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1. WPROWADZENIE

Artykul jest pierwszym z trzech artykuléw prezentujacych rozwaza-
nia dotyczgce najmu okazjonalnego lokalu. Celem artykulow jest szcze-
golowe przedstawienie tej konstrukcji poprzez analize obowigzujacych
przepiséw oraz przytoczenie i skonfrontowanie dotychczasowych wy-
powiedzi przedstawicieli doktryny, jak réwniez wskazanie praktycznego
znaczenia funkcjonowania instytucji najmu okazjonalnego lokalu i jej
wplywu na rynek najmu lokali mieszkalnych w Polsce. Szczegdtowe
przedstawienie zagadnien zwigzanych z najmem okazjonalnym ma
takze na celu popularyzacje tego sposobu najmu lokali mieszkalnych,
ktéry to — pomimo wieloletniej juz obecnosci w polskim ustawodaw-
stwie — nie cieszy si¢ wcigz duzg popularnoscia, takze za sprawa skrom-
nej o nim $wiadomosci. Zawarte w artykulach rozwazania uwzgledniaja
wprowadzone w ostatnim czasie zmiany, rozszerzajace zakres stosowa-
nia najmu okazjonalnego poprzez umozliwienie wynajmowania lokali
mieszkalnych na podstawie umowy najmu okazjonalnego nie tylko
przez osoby fizyczne nieprowadzace dzialalnosci gospodarczej w za-
kresie wynajmowania lokali, ale takze przez osoby fizyczne prowadzace
dzialalno$¢ gospodarcza w tym zakresie oraz osoby prawne i jednostki
organizacyjne.

W niniejszym artykule wskazano istote najmu okazjonalnego lokalu
i omoéwiono geneze tej instytucji, przedstawiono takze kwestie dotyczace
przedmiotu, stron, formy i tresci umowy najmu okazjonalnego lokalu
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oraz terminu, na jaki umowa ta moze zosta¢ zawarta, wysokosci czynszu
i warunkoéw jego podwyzszenia, mozliwosdci zastrzezenia w umowie
najmu okazjonalnego konieczno$ci wplacenia przez najemce kaucji,
jak réwniez tresci i charakteru o$wiadczen stanowigcych zataczniki
do tej umowy.

W kolejnych artykulach zaprezentowane zostana rozwazania doty-
czace koniecznodci zgloszenia przez wynajmujacego bedacego osoba
fizyczna, nieprowadzacg dziatalno$ci gospodarczej w zakresie wynajmo-
wania lokali, zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi
urzedu skarbowego i konsekwencji niedokonania przedmiotowego zgto-
szenia oraz zakonczenia najmu okazjonalnego i procedury opréznienia
lokalu (eksmisji bylego najemcy). W zakonczeniu ostatniego artykutu
zostang takze wskazane najwazniejsze wnioski podsumowujace rozwa-
zania zawarte we wszystkich trzech pracach.

2. GENEZA NAJMU OKAZJONALNEGO LOKALU

Pojecie najmu okazjonalnego po raz pierwszy pojawilo sie¢ w usta-
wie z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. 21994 r. Nr 105, poz. 509). Zgodnie z art. 2 ust. 1
tej ustawy, jej przepisow nie stosowalo si¢ do najmu okazjonalnego.
W zwiazku z tym wynikajacy z umowy najmu okazjonalnego stosunek
prawny opieral si¢ na przepisach Kodeksu cywilnego. Ustawa o naj-
mie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych nie wyjasniata
jednak pojecia najmu okazjonalnego i nie wskazywata istotnych cech
takiej umowy, co stwarzalo powazne trudnosci interpretacyjne i bylo
powodem uzasadnionej krytyki przedmiotowej regulacji'.

! J.PaANowICzZ -LIPSKa, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzati - czes¢
szczegbtowa. VIII, red. J. PANowIcz-Lipska, Warszawa 2011, s. 171 oraz wskazana tam
literatura; M. NAZAR, Najem okazjonalny, [w:] Wspétczesne problemy prawa prywat-
nego. Ksiega Pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. J. KOLACZYNSKI,
P. MACHNIKOWSKI, Warszawa 2010, s. 409 oraz wskazana tam literatura; P. SLAWICKI,
P. WIDERSKI, Najem okazjonalny lokali - cz. I, «Monitor Prawniczy» 7/2012, s. 350.
Z. BipziNsk1 (Ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych,
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Zawarte w powyzszej ustawie rozwigzania dotyczace najmu okazjo-
nalnego utracily moc z dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2016 r. poz. 1610, dalej jako
»1.0.p.1.”), tj. w dniu 10 lipca 2001 roku. Ustawa ta, w swym pierwotnym
brzmieniu, nie zawierata przepiséw dotyczacych najmu okazjonalnego
ani innych szczegoélnych rodzajow najmu lokalu, wylaczonych spod jej
dziatania®.

Sytuacja ta zmienila si¢ wraz z wejSciem w zycie ustawy z dnia 17
grudnia 2004 roku o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmia-
nie niektérych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 281, poz. 2783). W wyniku tej
nowelizacji do u.o.p.l. wprowadzono regulacje dotyczaca tzw. najmu
doraznego (nazywanego takze przejsciowym lub okazjonalnym). Zgod-
nie z obowigzujacym od dnia 1 stycznia 2005 roku brzmieniem art. 3
ust. 1 u.o.p.l., w razie oddania do uzywania lokalu, z ktérego wlasciciel
przejsciowo nie korzystal w catosci lub w czesci w celu zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych, przepiséw u.o.p.l. nie stosowalo sig,
zwyijatkiem art. 10 ust. 1-3, art. 11 ust. 1i 2 pkt 1-3, art. 13 i art. 18 ust. 11 2.
Wylaczenie spod wigkszosci przepiséw u.o.p.l. dotyczylo zatem najmu
(oraz innych stosunkéw prawnych - zaréwno obligacyjnych, jak i rzeczo-
wych, na podstawie ktorych nastepowalo oddanie do uzywania lokalu)

«Przeglad Sadowy» 3/1995, s. 5) wskazywal, ze uzyte w powyzszej ustawie ,,pojecie
tzw. najmu okazjonalnego jest niezrozumiale, wieloznaczne, a jednoczeénie zbedne.
(...) Wprowadza ono tylko zamet pojeciowy, sugerujac, ze istnieje jaki$ staly najem
i odmienny od niego najem okazjonalny, gdy tymczasem najem jest tylko jeden, bez
wzgledu na to, czy zawarty jest na czas nie oznaczony czy tez na czas oznaczony, a przy
tym ostatnim - czy trwaé ma wiele miesiecy czy tez jedynie kilka dni”.

2 W art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. wskazano natomiast, ze lokalem w rozumieniu
ustawy jest lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal
bedacy pracownia stuzaca twércy do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury
i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie przeznaczone do krot-
kotrwalego pobytu 0s6b, w szczegolnosci znajdujace si¢ w budynkach internatow, burs,
pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych lub w innych budynkach stuzacych
do celéw turystycznych lub wypoczynkowych. W zwigzku z powyzszym najem tych
pomieszczen wylaczony jest spod przepiséw u.o.p.l.
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nawigzywanego doraznie przez wlascicieli w zwigzku z przej$ciowym
nieuzywaniem lokalu w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszka-
niowych. Najem taki opierat sie na przepisach Kodeksu cywilnego oraz
niektérych przepisach u.o.p.l. (dotyczacych awarii i przegladéw, wypo-
wiedzenia umowy, sadowej eksmisji oraz odszkodowania za bezumowne
zajmowanie lokalu)®. Przyjecie takiego rozwiazania mialo - w zalozeniu
ustawodawcy - przyczynic si¢ do rozwoju rynku najmu lokali mieszkal-
nych i eliminowania przypadkéw zawierania umoéw najmu ,,na czarno”
(bez placenia podatku od dochodéw z najmu). Wskazywano réwniez,
ze w wyniku zwigkszenia podazy mieszkan na wynajem mozliwy jest
spadek wysokosci czynszow®.

Przepis art. 3 ust. 1 u.o.p.l. obowiazywat do dnia 28 stycznia 2010
roku, kiedy to weszla w zycie ustawa z dnia 17 grudnia 2009 roku
o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (Dz.U. z 2010 r. Nr 3, poz. 13), ktéra uchylita regulacje
dotyczaca tzw. najmu doraznego®. Jednoczes$nie nowelizacja ta dodata do
u.0.p.]. Rozdzial 2a - Najem okazjonalny lokalu (obejmujacy art. 19a-19¢)

> J. PANowICzZ -LIPSKA, op. cit., s. 171; M. NAZAR, op. cit., s. 407-409.

* Uzasadnienie rzgdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektorych innych ustaw, druk sejmowy nr 2382 z dnia 29 grudnia 2003 roku. Dostepny
pod adresem: http://orka.sejm.gov.pl/proc4.nsf/projekty/2382_p.htm (dostep 8 paz-
dziernika 2016 r.).

> Zgodniezart. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 2009 roku o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2010 r. Nr 3, poz. 13), do uméw zawartych
przed dniem wejécia w zycie tej ustawy na podstawie art. 3 ust. 1 u.o.p.l. stosuje sie
przepisy u.o.p.l. w brzmieniu dotychczasowym. Natomiast przepisy art. 19a-19¢ u.o.p.l.
stosuje si¢ jedynie do uméw najmu okazjonalnego lokalu, ktdre zostaly zawarte od
dnia 28 stycznia 2010 roku. 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. 501) trafnie zauwaza, ze w zwigzku
z powyzszym ,w obowigzujacym stanie prawnym istniejg zatem trzy rodzaje umow
najmu lokali mieszkalnych. Zwykty najem lokali mieszkalnych, najem okazjonalny
nawigzany na podstawie art. 3 ust. 1 u.o.p.l. oraz najem okazjonalny w ksztalcie obo-
wiazujacym od 28 stycznia 2010 r.”.
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i wprowadzita do polskiego systemu prawnego unormowania dotyczace
najmu okazjonalnego lokalu w jego obecnym ksztalcie.

W uzasadnieniu projektu powyzszej nowelizacji stwierdzono, ze
regulacja zawarta w art. 3 ust. 1 u.o.p.l. okazala sie niewystarczajaca
dla realizacji stawianych jej celéw, a proponowane zmiany maja na celu
rozwigzanie probleméw w tym zakresie. Uzupelnienie u.o.p.l. o przepisy
dotyczace najmu okazjonalnego uzasadniono m.in. potrzeba jego zdefi-
niowania i wyraznego wylaczenia go spod rezimu wigkszosci przepisow
u.o.p.l. (skutkujacego ograniczeniem poziomu ochrony najemcow z jed-
noczesnym wzmocnieniem pozycji wynajmujacych). Wskazano takze, ze
celem wprowadzanych do u.o.p.l. zmian jest rozszerzenie zakresu najmu
okazjonalnego, a przez to pobudzenie rynku najmu lokali mieszkalnych
(wzrost liczby wynajmowanych lokali) oraz eliminowanie tzw. ,,czarnego
rynku” najmu, czyli podatkowej szarej strefy zwigzanej z najmem lokali
(zwigkszenie dochodoéw z tytutu podatku od wynajmu nieruchomosci
mieszkalnych). Jednoczesnie zaznaczono, iz wprowadzana do u.o.p.l.
formuta najmu okazjonalnego jest adresowana do okreslonego kregu
0s6b, ktérych potrzeba najmu wynika z ich aktywnosci zyciowej, a ktore
posiadaja mozliwo$¢ wskazania lokalu, w ktérym beda mogty zamiesz-
ka¢ w przypadku oprdznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy
najmu okazjonalnego®.

Powyzsza nowelizacja wprowadzila do u.o.p.l. normatywng definicje
najmu okazjonalnego. Zgodnie z pierwotnym brzmieniem art. 19a ust. 1
u.0.p.l., umowg najmu okazjonalnego lokalu byta umowa najmu lokalu
stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ktdrego wlasciciel,
bedacy osoba fizyczng, nie prowadzit dzialalnosci gospodarczej w zakre-
sie wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10
lat. Wynajmujgcym - w ramach najmu okazjonalnego lokalu — mogta by¢
zatem tylko osoba fizyczna, nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej
w zakresie wynajmu lokali.

¢ Uzasadnienie rzgdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektérych innych ustaw, druk sejmowy nr 2250 z dnia 20 sierpnia 2009 roku. Dostepny
pod adresem: http://orka.sejm.gov.pl/proc6.nsf/opisy/2250.htm (dostep 8 pazdziernika
2016 r.).
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Ustawa z dnia 17 grudnia 2009 roku o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw wprowadzita takze
zmiany w ustawie z dnia 17 listopada 1964 roku - Kodeks postepo-
wania cywilnego (tj. Dz.U. z 2016 r. poz. 1822 ze zm.) oraz w ustawie
z dnia 20 listopada 1998 roku o zryczaltowanym podatku dochodowym
od niektoérych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (tj. Dz.U.
z 2016 r., poz. 2180). Zmiany te dotyczyly rozwigzan ulatwiajacych
przeprowadzenie eksmisji najemcy (wylaczenie koniecznosci dostar-
czenia eksmitowanemu pomieszczenia tymczasowego w przypadku
egzekucji obowigzku opréznienia lokalu wynajmowanego na podsta-
wie umowy najmu okazjonalnego lokalu, co skutkowalo mozliwoscia
przeprowadzenia eksmisji najemcy okazjonalnego ,na bruk”) oraz
upraszczajacych system podatkowy w zakresie najmu (wprowadzenie
jednolitej — obnizonej w stosunku do obowigzujacej dotychczas - 8,5%

7 R. Dziczek, Ochrona praw lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz.

Wzory pozwéw, Warszawa 2015, s. 167; IDEM, Prawo mieszkaniowe w praktyce. Wzory
pozwéw i wnioskow sgdowych, Warszawa 2012, s. 402; J. CHACINSKI, Ochrona praw
lokatorow. Komentarz, Warszawa 2013, s. 155; J. PANOwICz-LIPSKaA, op. cit., s. 177;
P. Stawicki, P. WIDERSKI, Najem okazjonalny lokali - cz. 11, «Monitor Prawniczy»
8/2012, s. 411; D. DANILUK, Najem okazjonalny w Swietle nowelizacji Kodeksu postepo-
wania cywilnego z 31 sierpnia 2011 r., «Radca Prawny» 125/2012 - Dodatek Naukowy,
s.16 D; D. PIWOWARCZYK, Najem okazjonalny. Czynnosci notarialne przy zawieraniu
umowy najmu okazjonalnego. Analiza aktualnego stanu prawnego, «Jurysta» 1/2010,
s.37. Zdecydowanie krytyczng ocene propozycji przyjecia rozwigzan umozliwiajacych
eksmisje najemcy okazjonalnego ,,na bruk” prezentowat Z. KNypL (Najem okazjonalny
lokalu mieszkalnego i egzekucja obowigzku oproznienia takiego lokalu wedtug propozycji
Ministerstwa Infrastruktury, «Przeglad Prawa Egzekucyjnego» 1-3/2009, s. 33-45). Takze
po wejsciu w zycie ustawy z dnia 17 grudnia 2009 roku o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2010 r. Nr 3, poz. 13) Z. KNYpL (Wykony-
wanie eksmisji przy najmie okazjonalnym, «Przeglad Prawa Egzekucyjnego» 5/2010,
s. 57) kwestionowal mozliwo$¢ eksmisji najemcy okazjonalnego ,,na bruk” wskazujac,
ze ,,przy najmie okazjonalnym, gdy brak innego lokalu, komornik moze dokona¢
eksmisji wylacznie do tymczasowego pomieszczenia. Ustawodawstwo polskie nie zna
bowiem eksmisji ‘na bruk’. Alternatywa jest odmowa wykonania eksmisji”.
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stawki podatku ryczattowego dla przychodéw uzyskiwanych z najmu
lokali mieszkalnych).

Powyzsze zmiany mialy stanowi¢ zachete dla wlascicieli lokali miesz-
kalnych do zgodnego z prawem wynajmowania tych lokali, a co za tym
idzie placenia z tego tytutu podatkéw. Zgodnie bowiem z rozwigza-
niami przyjetymi w przedmiotowej nowelizacji, skutkiem wyjécia wy-
najmujacego z szarej strefy bylo ograniczenie zakresu ochrony najemcy
i wyrazne wzmocnienie — w stosunku do zasad ogélnych wynikajacych
z w.o.p.l. - pozycji wynajmujacego (otrzymywal on m.in. mozliwos¢
tatwiejszego przeprowadzenia eksmisji najemcy)®.

Wprowadzony powyzsza nowelizacjg art. 1046 § 4' k.p.c. zostal na-
stepnie uchylony przez ustawe z dnia 31 sierpnia 2011 roku o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy — Kodeks postgpowania
cywilnego (Dz.U. z. 2011 r. Nr 224, poz. 1342), ktéra weszla w zycie
w dniu 16 listopada 2011 roku. Jednoczesnie ustawa ta dodata do u.o.p.1.
przepisy dotyczace pomieszczen tymczasowych, w tym art. 25d pkt 2
u.0.p.l,, zgodnie z ktérym prawo do tymczasowego pomieszczenia nie
przystuguje dtuznikowi, jezeli dtuznik zostal zobowigzany do oproz-
nienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego,
ktérej zawarcie zostalo zgloszone zgodnie z art. 19b ust. 1 u.o.p.l. W wy-
niku wprowadzenia powyzszych zmian (oraz dodania przez powyzsza
ustawe art. 1046 § 5' k.p.c.) mozliwo$¢ eksmisji najemcy okazjonalnego
»nabruk” zostala zastgpiona mozliwoscig usuniecia go do noclegowni,
schroniska lub innej placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe’.

Przepisy u.o.p.l. dotyczace najmu okazjonalnego lokalu zostaty po-
nownie zmienione przez ustawe z dnia 27 wrzesnia 2013 roku o pomocy
panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mlodych ludzi (Dz.U.

8 Uzasadnienie rzgdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw

lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektérych innych ustaw, druk sejmowy nr 2250 z dnia 20 sierpnia 2009 roku. Dostgpny
pod adresem: http://orka.sejm.gov.pl/proc6.nsf/opisy/2250.htm (dostep 8 pazdziernika
2016 r.).

® Zagadnienie to szerzej omawiaja P. SLAwICKI, P. WIDERSKI (Najem... — cz. II,
s. 411-412).
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z.2013 r. poz. 1304 ze zm.), ktora weszta w zycie w dniu 23 listopada 2013
roku. Zmienita ona brzmienie art. 19a ust. 1, 19b ust. 1 oraz 19e u.o.p.L
oraz dodala do art. 19a u.o.p.l. ust. la.

Zmiany wprowadzone powyzsza ustawg rozszerzyly zakres najmu
okazjonalnego poprzez umozliwienie wynajmowania lokali mieszkal-
nych na podstawie umowy najmu okazjonalnego podmiotom innym
niz osoby fizyczne nieprowadzace dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali. Mozliwos¢ taka zyskaly zatem zaréwno osoby
fizyczne bedace przedsigbiorcami, jak réwniez osoby prawne i jednostki
organizacyjne, o ktorych mowa w art. 33' § 1 k.c. Obowigzek zglaszania
zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu
skarbowego zostal natomiast utrzymany jedynie w stosunku do wynaj-
mujacych bedacych osobami fizycznymi, nieprowadzacymi dziatalnosci
gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali. Jednocze$nie powyzsza
ustawa wylgczyla z zakresu najmu okazjonalnego najem lokali wcho-
dzacych w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego ilokali, o ktérych
mowa w art. 20 ust. 2a u.o.p.l. (lokali wynajmowanych przez gmine od
innych wiascicieli i podnajmowanych osobom, ktérych gospodarstwa
domowe osiagaja niski dochéd).

Rozszerzenie mozliwosci stosowania najmu okazjonalnego i objecie
jego formuly réwniez podmiotéw gospodarczych ma - w zalozeniu
ustawodawcy - przyczynic sie do dalszego rozwoju rynku najmu lo-
kali mieszkalnych i zwigkszenia udzialu w nim inwestoréw instytu-
cjonalnych. W uzasadnieniu projektu powyzszej ustawy stwierdzono,
ze dopuszczenie stosowania najmu okazjonalnego dla przedsiebiorcow
dzialajacych na rynku mieszkan na wynajem bedzie mialto pozytywny
wplyw na rozwoj tych podmiotdw, a takze przyczyni sie do ograniczenia
wystepujacego na tym rynku ryzyka zwigzanego ze skomplikowanymi
procedurami eksmisji 0s6b zalegajacych z czynszem. Wskazano takze, ze
wzrost podazy mieszkan na wynajem moze w dfugim okresie przetozy¢
sie na spadek stawek czynszowych na tym rynku®.

1 Uzasadnienie rzgdowego projektu ustawy o pomocy paristwa w nabyciu pierw-
szego mieszkania przez ludzi mlodych, druk sejmowy nr 1421 z dnia 27 maja 2013 roku.
Dostepny pod adresem: http://www.sejm.gov.pl/Sejm7.nsf/druk.xsp?nr=1421 (dostep
8 pazdziernika 2016 r.).
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3. PRZEDMIOT, STRONY, FORMA I CZAS TRWANIA UMOWY NAJMU
OKAZJONALNEGO LOKALU

Zgodnie z art. 19a ust. 1 u.o.p.l., umowa najmu okazjonalnego lokalu
jest umowa najmu lokalu stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych, zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat".

Z powyzszego wynika, ze przedmiotem najmu okazjonalnego moze
by¢ jedynie lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Umowa najmu okazjonalnego nie ma zatem zastosowania do lokalu
bedacego pracownia stuzgcy tworcy do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki. Wylaczony z regulacji dotyczacej najmu
okazjonalnego lokalu jest rowniez najem pomieszczen przeznaczonych
do krotkotrwalego pobytu 0séb, w szczegolnosci znajdujacych sie w bu-
dynkach internatéw, burs, pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynko-
wych lub w innych budynkach stuzacych do celéw turystycznych lub
wypoczynkowych (zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l, pomieszczenia
te nie sg lokalami w rozumieniu ustawy)".

Jednoczesnie, zgodnie z art. 19a ust. la u.o.p.l, regulacja dotyczaca
najmu okazjonalnego lokalu nie ma zastosowania do lokali wchodzacych

' Szczegdtowy analize ustawowej definicji najmu okazjonalnego lokalu prezentuje

E. FARION, Najem okazjonalny lokalu w swietle przepisow prawa polskiego, «Rejent»
12/2010, s. 25-31.

2 J. PANOWICZ-LIPSKA, 0p. cit., s. 172-173; A. KAZMIERCZYK, op. cit., s. 506;
K. ZDUN-ZALESKA, Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 138; S. MINKINA, Najem
okazjonalny lokalu w $wietle ustawy z 17 grudnia 2009 r., «<Radca Prawny» 117/2011 -
Dodatek Naukowy, s. 22 D. J. CHACINSKI (0p. cit., s. 47) wskazuje, ze lokalem w rozu-
mieniu u.0.p.l. ,,jest kazdy lokal stuzgcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Brak
jest w ustawie okreslenia jakichkolwiek kryteriéw powierzchniowych. Nie ma réwniez
wymogu, aby lokal byt lokalem samodzielnym. Oznacza to, Ze lokal bedzie lokalem
mieszkalnym takze wtedy, gdy uzywanie go wymaga korzystania z tzw. pomieszczen
wspolnych i urzadzen znajdujacych sie w innym lokalu. O kwalifikacji danego lokalu
jako mieszkaniowego decyduje w aktualnym stanie prawnym jedynie fakt, ze korzysta-
nie z niego zaspokaja potrzeby mieszkaniowe lokatora”. Natomiast A. KAZMIERCZYK
(op. cit., s.506) zauwaza, ze ,,z zakresu najmu okazjonalnego wylaczone zatem zostang
lokale udoste¢pnione dla zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej zwigzanej z czasowym,
krétkotrwatym pobytem”.
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w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego i lokali, o ktérych mowa
w art. 20 ust. 2a u.o.p.l. Z zakresu najmu okazjonalnego wylaczone s3
zatem lokale wynajmowane przez gmine od innych wiascicieli, a nastep-
nie podnajmowane osobom, ktérych gospodarstwa domowe osiagaja
niski dochéd.

De lege lata wynajmujacym w umowie najmu okazjonalnego lokalu
moze by¢ kazdy podmiot, a zatem zaréwno osoba fizyczna (niezaleznie
od tego, czy prowadzi ona dzialalnos$¢ gospodarczg w zakresie wynaj-
mowania lokali, czy tez jej nie prowadzi), jak réwniez osoba prawna
i jednostka organizacyjna, o ktérej mowa w art. 33'§ 1 k.c. (jak wska-
zano powyzej, do dnia 22 listopada 2013 roku wynajmujacym mogt by¢
jedynie wlasciciel bedacy osobg fizyczng, nieprowadzacy dzialalnosci
gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali)".

Nalezy w tym miejscu wskaza¢, ze cho¢ przepisy dotyczace najmu
okazjonalnego lokalu postuguja sie pojeciem ,wtasciciela” lokalu, to nie
chodzi tu o ,wlasciciela” w rozumieniu art. 140 k.c. Zgodnie bowiem
zart. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l,, przez wlasciciela w rozumieniu ustawy rozu-
mie si¢ wynajmujgcego lub inng osobe, z ktorg wiaze lokatora stosunek
prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu. Za ,,wtasciciela” lokalu
trzeba zatem uzna¢ osobe, ktéra na postawie umowy najmu okazjo-
nalnego lokalu oddaje najemcy do uzywania lokal w zamian za zaptate
umowionego czynszu (art. 659 § 1k.c.). Trzeba jednoczesnie zauwazy¢,
ze zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego, wynajmujacym lokal wcale
nie musi by¢ jego wlasciciel (podmiot prawa wlasnosci). Moze nim by¢
takze osoba, ktdrej przystuguje inne - skuteczne wzgledem wlasciciela -
prawo, umozliwiajace oddanie lokalu do uzywania innemu podmiotowi,
a nawet osoba, ktdrej nie przystuguje zadne prawo do wynajmowanego
osobie trzeciej lokalu (wystarczy bowiem, by wynajmujacy zapewnit
najemcy mozliwo$¢ uzywania lokalu przez czas trwania najmu)™.

B R.DzICzEK, Ochrona...,s.157; A. DoLiwa, Najem lokali. Komentarz, Warszawa
2014, s. 338.

" K.ZDUN-ZALESKA, op. cit.,s. 22-23; A. KAZMIERCZYK, op. cit., s. 503; ]. PANOWICZ-
-L1psKa, op. cit., s.172; M. WALASIK, Poddanie si¢ egzekucji przez najemce okazjonalnego,
«Rejent» 3/2011, s. 104; E. FARION; 0p. cit., 29. M. WALASIK (0p. cit., s.105) trafnie jednak
zauwaza, Ze wynajmujacym moze by¢ osoba, ktdra nie dysponuje tytulem prawnym do
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Pomimo Ze przepisy u.o.p.l. nie okreslaja wprost, kto w umowie najmu
okazjonalnego lokalu moze by¢ najemca, nalezy stwierdzi¢, ze moze to
by¢ tylko osoba fizyczna. Jedynie osoby fizyczne maja bowiem ,,potrzeby

lokalu, ,aczkolwiek watpliwe jest, aby osoba taka mogta korzysta¢ z aktu notarialnego,
w ktorym najemca okazjonalny poddal si¢ egzekucji. W art. 19d ust. 4 pkt 2 u.o.p.L
nadanie klauzuli wykonalnoéci na taki akt zostalo bowiem uzaleznione od przedtozenia
dokumentu, ktéry bedzie potwierdzal przystugujacy wlascicielowi (wynajmujacemu)
tytul prawny do lokalu”. W wyroku z dnia 19 stycznia 2006 roku (IV CK 336/05, nie-
publikowany) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,w mysl wprowadzonej w ustawie z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw definicji wlasciciela (art. 2 ust. 1 pkt 2) pojecie
to obejmuje wynajmujacego lub inng osobe, z ktéra wigze lokatora stosunek prawny
uprawniajacy go do uzywania lokalu. Wtascicielem w rozumieniu powotanego przepisu
jest takze — jak trafnie wskazuje sie w literaturze przedmiotu - najemca podnajmujacy
lub uzyczajacy lokal, cztonek spotdzielni mieszkaniowej dysponujacy spotdzielczym
prawem do lokalu mieszkalnego, jezeli pozostaje z inng osoba (lokatorem) w stosunku
prawnym stwarzajacym jej tytul prawny do uzywania lokalu, a nawet osoba, ktdrej
do wynajetego przez nig lokalu nie przystuguje Zaden tytut prawny. Stosunek najmu
powstanie bowiem takze wtedy, gdy wynajmujacemu nie bedzie przystugiwalo zadne
prawo do lokalu oddanego najemcy”. Odmienne stanowisko w tej kwestii prezentuje
R. SzTyK (Przywrécenie okazjonalnej umowy najmu lokalu, «Rejent» 5/2010, s. 70),
ktdry stwierdza, ze ,wynajmujacym moze by¢ tylko osoba (...), ktdra jest wlascicielem
mieszkania lub domu oraz posiadajaca wlasno$ciowe spotdzielcze prawo do lokalu”.
S. MINKINA (op. cit., s. 23 D) stwierdza, Ze ,pojecie ‘wlasciciel” w cytowanej ustawie
odnosi si¢ do podmiotu wystepujacego w stosunku prawnym umozliwiajacym najemcy
uzywanie mieszkania. A zatem wynaja¢ lokal na podstawie umowy najmu okazjonal-
nego moze zaréwno sam wlasciciel, jak i osoba posiadajaca tytul prawny do uzywania
go - inny niz wlasno$¢. (...) Wydaje sie stuszne przedlozenie przez wynajmujacego,
ktory zawiera umowe najmu okazjonalnego, stosownego dokumentu potwierdzajacego
jego tytul prawny do dysponowani lokalem. Brak tytulu prawnego do lokalu oddanego
w najem okazjonalny moze skutkowa¢é podwazeniem wazno$ci samej umowy najmu,
jak rowniez zagrozeniem dla najemcy, ktory w kazdej chwili moze zosta¢ pozbawiony
prawa do zamieszkiwania, jak réwniez prawa do zameldowania si¢ w lokalu. W swietle
powyzszego wydaje sig, Ze tylko lokal mieszkalny - jako odrgbny przedmiot wtasnosci,
lokal mieszkalny polozony w budynku, bedacym czeécig sktadowa nieruchomodci,
stanowiacej wlasno$¢ wynajmujacego, a takze spoldzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu mieszkalnego — gwarantuja prawidlowe zawarcie umowy najmu okazjonalnego
i zabezpieczajg przy spelnieniu pozostatych przestanek okre§lonych w cytowanej
ustawie zaréwno prawa wynajmujacego, jak i najemcy”.
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mieszkaniowe”, ktdre moga zostac zaspokojone poprzez zawarcie takiej
umowy".

Umowa najmu okazjonalnego lokalu moze zosta¢ zawarta jedynie
na czas okreslony, nie dluzszy jednak niz 10 lat. Przyjecie takiego roz-
wigzania z jednej strony pozwala stronom na okreslenie czasu trwania
najmu okazjonalnego i zapewnienie jego trwalosci przez ten czas, z dru-
giej strony zapobiega nadmiernemu skrepowaniu stron jego dtugoscia
i trwalo$¢ tg ogranicza maksymalnie do lat dziesieciu. Powyzsza regu-
lacja wiaze sie takze z trescig art. 661 § 1k.c., zgodnie z ktérym najem
zawarty na czas dluzszy niz lat dziesie¢ poczytuje si¢ po uptywie tego
terminu za zawarty na czas nieoznaczony, co pozwala kazdej ze stron
rozwigzaé umowe poprzez jej wypowiedzenie'.

Warto w tym miejscu odnies¢ si¢ do tresci art. 674 k.c., zgodnie
zktérym, jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wy-
powiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego,
poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostal przedtuzony na czas
nieoznaczony. Nalezy zauwazy¢, ze przeksztalcenie (w drodze przedmio-
towego ,milczacego” czy tez ,,dorozumianego” przedtuzenia) umowy
najmu okazjonalnego lokalu w umowe zawartg na czas nieoznaczony
powodowac bedzie jednoczesnie przeksztalcenie najmu okazjonalnego
lokalu w ,,zwykly” najem lokalu (do ktérego stosowac sie bedzie przepisy
u.o.p.l.). Regulacja dotyczaca najmu okazjonalnego nie moze bowiem
znalez¢ zastosowania w stosunku do umowy najmu lokalu zawartej na
czas nieoznaczony”. Naklada to na wynajmujacego powinnoé¢ dotozenia

5 J. PANowICz-LIPSKA, op. cit., s. 172; K. ZDUN-ZALESKA, op. cit., s. 19; A. Kaz-
MIERCZYK, 0p. cit., s. 504-505; S. MINKINA, op. cit., s. 22 D.

6 A. DoLiwa, Najem..., s. 338; IDEM, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, War-
szawa 2012, s. 252; A. KAZMIERCZYK, op. cit., s. 507; M. GORsKI, [w:] Najem na rynku
nieruchomosci, red. 1. FOrYS, Warszawa 2016, s. 55; H. C1EPLA, [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz. 11l cz. 2: Zobowigzania, red. ]. GupowsK1, Warszawa 2013, s. 395. E. FARION
(op. cit., s. 30) zauwaza, Ze ,omawiany stosunek prawny najmu obecnie charakteryzuje
sie trwaloscig (ciagloscia), gdyz w przeciwienstwie do poprzedniej regulacji (oddanie
lokalu do uzywania tylko na czas przejsciowego niekorzystania z niego przez wlasci-
ciela) wlasciciel i lokator pozostaja w nim w zasadzie do uplywu umownie okre$lonego
czasu’.

7" K. ZDUN-ZALESKA, op. cit., s. 138.
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niezbednych staran, majacych na celu niedopuszczenie do przeksztal-
cenia (na podstawie art. 674 k.c.) umowy najmu okazjonalnego lokalu
zawartej na czas oznaczony w umowe najmu lokalu zawarta na czas
nieoznaczony®.

Zgodnie z art. 19a ust. 6 u.o.p.l., umowa najmu okazjonalnego lokalu
oraz zmiany tej umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem nie-
waznosci. Powyzszy przepis stanowi lex specialis i wylacza stosowanie
do umowy najmu okazjonalnego lokalu art. 660 k.c., zgodnie z ktérym
umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz
rok powinna by¢ zawarta na pi$mie, a w razie niezachowania tej formy
poczytuje sie umowe za zawartg na czas nieoznaczony (forma pisemna
zastrzezona jest tu jedynie ad eventum i to jedynie w odniesieniu do
umow zawartych na czas dluzszy niz rok)®.

Art. 19a ust. 6 u.o.p.l. zastrzega ad solemnitatem forme¢ pisemna dla
zawarcia i zmiany umowy najmu okazjonalnego lokalu. Przepis ten
nie wskazuje jednak formy wlasciwej dla uzupelnienia i rozwigzania

8 K. ZDUN-ZALESKA (op. cit., s. 138) zauwaza, ze umowa najmu okazjonalnego

»ulega przeksztalceniu w umowe zawarta na czas nieoznaczony, chyba ze z okoliczno$ci
sprawy w sposob niebudzacy watpliwosci wynika, ze do takiego przeksztalcenia nie
doszlo (...). Do przeksztalcenia tego nie dojdzie, gdy wynajmujacy bez zbednej zwloki
podejmie czynnosci zmierzajace do przymusowego opréznienia lokalu zajmowanego
przez najemce po ustaniu stosunku najmu, manifestujgc w ten sposdb brak przyzwolenia
na kontynuacje najmu (a contrario zart. 60 k.c.)”. H. CIEPEA (0p. cit., s. 418) stwierdza,
ze ,,do przedluzenia umowy nie wystarczy samo uzywanie rzeczy przez najemce, lecz
niezbedne jest, aby uzywanie to odbywalo si¢ za wyrazna lub chociazby dorozumiana
zgoda wynajmujacego. Strony jednak, dazac do zapobiezenia domniemaniu przedtuze-
nia najmu, mogg umowic sie, ze ich o$wiadczenia woli w tym przedmiocie muszg by¢
dokonane na pi$mie. Taka klauzula umowna wigze strony i niezachowanie jej pociaga
za soba niewaznos$¢ czynnoéci”. W wyroku z dnia 15 maja 1980 roku (II CR 110/80,
«OSNCP» 11/1980, poz. 222) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,jezeli strony w zamiarze
zapobiezenia dorozumianemu kontynuowaniu dzierzawy (art. 694 KC w zwiazku
z art. 674 KC) zastrzegly w umowie, ze ich o§wiadczenie woli co do przedtuzenia
powinno by¢ dokonane pod rygorem niewaznoéci na pismie (art. 76 zd. pierwsze
KC), to niezachowanie tej formy wylacza mozno$¢ powotywania sie przez dzierzawce
na wyrazenie przez wydzierzawiajacego w jakikolwiek inny sposob (art. 60 KC) woli
przedtuzenia tej dzierzawy”.
¥ P. StAwICKI, P. WIDERSKI, Najem... - cz. I, s. 353.
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tej umowy za zgoda obu stron, a takze dokonania jej wypowiedze-
nia. Wydaje sie, Ze uzupelnienie umowy najmu okazjonalnego lokalu
mozna potraktowaé na réwni z jej zmiang i uznaé, ze wymaga ono dla
swej waznos$ci zachowania formy pisemnej (art. 77 § 1 k.c.). Natomiast
w kwestii rozwigzania tej umowy i jej wypowiedzenia nalezy odwotaé
sie do tresci art. 77 § 2 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli umowa zostala
zawarta w formie pisemnej, jej rozwigzanie za zgoda obu stron, jak
réwniez odstapienie od niej albo jej wypowiedzenie wymaga zachowa-
nia formy dokumentowej, chyba ze ustawa lub umowa zastrzega inna
forme. Trzeba w tym miejscu wskazaé, ze zgodnie z art. 19e u.o.p.l. do
najmu okazjonalnego lokalu nie stosuje si¢ art. 11 ust. 1 u.o.p.l., zgodnie
z ktérym wypowiedzenie stosunku prawnego powinno by¢ pod rygorem
niewazno$ci dokonane na pi$mie.

Wypada takze zauwazy¢, ze mozliwe jest zawarcie umowy najmu oka-
zjonalnego lokalu w formie innej (wyzszej) niz przewidziana w art. 19a
ust. 6 v.o.p.l zwykla forma pisemna. W gre wchodzi¢ moze w szcze-
golnosci forma pisemna z urzgdowo poswiadczonym podpisem oraz
forma aktu notarialnego. Zawarcie umowy najmu okazjonalnego lo-
kalu w formie wyzszej niz zwykla forma pisemna moze wynikac z woli
umieszczenia w tresci postanowien tej umowy okreslonych o§wiadczen
stron, ktore muszg zostac ztozone w stosownej formie — np. o$wiadcze-
nia, o ktérym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. Jezeli umowa najmu
okazjonalnego lokalu zostala zawarta w formie wyzszej niz zwykla
forma pisemna, w przypadku jej zmiany, uzupelnienia, rozwigzania za
zgoda obu stron lub jej wypowiedzenia przez jedna ze stron zastosowanie
znajdg przepisy art. 77 § 1i 3 k.c. Zgodnie z art. 77 ust. 1 k.c., uzupelnie-
nie lub zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa
lub strony przewidziaty w celu jej zawarcia. Natomiast zgodnie z art. 77
ust. 3 k.c,, jezeli umowa zostala zawarta w innej formie szczegdlnej,
jej rozwiagzanie za zgoda obu stron wymaga zachowania takiej formy,
jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia; natomiast od-
stapienie od umowy albo jej wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone
pismem. Zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu w okreslonej
formie szczegdlnej (np. w formie aktu notarialnego) naklada zatem
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na strony obowigzek dochowania tej formy takze przy ewentualnym
uzupelnianiu, zmianie lub rozwigzywaniu tej umowy.

4. ZALI}CZNIKI DO UMOWY NAJMU OKAZJONALNEGO LOKALU

Zgodnie z art. 19a ust. 2 u.0.p.l., do umowy najmu okazjonalnego lokalu
zalgcza sie w szczegdlnosci nastepujace trzy oswiadczenia: oswiadczenie
najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca poddat si¢ eg-
zekucji i zobowigzat 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 v.o.p.l. (art. 19a ust. 2 pkt 1
u.0.p.1.)*; oswiadczenie najemcy wskazujace inny lokal, w ktérym najemca
bedzie modgl zamieszkaé w przypadku wykonania egzekucji obowiazku
oproznienia lokalu (art. 19a ust. 2 pkt 2 u.o.p.L.)*; oswiadczenie whasciciela

2 E.Boxczak-KucHARCZYK (Ochrona praw lokatorow i najem lokali mieszkalnych.

Komentarz, Warszawa 2013, s. 324) zauwaza, iz ,mimo ze przepis wprost o tym nie
mowi, nalezy rozumie¢, ze chodzi o o$wiadczenie, o ktérym mowa w art. 777 k.p.c.
(...). Mozna jednak zauwazy¢ pewne réznice w tresci przepisow art. 777 k.p.c.iart.19a
ust. 2 pkt 1 w.o.p.l. (...). Tym bardziej wiec potrzebne bedzie do wykonania przepisu
art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. positkowanie si¢ przepisami art. 777 k.p.c.”. Szczegotowe
rozwazania dotyczace charakteru, treci i formy o§wiadczenia najemcy okazjonalnego
o poddaniu si¢ egzekucji prezentuje M. WALASIK (op. cit., s. 98-116).

2 S. MINKINA (op. cit., s. 23 D) zauwaza, ze ,ustawodawca daje najemcy catkowitg
swobode w wyborze lokalu, w ktéorym bedzie mégt zamieszka¢ w przypadku wykonania
egzekucji - powyzsze zabezpiecza wynajmujacego, gdyz gwarantuje oproznienie lokalu po
ustaniu umowy najmu okazjonalnego. Ustawodawca nie wymienia zadnych warunkéw,
jakie powinien spetniaé ten lokal, z wyjatkiem tego, Ze bedzie stuzyt do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych — w przeciwienstwie do $cisle okreslonych wymagan dlalokalu
socjalnego czy pomieszczenia tymczasowego (...). Bez znaczenia jest zatem polozenie
lokalu, jego powierzchnia, wyposazenie i warunki techniczne.Reasumujac, ustawo-
dawca - dajac calkowita dowolnos¢ w warunkach mieszkaniowych lokalu, w ktérym
najemca zamieszka po ustaniu stosunku najmu okazjonalnego (...) - pozbawil najemce
ochrony przewidzianej ustawg z 21 czerwca 2001 r.”. M. NAZAR (op. cit., s. 416) zauwaza, ze
»hajemca powinien wskazac¢ lokal, w ktérym, w przypadku wykonania egzekucji, bedzie
mogl zamieszka¢ wraz z osobami mieszkajacymi z nim w chwili wykonania egzekucji”.
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lokalu lub osoby posiadajacej tytut prawny do lokalu®, o ktérym mowa
wart. 19a ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. lub art. 19a ust. 3 u.o.p.1, o wyrazeniu zgody
na zamieszkanie najemcy i 0séb z nim zamieszkujacych w lokalu wska-
zanym w o$wiadczeniu (art. 19a ust. 2 pkt 3 w.o.p.l.)*. Na zadanie wy-

22 M.NAzAR (op. cit., s. 412) stusznie zauwaza, ze uzyte tu okreslenie ,o$wiadczenie
wlasciciela lokalu lub osoby posiadajacej tytul prawny do lokalu” jest niepoprawne.
Autor ten wskazuje, ze z uwagi na ustawowsa definicje wlasciciela (art. 2 ust. 1 pkt 2
u.0.p.l.), nalezalo w art. 19a ust. 2 pkt 3 u.o.p.l. uzy¢ okreslenia ,oéwiadczenie osoby
posiadajacej tytul prawny do lokalu, o ktérym mowa w pkt 2 lub w ust. 3” albo ,,wtas-
ciciela lokalu, o ktérym mowa w pkt 2 lub ust. 3”. Na kwestie te zwraca uwage takze
J. PANowi1cz-Lipska (op. cit., s.173).

% M.NAZAR (op. cit., s. 414-415) zauwaza, ze ,ustawa nie wigze z wyrazeniem zgody
na przyjecie eksmitowanego najemcy skutku w postaci powstania prawa podmiotowego
(cho¢by w postaci ekspektatywy) do zamieszkania we wskazanym lokalu, ktérego zgoda
dotyczy. Zgoda, o ktorej mowa, moze wiec wskazywac na czysto grzecznosciowe przy-
rzeczenie prekaryjnego tylko udost¢pnienia lokalu, w ktérym eksmitowany najemca
ma w przyszlo$ci zamieszkac. Dla spelnienia warunku zawigzania najmu okazjonal-
nego nie jest zatem konieczne przedstawienie przez najemce ‘okazjonalnego’ umowy
zawartej z osobg trzecia, ktéra kreowalaby warunkowe lub terminowe, ale zaskarzalne
i egzekwowalne prawo najemcy do uzywania w przyszto$ci okreslonego w umowie
lokalu”. S. MINKINA (op. cit., s. 23 D-24 D) stwierdza, ze ,ustawodawca nie precyzuje,
jaki tytul prawny do lokalu - oprécz prawa wlasnosci - powinna posiada¢ osoba
trzecia, dajac jednocze$nie najemcy swobode w wyborze charakteru prawnego lokalu,
w ktérym za zgoda tej osoby trzeciej ma zamieszkad, bez wzgledu na charakter prawny
tego lokalu (...). Wydaje sie zasadne, aby dla skutecznosci sktadanego o$wiadczenia
o wyrazeniu zgody na powyzsze — osoba trzecia legitymowala sie tytulem prawnym
do lokalu, a powyzsze potwierdzone zostalo stosownym dokumentem, np. odpisem
z ksiggi wieczystej, umowa najmu, przydzialem lub umowa spotdzielczego prawa do
lokalu. Z drugiej jednak strony, z praktycznego punktu widzenia jedynie wlasno$¢
oraz spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego gwarantuja najemcy,
bedacego strong umowy najmu okazjonalnego i osobom z nim zamieszkujacych (...)
bezpieczenstwo swobodnego zamieszkania w lokalu nalezacym do osoby trzeciej”.
D. PrtwowaRCzYK (op. cit., s. 35) zauwaza z kolei, ze z koniecznoéci zlozenia przez
wlasciciela lokalu lub osobe posiadajaca tytul prawny do lokalu przedmiotowego
oswiadczenia wynika, ,,ze mamy do czynienia z dwoma umownymi stosunkami
prawnymi: pomiedzy wynajmujacym i najemca oraz miedzy najemca i wlascicielem
skladajgcym o$wiadczenie. Pierwsza umowa (nawet nieformalna) musi leze¢ u pod-
staw uzyskania takiego o$wiadczenia wladciciela lokalu ‘zastepczego’ przez najemce,
ktory przedstawia to o§wiadczenie wynajmujgcemu. Jest to umowa uzyczenia lub
najmu lokalu (...), zawarta na wypadek rozwigzania umowy najmu. Jezeli umowa ta
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najmujacego to ostatnie oswiadczenie zalgcza sie z podpisem notarialnie
poswiadczonym™.

Kwestiag wywoluja watpliwosci jest charakter prawny oswiadczen,
o ktdrych mowa wart. 19a ust. 2 u.o.p.l. Brzmienie powyzszego przepisu
wskazuje, ze o§wiadczenia te s3 jedynie zalacznikami do umowy najmu
okazjonalnego lokalu. Zgodnie jednak z dominujagcym w doktrynie
stanowiskiem, o§wiadczenia te nalezy uznac za elementy przedmiotowo
istotne (essentialia negotii) tej umowy, decydujace o jej bycie i prawnych
konsekwencjach jej zawarcia. Do skutecznego zawarcia umowy najmu
okazjonalnego lokalu konieczne jest zatem zalaczenie do niej powyz-
szych trzech o$wiadczen®.

zostanie rozwigzana (‘utrata mozliwoéci zamieszkiwania w lokalu’), wowczas najemca
jest zobowiazany (wzgledem wynajmujacego) zawrze¢ kolejna, podobng umowe pod
rygorem mozliwosci wypowiedzenia umowy najmu”. A. KAZMIERCZYK (op. cit., s. 509)
wskazuje natomiast, Ze ,jezeli osoba, ktdéra udzielita zgody zmieni zdanie, to trudno
zgode te traktowac jako Zrédlo roszczenia, ktdrego mozna dochodzi¢ w sadzie”.

2 A.KAZMIERCZYK (0p. cit., s. 509) trafnie wskazuje, ze wymog ten ,,zabezpieczy¢
ma wlascicieli lokali wynajmowanych przed podawaniem przez najemcéw fikcyjnych
adresow”.

»  D.DANILUK, 0p. cit.,s.16 D. E. BoNCzZAK-KUCHARCZYK (0p. cit., s. 323) zauwaza,
ze ,bez tych zalacznikéw umowa najmu nie jest umowsg o najem okazjonalny, nawet
jesli spetnia wszystkie inne warunki wymienione w przepisach ustawy o ochronie praw
lokatorow a dotyczace takiej umowy”. K. ZDUN-ZALESKA (op. cit., s. 141) stwierdza, Ze
»z konstrukcji instytucji najmu okazjonalnego wynika, Ze zataczniki opisane w art. 19a
ust. 2 stanowia elementy przedmiotowe istotne (essentialia negotii) umowy najmu
okazjonalnego, a w konsekwencji ich byt prawny jest uzalezniony od bytu prawnego
samej umowy. Stwierdzenie niewaznosci umowy pociaga wigc za soba niewaznos¢
zalgcznikéw do tej umowy”. J. PANOwICZ-LIPSKA (op. cit., s. 173) wskazuje, Ze ,,bez tych
o$wiadczen, chociaz bylyby spelnione wymagania art. 19a ust. 1 OchrLokU i zacho-
wana forma pisemna umowy, nie dochodzi do zawarcia umowy najmu okazjonalnego
lokalu”. D. PIWOWARCZYK (0p. cit., s. 34) takze zalicza przedmiotowe o$wiadczenia
do essentialia negotii umowy najmu okazjonalnego oraz zauwaza, ze ,,o§wiadczenia
z art. 19a ust. 2 stanowig zalaczniki do umowy stanowigc tym samym immanentna
calo$¢”. M. NAZAR (op. cit,, s. 411) zauwaza, ze ,sformutowanie przepisu ‘do umowy
najmu okazjonalnego zalacza sie w szczegdlnoéci’ wskazuje na obligatoryjnos¢ takiego
dzialania”. Odmienne stanowisko w tej kwestii prezentuje R. Dziczex (Ochrona...,
s.160-161), ktory wskazuje na ,,mozliwo$¢” dotaczenia do umowy najmu okazjonalnego
lokalu o$§wiadczen, o ktérych mowa w art. 19a ust. 2 u.o.p.l. oraz zauwaza, ze ,,nie wydaje
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Jak wskazano juz powyzej, o§wiadczenia najemcy, o ktérych mowa
w art. 19a ust. 2 u.o.p.l, moga zosta¢ zalagczone do umowy najmu oka-
zjonalnego lokalu, jak réwniez moga one znalez¢ si¢ w samej tresci
tej umowy i stac sie¢ czescia jej postanowien*. Wymaga to oczywiscie
dochowania przy zawieraniu umowy najmu okazjonalnego lokalu sto-
sownej formy - zastrzezonej dla tych oswiadczen ad solemnitatem?.

sie jednak konieczne, aby uzna¢ to za warunek (obligatoryjny) dla bytu takich uméw”.
Takze J. CHACINSKI (0p. cit., s.159) stwierdza, ze ,,zfozenie przez najemce o§wiadczenia
o poddaniu si¢ egzekucji w formie aktu notarialnego nie nalezy do elementéw przed-
miotowo istotnych najmu okazjonalnego i nie musi si¢ zbiega¢ w czasie z zawarciem
umowy”. Autor ten wskazuje takze (op. cit., s.153), ze ,jakkolwiek powyzsze o§wiadczenia
nie stanowig elementéw przedmiotowo istotnych umowy najmu (te bowiem wskazane
sg wart. 19a ust. 1 OchrLokU), to jednak w przypadku ich nieztozenia uzyskanie tytutu
egzekucyjnego stwierdzajacego obowiazek oproznienia lokalu mieszkalnego odbywaé
sie bedzie na ogoélnych zasadach”. M. WALASIK (op. cit., s. 98-99) stwierdza, ze ,trzeba
wykluczy¢, aby (...) oéwiadczenie najemcy o poddaniu si¢ egzekucji mogto by¢ zaliczane
do elementéw przedmiotowo istotnych najmu okazjonalnego lokalu (essentialia negotii).
(...) poddanie si¢ egzekucji w akcie notarialnym nalezy traktowac jako odrebng od
umowy najmu czynnos¢, ktora posiada swoj osobny status prawny”. Autor ten dodaje
(op. cit., s.101), Ze umowa najmu okazjonalnego lokalu ,wywoluje swe skutki prawne bez
wzgledu na to, czy dofaczono do niej o§wiadczenie najemcy o poddaniu si¢ egzekucji
(...)". P. Sawickl, P. WIDERSKI (Najem... - cz. I, s. 355), rozwazajac konsekwencje
niezlozenia przez najemce oswiadczenia, o ktérym mowa wart. 19a ust. 2 pkt1u.o.p.L,
wskazuja z kolei, ze ,umowa najmu okazjonalnego zawarta w formie pisemnej jest
wazna i wywotuje wszelkie przewidziane prawem skutki materialnoprocesowe. (...)
pozbawiona jest jedynie w pewnym istotnym aspekcie procesowej skutecznosci. (...)
Umowa najmu okazjonalnego powoduje stosunek obligacyjny pomig¢dzy stronami,
z ktérego wynikaja dla kazdej ze stron prawa podmiotowe w postaci wierzytelnosci.
(...) Prawa te mogg by¢ realizowane za pomocg konkretnych roszczen skierowanych do
drugiej strony stosunku obligacyjnego. Tym samym wynajmujacemu w przypadku, gdy
najemca nie zlozyl o§wiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji,
bedzie przystugiwalo roszczenie o zlozenie takiego o$wiadczenia. (...) w przypadku
braku dobrowolnego opréznienia lokalu, wynajmujacy nie bedzie musial wystepo-
waé z powddztwem o oprdznienie lokalu, a z powddztwem o stwierdzenie przez sad
obowigzku najemcy zlozenia o$wiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu
sie egzekucji (art. 64 KC w zw. z art. 1047 KPC)”.

% Na takg mozliwoé¢ wskazuje takze R. SzTYK (0p. cit., s. 73).

¥ M. WALASIK (op. cit., s. 115) zauwaza, Ze ,strony moga oczywiscie zdecydowaé
sie na zawarcie umowy najmu w formie aktu notarialnego. Wtedy w tresci tego aktu
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Warto w tym miejscu takze zauwazy¢, ze o$§wiadczenie, o ktérym
mowa wart. 19a ust. 2 pkt 3 u.o.p.l., moze w okreslonych sytuacjach by¢
o$wiadczeniem zlozonym przez samego najemce. Bedzie tak w przy-
padku, gdy najemca bedzie jednoczesnie ,wlascicielem lokalu lub osobg
posiadajaca tytul prawny do lokalu”, w ktérym bedzie mégt on za-
mieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowigzku opréznienia
wynajmowanego lokalu®. W takiej sytuacji stosowne o$wiadczenie
najemcy takze moze znalez¢ sie w tresci samej umowy najmu okazjo-
nalnego lokalu.

Do umowy najmu okazjonalnego lokalu - zgodnie z wolg jej stron -
mogga zostac zalaczone takze inne dokumenty i o$§wiadczenia (moga to
by¢ na przykiad dokumenty potwierdzajace prawo osoby skladajacej
o$wiadczenie, o ktérym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 3 u.o.p.l, do lokalu,
w ktérym najemca i osoby z nim zamieszkujace beda mogly zamiesz-
ka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowigzku opréznienia lokalu
bedacego przedmiotem najmu okazjonalnego)®.

Zgodnie z art. 19a ust. 7 u.o.p.l,, wynagrodzenie notariusza za ogét
czynnoéci notarialnych dokonanych przy sporzadzeniu o§wiadczenia,
o ktéorym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.l, wynosi nie wigcej niz
Y10 minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktorym mowa w ustawie
z dnia 10 pazdziernika 2002 roku o minimalnym wynagrodzeniu za
prace (tj. Dz.U. z 2015 r. poz. 2008 ze zm.). Zgodnie z § 1 Rozporzadze-
nia Rady Ministréw z dnia 11 wrze$nia 2015 roku w sprawie wysokosci
minimalnego wynagrodzenia za prace w 2016 roku (Dz.U. z. 2015 r.
poz. 1385), minimalne wynagrodzenie za pracge w 2016 roku wynosi

znajda si¢ zaréwno postanowienia samej umowy najmu, jak i o§wiadczenie najemcy
o poddaniu si¢ egzekucji”.

2 Takie stanowisko prezentuje réwniez D. DANILUK (0p. cit., s. 16 D). Na kwestie
te zwraca takze uwage J. PANOwICZz-LIPSKA (0p. cit., s. 177) ktéra zauwaza, ze ,sto-
sownie do art. 19a ust. 2 pkt 2 OchrLokU najemca okazjonalny méglby wskaza¢ lokal,
do ktdrego tytul prawny przystuguje jemu albo innej osobie (lege non distinquente)”.
Réwniez M. NAZAR (op. cit., s. 415) wskazuje, ze ,w rachube wchodzi takze wskazanie
lokalu, do ktérego najemcy przystuguje wlasny tytul prawny, na przyklad - do lokalu
znajdujacego si¢ w innej miejscowosci niz ta, w ktérej zmuszony jest zawrze¢ umowe
najmu okazjonalnego”.

¥ M. NAZAR, op. cit., s. 415; S. MINKINA, op. cit., 5. 24 D.
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1850 zlotych. Natomiast zgodnie z § 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 9 wrzesnia 2016 roku w sprawie wysokosci minimalnego wyna-
grodzenia za prace w 2017 roku (Dz.U. z 2016 r. poz. 1456), minimalne
wynagrodzenie za prace w 2017 roku wynosi 2000 ztotych. W zwigzku
z tym, wynagrodzenie notariusza za ogo6! czynnosci notarialnych do-
konanych przy sporzadzeniu przedmiotowego o$wiadczenia wynosi
w 2016 roku nie wiecej niz 185 zlotych, a w 2017 roku wynosi¢ bedzie
nie wigcej niz 200 zlotych *.

Powyzsze wynagrodzenie nie obejmuje natomiast wynagrodzenia
za ewentualne sporzadzenie przez notariusza umowy najmu okazjo-
nalnego lokalu w formie aktu notarialnego (zawierajacego w swej tresci
o$wiadczenie, o ktéorym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1 u.o.p.1.), jak réwniez
wynagrodzenia za po$wiadczenie przez notariusza podpisu w o$wiad-
czeniu, o ktérym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 3 u.o.p.L.*

Zgodnie z art. 19a ust. 3 u.o.p.l., w razie utraty mozliwosci zamieszka-
nia* w lokalu, o ktérym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. (lokalu wska-
zanym w o$wiadczeniu najemcy, w ktérym to lokalu najemca mial méc
zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowigzku opréznienia

3 M. WALASIK (op. cit., s. 115) wskazuje, Ze ,,przy sporzadzaniu tego oswiadczenia
notariusz dokonuje przynajmniej dwoch czynnoéci notarialnych, to jest spisuje akt
notarialny i wydaje jego wypisy (art. 79 pkt1i7 pr. o not.). Przepis art. 19a ust. 7 u.o.p.l.
zachowuje sens tylko wtedy, jezeli si¢ uzna, ze ustalono w nim maksymalng stawke
wynagrodzenia notariusza za dokonanie obu tych czynnoéci”. Tozsame stanowisko
prezentuje R. SzTYK (op. cit., s. 79).

3 K. ZDUN-ZALESKA, op. cit., s. 139. Zgodnie z § 13 pkt 1lit. b) Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek
taksy notarialnej (tj. Dz.U. z 2013 r. poz. 237 ze zm.), za po$wiadczenie wlasnorecznosci
podpisu na takim dokumencie maksymalna stawka taksy notarialnej wynosi 20 ztotych
plus podatek od towardw i ustug (23%).

32 J. CHACIKNSKI (0p. cit., s. 153), odnoszac si¢ do uzytego tu pojecia ,utraty mozli-
woéci zamieszkania”, stwierdza, ze ,jest to okreslenie bardzo nieprecyzyjne. Odnosi
sie ono w istocie do pewnego stanu faktycznego w postaci mozliwosci zamieszkiwania,
ktéry ma zaistnie¢ po wykonaniu egzekucji obowigzku opréznienia lokalu. W konse-
kwencji jest prawnie obojetne, z jakich przyczyn ta utrata mozliwosci zamieszkiwania
zaistniata”.
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lokalu)*, najemca jest obowiazany w terminie 21 dni od dnia powzigcia
wiadomosci o tym zdarzeniu wskaza¢ inny lokal, w ktérym mogiby
zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowigzku oprdznienia
lokalu, oraz przedstawi¢ o§wiadczenie, o ktérym mowa w art. 19a ust. 2
pkt 3 u.o.p.l. (o$wiadczenie wlasciciela lokalu lub osoby posiadajacej
tytul prawny do lokalu, o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy
i 0s6b z nim zamieszkujacych w lokalu wskazanym w o$wiadczeniu),
pod rygorem wypowiedzenia umowy, o ktérym mowa w art. 19d ust. 5
u.0.p.l. Zgodnie z tym przepisem, w przypadku niedopelnienia przez
najemce obowigzku, o ktérym mowa w art. 19a ust. 3 u.o.p.l., wlasciciel
lokalu moze wypowiedzie¢ na pismie umowe najmu okazjonalnego
lokalu, z zachowaniem co najmniej siedmiodniowego okresu wypowie-
dzenia. Zagadnienie to zostanie szerzej oméwione w ostatnim artykule.

5. CzyYNsz

W umowie najmu okazjonalnego lokalu muszg znalez¢ si¢ takze
postanowienia dotyczace wysokosci czynszu oraz ewentualnych innych
oplat, do pobierania ktoérych uprawniony bedzie wynajmujacy. Zgodnie
bowiem z art. 19¢ ust. 1 u.o.p.l,, z tytulu najmu okazjonalnego lokalu,
oprdcz czynszu, wladciciel pobiera jedynie optaty niezalezne od wlas-
ciciela, chyba ze umowa stanowi inaczej. Oznacza to, ze wynajmujacy
jest uprawniony do pobierania od najemcy innych od powyzszych opfat
jedynie w przypadku, gdy zostalo to wyraznie przewidziane w tresci
umowy*. Pojecie oplat niezaleznych od wiasciciela wyjasnia natomiast
art. 2 ust. 1 pkt 8 u.o.p.l. Zgodnie z tym przepisem, oplatami nieza-
leznymi od wlasdciciela w rozumieniu ustawy sa oplaty za dostawy do

3 E. BoNczak-KUuCHARCZYK (op. cit., s. 324) trafnie wskazuje, ze ,mimo nazwy
‘okazjonalny’ omawiany najem, cho¢ z zasady zawierany na czas oznaczony, moze
zosta¢ zawarty na doé¢ dlugi czas (do 10 lat), wiec o$wiadczenie najemcy sktadane
w chwili zawierania umowy moze w okresie trwania umowy stac sie nieaktualne (...)”.

3 K. ZDUN-ZALESKA, 0p. cit., s. 144; E. BoNczAK-KUCHARCZYK, op. cit., s. 334;
P. Seawicki, P. WIDERSKI, Najem... - cz. II, 5. 409; ]. CHACINSKI, op. cit., s. 157; M. Wa-
GEMANN, Najem okazjonalny, «<Nieruchomosci» 8/2013, s. 11.
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lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr $ciekéw, odpadéw i nieczystosci
cieklych®.

Zgodnie z art. 19¢ ust. 2 u.o.p.l., wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz
wylacznie zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie. Dlatego tez
umowa najmu okazjonalnego lokalu powinna takze okresla¢ warunki
(podstawy) dokonywania przez wynajmujacego podwyzek wysoko-
$ci czynszu. W przeciwnym razie podwyzka wysokosci czynszu jest
niemozliwa. Postanowienia umowy najmu okazjonalnego lokalu po-
winny by¢ w tym wzgledzie jak najbardziej precyzyjne i szczegélowo
wskazywac zasady dokonywania podwyzek wysokosci ptaconego przez
najemce czynszu’s.

Kwestig wywolujaca watpliwosci jest stosowanie do podwyzki czyn-
szu wynikajacego z umowy najmu okazjonalnego lokalu art. 685' k.c.,
zgodnie z ktérym wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wy-
powiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu najpdzniej na miesigc
naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego®. Z uwagi na fakt, ze

% K.ZDUN-ZALESKA (0p. cit., s. 33) zauwaza, iz art. 2 ust. 1 pkt 8 u.o.p.l. ,zawiera
zamkniety katalog optat, ktorych pobieranie i wysoko$¢ s niezalezne od wlasciciela
lokalu mieszkalnego, gdyz wynikaja z uméw zawartych przez wladciciela z dostawcami
energii, gazu, wody i odbiorcami §ciekéw, odpadéw i nieczystosci ciektych. Kompletnosé
zawartego w definicji wyliczenia powoduje, Ze niewazne s3 postanowienia umowne
przewidujace stosowanie regulacji odnoszacych sie do tak rozumianych oplat nieza-
leznych od wiasciciela réwniez do innych wydatkow”.

% K.ZDUN-ZALESKA, 0p. cit., s. 144-145; E. BONCZAK-KUCHARCZYK, 0p. cit., s. 335;
R.DziczEk, Ochrona. .., s.163; IDEM, Prawo..., s. 405; A. DOLIWA, Najem. .., s. 341; IDEM,
Prawo..., s. 255; P. SLAWICKI, P. WIDERSKI, Najem... - cz. II, s. 409; M. WAGEMANN,
op. cit., s. 11.

%7 ]. PANowIcz-Lipska (op. cit., s. 175) stwierdza, Ze ,,art. 19c ust. 2 OchrLokU tylko
uzupelnia regulacje art. 685' KC, wprowadzajac dodatkowe wymagania co do podstawy
dokonania podwyzki czynszu w stosunkach najmu okazjonalnego”. J. CHACINSKI
(op. cit., s. 156) zauwaza, ze ,ustalenie zasad podwyzszania czynszu pozostawiono sa-
mym stronom umowy. W przypadku braku regulacji umownej zastosowanie znajdzie
685' KC (...). Uzycie w art. 19¢ ust. 2 OchrLokU zwrotu ‘wylacznie zgodnie z warun-
kami okres$lonymi w umowie’ nie nalezy rozumie¢ jako wylaczajacego zastosowanie
art. 685' KC, ale jako potwierdzajacego wyltaczenie stosowania unormowan zawartych
w art. 81 9a OchrLokU. Taka interpretacja wynika zaréwno z wykladni systemowej,
jakifunkcjonalnej. (...) trudno byloby przyja¢, aby w przypadku zawarcia wieloletniej



[23] UMOWA NAJMU OKAZJONALNEGO LOKALU 127

powyzszy przepis okresla sposéb (procedure) podwyzszenia czynszu,
mozna uznad, iz przepis ten znajdzie zastosowanie w przypadku, gdy
w umowie najmu okazjonalnego lokalu strony nie okreslily tej kwestii
w sposdb odmienny.

Warto w tym miejscu zauwazy¢, ze jezeli wynajmujacym jest osoba
fizyczna, nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynaj-
mowania lokali, przepisy art. 19c ust. 11 2 u.o.p.l. znajdg zastosowa-
nie do umowy najmu okazjonalnego lokalu jedynie w przypadku, gdy
wynajmujacy dokonal zgloszenia zawarcia tej umowy naczelnikowi
urzedu skarbowego, zgodnie z trescig art. 19b ust. 1 v.o.p.l. W takim
tez przypadku do umowy najmu okazjonalnego nie ma zastosowania
regulacja zawarta w art. 8ai 9 u.o.p.l.*.

6. Kaucja

W tresci umowy najmu okazjonalnego lokalu znalez¢ si¢ moga takze
postanowienia dotyczace koniecznosci wplacenia przez najemce kau-
cji. Zgodnie bowiem z art. 19a ust. 4 w.o.p.l., zawarcie umowy najmu

umowy najmu - przy braku umownej regulacji dotyczacej podwyzszenia czynszu -
wynajmujacy byt pozbawiony uprawnienia do jego wypowiedzenia”. Odmienne sta-
nowisko prezentujg R. Dziczex (Ochrona...,s.163 i Prawo..., s. 405) oraz S. MINKINA
(op. cit., s. 24 D), ktorzy stwierdzaja, Ze do podwyzki czynszu wynikajacego z umowy
najmu okazjonalnego lokalu art. 685' k.c. nie stosuje si¢. E. BoNczAK-KUuCHARCZYK
(op. cit., s. 335) wskazuje, Ze do najmu okazjonalnego nie maja zastosowania ,inne
przepisy dotyczace podwyzszania czynszu za wynajem lokali mieszkalnych”. P. Sr.a-
WICKI, P. WIDERSKI (Najem... - cz. II, s. 409) takze zauwazaja, Ze »jezeli wiec strony
nie ureguluja w umowie zasad podwyzszania czynszu, wladciciel nie bedzie mégt, az
do zakonczenia umowy najmu okazjonalnego, dokonaé podwyzszenia czynszu”.

¥ K. ZDUN-ZALESKA (0p. cit., s. 145) stwierdza, ze art. 19¢ ust. 2 v.o.p.l. ,odnosi
sie wylacznie do podwyzki czynszu, co oznacza, Ze podwyzszenie oplat niezaleznych
od wlasciciela nastepuje w trybie art. 9 ust. 2”. Zgodnie z art. 9 ust. 2 u.o.p.l., w razie
podwyzszania oplat niezaleznych od wlasciciela jest on obowigzany do przedstawienia
lokatorowi na pi$mie zestawienia oplat wraz z przyczyna ich podwyzszenia. Lokator
obowigzany jest optacaé podwyzszone oplaty tylko w takiej wysokosci, jaka jest nie-
zbedna do pokrycia przez wlasciciela kosztow dostarczenia do lokalu uzywanego przez
lokatora dostaw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8 u.o.p.l.
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okazjonalnego lokalu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce
kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu okazjonal-
nego lokalu przystugujacych wiadcicielowi w dniu opréznienia lokalu
oraz ewentualnych kosztéw egzekucji obowigzku oprdznienia lokalu.
W takim przypadku umowa najmu okazjonalnego lokalu dochodzi
do skutku dopiero w chwila ziszczenia si¢ przedmiotowego warunku
(wplacenia przez najemce przewidzianej w umowie kaucji)®.

Do przystugujacych wtascicielowi i zabezpieczonych kaucjg nalez-
nosci z tytulu najmu okazjonalnego lokalu zaliczy¢ mozna nalezno-
$ci z tytulu czynszu, oplat niezaleznych od wtasciciela (w rozumieniu
art. 2 ust. 1 pkt 8 u.o.p.l.) oraz ewentualnych innych optat, ktére zostaly
wyraznie wskazane w tre$ci umowy. Mozna do nich takze zaliczy¢
ewentualne naleznosci z tytutu odszkodowania za wyrzadzone przez
najemce w lokalu szkody oraz odszkodowania za bezumowne korzy-
stanie z lokalu*’. Z kolei do kosztéw egzekucji obowigzku oprdznienia
lokalu zaliczy¢ mozna w szczegdlnosci: oplate sadowa od wniosku o na-
danie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu w ktérym najemca
poddat si¢ egzekucji i zobowigzal si¢ do oprdznienia i wydania lokalu
uzywanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu w ter-
minie wskazanym w zadaniu, o ktérym mowa w art. 19d ust. 2 u.o.p.l,
wynagrodzenie komornika za prowadzenie postepowania egzekucyj-
nego oraz inne wydatki zwigzane z wykonaniem oprdznienia lokalu
(np. koszty usunigcia z lokalu pozostawionych przez najemce rzeczy).
Warto jednocze$nie zauwazyc¢, ze kaucja zabezpiecza pokrycie jedynie
tych kosztow egzekucji obowigzku oprdéznienia lokalu, ktére zostaty
faktycznie poniesione przez wynajmujacego®.

Zgodnie z art. 19a ust. 4 u.o.p.l, kaucja nie moze przekraczaé szes-
ciokrotnos$ci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego we-
dlug stawki czynszu obowiazujacej w dniu zawarcia umowy najmu

¥ K. ZDUN-ZALESKA, 0p. cit., s. 54; M. GORSKI, op. cit., s. 58.

40 K.ZDUN-ZALESKA, 0p. cit., s. 54; R. DZICZEK, Ochrona..., s. 160; IDEM, Prawo...,
s. 403; P. SLAwICKI, P. WIDERSKI, Najem... — cz. 11, s. 408; S. MINKINA, op. cit., s. 24 D.

K. ZDUN-ZALESKA, 0p. cit., s. 140. Szersze rozwazania na ten temat prezentuja
P. Stawickl, P. WIDERSKI, (Najem... - cz. II, s. 408).
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okazjonalnego lokalu*>. Dopuszczalna wysoko$¢ kaucji ograniczona
jest zatem do sumy szes$ciu miesigcznych czynszow (réwnowartosci
sze$ciomiesiecznego czynszu) za wynajmowany lokal, przy uwzgled-
nieniu pierwotnej wysokosci czynszu wskazanej w umowie najmu oka-
zjonalnego lokalu. Z tre$ci powyzszego przepisu wynika, iz pézZniejsza
zmiana wysoko$ci czynszu nie wplywa na wysokos¢ wptaconej kaucji
(podwyzka czynszu nie skutkuje konieczno$cig uzupetnienia przez
najemce wysokos$ci wptaconej wezesniej kaucji)*.

Zgodnie z art. 19a ust. 5 w.o.p.l, kaucja podlega zwrotowi w ciggu
miesigca od dnia oproznienia lokalu, po potraceniu naleznosci wilas-
ciciela, o ktérych mowa w art. 19a ust. 4 u.o.p.l. (naleznosci z tytutu
najmu okazjonalnego lokalu przystugujacych wtascicielowi w dniu
oprdznienia lokalu oraz ewentualnych kosztéow egzekucji obowiazku
oprdznienia lokalu). Zgodnie ze znajdujacym zastosowanie do najmu
okazjonalnego lokalu art. 6 ust. 3 u.o.p.l., zwrot zwaloryzowanej kaucji
nastepuje w kwocie réownej iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu
obowiazujacego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjetej przy
pobieraniu kaugji, jednak w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana**.

2 E. BoNczAK-KUCHARCZYK (0p. cit., s. 331) slusznie zauwaza, ze ,,powinno tu
raczej chodzi¢ o czynsz obowigzujacy w dniu zawarcia umowy najmu, a nie o stawke
czynszu, nie ma bowiem zadnego powodu, aby w lokalach prywatnych (i to nie prze-
znaczonych do wynajmowania w ramach dziatalno$ci gospodarczej w zakresie najmu)
wynajmujacy ustala¢ mial stawke czynszu za1m?, a nie po prostu czynsz za caty lokal”.

# K. ZDUN-ZALESKA, op. cit., s. 140; E. BoNczAK-KUCHARCZYK, op. cit., s. 331;
J. PANOwICZ-LIPSKA, op. cit., s. 172.

M. WAGEMANN (0p. cit., s. 11) stusznie zauwaza, ze ,,w przypadku podnoszenia
czynszu najmu w okresie obowigzywania umowy, zwrot kaucji bedzie odbywal si¢
z uwzglednieniem stawki czynszu obowiazujacego w dniu zwrotu kaucji, a nie w dniu
jej pobrania”. P. SLawIcKI, P. WIDERSKI (Najem... — cz. II, s. 408) takze wskazuja, ze
kaucja ,,w przypadku podwyzki czynszu jest zwracana w odpowiednio zwaloryzowanej
wysokosci, w przypadku za$ obnizki czynszu w wysokoéci, w jakiej zostata wptacona”.
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7. PODSUMOWANIE

Podsumowujac powyzsze rozwazania nalezy wskaza¢, ze w tresci
umowy najmu okazjonalnego lokalu musza znalez¢ si¢ postanowienia
dotyczace jej stron i przedmiotu (lokalu stuzacego do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych®), terminu, na ktéry umowa zostata zawarta
(nie dtuzszego niz 10 lat) oraz wysokosci czynszu (umowa powinna takze
wskazywac termin i sposob jego platnosci). Do umowy najmu okazjo-
nalnego lokalu musza takze zosta¢ zalaczone oswiadczenia, o ktérych
mowa w art. 19a ust. 2 u.o.p.l. (o$wiadczenia sktadane przez najemce
moga takze znalez¢ si¢ w tresci samej umowy - konieczne w takim
przypadku jest jednak dochowanie przy zawieraniu umowy stosownej
formy, przewidzianej dla przedmiotowych oswiadczen). W umowie
najmu okazjonalnego moga znalez¢ si¢ réwniez postanowienia doty-
czace ewentualnych innych optat, do pobierania ktérych uprawniony
bedzie wynajmujacy, zasad podwyzszania czynszu oraz kaucji, od wpta-
cenia ktorej uzaleznione moze by¢ zawarcie umowy (jej wysokos¢ nie
moze przekracza¢ sumy szeéciu miesiecznych czynszéw wskazanych
w umowie w dniu jej zawarcia). W pozostalym zakresie postanowie-
nia umowy najmu okazjonalnego lokalu moga by¢ ksztaltowane przez
strony swobodnie — w granicach wyznaczonych przez zasade swobody
umow (art. 353! k.c.)®.

# R.SzTYK (0p. cit., s. 74) stusznie wskazuje, zZe ,w umowie nalezy doktadnie opisa¢
przedmiot najmu, przez podanie adresu, statusu prawnego lokalu, wskazanie numeru
ksiegi wieczystej, potozenia mieszkania w budynku na odpowiedniej kondygnacj,
ilo$ci pomieszczen, z ktorych sie sktada oraz ich charakteru, jak réwniez powierzchni
wszystkich pomieszczen oraz innych urzadzen stuzacych temu lokalowi”.

¢ Przykladowe postanowienia (klauzule) umowy najmu lokalu mieszkalnego
wraz z ich oméwieniem prezentuje M. OLczYK (Najem lokalu mieszkalnego, Warszawa
2008, s.187-207). Przyktadowy wzér umowy najmu okazjonalnego lokalu oraz innych
dokumentéw (w tym m.in. zalacznikéw do umowy najmu okazjonalnego lokalu)
przedstawia I. ForY$ (red.), Najem na rynku nieruchomosci, Warszawa 2016, s. 183-198.
A.KAZMIERCZYK (0p. cit., s. 510) zauwaza, Ze ,w umowie strony moga rowniez ustali¢
wzajemne obowigzki co do utrzymania lokalu, naktadéw na lokal i rozliczen z tego
tytutu”.



[27] UMOWA NAJMU OKAZJONALNEGO LOKALU 131

THE OcCASIONAL TENANCY AGREEMENT
Summary

This article presents issues relating to the structure of occasional te-
nancy and its practical significance for the operations of the residential
rental market.

The article explains the essence of occasional tenancy and discusses
the origin of this institution, includingissues relating to the subject,
parties, form and content of the occasional tenancy agreement, and
the term for which such an agreement may be concluded, the rent and
conditions for its revision, the possibility of a mandatory deposit being
put on an occasional tenancy agreement, as well as the content and
nature of annexes to such an agreement.

Slowa kluczowe: umowa najmu; najem okazjonalny lokalu.
Keywords: tenancy agreement; occasional tenancy.
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