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ZGLOSZENIE NAJMU OKAZJONALNEGO LOKALU
NACZELNIKOWI URZEDU SKARBOWEGO

1. WPROWADZENIE

Artykut jest drugim z trzech artykuléow prezentujacych szczegdtowe
rozwazania dotyczace konstrukcji najmu okazjonalnego lokalu oraz
jej praktycznego znaczenia dla funkcjonowania rynku najmu lokali
mieszkalnych w Polsce'.

Przedstawiono w nim kwestie dotyczace koniecznosci zgloszenia
przez wynajmujacego zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu
naczelnikowi urzedu skarbowego i konsekwencji niedokonania tego
zgloszenia.

W kolejnym artykule zaprezentowane zostang rozwazania dotyczace
zakonczenia najmu okazjonalnego i procedury oprdéznienia lokalu (eks-
misji bytego najemcy). W zakonczeniu ostatniego tekstu zostang takze

' W pierwszym artykule (A. MROz, Umowa najmu okazjonalnego lokalu, «Ze-
szyty Prawnicze» 16.4/2016, s. 105-132) wskazano istote najmu okazjonalnego lokalu
i omoéwiono geneze tej instytucji, przedstawiono takze kwestie dotyczace przedmiotu,
stron, formy i tre$ci umowy najmu okazjonalnego lokalu oraz terminu, na jaki umowa
tamoze zostaé zawarta, wysokosci czynszu i warunkéw jego podwyzszenia, mozliwosci
uzaleznienia skuteczno$ci umowy najmu okazjonalnego lokalu od wptacenia przez
najemce kaucji, jak rowniez tresci i charakteru o§wiadczen stanowiacych zalaczniki
do tej umowy.



26 ARKADIUSZ MROZ [2]

wskazane najwazniejsze wnioski podsumowujgce rozwazania zawarte
we wszystkich trzech pracach.

2. OBOWL/}ZEK ZGLOSZENIA ZAWARCIA UMOWY NAJMU
OKAZJONALNEGO LOKALU NACZELNIKOWI URZEDU
SKARBOWEGO

Nawiazujac do zawartych w pierwszym artykule rozwazan dotycza-
cych genezy najmu okazjonalnego lokalu?, nalezy zauwazy¢, ze jednym
z celéw wprowadzenia tej konstrukcji do polskiego prawa byto ograni-
czenie podatkowej szarej strefy zwigzanej z najmem lokali (eliminowa-
nie przypadkéw zawierania uméw najmu ,,na czarno” - bez placenia
podatku od dochodéw z najmu), a przez to zwiekszenie dochodéw
z podatkéw od wynajmu nieruchomosci mieszkalnych’. W regulacji
dotyczacej najmu okazjonalnego znalazly sie w zwigzku z tym rozwia-
zania uzalezniajace pelng skuteczno$¢ umowy najmu okazjonalnego
lokalu i wylaczenie powstalego na jej podstawie stosunku prawnego
spod wiekszosci przepiséw ustawy z 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego (tekst jedn. Dz.U. z 2016 r. poz. 1610 ze zm., dalej jako ,u.0.p.l.”)
od dokonania przez wynajmujacego zgloszenia zawarcia umowy najmu
okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego (a co za tym
idzie - ptacenia podatku z tytulu wynajmowania lokalu). Dokonanie ta-
kiego zgtoszenia (przy jednoczesnym zachowaniu wszystkich wymogow
dotyczacych tresci i formy samej umowy najmu okazjonalnego lokalu
oraz zalagcznikéw do niej) prowadzi do ograniczenia zakresu ochrony

2 A. MRz, op. cit., s.106-112.

> Jak wskazywato Ministerstwo Finansow, podatek od dochodéw osigganych
z wynajmu lokali odprowadzato zaledwie okoto 130 tysiecy wynajmujacych, natomiast
okoto 250 tysiecy wynajmujacych pozostawalo w ,,szarej strefie”, podatku tego nie
placac (podaje za: M. NAzAR, Najem okazjonalny, [w:] Wspétczesne problemy prawa
prywatnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. J. Kora-
CZYNSKI, P. MACHNIKOWSKI, Warszawa 2010, s. 410).
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najemcy i zdecydowanego wzmocnienia (w stosunku do ogdlnych zasad
wynikajacych z u.0.p.l.) pozycji wynajmujacego®.

Przypomnie¢ w tym miejscu trzeba réwniez, ze pierwotnie wynaj-
mujagcym w umowie najmu okazjonalnego lokalu mogta by¢ tylko osoba
fizyczna, nieprowadzaca dzialalno$ci gospodarczej w zakresie wynajmo-
wania lokali. Wprowadzone ustawg z 27 wrzes$nia 2013 r. o pomocy pan-
stwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mltodych ludzi (tekst jedn.
Dz.U. 22017 r. poz. 1184 ze zm.) zmiany w u.o.p.l. (ktére weszty w zycie
23 listopada 2013 r.) umozliwialy wynajmowanie lokali mieszkalnych
na podstawie umowy najmu okazjonalnego takze innym podmiotom
(osobom fizycznym, osobom prawnym i jednostkom organizacyjnym
prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza w tym zakresie). Obowigzek
zglaszania zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi
urzedu skarbowego dotyczyt jednak jedynie wynajmujacych bedacych
osobami fizycznymi, nieprowadzacych dziatalnoéci gospodarczej w za-
kresie wynajmowania lokali’.

Przepisy u.o.p.l. dotyczace najmu okazjonalnego lokalu zostaty
w ostatnim czasie ponownie zmienione przez ustawe z 20 lipca 2017 r.
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2017 r. poz. 1529 ze zm.).
Wchodzace w zycie 11 wrze$nia 2017 r. przepisy tej ustawy zmienily

*  T.LecHOWICZ (Sytuacja wynajmu mieszkan na rynku nieruchomosci w Polsce,
«Nieruchomosci» 5/2011, s. 34), opisujac okolicznosci wprowadzenia regulacji dotyczacej
najmu okazjonalnego lokalu, zauwaza, ze ,,chcac sklonié [...] wladcicieli do zalegalizo-
wania najmu, Ministerstwo zaproponowato im nastepujgce rozwigzanie: »w zamianc
za zgloszenie najmu do urzedu skarbowego, uzyskuja oni prawo do fatwego i szybkiego
pozbycia sie lokatora”. Z. KNYPL (Najem okazjonalny lokalu mieszkalnego i egzekucja
obowigzku oproznienia takiego lokalu wedtug propozycji Ministerstwa Infrastruktury,
«Przeglad Prawa Egzekucyjnego» 1-3/2009, s. 38), odnoszac si¢ zdecydowanie krytycznie
do projektu ustawy wprowadzajgcej najem okazjonalny lokalu, wskazywal, ze ,,»pre-
mig« za zgloszenie naczelnikowi urzedu skarbowego umowy najmu okazjonalnego,
jest niestosowanie ustawy o ochronie praw lokatoréw. Jezeli zgloszenia nie bedzie,
ustawa o ochronie praw lokatoréw jest stosowana w pelni. Prawa najemcy przewidziane
w ustawie o ochronie praw lokatoréw zaleza wigc od postgpowania wynajmujacego”.

> A. MROz, op. cit., s. 112; E. FARION, Aspekt strony wynajmujgcej w ramach
zagadnienia najmu okazjonalnego lokalu a zmiana w prawie polskim, «Palestra» 69.11-
12/2014, s. 64-67.
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brzmienie art. 19a ust. 117, art. 19b ust. 1i 3 oraz art. 19e u.o.p.1., uchylity
art. 19a ust. la u.o.p.l, jak réwniez dodaty do u.o.p.l. rozdzial 2b - ,Na-
jem instytucjonalny lokalu” (obejmujacy art. 19£-19j) oraz art. 25d pkt
4. Powyzsze zmiany doprowadzily do ponownego ograniczenia zakresu
najmu okazjonalnego, w ramach ktérego lokale wynajmowaé moga
obecnie jedynie osoby fizyczne, nieprowadzace dzialalnosci gospodar-
czej w zakresie wynajmowania lokali. Zgodnie bowiem z obowiazuja-
cym brzmieniem art. 19a ust. 1 w.o.p.l, umowa najmu okazjonalnego
lokalu jest umowa najmu lokalu mieszkalnego, ktérego wlasciciel, be-
dacy osobg fizyczna, nie prowadzi dzialalno$ci gospodarczej w zakre-
sie wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz
10 lat. Jednocze$nie wprowadzono nowy szczego6lny rodzaj najmu lokali
mieszkalnych - najem instytucjonalny lokalu. Regulujgce ten nowy typ
umowy nazwanej i wynikajacego z niego stosunku prawnego przepisy
art.19f-19j u.o.p.l. opieraja si¢ w duzej mierze na zawartych w art. 19a-19¢
u.o.p.l. rozwigzaniach dotyczacych najmu okazjonalnego lokalu. Najem
instytucjonalny moze jednak znalez¢ zastosowanie w przypadku, gdy
wynajmujacym lokal mieszkalny jest osoba fizyczna, osoba prawna lub
jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng, prowadzaca dzialal-
nos¢ gospodarczg w zakresie wynajmowania lokali.

De lege lata u.o.p.l. przewiduje zatem dwa szczegélne rodzaje najmu
lokali mieszkalnych — najem okazjonalny lokalu, gdzie wynajmujacym
moze by¢ jedynie nieprowadzaca dzialalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali osoba fizyczna, oraz najem instytucjonalny lokalu,
w ramach ktérego wynajmowac lokale mieszkalne mogg podmioty
(osoby fizyczne, osoby prawne i jednostki organizacyjne) prowadzace
dzialalno$¢ gospodarcza w tym zakresie®.

W zwigzku z tym, Ze wynajmujacym w ramach najmu okazjonalnego
moze by¢ obecnie jedynie osoba fizyczna, nieprowadzaca dziatalnosci
gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali, obowigzek zgloszenia
najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego dotyczy

¢ Szczegdlowe omoéwienie konstrukeji najmu instytucjonalnego lokalu oraz po-

réwnanie jej z najmem okazjonalnym zostanie przedstawione przez autora w odrebnym
opracowaniu.
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tylko takich oséb. Warto jednak w tym miejscu jeszcze raz zauwazy¢,
ze przed omawiang zmiang u.o.p.l. (w okresie od 23 listopada 2013 r. do
10 wrzesnia 2017 r., a wiec w okresie, w ktérym wynajmujacym w ramach
najmu okazjonalnego mogta by¢ zaréwno osoba fizyczna, nieprowa-
dzaca dzialalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali, jak
i osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna prowadzaca
dziatalnos¢ gospodarcza w takim zakresie) przedmiotowy obowigzek
takze dotyczyl jedynie wynajmujacych bedacych osobami fizycznymi,
nieprowadzacych dzialalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania
lokali. Zawarte w niniejszym artykule rozwazania pozostaja zatem
aktualne takze w odniesieniu do umoéw najmu okazjonalnego lokalu
zawartych przez takich wynajmujacych we wskazanym wyzej czasie.

3. ZGLOSZENIE ZAWARCIA UMOWY NAJMU OKAZJONALNEGO
LOKALU NACZELNIKOWI URZEDU SKARBOWEGO I SKUTKI JEGO
NIEDOKONANTIA

Zgodnie z art. 19b ust. 1 u.o.p.l., wlasciciel zglasza zawarcie umowy
najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego wtasci-
wemu ze wzgledu na miejsce zamieszkania wlasciciela w terminie 14 dni
od dnia rozpoczecia najmu.

Charakter prawny zgloszenia zawarcia umowy najmu okazjonalnego
lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego oraz sama zasadno$¢ powyzszej
regulacji budza uzasadnione watpliwosci’. Nalezy stwierdzi¢, ze doko-
nanie powyzszego zgloszenia jest jednym z warunkéw, od spelnienia
ktérego zalezy skutecznos$¢ tej umowy i odnoszacy si¢ do niej rezim

7 Krytycznie oceniaja ja m.in. E. BoNczAK-KucHARCZYK (Ochrona praw lokato-
row i najem lokali mieszkalnych. Komentarz, Warszawa 2013, s. 3211 333), R. DzICZEK
(Ochrona praw lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow, War-
szawa 2015, 5. 161-162 oraz Prawo mieszkaniowe w praktyce. Wzory pozwéw i wnioskow
sgdowych, Warszawa 2012, s. 402), P. SLawIck1, P. WIDERSKI (Najem okazjonalny
lokali - cz. I, «Monitor Prawniczy» 7/2012, s. 352) oraz J. CHACINSKI (Ochrona praw
lokatoréw. Komentarz, Warszawa 2013, s. 160).
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prawny®. Od dokonania powyzszego zgloszenia uzaleznione jest bowiem
stosowanie do zawartej umowy okreslonych przepiséw dotyczacych
najmu okazjonalnego lokalu (art. 19¢ i 19d u.o.p.l.) oraz wylaczenie
stosowania do tej umowy wiekszosci przepiséw u.o.p.l. dotyczacych
»zwyklego” najmu lokalu mieszkalnego’.

8 K.ZDUN-ZALESKA, Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 142; E. BONCZAK-
-KUCHARCZYK, op. cit., s. 326; ]. PANOWICZ-LIPSKA, [w:] System Prawa Prywatnego,
VIIL;, Prawo zobowigzaf — czes¢ szczegtowa, red. . PANowICz-Lipska, Warszawa 2011,
s.174; R. DzICZEK, Ochrona..., s.162; IDEM, Prawo..., s. 404; P. SLAWICKI, P. WIDERSKI,
Najem okazjonalny lokali - cz. II, «<Monitor Prawniczy» 8/2012, s. 406; M. NAZAR,
op. cit., s. 411; A. KAZMIERCZYK, Najem okazjonalny lokali mieszkalnych w swietle
zasady swobody uméw, [w:] Ustawowe ograniczenia swobody umow. Zagadnienia wy-
brane, red. B. GNELA, Warszawa 2010, s. 508; J. CHACINSKI, op. cit.,s.155; D. DANILUK,
Najem okazjonalny w swietle nowelizacji Kodeksu postepowania cywilnego z 31 sierpnia
2011 r., «Radca Prawny» 125/2012 - Dodatek Naukowy, s. 16D.

® R.Dziczex (Prawo...,s. 402) zauwaza, ze ,decydujace znaczenie dla bytu najmu
okazjonalnego ma [...] $cisla lojalnos¢ podatkowa wlasciciela. Jesli zglosi umowe whas-
ciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie 14 dni od jej zawarcia, korzysta
zwszystkich przewidzianych w art. 19e wylaczen ochronnych praw lokatora; jesli tego nie
uczyni, najem okazjonalny, nawet jesli powstanie, nie korzysta z zadnych przywilejow;
znajda do niego zastosowanie wszystkie przepisy niniejszej ustawy”. E. BoNczak-Ku-
CHARCZYK (0p. cit., s. 326) stwierdza, ze ,,bez tego zgloszenia umowa najmu nie stanie
sie w pelni (lub wcale?) umowa o najem okazjonalny, mimo poniesionych wczesniej
kosztow jej zawarcia (w tym wynagrodzenia notariusza), ktorych strony umowy nie
majg jak odzyskac¢”. . PANOwICZ-LIPsKA (op. cit., s. 174) zauwaza, Ze umowa najmu
okazjonalnego lokalu ,w razie braku tego zgloszenia wigze strony, wywolujac takie
skutki, jak »zwykta« umowa najmu lokalu, m.in. podlega w petni rezimowi OchrLokU,
w odroznieniu od umowy »zgloszonej«”. P. SLawicki, P. WIDERsKI (Najem..., cz. 1,
s. 352) wskazuja, ze ,,dokonujac proby cywilistycznej kwalifikacji zgloszenia umowy
najmu okazjonalnego lokalu Naczelnikowi Urzedu Skarbowego, wydaje sie, Ze jest to
swoistego rodzaju warunek prawny (conditio iuris). Swoisto$¢ tego warunku polega
na tym, ze zgodnie z literg prawa (art. 19b ust. 3 OchrPrawLokU), w przypadku jego
niezachowania bezskuteczna nie jest cata czynnoé¢ prawna w postaci umowy najmu
okazjonalnego lokalu, a wylaczone sg pewne skutki prawne. De facto, s to najbar-
dziej relewantne skutki prawne tej umowy”. D. DANILUK (0p. cit., s. 16D) stwierdza,
ze przedmiotowe zgloszenie jest ,warunkiem sine qua non dojscia do skutku umowy
najmu okazjonalnego”. D. PtwowaRrczyk (Najem okazjonalny. Czynnosci notarialne
przy zawieraniu umowy najmu okazjonalnego. Analiza aktualnego stanu prawnego,



[7] ZGLOSZENIE NAJMU OKAZJONALNEGO LOKALU 31

Nalezy jednoczesnie stwierdzi¢, ze zgloszenie przez wynajmujacego
zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu
skarbowego musi by¢ zgodne z art. 19b ust. 1 u.o.p.1,, czyli musi spetnia¢
wymogi wskazane w tym przepisie. Przedmiotowe zgloszenie powinno
zatem by¢ dokonane wobec naczelnika urzedu skarbowego wtasciwego
ze wzgledu na miejsce zamieszkania wynajmujacego oraz powinno na-
stapi¢ w terminie 14 dni od rozpoczecia najmu. Za rozpoczecie najmu
nalezy z kolei uznac nie dzien zawarcia umowy, czy tez wejscia jej w zy-
cie, ale dzien wydania lokalu najemcy®.

Zgodnie z art. 19b ust. 3 u.o.p.l,, w przypadku niedopelnienia obo-
wiazku, o ktérym mowa w art. 19b ust. 1 u.o.p.l,, nie stosuje si¢ prze-
piséw art. 19¢ i 19d u.o.p.l. W zwiazku z powyzszym, w przypadku
niedokonania przez wynajmujacego prawidlowego zgloszenia zawarcia
umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego
do powstalego na podstawie tej umowy stosunku prawnego nie stosuje
sie regulacjiart. 19c u.o.p.l. dotyczacej czynszu oraz zawartych wart. 19d
u.0.p.l. rozwigzan dotyczacych miedzy innymi szczegélnych podstaw

«Jurysta» 1/2010, s. 36) wskazuje, ze ,,niedopetnienie obowigzku rejestracji skutkuje tym,
ze wylaczone zostaje stosowanie przepiséw specjalnych dla najmu okazjonalnego, na
rzecz pelnej regulacji ochrony praw lokatoréw [...]”. Takze A. KAZMIERCZYK (0p. cit.,
s.513) zauwaza, ze ,brak zgloszenia spowoduje, ze zawarta umowa traktowana bedzie
jako zwykla umowa najmu lokalu mieszkalnego ze wszelkimi tego skutkami wynika-
jacymi z ustawy o ochronie praw lokatoréow”.

1 E. BoNczAK-KUCHARCZYK, op. cit., s. 332. K. ZDUN-ZALESKA (op. cit., s. 143)
stwierdza w zwiazku z tym, ze ,jezeli wigc wydanie lokalu nastapilo pewien czas po
zawarciu umowy, zgtoszenie dokonane w ciggu 14 dni od dnia zawarcia umowy, a przed
wydaniem lokalu, jest zgloszeniem przedwczesnym i przez to wadliwym, powodujacym
sankcje przewidziane w ust. 3 komentowanego przepisu. Wadliwe jest takze zgloszenie
dokonane po terminie. Natomiast zgloszenie dokonane w terminie, ale niewtasciwemu
naczelnikowi urzedu skarbowego, jest zgloszeniem w petni skutecznym tylko wowczas,
gdy jeszcze przed uptywem 14 dni od rozpoczecia najmu zostanie przekazane wlasci-
wemu naczelnikowi urzedu skarbowego”. P. Sawicki, P. WIDERrskI (Najem..., cz. 11,
s.406) wskazujg natomiast, Ze za rozpoczecie najmu nalezy uzna¢ moment ,,w ktérym
umowa zaczyna obowigzywac. Nie bierze si¢ za$ pod uwage terminu zawarcia umowy
czy tez terminu faktycznego rozpoczecia korzystania z lokalu przez najemce”.
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wypowiedzenia najmu okazjonalnego oraz procedury dochodzenia
przez wynajmujacego opréznienia lokalu™.

Kolejnym przepisem uzalezniajacym wynikajace z umowy najmu oka-
zjonalnego lokalu skutki i wlasciwy dla niej rezim prawny od dokonania
przez wynajmujgcego zgloszenia zawarcia umowy najmu okazjonalnego
lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego jest art. 19e u.o.p.l. Zgodnie
z tym przepisem, do najmu okazjonalnego lokalu przepiséw u.o.p.l. nie
stosuje sie, z wythkiem art. 2, art. 6 ust. 3, art. 10 ust. 1-3, art. 11 ust. 2 pkt
1-3,art. 13, art. 18 ust. 1i 2, art. 19a-19d oraz art. 25d pkt 2,z zastrzezeniem,
ze wlasciciel dokonat zgloszenia, o ktérym mowa w art. 19b ust. 1 u.o.p.l.

Z przepisu tego wynika, ze w przypadku gdy wynajmujacy dokonat
zgloszenia zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi
urzedu skarbowego, do stosunku prawnego powstalego na podstawie
tej umowy nie znajdzie zastosowania regulacja u.0.p.1.”?, z wyjatkiem
przepiséw dotyczacych: zawartych w ustawie definicji (art. 2 w.o.p.L.),
zwrotu zwaloryzowanej kaucji (art. 6 ust. 3 u.o.p.L.), udostepnienia lo-
kalu w przypadku awarii, a takze w celu dokonania przegladéw stanu
i wyposazenia technicznego lokalu oraz zastepczego wykonania przez
wlasciciela prac obcigzajacych lokatora (art. 10 ust. 1-3 u.o.p.l.), prze-
stanek wypowiedzenia umowy najmu (art. 11 ust. 2 pkt 1-3 uv.o.p.L),
mozliwosci wytoczenia przez innego lokatora lub wiasciciela innego
lokalu powodztwa o rozwigzanie najmu i nakazanie opréznienia lokalu
z powodu wykraczania przez najemce w sposob razacy lub uporczywy
przeciwko porzagdkowi domowemu, ktdre czyni ucigzliwym korzystanie

' E.BoXczAK-KUCHARCZYK (0p. cit., s. 330) zauwaza, Ze ,nie jest calkiem jasne,

czy umowa o najem okazjonalny, w stosunku do ktérej nie obowiazuja przepisy art.
19¢i19d u.0.p.l,, lecz obowiazuja za to [...] przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow
(co ma miejsce, gdy wlasciciel nie zglosi umowy naczelnikowi urzedu skarbowego), jest
zwykla umowa o najem na czas oznaczony, do ktorej stosowaé nalezy przepisy tej ustawy
umiejscowione w innych rozdziatach niz rozdzial 2a u.o.p.l. 0 najmie okazjonalnym
i odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego. Pozostaja bowiem w mocy zatgczniki do
umowy (wymagane tylko przy najmie okazjonalnym) i postanowienia zawarte w tre-
$ci samej umowy, ktore sporzadzano przeciez z zamiarem zawarcia umowy najmu
okazjonalnego”.

12 Przepisy u.o.p.l, ktére nie znajduja zastosowania do umowy najmu okazjonal-
nego lokalu, szczegdtowo wskazuje E. BoNczaK-KucHARCZYK (op. cit., s. 327-329).
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z innych lokali w budynku oraz powodztwa o nakazanie przez sad eks-
misji malzonka, rozwiedzionego malzonka lub innego wspétlokatora, je-
zeli ten swoim razgco nagannym postepowaniem uniemozliwia wspdlne
zamieszkiwanie (art. 13 u.o.p.L.), odszkodowania za zajmowanie lokalu
bez tytulu prawnego (art. 18 ust. 11 2 u.o.p.l.), najmu okazjonalnego
lokalu (art. 19a-19d u.o.p.l.) oraz wyltaczenia prawa do tymczasowego
pomieszczenia wobec osoby, ktora zostata zobowigzana do opréznienia
lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego (art.
25d pkt 2 u.o.p.l)".

Jednoczesnie z treéci art. 19e u.o.p.l. wynika, ze w przypadku niedo-
konania przez wynajmujacego zgloszenia zawarcia umowy najmu oka-
zjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego, do powstalego na
podstawie tej umowy stosunku prawnego stosowac si¢ bedzie wszystkie
przepisy u.o.p.l. dotyczace ,,zwyklego” najmu lokalu mieszkalnego™.

Zgodnie z art. 19b ust. 2 u.0.p.l, na zadanie najemcy wiadciciel ma
obowiazek przedstawi¢ potwierdzenie zgloszenia, o ktérym mowa wart.
19b ust. 1 u.o.p.l. Zobowiazanie wynajmujacego do przedstawienia na-
jemcy (na jego zadanie) potwierdzenia zgloszenia zawarcia umowy
najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego w za-
tozeniu umozliwia najemcy ustalenie skutkéw zawartej przez strony
umowy oraz wlasciwego dla niej rezimu prawnego (poprzez mozliwos¢
ustalenia zaistnienia wszystkich przestanek jej zawarcia). W literaturze
stusznie wskazuje si¢ jednak, ze skutecznos¢ powyzszej regulacji jest
istotnie ograniczona z uwagi na to, ze powyzszy przepis nie przewiduje
zadnych konsekwencji na wypadek niewykonania przez wynajmujacego
okreslonego w nim obowiazku®.

B E. BoNczak-KUCHARCZYK, op. cit., s. 326-327; R. DzICzEK, Ochrona..., s. 167,
IDEM, Prawo..., s. 408; A. DoLiwa, Najem lokali. Komentarz, Warszawa 2014, s. 344-
-345; IDEM, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2012, s. 258-259; P. SEAWICKI,
P. WIDERSKI, Najem..., cz. 11, s. 407; ]. CHACINSKI, op. cit., s. 160.

" P. SeawIcKI, P. WIDERSKI (Najem..., cz. I1, s. 406) zauwazajg, Ze ,,niezglosze-
nie takiej umowy powoduje wigc w zasadzie zréwnanie sytuacji stron umowy najmu
okazjonalnego z najmem na zasadach ogélnych, cho¢ nominalnie jest to w dalszym
ciggu umowa najmu okazjonalnego”.

> Na kwestie te zwracaja uwage m.in. K. ZDUN-ZALESKA (op. cit., s. 144) oraz
E. BoNczAK-KUCHARCZYK (op. cit., s. 334).
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4. PODSUMOWANIE

Rezim prawny dotyczacy umowy najmu okazjonalnego lokalu uwa-
runkowany jest dokonaniem przez wynajmujacego zgloszenia zawarcia
tej umowy naczelnikowi urzedu skarbowego'®. Od dokonania powyz-

16 Jak wskazano juz wyzej, rozwigzanie to zdecydowanie krytycznie ocenia czes¢

przedstawicieli doktryny. E. BoNczZAK-KUCHARCZYK (0p. cit., s. 333) stwierdza, ze ,,tak
skonstruowane przepisy, przy jednoczesnym braku blizszego scharakteryzowania
najmu okazjonalnego, powoduja, Ze nie wiadomo, czy w razie gdy wiasciciel nie zglosi
zawarcia umowy najmu okazjonalnego wla$ciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego
w nakazanym terminie, to najem nadal jest najmem okazjonalnym, czy przestaje nim
by¢. Wiadomo bowiem jedynie, ze do tego najmu beda miaty zastosowanie wyltaczone
dla najmu okazjonalnego przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, ze nie mozna
wtedy stosowac¢ dodatkowych oplat (pobieranych oprécz czynszu i optat niezaleznych
od wlasciciela) oraz ze wlasciciel traci wyjatkowe uprawnienia przystugujace mu
w razie zakonczenia najmu (m.in. to, ze nie mozna eksmitowaé bytego najemce bez
zapewnienia mu cho¢by pomieszczenia tymczasowego). Pozostale wymogi zwigzane
z najmem pozostajg jednak w mocy - to, Ze umowa zostala zawarta na czas do 10 lat
[...] oraz to, Ze najemca musial udokumentowa¢ mozliwo$¢ zamieszkania w innym
lokalu. Obowigzuje tez ztozone przez najemce w formie aktu notarialnego o$wiadczenie
o poddaniu si¢ egzekucji i zobowigzaniu do wydania i opréznienialokalu. [...] Zreszta
cel wprowadzenia tego przepisu w ogdle jest niejasny, zawarcie bowiem jakiejkolwiek
umowy najmu lokalu przez osobe fizyczng nieprowadzaca dzialalnosci gospodarczej
w zakresie najmu lokali powoduje powstanie u tej osoby obowiagzku podatkowego
w zakresie osobnego opodatkowania dochodéw z najmu. W jakim wiec innym celu
i w jaki sposob ma by¢ rejestrowana umowa o najem okazjonalny lokalu? Jesli na-
tomiast jej niezgloszenie miatoby sprawiaé, ze umowa nie uzyskuje statusu umowy
o najem okazjonalny (i pozostaje zwykla umowag najmu zawartg na czas oznaczony),
to dlaczego nie tracag mocy réwniez zalaczniki do niej wymienione w art. 19a ust. 2
pkt 1-3 u.0.p.1.?”. Takze R. Dziczek (Prawo..., s. 402) zauwaza, zZe rozwigzanie takie
»jest nowa jakoscig w polskim prawie mieszkaniowym. Réznicuje ochrone wlascicieli
ilokatoréw w zaleznosci od tego, czy wiasciciel zamierza placi¢ (czy zglosi umowe do
urzedu skarbowego) podatek od przychodéw z najmu. Jesli zamierza placi¢, Panstwo
»gwarantuje« mu przeprowadzenie eksmisji na bruk lokatora i jego rodziny (obecnie
w wersji bardziej cywilizowanej — do noclegowni, schroniska lub innej placéwki za-
pewniajacej miejsca noclegowe), cho¢by z malymi dzie¢mi. Jesli nie zglosi umowy do
urzedu podatkowego, Panstwo tym razem zagwarantuje ochrone lokatorowi, zapew-
niajgc mu standardy ochrony przewidziane w ustawie, a wigec w szczegdlnoséci zwigzane
z podwyzka oraz obowiazkiem sadu co do orzekania o prawie do lokalu socjalnego.
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szego zgloszenia uzaleznione jest objecie wynikajacego z tej umowy
stosunku prawnego pelng regulacja dotyczaca najmu okazjonalnego
lokalu oraz wylaczenie stosowania do niego wigkszosci przepisow u.o.p.1.
Skutkiem tego jest jego oparcie na przepisach Kodeksu cywilnego o naj-
mie (art. 659-692 k.c.), przepisach o najmie okazjonalnym lokalu (art.
19a-19e u.0.p.l.) oraz niektérych innych przepisach u.o.p.l. (wskazanych
w tresci art. 19e u.o.p.l)".

Konczac rozwazania poswiecone obowiagzkowi zgloszenia zawarcia
umowy najmu okazjonalnego lokalu wtasciwemu naczelnikowi urzedu
skarbowego, nalezy zauwazy¢, ze wskazane w art. 19b ust. 3 oraz art.
19¢ u.o0.p.l. konsekwencje niedokonania tego zgloszenia przez wynaj-
mujacego bedacego osobg fizyczng, nieprowadzacy dzialalnosci go-
spodarczej w zakresie wynajmowania lokali, dotycza jedynie sfery jego
uprawnien w wynikajacym z tej umowy stosunku prawnym na gruncie
prawa cywilnego. Niedokonanie tego zgltoszenia moze wywotac jednak

O ile samo stworzenie wylomu w tej ochronie mozna uznac za dopuszczalne w stosunku
do najmu okazjonalnego, z uwagi na jego nature (charakter) [...]; o tyle zastosowane
rozwigzania sg przejawem wynaturzonej wizji (merkantylno-liberalnej) Panstwa, jako
gwaranta praw zapobiegliwych wladcicieli - podatnikéw, kosztem praw lokatoréw,
traktujacego prawa tych ostatnich jako wypadkows (jedynie) zachowan wiascicieli
wobec urzedéw skarbowych; notabene, efektywnoéé gospodarcza takich rozwigzan
jest watpliwa”. P. Stawick1, P. WIDERSKI (Najem..., cz. I, s. 352) wskazuja, ze jest to
»hiepotrzebne wprowadzanie elementéw publiczno-fiskalnych do stricte cywilistycznej
konstrukcji, jakg jest umowa. [...] Warto réwniez stwierdzi¢, ze »uzaleznienie« umowy
najmu okazjonalnego lokalu od zgloszenia Naczelnikowi Urzedu Skarbowego rujnuje
w duzej mierze aksjologiczna podbudowe przedmiotowej umowy. Powstaje bowiem
pytanie, czy najem okazjonalny lokalu ma stuzy¢ ochronie praw wynajmujacych, czy
raczej poprawie efektywnoéci fiskalnej podatku dochodowego od najmu. [...] zdaniem
autoréw, druga z wymienionych przyczyn nie stanowi wystarczajacego uzasadnienia dla
tzw. eksmisji na bruk”. J. CHACINSKI (op. cit., s. 160) wskazuje, Ze ,zastrzezenie budzi
uzaleznienie zakresu praw i obowiazkéw wiasciciela i zakresu ochrony lokatora od
zgloszenia zawarcia umowy. Tak donioste kwestie jak wzajemne relacje stron umowy
najmu lokalu mieszkalnego wymagaja zawsze madrego kompromisu i unormowania
ich wzajemnej sytuacji w aspekcie ich intereséw. Tymczasem omawiana regulacja jako
podstawowe kryterium przystugiwania okreslonych uprawnien i istnienia okreslonych
obowiazkéw przyjeta fakt zgloszenia zawarcia umowy wladzy skarbowe;j”.

7" K. ZDUN-ZALESKA, 0p. cit., s. 148; E. BONCZAK-KUCHARCZYK, op. cit., s. 327;
A. KAZMIERCZYK, 0p. cit., s. 502; A. DoLiwa, Najem..., s. 341; IDEM, Prawo..., s. 255.
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takze inne (okreslone w szczegdlnosci przepisami prawa podatkowego
i karno-skarbowego) skutki'®.

ZGLOSZENIE NAJMU OKAZJONALNEGO LOKALU NACZELNIKOWI
URZEDU SKARBOWEGO

Streszczenie

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

W artykule przedstawiono rozwazania dotyczace koniecznosci
zgloszenia zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi
urzedu skarbowego przez wynajmujacego bedacego osobg fizyczna,
nieprowadzacego dziatalno$ci gospodarczej w zakresie wynajmowania
lokali i konsekwencji niedokonania przedmiotowego zgloszenia.

NOTIFYING THE HEAD OF A PoLISH TAX OFFICE OF OCCASIONAL
TENANCY OF PREMISES

Summary

This is the second of three articles presenting issues relating to the
structure of occasional tenancy of premises and its practical significance
for the operations of the residential rental market in Poland.

The article discusses the issues related to a landlord’s obligation to
notify the head of his local tax office that he has entered an occasional

18 K. ZDUN-ZALESKA, 0p. cit., s. 143. P. SLawIcK1, P. WIDERSKI (Najem..., cz. 11,
s. 406) trafnie wskazuja, ze ,,niezgloszenie takiej umowy nie zwalnia wynajmujacego
z obowigzku oplacania podatku z tytulu najmu lokalu”. Warto w tym miejscu zauwazy¢,
ze niedokonanie zgloszenia zawarcia umowy najmu, jak tez nieptacenie podatku z ty-
tutu najmu moze sta¢ si¢ podstawa pociagnigcia wynajmujacego do odpowiedzialnosci
przewidzianej przepisami ustawy z 10 wrze$nia 1999 r. - Kodeks karny skarbowy (tekst
jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 2226 ze zm.).
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tenancy agreement. This applies to landlords who are private individu-
als not normally conducting business activities in the field of renting
premises. The article also presents the consequences facing a person
who fails to file this notice.

Stowa kluczowe: umowa najmu; najem okazjonalny lokalu; zgto-
szenie zawarcia umowy najmu okazjonalnego naczelnikowi urzedu
skarbowego.

Keywords: tenancy agreement; occasional tenancy of premises; noti-
fication of the conclusion of an occasional tenancy agreement; the head
of the local tax office.
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