Najem Okazjonalny i
ltksmisja - Przewodnik dla
Wynajmujgcych

Najem okazjonalny to specjalna forma umowy najmu wprowadzona w 2001

roku, ktora daje wtascicielom mieszkan dodatkowe zabezpieczenia
prawne. Dotyczy wynajmu lokali przez osoby fizyczne na okres do 10 lat i
wymaga spetnienia okreslonych formalnosci, ktére znaczaco utatwiajg
proces ewentualnej eksmisji.

W tym przewodniku omowimy wszystkie aspekty najmu okazjonalnego -

od jego cech charakterystycznych, przez wymagane dokumenty, az po
procedure eksmisji i konsekwencje niezgtoszenia umowy do urzedu

skarbowego.




(zym jest najem
okazjonalny?

Podstawa prawna Kto mozé zawrzed?
Wprowadzony ustawg z 21 Wtasciciel bedgcy osobag
czerwca 2001 r. 0 ochronie praw fizyczna, nieprowadzaca
lokatorow oraz o zmianie dziatalnosci gospodarczej w
Kodeksu cywilnego zakresie wynajmowania lokali

Okres trwania

Umowa zawierana na czas oznaczony, nieprzekraczajacy 10 lat

Najem okazjonalny to specjalna forma umowy najmu, ktéra daje
witascicielom lokali mieszkalnych dodatkowe zabezpieczenia prawne. Jest
to rozwigzanie dedykowane osobom fizycznym, ktore nie prowadzg
dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmu lokali, a chca zabezpieczyc
swoje interesy w przypadku problemow z najemca.




Cechy szezegdlne umowy
najmu okazjonalnego

Oswiadczenie najemcy w formie aktu
notarialnego

Najemca poddaje sie egzekucji i zobowigzuje do oproznienia,
opuszczenia i wydania lokalu w terminie wskazanym przez

wtasciciela

Wskazanie innego lokalu

Najemca musi wskazac inny lokal, w ktorym moze
zamieszkac w przypadku wykonania eksmisg;ji

Oswiadezenie wiaseiciela lokalu

W1tasciciel lub inna osoba majaca tytut prawny do lokalu
wyraza zgode na zamieszkanie najemcy w wskazanym lokalu

Do umowy hajmu okazjonalnego nalezy zataczyc kilka kluczowych
dokumentow, ktore stanowig podstawe do skutecznego wykonania
eksmisji. W przypadku utraty mozliwosci zamieszkania w lokalu
wskazanym jako alternatywny, najemca zobowigzany jest w terminie 21 dni
do wskazania nowego lokalu oraz dostarczenia odpowiednich oswiadczen.
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/.gtoszenie umowy najmu okazjonalnego
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Podpisanie umowy Termin 14 dni Urzad skarbowy
Zawarcie umowy hajmu Wtasciciel ma 14 dni od rozpoczecia Zgtoszenie umowy do wtasciwego
okazjonalhego z kompletem najmu na zgtoszenie umowy urzedu skarbowego

wymaganych dokumentow

W1tasciciel lokalu jest zobowigzany do zgtoszenia zawarcia umowy hajmu okazjonalnego do urzedu skarbowego w terminie 14 dni
od dnia rozpoczecia najmu. Jest to kluczowy element procedury, bez ktorego umowa traci swoje specjalne walory prawne.

Niezgtoszenie umowy skutkuje brakiem mozliwosci zastosowania przepisow art. 19c i art. 19d ustawy, co oznacza utrate
uprawnien do uproszczonej procedury eksmisji.



Skutki niezgtoszenia umowy
do urzedu skarbowego

oy Drak mozliwosei egzekwowania praw
wynajmujgcego
Wynajmujacy nie bedzie mogt w petni egzekwowac swoich praw
zwigzanych z umowa najmu

& Trudnosci w uzyskaniu klauzuli wykonalnosci

Sad moze odmowic nadania klauzuli wykonalnosci na umowe i
oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji

@ Koniecznosé zapewnienia pomieszczenia
tymezasowego

Najemca moze zadac przyznania mu uprawnienia do lokalu
socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego

= Okres ochronny

Eksmisja mozliwa tylko poza okresem od 1 listopada do 31 marca
roku nastepnego

Niezgtoszenie umowy najmu okazjonalnego do urzedu skarbowego niesie
za sobg powazne konsekwencje. Oprocz wymienionych powyzej, wtasciciel
moze rowniez poniesc odpowiedzialnosc podatkowa, w tym kary
finansowe za niewtasciwe prowadzenie dziatalnosci wynajmu.



Skutki umowy najmu
okazjonalnego w

postepowaniu egzekucyjnym

Wiasciwe sformutowanie zgdania wydania lokalu

Najemca zobowigzuje sie do "oproznienia, opuszczenia i wydania

lokalu wolnego od 0sob oraz rzeczy reprezentujacych jego prawa’
Uzyskanie klauzuli wykonalnosci

Wiasciciel sktada do sgdu wniosek o nadanie aktowi notarialnemu
klauzuli wykonalnosci, ktorg sad powinien nadac w terminie do 3
dni

Wszczecie eksmisji

Komornik sprawdza mozliwosc przekwaterowania dtuznika do
wskazanego lokalu lub, w razie braku takiej mozliwosci, do
noclegowni lub schroniska

Wtasciwe sformutowanie zobowigzania najemcy w umowie najmu,
oswiadczeniu o poddaniu sie egzekucji oraz w klauzuli wykonalnosci jest
kluczowe dla sprawnego przeprowadzenia eksmisji. Tak sformutowane
zobowigzanie utatwia komornikowi wykonanie czynnosci i nie pozostawia
migjsca na watpliwosci co do natozonego obowigzku.




lKkksmisja do noclegowni — co warto wiedzied?

Alternatywne miejsca
eksmisji
Sprawdzenie prawa do Noclegownia, schronisko lub

lokalu alternatywnego inna placowka zapewniajagca

migjsca noclegowe
Komornik weryfikuje, czy

dtuznik ma prawo do
zamieszkiwania w lokalu

wskazanym w umowie

Wskazanie przez

gmine
Placowka musi byc¢ wskazana Brak okresu
przez odpowiednia gmine ochronnego

zgodnie z art. 1046 KPC
Eksmisja moze byc

przeprowadzona przez caty
rok, rowniez w okresie

zimowym

Umowy najmu okazjonalnego sa wytgczone z przepisow dotyczacych okresu ochronnego. Oznacza to, ze wynajmujacy ma prawo

do eksmisji najemcy przez caty rok, rowniez w okresie od 1 listopada do 31 marca, ktory normalnie stanowi okres ochronny dla

standardowych umow najmu.



Podsumowanie korzysci z najmu okazjonalnego

Petne bezpieczeristwo prawne

O Przy spetnieniu wszystkich formalnosci

Przyspieszona procedura eksmisji

Szybsze uzyskanie klauzuli wykonalnosci

tatwiejsze dochodzenie roszczen

Zalegty czynsz i odszkodowania za zniszczenia

Umowa najmu okazjonalnego jest korzystna dla wynajmujacego, pod warunkiem spetnienia wszystkich formalnosci. Wtasciwie
sporzadzona i wykonana umowa przyspiesza proces uzyskania klauzuli wykonalnhosci, skraca sam proces eksmisji oraz utatwia
dochodzenie zalegtego czynszu i odszkodowania za zdewastowanie lokalu.

Kluczowe jest jednak pamietanie o zgtoszeniu umowy najmu okazjonalnego do urzedu skarbowego w terminie 14 dni od
rozpoczecia najmu, gdyz bez tego kroku umowa traci swoje specjalne walory prawne.



