawie harmonizacji ustawodawstw panstw cztonkowskich
w odniesieniu do podatkéw obrotowych — wspdlny system podatku od
wartosci dodanej, ujednolicona podstawa wymiaru podatku. W sprawie
Temco Europe C-284/03 z 18 listopada 2004 Trybunat w uzasadnieniu
stwierdzit, ze umowg najmu nieruchomosci jest umowa, moca ktorej
przyznane jest najemcy przez wynajmujacego na ustalony okres oraz za
wynagrodzeniem prawo do zajmowania nieruchomosci. Najemca jest
wowczas traktowany jakby byt jej wiascicielem, z wyltaczeniem osob trzecich,
oraz korzysta z niej w trakcie trwania stosunku najmu. Stwierdzono przy
tym, ze wyrdznia si¢ réznego rodzaju umowy najmu nieruchomosci, w tym
takze najmu nieruchomosci mieszkalnych. Kompetencji sadow krajowych
pozostawia si¢ oceng okolicznosci faktycznych w danej sprawie oraz ustalenie,
czy te przestanki kwalifikujace ja do rodzaju umowy zostaly spetnione'.

7 tej definicji umowy najmu nieruchomosci przyjetej w orzecznictwie
Trybunatu Sprawiedliwosci UE korzysta orzecznictwo polskich sadow
administracyjnych, np. w wyroku WSA w Gdansku z 26 sierpnia 2008 r.,
I SA/Gd 276/08".

Czynsz najmu

W najmie okazjonalnym nie ma ograniczen w ustalaniu czynszu jak
w innych umowach najmu lokalu mieszkalnego, poniewaz nie obowiazuja
postanowienia art. 9 ust. 1b ustawy o ochronie praw lokatorow's. Wiasciciel
w innych umowach ma prawo podnosi¢ czynsz nie czgsciej niz raz na
6 miesiecy na warunkach okreslonych w ustawie. Nalezy mie¢ na uwadze
uchwale Sadu Najwyzszego z 5 lutego 2010 r., III CZP 130/09", sta-
nowiaca ze kalkulacja podwyzki czynszu powinna zawieraé wskazanie

4 M. Bernat, Definicia najmu nieruchomosci w VI Dyrektywie VAT, Monitor Po-
datkowy 2005, nr 1.

5 Dziatalnosé gospodarcza w VAT-u, Monitor Podatkowy 2009, nr 6.

16 Kwestig t¢ reguluje art. 8a ustawy z 22 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie ustawy — Kodeks cywilny, Dz.U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266 ze zm.

7Blizej M. Piank o wsk a, Przy podwyzce nalezy wskazaé sposéb obliczenia stawki,
Dziennik Gazeta Prawna 23 lutego 2010 ., nr37; . L e w an d o w s k a, Kalkulacja podwyzki
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sposobu obliczania tego z jego sktadnikdw, ktory byt podstawa wypowie-
dzenia dotychczasowej wysokosci. Ograniczenia podwyzek optat za miesz-
kanie byly takze przedmiotem postepowania przed Trybunatem Konstytu-
cyjnym w wyroku z 12 stycznia 2000 r., P 11/98'8, dotyczacym czynszu
regulowanego w budynkach prywatnych, i wyroku z 19 kwietnia 2005 r.,
K 4/05" w przedmiocie ograniczenia podwyzek oplat za mieszkanie.

O waznosci tego problemu swiadczy rowniez orzeczenie wydane przez
Europejski Trybunal Praw Cztowieka w Strasburgu w sprawie Hutten
— Czapska przeciwko Polsce Ne 35014/97 z 19 czerwca 2006 r., w kto-
rym stwierdzono, ze polskie przepisy w sposdb nadmierny chronig lo-
katoréw kosztem wiascicieli nieruchomosci®.

Przychodem z najmu do opodatkowania ryczaltem jest wytacznie kwota
czynszu okreslonego umowa?'. W mys$l wspomnianego juz art. 19¢ ust. 1
ustawy z tytutu najmu wiasciciel pobiera, oprocz czynszu, jedynie oplaty
niezalezne od wiasciciela, chyba ze umowa stanowi inaczej. Moze on pod-
wyzszy¢ czynsz wylacznie zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie.

Kaucja

Problem kaucji przewidziany w ustawie wymaga szerszego omowienia.
Zgodnie z brzmieniem art. 19a ust. 4 ustawy zawarcie umowy najmu
okazjonalnego lokalu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce
kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu, przystugujacych
wiascicielowi w dniu oproznienia lokalu oraz ewentualnych kosztéw eg-
zekucji obowiazku jego oprdznienia. Kaucja nie moze przekracza¢ szescio-
krotnosci miesigcznego czynszu, obliczonego wedtug stawki czynszu

czynszu ma by¢ doktadna, Rzeczpospolita z 11 lutego 2010 r., nr 35; M. Piasecka-
Sobkiewicz, Napodwyzke mozna sie nie zgodzi¢, Dziennik Gazeta Prawna z 10 maja
2010 r., nr 89.

8 Dz.U. Nr 3, poz. 46.

¥ Dz.U. Nr 69, poz. 626.

2 7. Cichon, Europejska Konwencja Praw Czlowieka nadal najskuteczniejszym na
Swiecie instrumentem ochrony prawa cztowieka (w 55. Rocznice podpisania Konwencji),
Palestra 2005, nr 11-12; K. Zaczkiewicz Trybunal w Strasburgu jako echo sqdéw
krajowych, Gazeta Prawna z 26 czerwca z 2009 r.

2! Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z 17 lutego
2010 r., IPPB1/415-2/10-2/EC.
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obowiazujacej w dniu zawarcia umowy. Kaucja podlega zwrotowi w ciagu
miesiaca od dnia opréznienia lokalu, po potraceniu naleznosci naleznych
wiascicielowi. Ustawodawca ogdlnikowo uregulowat wszystkie elementy
kaucji z tytutu najmu lokalu. Zawarcie umowy najmu lokalu jest zwykle
uzaleznione od wplacenia wynajmujacemu przez najemce kaucji jako
zabezpieczenia roszczen wynajmujacego wobec najemcy o zaplate nalez-
nosci zwigzanych z czynszem oraz innych wynikajacych z tego tytutu.
Jest ona zwracana najemcy po wygasnigciu umowy najmu, gdy wynaj-
mujacemu zostanie oddany w posiadanie lokal w niepogorszonym stanie.
Jej zatrzymanie jako odszkodowanie nastepuje wtedy, gdy najemca od-
stepuje od umowy badz tez gdy powstang szkody w wynajmowanym
lokalu. I wreszcie kaucja jest zaliczana na poczet zaspokojenia roszczen
wynajmujacego, np. na pokrycie zaleglego czynszu z odsetkami. W art.
19a ust. 4 ustawy precyzyjnie okreslono, ze kaucja zabezpiecza naleznosci
z tytulu najmu, a wiec zalegle raty czynszu z odsetkami oraz ewentualne
koszty egzekucyjne wykonania obowiazku opréznienia lokalu. Spetnia ona
wiec wszystkie elementy kaucji gwarancyjnej, czyli zabezpieczajacej i zwrotnej
jako zabezpieczenie przyszlych roszczen. W tych warunkach w umowie
nalezy doktadnie okresli¢ wszystkie okolicznosci zwiazane z wptaceniem
i zwrotem kaucji, a w szczegolnosci jej kwote (maksymalnie szesciokrot-
nos¢ miesiecznego czynszu), jej oprocentowanie i waloryzacje.

Kaucja, jak rowniez jej zwrot nie stanowig czynnosci podlegajacej
opodatkowaniu w rozumieniu ustawy o podatku od towaréw i ustug.
Operacje te nie sa dokumentowane fakturami VAT, poniewaz przepisy
podatkowe nie zawieraja definicji kaucji*? zarowno w zakresie jej wpla-
cenia, jak rowniez zwrotu®.

Zgloszenie zawarcia umowy naczelnikowi urzedu skarbowego

Stosownie do art. 19b ust. 1 ustawy wiasciciel zglasza zawarcie umowy
najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego wilasciwe-
mu ze wzgledu na miejsce zamieszkania wiasciciela w terminie 14 dni

2 Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy z 3 listopada
2009 r., ITPP1/443-772/09/A) w zakresie wplacenia kaucji.

3 Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z 19 grudnia
2007 r., IPPP1/443-246/07-6/GD w przedmiocie zwrotu wplaconej kaucji.
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od dnia rozpoczecia najmu?. Wiasciciel ma takze obowiazek na zadanie
najemcy przedstawi¢ mu potwierdzenie tego zgloszenia.

W razie niedopetnienia obowiazku zgloszenia nie stosuje si¢ wowczas
przepisow stwierdzajacych, ze:

—wlasciciel pobiera jedynie oprocz czynszu oplaty niezalezne od niego,
chyba Zze umowa stanowi inaczej, a nadto, ze moze podwyzszy¢ czynsz
wylacznie zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie,

— umowa najmu wygasa po uptywie czasu, na jaki byla zawarta lub
ulega rozwiazaniu po uptywie okresu wypowiedzenia umowy oraz ze po
wygasnigciu lub rozwigzaniu umowy, jezeli najemca dobrowolnie nie opuscit
lokalu na podstawie zadania dorgczonemu mu przez wiasciciela i sporza-
dzonego na pismie opatrzonym urzedowo poswiadczonym podpisem
wlasciciela, a takze przepisy okreslajace dalszy tryb postgpowania zwia-
zanego z zadaniem oproznienia lokalu i wymogow ustawowych zwigza-
nych z wnioskiem do sadu o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi
notarialnemu o poddaniu si¢ przez najemce egzekucji,

— komornik nie wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnosci egzekucyjnych
w zakresie wykonania obowiazku opréznienia lokalu stuzacego celom
mieszkaniowym do czasu, gdy gmina wskaze tymczasowe pomieszcze-
nie lub gdy dhuznik znajdzie takie pomieszczenie (§ 4' art. 1046 k.p.c.
dodanego art. 2 ustawy®). Co oznacza, ze komornik dokonana czynnosci
egzekucyjnych w razie zgloszenia przez wilasciciela naczelnikowi urzedu
skarbowego zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu (art. 19b ust. 1).

Niezgloszenie zawarcia umowy najmu w zakreslonym terminie sta-
nowi wykroczenie skarbowe z art. 54 w zw. z art. 53 § 3 k.k.s. i moze
by¢ wymierzona za niewykonanie tego obowiazku kara grzywny?.

2 D.Stojak, Wynajmujqcy nie zawsze jest zabezpieczony, Dziennik Gazeta Prawna
z 30 kwietnia — 3 maja 2010 r., nr 84; R. Krupa-Dabrowska, Deweloperzy majq
budowa¢ pod wynajem, Rzeczpospolita z 21 maja 2010 r., nr 117; A. M ik o s z, Najemcy
odwotujq sie od podwyzki, Dziennik Gazeta Prawna z 7-9 maja 2010 r., nr 88; A.Jara-
szek, Lokal w TBS-ie bedzie mozna wykupi¢, Dziennik Gazeta Prawna z 6 maja 2010 r.,
nr 87.

% Patrz wyrok TK z 4 grudnia 2007 r., K 26/05 (Dz.U. Nr 231, poz. 1703) stwier-
dzajacy, ze 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.

2 Ustawa z 10 wrzes$nia 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-
czaltowanym podatku dochodowym od niektérych przychodoéw osiaga-
nych przez osoby fizyczne® przez art. 3 omawianej ustawy od dnia 1
stycznia 2010 r. zostal objety podatkiem zryczaltowanym w wysokosci
8,5% bez wzgledu na wysokos$¢ osiaganych dochodow?,.

Wynagrodzenie notariusza

Zgodnie z art. 19a ust. 7 ustawy wynagrodzenie notariusza ,,za ogot
czynnosci notarialnych” zwigzanych ze sporzadzenia o$wiadczenia na-
jemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym poddat sie egzekucji i zo-
bowigzal si¢ do opréznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego w terminie wskazanym w zadaniu witasci-
ciela dorgczonym najemcy, sporzadzonym na piSmie opatrzonym urzg-
dowo poswiadczonym podpisem wiasciciela — wynosi nie wigcej niz 1/
10 minimalnego wynagrodzenia za pracg¢ okreslonego w ustawie z 10
pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace®. Wysoko$¢
minimalnego wynagrodzenia za pracg jest corocznie przedmiotem nego-
cjacji w ramach Trojstronnej Komisji (art. 2 ust. 1) i podlega ogloszeniu
w Dzienniku Urzgdowym Rzeczpospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”,
w drodze obwieszczenia Prezesa Rady Ministrow, w terminie do 15 wrze-
$nia kazdego roku. Wysoko$¢ minimalnego wynagrodzenia za prace
w2010 r. od dnia 1 stycznia 2010 r. wynosi 1317 z°, Wynagrodzenie
notariusza za og6t czynnosci notarialnych odnosi si¢ zaréwno do o$wiad-
czenia sporzadzonego w formie aktu notarialnego, jak rowniez za jego

wypisy>l.

2 Dz.U. z 2000 r. Nr 104, poz. 104 ze zm.

B E.Matyszewska, W tym roku wigcej 0sob placi ryczalt z najmu, Dziennik
Gazeta Prawna z 28 marca 2010 r., nr 46 oraz Ryczalt z najmu placito o 24 tys. osob
wigcej, Dziennik Gazeta Prawna z 11 maja 2010 r., nr 90; M. Pogrszewska, Najem
mieszkan opuszcza szarq strefe, Rzeczpospolita z 10 kwietnia 2010 r., nr 81.

¥ Dz.U. Nr 200, poz. 1679 ze zm.

% Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z 24 lipca 2009 r. w sprawie wysokosci
minimalnego wynagrodzenia za pracg w 2010 r., M.P. Nr 48, poz. 709.

31'D.Stojak, Najem okazjonalny drozszy o kilka tysiecy zlotych, Dziennik Gazeta
Prawna z 28 kwietnia 2010 r., nr 82.
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Wygasnigcie i rozwigzanie umowy

Wedtug art. 19d ust. 1 ustawy umowa wygasa po uptywie czasu, na
jaki byta zawarta, lub ulega rozwigzaniu po uptywie okresu wypowiedze-
nia. Wiasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ na piSmie umowe z zachowa-
niem co najmniej 7-dniowego okresu wypowiedzenia, o ile najemca nie
dopetnit obowiazku opréznienia lokalu na zadanie wlasciciela w okolicz-
nosciach wymienionych w art. 19a ust. 3 ustawy. Ponadto wynajmujacy
jest uprawniony do rozwigzania umowy najmu okazjonalnego w razie:

* uzywania lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem,

» zaniedbywania obowigzkow dopuszczajacych do powstania szkdd,

* niszczenia urzadzen przeznaczonych do wspdlnego korzystania,

* razacego wykroczenia przeciwko porzadkowi domowemu,

* podnajmu albo oddania lokalu do uzywania innej osobie bez zgody
wlasciciela,

* pozostawiania w zwloce z zaplatg czynszu i innych oplat co najmniej
przez 3 okresy platnosci.

Konkludujac, nalezy przy ocenie walorow analizowanej ustawy
uwzgledni¢, ze w procesie legislacyjnym ustawodawca musial pokona¢
trudnosci zwiazane z dostosowaniem tej instytucji do przepiséw zwiaz-
kowych regulujacych najem lokali mieszkalnych. Motywy ustawodawcze
zostaly czgsciowo spetnione i przyjete rozwiazanie prawne spetnito swoje
zadanie w przedmiocie zmniejszenia szarej strefy i ochrony praw wila-
Scicielskich. Rozbudowany formalizm prawny i fiskalizm jest w doktrynie
zaliczany do zasadniczych wad przyjetego rozwigzania w ustawie. Moze
on zosta¢ zmniejszony w wyniku modyfikacji dotychczasowych rozwia-
zan przez uproszczenie trybu zawierania i wykonania umowy najmu oka-
zjonalnego. Do umowy tej maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego
takze w zakresie objetym postanowieniem art. 691 k.c. o sukcesji 0s6b tam
wymienionych w stosunku najmu wynikajacego z tej umowy. Niezaleznie
od tego wystepuja inne zagadnienia, jak np. kontynuacja stosunku prawnego
w wyniku reprywatyzacji przedmiotu umowy?*>.

2 R.Krupa-Dabrowska, Niejasny los najemcéw po reprywatyzacji, Rzeczpo-
spolita z 31 pazdziernika — 1 listopada 2009 r., nr 256.
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