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Streszczenie: W artykule dokonano analizy problematyki ryzyka
Zwigzanego z zawarciem umowy najmu jako zjawiska powstrzy-
mujacego wiascicieli mieszkan od ich wynajmowania. Przedsta-
wiono przyczyny ww. zjawiska, jak rowniez przytoczono statysty-
ki dotyczace obecnego udziatu tzw. pustostanéw w polskim rynku
nieruchomosci. Zestawiono ze sobg prawa przystugujace najemcy
oraz wynajmujacemu m.in. w oparciu o przepisy Ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2022.1360 t.j. zdnia
2022.06.29). Przeprowadzono ankiete majaca na celu dostarczenie
informacji, jak potencjalni wynajmujacy postrzegaja poszczegol-
ne kwestie odnoszace sie do zawierania umowy najmu. Omoéwio-
no umowe najmu okazjonalnego jako pewnego rodzaju srodek za-
radczy oraz przeanalizowano ryzyko zwigzane z zawarciem umowy
najmu. Dokonano préby odpowiedzi na pytanie: czy lokatora rze-
czywiscie nalezy utozsamiac ze stabszg strong stosunku najmu?
Stowa kluczowe: prawo budowlane, najem, ochrona praw lo-
katoréw.

1. Wprowadzenie

Obecnie wiele mieszkan pozostaje niezamieszkatych. W tym
samym momencie mnéstwo 0séb zmaga sie z trudnoscia-
mi, podejmujac wielokrotne préby zaspokojenia swych po-
trzeb mieszkaniowych. Zalezno$¢ ta budzi kontrowersje, bo-
wiem analizujac przedstawione stany faktyczne rozwigzanie
problemu wydaje sie by¢ banalnie proste. Nalezy wiec za-
stanowic sie, jaki czynnik odpowiada za powstrzymywanie
sie wiascicieli nieruchomosci od zawarcia umowy najmu
z potencjalnymi lokatorami. Odpowiedz jest niezwykle pro-
sta. Przyczyne stanowia przepisy Ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2022.1360 t.j.
z dnia 2022.06.29). Przytoczony akt prawny zapewnia sze-
roko rozumiang ochrone praw lokatoréw. Wtasciciele miesz-
kan, ktérzy powstrzymuja sie od ich wynajmowania stoja
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Abstract: The article analyzes the issue of the risk of entering into
a lease agreement as a phenomenon that deters landlords from
renting apartments. The reasons for the aforementioned pheno-
menon are presented, as well as statistics on the current share
of the so-called vacancy rate in the Polish real estate market are
cited. Juxtaposed are the rights of the tenant and the landlord,
among others, based on the provisions of the Act of the June
21th 2001 - Tenants Rights, Municipal Housing Stock and the Ci-
vil Code Amendment Act (cons. act. Journal of Laws 2022.1360
of 2022.06.29). A survey was conducted to provide information
on how potential landlords perceive the various issues relating
to entering into a lease agreement. The occasional lease agre-
ement as a kind of remedy is discussed, and the risks associated
with entering into a lease agreement are analyzed. An attempt
was made to answer the question: should the tenant really be
equated with the weaker party to the lease relationship?
Keywords: building law, rent, tenants rights.

na stanowisku, iz przyznany ustawowo zakres ochrony praw
przystugujacych najemcom jest zbyt szeroki. Prawo stosun-
kowo obszernie chroni interesy lokatora, trudno natomiast
o wysuniecie zblizonych wnioskéw analizujac prawa przy-
stugujace wynajmujacym.

2. Zakres ochrony stron umowy

Polacy stronig od wynajmowania mieszkan z obawy przed
ewentualnymi niepozadanymi dziataniami najemcéw, do ja-
kich najczesciej zalicza sie zaleganie z czynszem czy tez nisz-
czenie wtasnosci. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
zapewnia najemcy szeroki wachlarz praw. Nie wzbudza wat-
pliwosci fakt, iz obecne brzmienie przepiséw prawa stanowi
przyczyne wstrzymywania sie wiascicieli od zawierania uméw
najmu. Prawo zostato sformutowane w taki, a nie inny sposéb,
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co znajduje uzasadnienie w koniecznosci wyboru, ktére z klu-
czowych praw zajmuje wyzsze miejsce w hierarchii — prawo
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przystugujace loka-
torowi czy tez prawo wiasnosci, jakie ma wynajmujacy. Usta-
wodawca jest zobowigzany do uchwalenia przepiséw umoz-
liwiajacych respektowanie intereséw zardwno najemcow, jak
i wiascicieli. Zdecydowanie nie nalezy to do prostych zadan,
gdyz interesy te, jak juz wspomniano, s sprzeczne.

3. Najem okazjonalny. Dlaczego warto?

W ustawodawstwie polskim istnieje mozliwos¢ wynajmu
nieruchomosci na podstawie jednej z trzech uméw. Nale-
z3 do nich:

* zwykfa umowa najmu,

* umowa najmu okazjonalnego oraz

* umowa najmu instytucjonalnego.

Najem okazjonalny stanowi pewnego rodzaju zabezpiecze-
nie przed diugotrwatym procesem dochodzenia roszczen,
a co najwazniejsze — przed ryzykiem poniesienia znaczacych
strat finansowych przez wynajmujgcego. Méwigc wprost —
umowa ta stanowi zabezpieczenie na wypadek podejmowa-
nia przez najemce nieuczciwych praktyk. Najczesciej spro-
wadzaja sie one do zalegania z ptatnosciami. Co prawda,
standardowa umowa najmu charakteryzuje sie mniejszym
formalizmem. Warto jednak podkresli¢, ze formalizm cha-
rakterystyczny dla najmu okazjonalnego skutkuje znacznie
szerszg ochrong praw wynajmujacego.

Z jednym z najgorszych rozwigzan utozsamia sie zawar-
cie umowy najmu na czas nieoznaczony, w ktérej optaty
za media sg regulowane przez wynajmujgcego. Wynajmu-
jacy pozostaje wtedy w sytuacji, w ktérej nie ma prawa od-
ciecia mediéw w zajmowanym przez nieuczciwego lokato-
ra mieszkania [2]. Wowczas nieuczciwy najemca moze tak
naprawde przez stosunkowo dtugi czas zy¢ na koszt wiasci-
ciela nieruchomosci.

Warto zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 19a ust. 1 Ustawy o ochro-
nie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmia-
nie Kodeksu cywilnego:,,umowa najmu okazjonalnego lo-
kalu jest umowa najmu lokalu mieszkalnego (...) zawarta
na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat” [1]. Zapis ten jest
niezwykle istotny, gdyz pozbawia on nieuczciwego najemce
mozliwosci dtugotrwatego zycia na koszt wiasciciela, unika-
jac wypowiedzenia, gdyz umowa ta wygasa po okreslonym
terminie. Przy umowie na czas okreslony, co do zasady nie
obowigzujg rowniez okresy wypowiedzenia.

Z gtdéwna zaleta najmu okazjonalnego nalezy utozsamic znacz-
nie szybszy niz w przypadku zwyktej umowy najmu proces
odzyskania lokalu przez wynajmujacego. Art. 19a w ust. 2 ww.
aktu wskazuje obligatoryjne zataczniki, jakie musza zosta¢ do-
taczone do umowy, tj. oswiadczenie najemcy w formie aktu
notarialnego, w ktérym ten poddaje sie egzekucji i zobowia-
zuje sie do oproéznienia i wydania lokalu w terminie wskaza-
nym w zadaniu opréznienia lokalu. Juz na samym poczatku

umowa ta zapewnia dodatkowe zabezpieczenie w formie
weryfikacji umowy przez notariusza. Najemca jest rowniez
zobowigzany do wskazania adresu innego lokalu, w ktérym
bedzie mogt zamieszkaé w przypadku wykonania egzekugji
obowiazku oprdznienia lokalu. Oswiadczenie, o ktérym mowa
powyzej, daje gwarancje, ze najemca sie wyprowadzi. W prze-
ciwnym wypadku zaistnieje podstawa do wykonania eksmisji
najemcy. Co istotne, eksmisja dotyczy wdwczas wszystkich
0s6b zamieszkujacych w lokalu, ktérego umowa dotyczy. Ko-
nieczne jest réwniez dotaczenie oswiadczenia wiasciciela lo-
kalu zastepczego, w ktdérym ten wyraza zgode na zamiesz-
kanie lokatora w swojej nieruchomosci po uptywie terminu,
na ktéry umowa zostata zawarta.

Zauwazalna réznica stanowi rowniez aspekt przyznawania
przez gmine tzw. lokalu tymczasowego, co - jak juz wskaza-
no - wigze sie z wydtuzeniem procesu odzyskiwania miesz-
kania przez wiasciciela. Przy najmie okazjonalnym:,dzieki
notarialnemu o$wiadczeniu najemcéw o posiadaniu loka-
lu zastepczego nie ma potrzeby wyznaczania przez gmine
lokalu tymczasowego, jak to ma miejsce w przypadku zwy-
ktej umowy najmu”[3].

4. Brak podatku od najmu jako perspektywa
zniwelowania problemu

Konieczne jest wskazanie, iz najem objety jest podatkiem.
0Od 2023 r. podatek od najmu prywatnego okreslany jest wy-
tacznie ryczattowo. W przypadku tej formy opodatkowania
spodatnik optaca ryczatt w trakcie roku w wysokosci 8,5%
przychodéw do kwoty 100 000 zt oraz 12,5% przychodéw
od nadwyzki ponad kwote 100 000 zt" [4]. Nalezy podkreslic,
ze podatek dochodowy w przypadku najmu okazjonalnego
nalezy odprowadzi¢ w taki sam sposob, jak w przypadku tra-
dycyjnej formy najmu zwanej uprzednio prywatna. Cho¢ na-
jem okazjonalny z zatozenia jest najmem krétkotrwatym, by¢
moze korzystna modyfikacja okazatoby sie wyodrebnienie
terminu, po ktérym najem nie bytby objety wspomnianym
podatkiem. Przyktadowo - podatkiem dochodowym obcia-
zony zostatby wéwczas jedynie najem okazjonalny zawarty
na okres do roku. Likwidacja obciagzen finansowych, takich
jak podatek dochodowy mogtaby przyczynic sie do przy-
chylniejszego stosunku witascicieli lokali do zawarcia umoéw
najmu. W konsekwencji dosztoby do zwiekszenia podazy
mieszkan, ktére stoja puste. W celu potwierdzenia wyzej
wskazanego zatozenia przeprowadzono ankiete.

5. Ankieta dotyczaca analizy rynku najmu
mieszkan z perspektywy wynajmujacego

W ankiecie wzieto udziat 103 respondentéw. Zostaty w niej
zawarte pytania majace umozliwi¢ analize rynku najmu
mieszkan. Ankieta stuzyta odpowiedzi na pytanie: jak po-
tencjalni wynajmujacy postrzegaja poszczegdlne kwestie
odnoszace sie do zawierania uméw najmu?

PRZEGLAD BUDOWLANY 9-10/2023



PRAWO

5.1.Dlaczego nie?

Sposrod oséb, ktére w pytaniu: czy zdecydowat/a sie Pan/
Pani na zawarcie umowy najmu odpowiedzialy - nie, az 60%
rekomenduje, ze czynnikiem powstrzymujacym jest dla nich
obawa przed nieuczciwymi praktykami ze strony najemcy.
Z kolei 46,7% nie decyduje sie na zawarcie umowy pomimo
posiadania lokalu mieszkalnego z powodu kosztéw zwig-
zanych z najmem, do jakich zalicza sie miedzy innymi: po-
datek dochodowy, biezgce naprawy czy tez przeprowadze-
nie ewentualnych remontéw. W przypadku 13,3% decyzja
ta jest podyktowana zakupem mieszkania w celu pézniej-
szego uzytkowania przez cztonkédw rodziny. Co warte pod-
kreslenia, w czasie, w ktorym mieszkanie stoi puste i cze-
ka na zamieszkanie na przykfad przez dziecko witascicieli,
mozliwe bytoby jego wynajmowanie. Przede wszystkim
takie dziatanie generowatoby korzysci majatkowe wiasci-
ciela ptynace ze swiadczenia naleznego z tytutu najmu, tj.
tzw. czynszu najmu. Sadze, ze wihasciciele we wskazanej sy-
tuacji stronig od zawierania uméw najmu z uwagi na oba-
we przed ewentualnym zniszczeniem lokalu.

Obawa przed nieuczciwymi
praktykami ze strony Najemcy

Zakup mieszkania miat miejsce
w celu najmu
krétkoterminowego...

Zakup mieszkania miat miejsce
w celu pozniejszego uzytkowania...

Koszty zwigzane z najmem
tj. podatek dochodowy,
biezace naleznosci

Rys. 1. Co Pana/Paniq powstrzymuje? (badania wtasne)

5.2. Podatek dochodowy

Do refleksji sktania przede wszystkim wynik uzyskany z odpo-
wiedzi na pytanie: czy zniesienie podatku od najmu spowo-
dowatoby u Pana/Pani ponownga refleksje nad decyzjg o za-
warciu umowy najmu? Az 53,3% respondentéw zaswiadcza,
ze jego zniesienie skutkowatoby ponownym rozwazeniem
Zawarcia umowy najmu, z czego wiecej niz 10% zaznacza,
ze jest przekonanym, ze zniesienie podatku zadecydowatoby

[ | Tak, jestem przekonany/a,
Ze po zniesieniu podatku
dochodowego od najmu,
zdecydowatbym/zdecydowatabym
sie na zawarcie umowy najmu

s B Tak, po zniesieniu podatku
dochodowego

od najmu, przemyslatbym/
przemyslatabym kwestie zawarcia
umowy najmu raz jeszcze

13,3%

[ | Nie, zniesienie podatku
dochodowego od najmu nie
spowodowatoby zmiany
mojej decyzji w przedmiocie
zawarcia umowy najmu

Rys. 2. Czy zniesienie podatku od najmu spowodowatoby u Pana/
Pani ponowngq refleksje nad decyzjq o zawarciu umowy najmu?
(badania wtasne)
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0 zawarciu umowy najmu. Na podstawie takiego wyniku moz-
na wyciagna¢ wniosek, ze modyfikacja przepiséw w tym za-
kresie mogtaby okazac¢ sie naprawde optacanym zabiegiem
umozliwiajgcym usprawnienie funkcjonowania rynku najmu
lokali mieszkalnych.

5.3. Praktyki nieuczciwe - czyli jakie?

Sposréd respondentéw, ktdrzy w pytaniu: czy zdecydowa-
t/a sie Pan/Pani na zawarcie umowy najmu odpowiedzia-
ty — tak, az 52% zawarto umowe najmu okazjonalnego. Po-
twierdza to hipoteze, ze Swiadomos$¢ wynajmujacych ulega
znacznemu poszerzeniu. Wtasciciele mieszkan w duzej mie-
rze zdaja sobie sprawe z ryzyka, jakie niesie za soba zawar-
cie zwyktej umowy najmu.

Rys. 3. Na zawarcie umowy najmu w jakiej formie sie Pan/Pani zde-
cydowat/a? (badania wtasne)

45,5%

. Umowa najmu
okazjonalnego

. Umowa najmu
instytucjonalnego

. Zwykta umowa
najmu

Przechodzac do dalszej interpretacji wynikéw, blisko 60%
spotkato sie z nieuczciwymi praktykami. Skupiajac uwage
na analizie, do czego sprowadzaty sie dziatania najemcéw
konieczne jest zaznaczenie, ze ogrom respondentéw zdecy-
dowato sie na zaznaczenie kilku odpowiedzi. Przede wszyst-
kim - z niedajaca sie nie zauwazy¢ przewaga 82,4% — jako
nieuczciwg praktyke wskazywano zaleganie z pfatnosciami
w czynszu. W 74,5% przypadkéw doszto do szkédd material-
nych wyrzadzonych w wynajmowanym lokalu. Trzecig wy-
rézniajaca sie odpowiedz z wynikiem 11,8% stanowi podna-
jem mieszkania lub jego czesci bez zgody wiasciciela. Jako
inne - cieszace sie nieco mniejsza popularnoscig — nalezy
wskazaé miedzy innymi: brak realizacji ustalonego remon-
tu w zamian za mniejsze opfaty, kradziez, decyzja o prze-
dtuzeniu umowy i wyprowadzka z dnia na dzien, zaleganie
z ptatnosciami rachunkéw za media, brak kontaktu i kon-
sekwentne ukrywanie sie przed policja.

H Nie
W ek

Rys. 4. Czy spotkat/a sie Pan/Pani z nieuczciwym lokatorem? (bada-
nia wtasne)
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Zaleganie

P 42 (82,4%)
z ptatnosciami...

Szkody materialne
w lokalu

38 (74,5%)

Podnajem 6(11,8%)

mieszkania lub...

Kradziez

Rys. 5. Jakich nieuczciwych praktyk ze strony najemcy Pan/Pani
doswiadczyl/a? (badania wiasne)

5.4. Ocena stosunku wynajmujacy — najemca

Chcac przyblizy¢ opinie wihascicieli lokali mieszkalnych obje-
tych umowa najmu dotyczaca oceny pozycji prawnej stron
stosunku najmu, przytocze spostrzezenia jednej z respon-
dentek:,zdecydowanie, jestem za mozliwoscig eksmisji lo-
katoréw w momencie niespetnienia przez nich warunkéow
umowy. Umowa zawsze precyzyjnie okresla obowiazki na-
jemcy i w momencie ich niedotrzymania, powinni bezzwtocz-
nie opusci¢ lokal. Pokrywanie kosztéw zycia nieuczciwych
najemcéw nie powinno spoczywac na barkach wynajmu-
jacego. (...) Wynajmujacy nie jest instytucja charytatywna,
od tego sg inne organy i panstwo. Jestem osoba wynajmu-
jaca lokal mieszkalny na ktéry ciezko pracowatam (...) i nie-
stety przez 3 lata musiatam utrzymywac nieuczciwych na-
jemcdw, bo prawo byto po ich stronie. Oni byli pod ochrong
we wszystkich aspektach, a ja - traktowana jak winowajca”
Kilkoro sposréd respondentéw zaswiadcza réwniez, ze ni-
gdy nie wynajmie mieszkania rodzinie z dzie¢mi z uwagi
na obecne brzmienie przepiséw. Znaczaca wiekszos¢, bo az
80,6% respondentdéw twierdzi, ze prawo wyraznie opowia-
da sie po stronie lokatora. Z pozostatej czesci odpowiedzi,
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. Tak, wyraznie
opowiada sie
po stronie Lokatora

. Tak, wyraznie
opowiada sie
po stronie Whasciciela

Nie
80,6%

. Nie wiem,
nie interesuje sig tym

Rys. 6. Czy w Pana/Pani ocenie obecne brzmienie przepiséw prawa
wyraznie staje po ktorejs ze stron stosunku najmu? (badania wtasne)

. Tak, procedura
ta przebiega
wystarczajgco
sprawnie

. Nie, procedura
ta zdecydowanie
wymaga
usprawnienia

82,5%

Nie mam zdania

Rys. 7. Czy procedure odzyskiwania lokalu w przypadku zalegania
z ptatnosciami czynszu najmu przez lokatora/procedure eksmisji
lokatora ocenia Pan/Pani jako sprawnq? (badania wtasne)
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blisko 10% zaznacza, ze nie interesuje sie tematem, co daje
jedynie niecate 10% respondentéw twierdzacych, ze prawo
nie opowiada sie po stronie lokatora.

Sama procedura odzyskiwania lokalu jest oceniana zdecydo-
wanie jako wymagajaca znacznego usprawnienia. Zaswiad-
cza tak az 82,5% respondentéw. Konieczne jest zaznacze-
nie, ze przeciwnie twierdzi jednie grupa stanowiaca niecate
4% odpowiedzi. Wynik ten — cho¢ nieco bezwzgledny - po-
twierdza koniecznos¢ modyfikacji przepisdw prawa w celu
wyréwnania pozycji stron stosunku najmu.

6. Podsumowanie

Fakt méwiacy o tym, ze do zwyktej umowy najmu stosu-
je sie przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
skutkuje szeroka ochrong praw lokatora. Z kolei umowa naj-
mu okazjonalnego w pewien sposéb centruje pozycje wy-
najmujacego jako strony umowy. Polski rynek najmu lokali
mieszkalnych rozwija sie, a wraz z tym rozwojem poszerza
sie Swiadomos¢ zaréwno najemcow, jak i wynajmujacych [3].
Stosunek najmu zawarty w formie zwyktej umowy najmu,
a wihasciwie zwigzane z nim skutki powstrzymuja wielu wia-
Scicieli lokali przed ich wynajeciem. Z cata pewnoscia wizja
zawarcia umowy z nieuczciwym lokatorem, a w konsekwencji
brak mozliwosci korzystania ze swojej wtasnosci réwnocze-
$nie ponoszac straty finansowe z powodu zalegtosci z ptat-
nosciami czynszu, skutecznie odstrasza wiascicieli mieszkan.
Cho¢ obecne brzmienie przepiséw uwzglednia i respektu-
je zaréwno prawa i obowiagzki obu stron, wielokrotnie sta-
nowisko w przedmiocie opisywanej problematyki zajmuje
Trybunat Konstytucyjny. Jak zaznacza jedna z respondentek
bioracych udziat w przeprowadzonej ankiecie: "przez 10 lat
nie miatam stycznosci z nieuczciwymi najemcami. Obecnie
ten problem w Polsce sie nasilit”. Rozwigzaniem wskazane-
go problemu bytaby ewentualna zmiana obowiazujacych
przepiséw w taki sposoéb, aby sytuacja prawna obu stron
byta wyréwnana. Konieczne bedzie jednak zaznaczenie, iz
zapewnienie przez ustawodawce przepiséw dotyczacych
stosunku najmu pozwalajacych na unikniecie konfliktow
i nieporozumien jest zadaniem niezwykle trudnym.

BIBLIOGRAFIA

[1] Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2023.725 t,j.
z dnia 2023.04.18)

[2] Jak wyglada eksmisja lokatora z umowa najmu okazjonalnego? Rendin,
online: https://rendin.pl/articles/jak-wyglada-eksmisja-lokatora-z-umo-
wa-najmu-okazjonalnego, (dostep 04.05.2023)

[3] Najem zwykly a okazjonalny - ktéry wybrac? Poradnik przedsiebiorcy,
online: https://poradnikprzedsiebiorcy.pl/-najem-zwykly-a-okazjonalny-
ktory-wybrac, (dostep 06.05.2023)

[4] Rozliczenie podatku od najmuw 2023 roku, zmiany i optymalizacja, Miesz-
kanicznik, online: https://mieszkanicznik.org.pl/podatki-w-nieruchomo-
sciach-w-2023-roku-co-sie-zmieni-i-jak-je-optymalizowac/?gad=1&gcli-
d=CjwKCAjw;jYKjBhB5EiwAiFdSfgingh70USflb8rd9r1_zG9UOh8qWqgKco-
n-x3MkAsXN-DfM9POcVIRoC5xgQAvD_BWE, (dostep 14.05.2023)

PRZEGLAD BUDOWLANY 9-10/2023



