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Najem okazjonalny — czym jest i czy warto
Z niego korzystac?
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Odsetek ludzi wynajmujgcych mieszkania w Polsce pozostaje na stosunkowo niskim poziomie i wynosi zale-

dwie kilka procent, cho¢ sektor wynajmu (zarowno prywatnego, jak i instytucjonalnego) mieszkan stale sie
rozwija. Z danych Eurostatu wynika, ze w 2023 roku 4,2% Polakow wynajmowato mieszkania na zasadach
rynkowych. To niewiele, ale w poréwnaniu do roku 2009 roku to prawie dwukrotny wzrost. Rozwdj rynku
najmu, skupiony gtéwnie w najwiekszych aglomeracjach, jest efektem rosngcej mobilnosci zawodowe] Po-
lakdw, ktorzy preferujg unikanie dtugoterminowego wigzania sie z jedng lokalizacja. Ciggle rosngce ceny
nieruchomosci oraz wysokie oprocentowanie kredytéw hipotecznych i duze wymagania dotyczgce wktadu
wiasnego sprawiajg, ze wiele 0sdb (szczegdlnie mtodych) nie jest w stanie pozwoli¢ sobie na zakup wtasne-
go lokum. Z drugiej strony oferta mieszkann do wynajecia jest aktualnie spora, poniewaz niskie stopy pro-
centowe przy wysokiej inflacji (i realnie ujemnym oprocentowaniu) zachecaty w ostatnich latach do szuka-
nia alternatywnych form lokowania kapitatu do lokat bankowych i inwestowania w mieszkania przeznaczo-
ne na wynajem.

Na rynku najmu mieszkan w Polsce funkcjonujg dwa typy umow: standardowa umowa najmu (na czas okre-
Slony lub nieokreslony) oraz umowa najmu okazjonalnego. Najem okazjonalny z roku na rok zyskuje na po-
pularnosci. Wedtug danych Ministerstwa Finansow w 2022 roku 66 293 podatnikow (o 43,72% wiecej niz
rok wczesniej) zgtosito przychody z tytutu umowy najmu okazjonalnego opodatkowanej w formie ryczattu
oraz 4 819 podatnikéw (wiecej o 38,40% w pordéwnaniu do roku 2021) zgtosito zawarcie takiej umowy
w ramach PIT-36.

LICZBA PODATNIKOW ZGtASZAJACYCH ZAWARCIE UMOWY NAJMU OKAZJONALNEGO
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B Liczba podatnikéw zgtaszajacych przychody z najmu okazjonalnego w ramach PIT-28

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Ministerstwa Finanséw
Jednak ,zwykfa” umowa najmu nadal zdecydowanie dominuje, co zapewne wynika z jej prostoty, wystarczy

bowiem okresli¢ przedmiot najmu, czas trwania umowy i wysokos$¢ czynszu, natomiast cata reszta wprost
wynika z ustawy. Najem okazjonalny, mimo ze wspiera wtascicieli mieszkan w walce z nierzetelnymi lokato-
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rami, stanowi zaledwie kilka procent rynku. W 2022 roku liczba podatnikéw deklarujgca przychody z tytutu

najmu okazjonalnego stanowita zaledwie 7,5% wszystkich zeznan, ktore ztozyli podatnicy zgtaszajacy przy-
chody z tytutu najmu prywatnego (dotyczy podatnikéw korzystajgcych z opodatkowania w formie ryczattu
od przychodoéw ewidencjonowanych). Réwniez wsrdd studentdw najem okazjonalny jest mato popularny.
W najnowszym badaniu ankietowym te forme najmu mieszkania wskazato tylko 10% respondentéw, nato-
miast wsréd umow najmu prywatnego (wytgczajac decyzje o przyznaniu miejsca w akademiku i najem in-
stytucjonalny) - 13%.

Tak niski udziat umdéw najmu okazjonalnego moze by¢ rezultatem niedostatecznej wiedzy w tym zakresie
zaréwno wsréd wynajmujgcych, jak i najemcow. Potwierdza to niniejsze badanie ankietowe studentodw,
ktore pokazato, ze az potowa respondentdw nie wie, co oznacza pojecie najmu okazjonalnego. Co wiecej,
w ciggu ostatniego roku swiadomos¢ o istnieniu takiej formy umowy nie wzrosta. Kolejne 22% ankietowa-
nych zna pojecie, ale ma do niego negatywny stosunek, a tylko 28% (zaledwie o 1 p.p. wiecej niz przed ro-
kiem) nie miataby nic przeciwko zawarciu umowy najmu okazjonalnego.

STOSUNEK STUDENTOW DO NAJMU OKAZJONALNEGO
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B Nie wiem, co oznaczato pojecie.
M Nie miatabym/ miatbym problemu z zawarciem umowy najmu okazjonalnego.

M Nie chce podpisywad umowy najmu okazjonalnego.

Zrédto: Raport Studenci na rynku nieruchomosci edycja 2024

Czym jest najem okazjonalny?

Najem okazjonalny zostat wprowadzony w Polsce 17 grudnia 2009 roku na mocy nowelizacji ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cy-
wilnego', a formalnie przepisy weszty w zycie 28 stycznia 2010 roku. To szczegdlna forma najmu nierucho-
mosci mieszkalnej stworzona w celu zwiekszenia (w poréwnaniu do zwyktych umow) ochrony wiascicieli

https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20010710733

www.amron.pl



nieruchomosci przed nieuczciwymi najemcami (gdy najemca nie ptaci czynszu najmu lub odmawia opusz-

czenia mieszkania po zakoriczonej umowie najmu).
Charakterystyczne cechy najmu okazjonalnego

1. Umowa cywilnoprawna wymagajgca formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (,,zwykta” umowa mo-
ze by¢ zawarta w formie ustnej).

2. Witasciciel nie moze by¢ profesjonalista rynku w zakresie wynajmowania lokali (najczesciej jest
to po prostu osoba fizyczna).

3. Najemca jest osobg fizyczng (wyjgtkowo moze zawiera¢ umowe jako jednoosobowa dziatalnos¢ go-
spodarcza, ale na wtasne potrzeby mieszkaniowe).

4, Umowa jedynie na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat (inaczej niz w przypadku standardowej umo-
Wy najmu, po wygasnieciu terminu umowy najmu okazjonalnego nie zostanie ona automatycznie
przedtuzona).

5.  Witasciciel jest zobowigzany do zgtoszenia najmu do urzedu skarbowego, co daje mu mozliwos¢ sko-
rzystania z preferencyjnych stawek podatkowych.

6.  Zawarcie umowy moze by¢ uzaleznione od wptacenia przez najemce kaucji, jednak w kwocie nie wyz-
szej niz szesciokrotnosé miesiecznego czynszu.

7. Witasciciel moze zmienié¢ wysokos¢ czynszu (np. waloryzacja o wysokosc¢ inflacji) wytgcznie na warun-
kach okreslonych w umowie.

Umowa najmu okazjonalnego — co powinno sie w niej znalez¢?
Ustawa o ochronie praw lokatoréow definiuje procedure podpisania umowy i wskazuje konieczne zatgczniki.
Aby zawrze¢ umowe najmu okazjonalnego, najemca powinien dostarczy¢:

. o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji i zobowigzaniu
do opuszczenia lokalu w terminie wskazanym w zgdaniu egzekucyjnym oraz pokrycia wynikajgcych
z umowy optat;

. oswiadczenie o wskazaniu lokalu zastepczego, w ktérym bedzie mogt zamieszkaé w przypadku ko-
niecznosci opuszczenia wynajmowanego mieszkania;

. w przypadku gdy najemca nie posiada witasnej nieruchomosci, do ktérej moze sie wyprowadzic,
o$wiadczenie wtasciciela lub osoby posiadajgcej tytut prawny do mieszkania lub domu o wyrazeniu
zgody na przyjecie najemcy pod swdj dach.

Warunkiem zawarcia umowy najmu okazjonalnego jest tez jej zgtoszenie przez wynajmujgcego do urzedu
skarbowego w terminie 14 dni od daty rozpoczecia najmu i przedstawienie tego zgtoszenia najemcy (na je-
go zyczenie).

Jezeli ktores z wymienionych wyzej wymagan nie zostanie zrealizowane, umowa najmu okazjonalnego be-
dzie traktowana jak standardowa umowa najmu bez przyspieszonego procesu egzekucji.

www.amron.pl



Kiedy mozna wypowiedzie¢ umowe najmu okazjonalnego?

Nieche¢ do zawierania umow najmu okazjonalnego i tym samym ich mata popularnos¢ moze wynikac
z niewystarczajgcej wiedzy w zakresie mozliwosci jej wypowiedzenia. Najemcy czesto sgdzg, ze w przypad-
ku takiej formy najmu eksmisja jest bardziej prawdopodobna niz przy zawarciu tradycyjnej umowy. Juz sa-
mo sformutowanie ,tatwiejsza eksmisja” budzi strach, a poniewaz niewielu potencjalnych najemcéw podej-
muje wysitek, aby doktadniej zrozumie¢ catg procedure, bojg sie niespodziewanego wyrzucenia z lokalu
z byle powodu. Tymczasem warunki wypowiedzenia umowy sg jasno okreslone w przepisach prawa.

Umowa najmu, zaréwno tradycyjna, jak i najmu okazjonalnego, moze by¢ wypowiedziana w nastepujgcych
sytuacjach:

. gdy najemca, pomimo upomnienia, nadal narusza zasady uzytkowania mieszkania (uzywa loka-
lu niezgodnie z umowa lub z jego przeznaczeniem czy powoduje powstanie szkdd) albo zasady po-
rzgdku domowego, utrudniajgc zycie innym mieszkancom budynku;

. jezeli lokator zalega z zaptatg czynszu lub innych optat za co najmniej trzy petne okresy ptatnosci
(najczesciej miesigce), pomimo pisemnego ostrzezenia i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego
okresu na uregulowanie naleznosci;

. kiedy lokator podnajmuje lub uzycza mieszkanie lub jego czes¢ osobom trzecim bez zgody wtasciciela;

. na zasadach okreslonych w samej umowie (strony mogg samodzielnie zdefiniowa¢ konkretne przy-
padki, kiedy mozliwe bedzie wczesniejsze wypowiedzenie umowy najmu, na przyktad w przypadku
utraty zatrudnienia przez najemce czy uzyskania przez najemce zatrudnienia w innym miescie);

. z przyczyn losowych — jesli zaszty okolicznos$ci uniemozliwiajgce dalsze korzystanie z lokalu, takie jak
na przyktad jego zniszczenie.

Poza wymienionymi wczesniej okolicznosciami, najem okazjonalny przewiduje jeszcze jeden powdd do eks-
misji: gdy najemca stracit mozliwo$¢ zamieszkania w lokalu wskazanym jako ,awaryjny” w zatgczniku
do umowy i nie zaproponowat alternatywnego mieszkania.

Wady oraz zalety wynajmu okazjonalnego

Dla oséb wynajmujgcych, jednym z kluczowych wyzwan jest staranne sporzgdzenie umowy. Mimo, ze na-
jem okazjonalny jest przeznaczony dla oséb nieprofesjonalnych, to cata procedura jest do$¢ skomplikowana
i wymaga wiedzy, m.in. o tym co powinno by¢ w takiej umowie zawarte.

Dla najemcéw natomiast sporym problemem moze by¢ obowigzek dostarczenia o$wiadczenia notarialnego
i wskazania zastepczego lokalu mieszkalnego na wypadek ewentualnej egzekucji. Nie kazdy najemca
ma mozliwos$é spetnienia tego wymogu.

Podpisanie umowy najmu okazjonalnego wymaga udziatu notariusza, trzeba sie wiec liczy¢ z dodatkowymi
kosztami. Jednak cena za ustuge sporzadzenia aktu o poddaniu sie egzekucji zostata ograniczona w ustawie
do kwoty 10% minimalnego wynagrodzenia za prace, czyli w 2024 roku 430 zt. Do tej kwoty nalezy doliczy¢
optate za odpisy aktu oraz ewentualnie poswiadczenie podpisu na oswiadczeniu o wskazaniu adresu do wy-
prowadzki. Nie ma narzuconego sposobu pokrywania kosztéw, wiec optat moze dokonac zaréwno wynaj-
mujacy, jak i najemca.
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A zalety? Przede wszystkim wieksza tatwos¢ w egzekwowaniu praw do lokalu w przypadku koniecznosci

eksmisji problematycznego najemcy. Najem okazjonalny umozliwia eksmisje rowniez kobiet w cigzy oraz
rodzicow z dzie¢mi, co jest korzystne nie tylko dla wynajmujgcych, ale tez dla oséb o takim statusie. Przed
wprowadzeniem regulacji dotyczgcych najmu okazjonalnego, wtasciciele czesto unikali wynajmu mieszkan
rodzicom z dzie¢mi oraz innym osobom objetym dodatkowg ochrong prawng. Taka forma najmu nie za-
pewnia petnej ochrony przed wszystkimi ryzykami, jednak poswiecenie czasu i sSrodkéw na realizacje catej
procedury sprawia, ze ta forma najmu jest bardziej stabilna i trwata w pordéwnaniu do standardowych
umow najmu, co stanowi tez zalete dla najemcédw. Najem okazjonalny moze tez oznaczac wiekszy wybor
dostepnych lokali oraz korzystniejsze warunki wynajmu. Niejednokrotnie zdarza sie bowiem, ze witasciciele
sg bardziej otwarci na negocjacje, majgc na uwadze swoje lepsze zabezpieczenie prawne.

Jak wida¢, pomimo pewnych wad, najem okazjonalny oferuje réwniez szereg korzysci dla obu stron, a uczci-
wy najemca, ktéry terminowo optaca wszystkie naleznosci, nie ma powoddéw do obaw — prawo zapewnia
mu ochrone przed rozwigzaniem umowy bez uzasadnionej przyczyny.

Agnieszka Pilcicka
Starszy Analityk Rynku Nieruchomosci
e-mail: agnieszka.pilcicka@amron.pl

_ Centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytdw hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje maja charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
fania sie na zrodto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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