Projekt 7z dnia 2 lipca 09

USTAWA
zdnia .........cccceeeeeeee. 2009 1
0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw."

Art. 1. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pdzn.
zm.”) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) w art. 2 ust. 1 dodaje si¢ pkt 13 w brzmieniu:
,»13) najmie okazjonalnym lokalu — nalezy przez to rozumie¢ oddanie, na podstawie
umowy o najem okazjonalny lokalu, do uzywania lokal, ktérego wiasciciel, bedacy
osoba fizyczna, nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania
lokali.”;

2) w art. 3 uchyla sig ust. 1;

3) po rozdziale 2 dodaje si¢ rozdziat 2a w brzmieniu:

»Rozdziat 2a Najem okazjonalny lokalu

Art. 19a.1. Umowa o najem okazjonalny lokalu moze by¢ zawarta wylacznie na czas
oznaczony, nie dtuzszy niz dziesig¢ lat.
2. Umowa o najem okazjonalny lokalu zawiera w szczegdlnosci:

1) os$wiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca poddat sig¢
egzekucji i zobowiazal si¢ do opréznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie
umowy o najem okazjonalny lokalu w terminie wskazanym w zadaniu, o ktérym
mowa w art. 19d ust. 2;

2) wskazanie przez najemcg¢ innego lokalu, w ktérym bedzie moégl zamieszka¢ w
przypadku wykonania egzekucji obowiazku opréznienia lokalu, z zastrzezeniem ust. 4.

3. Do umowy, o ktérej mowa w ust. 1, dotacza si¢ oSwiadczenie z notarialnie poswiadczonym
podpisem wiasciciela lokalu lub osoby posiadajacej tytut prawny do lokali, o ktérych mowa w
ust. 2 pkt 2 i ust. 4, o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy i1 0s6b z nim
zamieszkujacych, w lokalu wskazanym w o$wiadczeniu.

4. W razie utraty mozliwosci zamieszkania w lokalu, o ktérym mowa w ust. 2 pkt 2, najemca
jest obowiazany w terminie siedmiu dni od dnia powzigcia wiadomosci o tym zdarzeniu
wskaza¢ inny lokal, w ktérym méglby zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji
obowiazku oprdznienia lokalu oraz przedstawi¢ o$wiadczenie, o ktérym mowa w ust. 3, pod
rygorem wypowiedzenia umowy, o ktéorym mowa w art. 19d ust. 5.

5. Zawarcie umowy o najem okazjonalny lokalu moze by¢ uzaleznione od wptacenia przez
najemcg kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu okazjonalnego lokalu
przystugujacych wiascicielowi w dniu opréznienia lokalu oraz ewentualnych kosztéw
egzekucji obowiazku oproznienia lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ szesciokrotnosci
miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowiazujacej w
dniu zawarcia umowy o najem okazjonalny lokalu.

D Niniejsza ustawa zmienia si¢: ustawg z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego i ustawg z
dnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez
osoby fizyczne.

? Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogltoszone w Dz. U. z 2005 r. Nr 69, poz. 626, z 2006
r. Nr 86, poz. 602, poz. 1193 i Nr 249, poz. 1833 oraz z 2007 r. Nr 128, poz. 902 i Nr 173, poz. 1218.



6. Kaucja podlega zwrotowi w ciagu miesiaca od dnia opréznienia lokalu, po potraceniu
nalezno$ci wtasciciela, o ktérych mowa w ust. 5.

7. Umowa o najem okazjonalny lokalu oraz zmiany tej umowy wymagaja formy pisemne;j
pod rygorem niewaznosci.

8. Wynagrodzenie notariusza za ogot czynnosci notarialnych dokonanych przy oswiadczeniu,
o ktorym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1, wynosi nie wigcej niz 1/5 minimalnego
wynagrodzenia za pracg, o ktérym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o
minimalnym wynagrodzeniu za prace (Dz. U. Nr 200, poz. 1679, z pézn. zm.”).

Art. 19b.1. Wiasciciel zglasza zawarcie umowy o najem okazjonalny lokalu naczelnikowi
urzedu skarbowego wlasciwemu ze wzgledu na miejsce zamieszkania wtasciciela, w terminie
14 dni od dnia rozpoczegcia najmu.

2. Na zadanie najemcy wtasciciel ma obowiazek przedstawi¢ potwierdzenie zgloszenia, o
ktérym mowa w ust. 1.

3. W przypadku niedopelnienia obowiazku, o ktéorym mowa w ust. 1, nie stosuje si¢
przepiséw: art. 19¢ i art. 19d ustawy oraz art. 1046 § 4' Kodeksu postepowania cywilnego.

Art. 19c.1. Z tytulu najmu okazjonalnego lokalu, oprécz czynszu, wiasciciel pobiera jedynie
opfaty niezalezne od wtasciciela, chyba ze umowa stanowi inaczej.

2. Wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz wytacznie zgodnie z warunkami okre§lonymi w
umowie.

Art. 19d.1. Umowa o najem okazjonalny lokalu ulega rozwiazaniu po uplywie czasu, na jaki
byta zawarta lub po uplywie okresu wypowiedzenia tej umowy.
2. Po rozwigzaniu umowy o najem okazjonalny lokalu, jezeli najemca dobrowolnie nie
oproznit lokalu, wtasciciel przedstawia najemcy zadanie opréznienia lokalu, sporzadzone na
piSmie opatrzonym urzgdowo poswiadczonym podpisem wiasciciela.
3. Zadanie opréznienia lokalu zawiera w szczegdlnosci:
1) oznaczenie wiasciciela oraz osob, ktérych zadanie dotyczy;
2) wskazanie umowy o najem okazjonalny lokalu i przyczyne¢ ustania stosunku z niej
wynikajacego;
3) termin, nie krétszy niz siedem dni od dnia dor¢czenia zadania najemcy, w ktérym
najemca i osoby z nim zamieszkujace maja opréznic lokal.
4. W przypadku bezskutecznego uptywu terminu, o ktérym mowa w ust. 3 pkt 3, wtasciciel
sktada do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu, o ktérym
mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1. Do wniosku zatacza:
1) zadanie oprdznienia lokalu wraz z dowodem jego dorgczenia najemcy albo
dowodem wystania go przesytka polecona;
2) dokument potwierdzajacy przystugujacy witascicielowi tytul prawny do lokalu,
ktérego opréznienia dotyczy zadanie wtasciciela;
3) potwierdzenie zgloszenia, o ktéorym mowa w art. 19b ust. 1.
5. W przypadku niedopetnienia obowiazku, o ktérym mowa w art. 19a ust. 4, wiasciciel
lokalu moze wypowiedzie¢ na piSmie umowg¢ o najem okazjonalny lokalu, z zachowaniem co
najmniej siedmiodniowego okresu wypowiedzenia.

Art. 19e. W przypadku dokonania zgloszenia, o ktérym mowa w art. 19b ust. 1, do najmu
okazjonalnego lokalu przepiséw ustawy nie stosuje si¢, z wyjatkiem: art. 2, art. 6 ust. 3, art.
10 ust. 1-3, art. 11 ust. 2 pkt 1-3, art. 13, art. 18 ust. 112 oraz art. 19a-19d.”

? Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U z 2004 r. Nr 240, poz. 2407 oraz z 2005 r. Nr 157,
poz. 1314.



Art. 2. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr
43, poz. 296, z p6zn. zm.”) w art. 1046 po § 4 dodaje si¢ § 4' w brzmieniu:

,.§ 4'. Przepisu § 4 nie stosuje si¢ do egzekucji obowiazku opréznienia lokalu wynajetego na
podstawie umowy o najem okazjonalny lokalu, ktérej zawarcie zostalo zgltoszone zgodnie z
art. 19b ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 69, poz. 626, z 2006 r. Nr
86, poz. 602, Nr 167, poz. 1193 i Nr 249, poz. 1833 ,z 2007 r. Nr 128, poz. 902 i Nr 173, poz.
1218 oraz z 2009 r. Nr....... , poz....... )”.

Art. 3. W ustawie z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku dochodowym od
niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. Nr 144, poz. 930, z pdzn.
zm.”) w art. 12 wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1) wust. I w pkt 3 lit. a otrzymuje brzmienie:
,»a) przychodéw, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1a,”;
2) uchyla sig ust. 11.

Art. 4. Do uméw zawartych, przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, na podstawie
art. 3 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art. 1, stosuje si¢ przepisy tej ustawy w brzmieniu
dotychczasowym.

Y Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 1965 r. Nr 15, poz. 113, z 1974 r. Nr 27, poz. 157 i
Nr 39, poz. 231, z 1975 r. Nr 45, poz. 234, z 1982 r. Nr 11, poz. 82 i Nr 30, poz. 210, z 1983 r. Nr 5, poz. 33, z
1984 r. Nr 45, poz. 2411 242, z 1985 r. Nr 20, poz. 86, z 1987 r. Nr 21, poz. 123, z 1988 r. Nr 41, poz. 324, z
1989 r. Nr 4, poz. 21 i Nr 33, poz. 175, z 1990 r. Nr 14, poz. 88, Nr 34, poz. 198, Nr 53, poz. 306, Nr 55, poz.
318 1 Nr 79, poz. 464, z 1991 r. Nr 7, poz. 24, Nr 22, poz. 92 i Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 12, poz. 53, z 1994
r. Nr 105, poz. 509, z 1995 r. Nr 83, poz. 417, z 1996 r. Nr 24, poz. 110, Nr 43, poz. 189, Nr 73, poz. 350 i Nr
149, poz. 703, z 1997 r. Nr 43, poz. 270, Nr 54, poz. 348, Nr 75, poz. 471, Nr 102, poz. 643, Nr 117, poz. 752,
Nr 121, poz. 769 i 770, Nr 133, poz. 882, Nr 139, poz. 934, Nr 140, poz. 940 i Nr 141, poz. 944, z 1998 r. Nr
106, poz. 668 i Nr 117, poz. 757, z 1999 r. Nr 52, poz. 532, z 2000 r. Nr 22, poz. 269 i 271, Nr 48, poz. 552 i
554, Nr 55, poz. 665, Nr 73, poz. 852, Nr 94, poz. 1037, Nr 114, poz. 1191 1 1193 i Nr 122, poz. 1314, 1319 i
1322, z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 49, poz. 508, Nr 63, poz. 635, Nr 98, poz. 1069, 1070 i 1071, Nr 123, poz.
1353, Nr 125, poz. 1368 i Nr 138, poz. 1546, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 26, poz. 265, Nr 74, poz. 676, Nr 84,
poz. 764, Nr 126, poz. 1069 i 1070, Nr 129, poz. 1102, Nr 153, poz. 1271, Nr 219, poz. 1849 i Nr 240, poz.
2058, z 2003 r. Nr 41, poz. 360, Nr 42, poz. 363, Nr 60, poz. 535, Nr 109, poz. 1035, Nr 119, poz. 1121, Nr 130,
poz. 1188, Nr 139, poz. 1323, Nr 199, poz. 1939 i Nr 228, poz. 2255, z 2004 r. Nr 9, poz. 75, Nr 11, poz. 101, Nr
68, poz. 623, Nr 91, poz. 871, Nr 93, poz. 891, Nr 121, poz. 1264, Nr 162, poz. 1691, Nr 169, poz. 1783, Nr 172,
poz. 1804, Nr 204, poz. 2091, Nr 210, poz. 2135, Nr 236, poz. 2356 i Nr 237, poz. 2384, z 2005 r. Nr 13, poz.
98, Nr 22, poz. 185, Nr 86, poz. 732, Nr 122, poz. 1024, Nr 143, poz. 1199, Nr 150, poz. 1239, Nr 167, poz.
1398, Nr 169, poz. 14131 1417, Nr 172, poz. 1438, Nr 178, poz. 1478, Nr 183, poz. 1538, Nr 264, poz. 2205 i Nr
267, poz. 2258, z 2006 r. Nr 12, poz. 66, Nr 66, poz. 466, Nr 104, poz. 708 i 711, Nr 186, poz. 1379, Nr 208,
poz. 1537 i 1540, Nr 226, poz. 1656 i Nr 235, poz. 1699, z 2007 r. Nr 7, poz. 58, Nr 47, poz. 319, Nr 50, poz.
331, Nr 99, poz. 662, Nr 106, poz. 731, Nr 112, poz. 766 1 769, Nr 115, poz. 794, Nr 121, poz. 831, Nr 123, poz.
849, Nr 176, poz. 1243, Nr 181, poz. 1287, Nr 192, poz. 1378 i Nr 247, poz. 1845, z 2008 r. Nr 59, poz. 367, Nr
96, poz. 609 1 619, Nr 110, poz. 706, Nr 116, poz. 731, Nr 119, poz. 772, Nr 120, poz. 779, Nr 122, poz. 796, Nr
171, poz. 1056, Nr 220, poz. 1431, Nr 228, poz. 1507, Nr 231, poz. 1547 i Nr 234, poz. 1571oraz z 2009 r. Nr
26, poz. 156.

® Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2000 r. Nr 104, poz. 1104 i Nr 122, poz. 1324, z
2001 r. Nr 74, poz. 784, Nr 88, poz. 961, Nr 125, poz. 1363 i 1369 i Nr 134, poz. 1509, z 2002 r. Nr 141, poz.
1183, Nr 169, poz. 1384, Nr 172, poz. 1412 i Nr 200, poz. 1679, z 2003 r. Nr 45, poz. 391, Nr 96, poz. 874, Nr
135, poz. 1268, Nr 137, poz. 1302 i Nr 202, poz. 1958, z 2004 r. Nr 210, poz. 2135 i Nr 263, poz. 2619, z 2005 r.
Nr 143, poz. 1199, Nr 164, poz. 1366 i Nr 169, poz. 1420, z 2006 r. Nr 183, poz. 1353 i Nr 217, poz. 1588 oraz z
2008 r. Nr 141, poz. 888, Nr 143, poz. 894 i Nr 209, poz. 1316.



Art. 5. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia, z wyjatkiem art. 3,
ktéry wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r.



UZASADNIENIE

Uwagi ogdlne:

Niedobdr lokali mieszkalnych oraz sytuacja na rynkach finansowych, ktéra przektada si¢ na
zmniejszenie dostgpnosci kredytéw hipotecznych i spadek podazy mieszkan deweloperskich,
sprawia, ze wysoce pozadane sa te rozwiazania polityki mieszkaniowej, ktére stymuluja
prawidtowy rozwdj rynku najmu.

W obecnej sytuacji, gdy obserwujemy zwigkszony nacisk na segment mieszkan na wynajem,
szczegllnie istotne jest podjecie dziatan majacych na celu zlikwidowanie barier, jakie
napotykaja osoby fizyczne chcace w sposéb zgodny z obowiazujacymi przepisami prawa
wynajmowac lokale mieszkalne i uzyskiwac z tego tytutu dochody.

Nalezy rowniez zwréci¢ uwage na fakt, ze osoby, ktére nabyty mieszkanie przy finansowaniu
zakupu kredytem hipotecznym obawiaja si¢ utraty mozliwosci sptat zaciagnigtych kredytow
wobec sytuacji na rynkach finansowych (wzrost oprocentowania kredytow hipotecznych,
zmiany kursOw walut). Dla takich witascicieli mieszkan korzystnym rozwiazaniem bylaby
mozliwos¢ uzyskiwania dochodéw z tytutu najmu, poniewaz poprawitaby ich mozliwosci
splaty zaciagnigtych zobowigzan oraz pokrycia kosztow utrzymania lokali. Jednoczesnie
nalezy podkresli¢, ze na rynku najmu lokali mieszkalnych obecnie funkcjonuje stosunkowo
duza szara strefa. Zasadne zatem wydaje si¢ podjgcie dziatan sklaniajacych zaréwno obecnie
wynajmujacych, ktérzy obchodza obowiazujace przepisy, jak i tych, ktérzy dopiero zdecyduja
si¢ na uzyskiwanie dochodéw z najmu na legalne uzyskiwanie dochodéw.

Biorac powyzsze pod uwage proponuje si¢ uzupelnienie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego o przepisy dotyczace najmu
okazjonalnego.

Pojecie najmu okazjonalnego zostalo wprowadzone ustawa z dnia 2 lipca 1994r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, ktérych artykut 2 wytaczat ten najem spod
jej przepiséw. Wobec powyzszego stosunek najmu takiego lokalu oparty byt na przepisach
ustawy Kodeks cywilny.

Najem okazjonalny zniesiony zostal z dniem wejScia w zycie ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...), tj. od dnia 10 lipca 2001 r. Dopiero w nowelizacji tejze ustawy, od dnia 1
stycznia 2005 r., ustawodawca przywrocil mozliwos¢ zawierania przez strony umow najmu
lokalu mieszkalnego, z ktérego wtasciciel przejSciowo nie korzysta w catosci lub w czesci w
celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych (art. 3 ust. 1).

Wylaczenie na podstawie art. 3 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), najmu takiego
lokalu spod wigkszos$ci przepiséw tej ustawy 1 oparcie go o przepisy ustawy Kodeks cywilny,
ktére w zatozeniu ustawodawcy mialo przyczyni¢ si¢ do rozwoju rynku najmu i eliminowania
przypadkéw zawierania umOow najmu ,,na czarno”, bez ptacenia podatku od dochodow z
najmu, okazato si¢ niewystarczajace. Obecnie proponowane zmiany maja na celu rozwiazanie
probleméw w tym zakresie.

Formuta najmu okazjonalnego jest adresowana do okreslonego kregu oséb, ktérych potrzeba
najmu wynika z ich aktywnosci zyciowej a ktdre posiadaja mozliwos¢ wskazania lokalu w
ktérym beda mogly zamieszka¢ w przypadku opréznienia lokalu zajmowanego na podstawie
umowy o najem okazjonalny. Dlatego tez, po analizie, nie mogta zosta¢ uwzglgdniona
propozycja wprowadzenia w projekcie ustawy, przepisu umozliwiajacego stronom,
odstapienie od zamieszczania w umowie tych postanowien.



Regulacie szczegotowe:

Art. 1 pkt 1 projektu — dodaje pkt 13 do stowniczka w art. 2 ust. 1 obecnej ustawy, ktory
wprowadza definicj¢ umowy najmu okazjonalnego lokalu precyzujac, ze dotyczylby on
lokalu mieszkalnego, nalezacego do wtasciciela, bedacego osoba fizyczna nie prowadzaca
dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali.

Proponowana zmiana ma na celu rozszerzenie zakresu okazjonalnego najmu lokali
mieszkalnych, a w konsekwencji ma pobudzi¢ rynek najmu nieruchomos$ci prywatnych.
Uprawnienie to przystugiwa¢ miatoby jednak tylko osobom fizycznym, dla ktérych nie
stanowitoby to dziatalnosci gospodarczej w zakresie najmu lokali mieszkalnych.

Art. 1 pkt 2 projektu — uchyla ust. 1 w art. 3 obecnej ustawy.

Powyzsze znajduje uzasadnienie w zwiazku z proponowana definicja najmu okazjonalnego.
Przepis w obecnym brzmieniu zawegza przypadki wynajmowania, do tych lokali, z ktérych
wilasciciele przejsciowo nie korzystaja w catosci lub w cze$ci w celu zaspokojenia wlasnych
potrzeb mieszkaniowych.

Art. 1 pkt 3 projektu — dodaje do obecnie obowiazujacej ustawy nowy rozdzial 2a,
obejmujacy art. od 19a do 19e.

Rozdzial ten wprowadza szczegétowy katalog praw 1 obowiazkéw wynajmujacych i
najemcéw w zakresie najmu okazjonalnego lokalu.

-Art. 19a ust. 1 — okresla okres na jaki moga by¢ zawierane umowy najmu okazjonalnego
(maksymalnie do lat 10) ze wzgledu na zapis art. 661 ustawy Kodeks cywilny przewidujacy,
ze najem zawarty na czas dtuzszy niz lat dziesi¢¢ poczytuje si¢ po uptywie tego terminu za
zawarty na czas nieoznaczony.

-Art. 19a ust. 2 — precyzuje obowiazkowe postanowienia umowy o najem okazjonalny jak:

— os$wiadczenie najemcy, w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji i
zobowiazaniu si¢ do opréznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy o
najem okazjonalny lokalu,

— obowiazek najemcy do wskazania lokalu, do ktérego ma by¢ przeprowadzona eksmisja.

-Art. 19a ust. 3 — okresla, ze obowiazek najemcy wskazania lokali, o ktérych mowa w art. 19a
ust. 2 pkt 2 i ust. 4 ma by¢ potwierdzony o$wiadczeniem woli, z notarialnie poswiadczonym
podpisem, osoby u ktérej ma zamieszka¢ osoba eksmitowana. Bez tej regulacji mozliwe
byloby wskazywanie fikcyjnych adreséw.

-Art. 19a ust. 4 — wprowadza obowiazek dla najemcy, wskazania w terminie siedmiu dni od
dnia powzigcia wiadomosci o utracie mozliwosci zamieszkania w lokalu wskazanym przy
zawieraniu umowy o najem okazjonalny, innego lokalu w ktérym najemca mogiby
zamieszkac po ustaniu stosunku prawnego wraz z o§wiadczeniem, o ktérym mowa w ust. 3.

-Art. 19a ust. 5 1 6 — wprowadza mozliwos¢ pobierania przez wilasciciela kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu okazjonalnego w wysokosci
nieprzekraczajacej szeSciokrotnosci miesigcznego czynszu oraz ewentualnych kosztow
egzekucji obowiazku opréznienia lokalu, jak réwniez zasady jej zwrotu po wygasnigciu
stosunku prawnego. Wysoko$¢ proponowanej kaucji jest o potowg nizsza od maksymalnej
przewidzianej w ustawie.



Powyzsze zabezpiecza wtlasciciela na wypadek ewentualnych szkéd powstatych w okresie
najmu lokalu mieszkalnego czy tez kosztow zwiazanych z egzekucja z lokalu.

-Art. 19a ust. 7 — naktada na strony stosunku prawnego obowiazek sporzadzenia umowy oraz
ewentualnych jej zmian w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Forma tych czynnos$ci
prawnych begdzie stanowita dowdd w sprawie w sytuacji ewentualnego sporu.

-Art. 19a ust. 8 — okresla maksymalng wysoko$¢ wynagrodzenia notariusza za ogét czynnosci
notarialnych dokonanych przy o$wiadczeniu, o ktérym mowa w art. 19a ust. 2 pkt 1. Przepis
ten precyzuje, ze nie moze ono by¢ wigksze niz 1/5 minimalnego wynagrodzenia za pracg, o
ktéorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za
praceg.

-Art. 19b — wprowadza obowiazek wlasciciela do zgloszenia zawarcia umowy o najem
okazjonalny lokalu naczelnikowi wlasciwego urzedu skarbowego - niedopetnienie
obowiazku, skutkowa¢ bedzie tym, ze wytaczone zostanie stosowanie przepiséw specjalnych
dla najmu okazjonalnego, na rzecz pelnej regulacji ochrony praw lokatoréw.

-Art. 19¢c — precyzuje, ze w stosunkach najmu okazjonalnego witasciciel oprocz czynszu moze
pobiera¢ jedynie optaty niezalezne od wiasciciela (media), o ile umowa nie stanowi inaczej
oraz wskazuje, ze zasady dokonywania podwyzek czynszu nast¢puja wytacznie w oparciu o
postanowienia umowy. Ustawodawca nie narzucajac bezwzglednie obowiazujacych norm w
zakresie zasad 1 trybu dokonywania podwyzek czynszu daje stronom swobode w
ksztaltowaniu tresci umowy w tym zakresie.

-Art. 19d — wskazuje obowiazek najemcy oraz oséb z nim zamieszkujacych do opréznienia
lokalu po uplywie umownego terminu najmu lub po wypowiedzeniu umowy przez
wiasciciela. Dodatkowo przepis definiuje zawartos¢ zadania wtasciciela poprzez wskazanie
obligatoryjnych punktéw, ktére nalezy w nim zamiescic. W zwiazku z koniecznoscia
zabezpieczenia interesOw najemcy 1 zapobiezenia nieuzasadnionego podjecia przez
wilasciciela krokow zmierzajacych do eksmisji najemcy, przepis naklada na wiasciciela
obowiazek dotaczenia do wniosku o nadanie klauzuli wykonalno$ci dokumentéw
potwierdzajacych przyczyny oprdznienia lokalu przez najemce 1 niewykonania przez niego
tego obowiazku. Do wniosku powinno by¢ dotaczone potwierdzenie zgtoszenia umowy w
urzedzie skarbowym.

-Art. 19e — wylacza strony umowy o najem okazjonalny lokalu zgtoszonej wiasciwemu
naczelnikowi urzedu skarbowego spod obowigzywania przepisOw ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...), z wyjatkiem przepiséw dotyczacych:

— definicji pojec¢ uzytych w ustawie,
— sposobu waloryzacji zwracanej kaucji,

— udostepnienia przez najemcg lokalu celem usunigcia awarii wywotujacej szkodg badz
grozacej bezposrednim powstaniem szkody, oraz wejscia w takich okolicznosciach do
lokalu podczas nieobecnos$ci najemcy,

— mozliwosci wypowiedzenia przez wynajmujacego stosunku najmu w sytuacji, gdy
lokator uzywat lokalu w spos6b sprzeczny z umowa lub pozostawal przez 3 miesiace
w zwloce z zaplata czynszu badz wynajal, podnajat albo oddat do bezptatnego
uzywania lokal bez wymaganej pisemnej zgody wtasciciela,



— powddztwa o rozwigzanie najmu przez sad na wniosek innego lokatora lub wtasciciela
innego lokalu z powodu razacego wykroczenia przeciwko porzadkowi domowemu lub
powddztwa o nakazanie przez sad eksmisji malzonka lub innego wspoétlokatora, jezeli
ten swoim nagannym postgpowaniem uniemozliwia wspdlne zamieszkiwanie,

— podstaw i sposobu obliczania odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu
prawnego,

— najmu okazjonalnego lokali.

Art. 2 projektu — dotyczy zmian w ustawie Kodeks postgpowania cywilnego.

Przepis ten przewiduje, ze po art. 1046 § 4 Kpc — zostanie dodany § 4, Proponowana zmiana
utatwia wykonanie eksmisji. Wraz z wejsciem w zycie w dniu 5 lutego 2005 r.
znowelizowanego art. 1046 Kpc, utrudniona zostata eksmisja. Jezeli sad nie przyzna prawa do
lokalu socjalnego, opréznienie lokalu moze nastapi¢ pod warunkiem dostarczenia
eksmitowanym pomieszczenia tymczasowego. Zmiana uchyli ten obowiazek w przypadku
egzekucji obowiazku opréznienia lokalu wynajmowanego na podstawie umowy o najem
okazjonalny lokalu.

Kolejna zmiana majaca na celu zintensyfikowanie najmu lokali mieszkalnych dotyczy
opodatkowania przychodu uzyskiwanego z tytulu najmu tych lokali.

W S$wietle obecnie obowiazujacych przepiséw osoba fizyczna moze rozliczy¢ podatek
dochodowy stosujac ryczatt od przychodu.

Przychodem jest czynsz uzyskiwany od najemcy. Nie podlegaja zaliczeniu do przychodu i
opodatkowaniu optaty uiszczane w spoétdzielni mieszkaniowej czy wspdlnocie, oplaty za
media itp., jezeli z umowy najmu wynika, ze najemca jest zobowiazany do ich ponoszenia.

Obowiazujace stawki to 8,5% - do kwoty stanowiacej rownowartos¢ 4000 euro 1 20% - po
przekroczeniu kwoty 4000 euro. W 2009 r. limit dla stawki 8,5% wynosi 13.510 zi,
przychody przekraczajace t¢ kwote opodatkowane sa wedtug stawki 20%. W trakcie trwania
roku podatkowego nie jest mozliwe przejscie z ryczaltu na opodatkowanie na zasadach
og6lnych. Przejscie z zasad ogdlnych opodatkowania na ryczalt nalezy zgtosi¢ do 20 stycznia
danego roku.

Majac na uwadze sytuacj¢ panujaca zaroOwno na rynku mieszkaniowym, jak 1 na rynkach
finansowych proponuje si¢ wprowadzenie przedstawionej ponizej zmiany w zakresie
opodatkowania przychodéw uzyskiwanych przez osoby fizyczne z tytutu najmu lokalu
mieszkalnego.

Art. 3 projektu dotyczy zmian w ustawie z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym
podatku dochodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U.
Nr 144, poz. 930 z p6zn. zm.) 1 przewiduje, iz w art. 12 ust. 1 lit. a ustawy o zryczattowanym
podatku dochodowym... zostanie nadane nowe brzmienie, zgodnie z ktérym zniesiony
zostanie limit 4000 euro, powyzej ktérego stosowana jest stawka 20%.

Wprowadzenie powyzszej regulacji oznacza, iz w odniesieniu do wszystkich oséb fizycznych,
ktore zdecyduja si¢ na wykonywanie najmu, zastosowanie znajdzie jedna, nizsza, 8,5%
stawka podatku. Zmiany wprowadzane w art. 3 projektu znosza zatem dla podatnikéw
wykonujacych najem limit w kwocie 4000 euro, powyzej ktérego obowigzuje wyzsza, tj. 20%
stawka podatku oraz wprowadza jednolita obnizona - w stosunku do obecnie obowiazujacej
na podstawie art. 12 ust. 1 pkt 3 lit. a) - stawke¢ podatku ryczattowego dla przychodow z
najmu.



Projekt ustawy nie jest objgty prawem Unii Europejskie;.

Projektowana ustawa nie podlega notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w przepisach
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania
krajowego systemu notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. Nr 239, poz. 2039, z p6zn.
zm.).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnoSci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414), projekt ustawy zostal zamieszczony w
Biuletynie Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury. Organizacje o charakterze
lobbingowym wymienione w rejestrze podmiotéw wykonujacych zawodowa dziatalnos$¢
lobbingowa nie zglosity zainteresowania pracami nad projektem ustawy.

OCENA SKUTKOW REGULACII

Cel wprowadzenia ustawy

Celem proponowanych zmian jest pobudzenie rynku wynajmu lokali mieszkalnych, poprzez
zdefiniowanie najmu okazjonalnego i wylaczenie go spod rezymu wigkszosci przepiséw
ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) oraz eliminowanie ,,czarnego rynku” najmu lokali, co
skutkowa¢ ma zwigkszeniem dochodéw budzetu sektora publicznego z tytutu podatku od
wynajmu nieruchomosci mieszkalnych.

1. Podmioty, na ktore oddziatuje akt normatywny:

Projektowana ustawa ma duze znaczenie dla:

— wilascicieli lokali mieszkalnych bedacych osobami fizycznymi i nie prowadzacych
dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmu nieruchomosci mieszkalnych,

— najemcow tychze lokali.

Zakres oceny skutkéw regulacii

Odnosnie do skutkéw spoteczno — gospodarczych ustawy nalezy si¢ spodziewac:
1) pozytywnych opinii wiascicieli lokali oraz organizacji ich zrzeszajacych,

2) zmniejszenia poziomu ochrony najemcow.

Proponowany w noweli krétki okres wypowiedzenia umowy o najem okazjonalny lokalu
(siedmiodniowy) odnosi si¢ do przypadku okreslonego w art. 19d. ust. 5 projektu, tj. sytuacji
zawinionej przez lokatora, gdy nie dopetnit on obowiazku wskazania innego lokalu, w ktérym
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moégtby zamieszka¢. W innych wypadkach, zgodnie z art. 19e projektu, wypowiedzenie takiej
umowy jest mozliwe tylko na zasadach wskazanych w art. 11 ust 2 pkt 1-3 ustawy o ochronie
(...). W tym zakresie zatem, prawa najemcOw nie zostaja zmienione.

Odnoszac si¢ natomiast do sytuacji oséb wymienionych w art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie
(...), ktore zdaniem ustawodawcy zastuguja na zwigkszona ochron¢ (w wyroku eksmisyjnym
sad nie moze orzec wobec nich o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego) nalezy
podkresli¢, ze stosownie do art. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. Nr 281 poz. 2783), przepis art. 14 ust. 4 zgodnie z
ust. 7 art. 14 nie ma zastosowania do uméw najmu lokali zawartych od dnia 1 stycznia 2005 r.
w niepublicznym (w tym stanowiacym wilasnos¢ osob fizycznych) zasobie mieszkaniowym.
Proponowana nowelizacja nie wplynie zatem znaczaco na sytuacj¢ prawna lokatoréw
wyszczegllnionych w art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie (...), ktérzy zdecyduja si¢ na zawarcie
umowy najmu okazjonalnego lokalu.

Odnosnie liczby eksmisji z lokali wynajmowanych okazjonalnie wyjasniam, ze z danych
GUS za 2007 r. wynika, iz na 17 tys. toczacych si¢ w sadzie postgpowan eksmisyjnych ok.
6% dotyczylo lokatoréw wynajmujacych mieszkania od os6b fizycznych. Wg tych danych
wykonano eksmisje z 4,7 tys. lokali, z czego ok. 600 odbylo si¢ z zasobéw innych niz gminne
i spotdzielcze ( w tym bgdacych wiasnoscia oséb fizycznych).

Zakladajac, ze umowy o najem okazjonalny lokali obejma ok. 10% ogétu zawartych umow
najmu (szacuje sig, ze obecnie lokali mieszkalnych wynajmowanych przez osoby fizyczne
jest ok. 1,5 mln), eksmisje moga dotyczy¢ ok. 60 przypadkéw w skali roku.

Przejawem zmniejszenia poziomu ochrony lokatora jest takze traktowanie, zlozonego w
formie aktu notarialnego, os$wiadczenia najemcy o poddaniu si¢ egzekucji obowiazku
oproznienia lokalu jako tytutu egzekucyjnego na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 Kpc.

Ponadto osobie, ktéra utracita tytut prawny do lokalu wynajmowanego na podstawie umowy
o najem okazjonalny lokalu, nie przystuguje uprawnienie do otrzymania pomieszczenia
tymczasowego.

2. Konsultacje spoteczne

W ramach konsultacji projekt ten =zostal udostgpniony na stronach internetowych
Ministerstwa Infrastruktury.

Projekt zostat przekazany w dniu 17 lutego 2009 r. do konsultacji nastgpujacym
organizacjom:

. Krajowa Rada Spétdzielcza w Warszawie,

. Krajowy Zwiazek Rewizyjny SM w Warszawie.

. Narodowy Bank Polski,

. Polskie Zrzeszenie Lokatorow - Zarzad Gtéwny w Krakowie,

. Ogoélnopolski Ruch Ochrony Intereséw Lokatorow w Warszawie,

. Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci w Warszawie,

. Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci w Gdyni,

. Stowarzyszenie ,,Wspolnota Mieszkaniowa" Zarzad Krajowy w Warszawie,

. Unia Metropolii Polskich w Warszawie,

10. Zwiazek Miast Polskich w Poznaniu,

11. Zwiazek Gmin Wiejskich RP w Poznaniu,

O 0 1O\ N Wi —



11

12. Federacja Zwiazkéw Gmin i Powiatéw RP w Krakowie,

13. Krajowa Komisja Wykonawcza NSZZ ,,Solidarnos¢" w Gdansku,

14. Og6lnopolskie Porozumienie Zwiazkéw Zawodowych w Warszawie,

15. Ogolnopolska Izba Gospodarcza TBS w Warszawie,

16. Krajowa Izba Gospodarcza w Warszawie,

17. Stowarzyszenie ZarzadcOw Nieruchomosci w Warszawie,

18.Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomos$ciami w Warszawie,
19. Krajowa Rada Notarialna w Warszawie,

20. Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa w Warszawie.

Uwagi do projektu zgtosito 15 podmiotéw. Najczesciej powtarzajace si¢ wnioski dotyczyly
rozszerzenia definicji najmu okazjonalnego o osoby prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza w
zakresie wynajmu lokali mieszkalnych oraz osoby prawne. Ponadto, zglaszajacy uwagi
postulowali ograniczenie ochrony praw lokatoréw korzystajacych z najmu okazjonalnego
poprzez umozliwienie eksmisji ,,na bruk”, jak réwniez rozszerzenia katalogu przyczyn z
powodu, ktérych wiasciciel mogtby wypowiadac¢ taka umowe.

Propozycje te nie zostaly uwzglednione.

3. Wplyw na dochody i wydatki budzetu sektora publicznego, w tym budzetu panstwa i
budzetow jednostek samorzadu terytorialnego.

W obecnym stanie prawnym na rynku najmu lokali mieszkalnych funkcjonuje stosunkowo
duza szara strefa. Poza tym sa tez lokale mieszkalne, ktérych wiasciciele nie decyduja si¢ na
ich wynajmowanie 1 uzyskiwanie z tego tytulu dochodéw. Sytuacja taka jest konsekwencja
m.in. przepiséw dotyczacych ochrony lokator6w jak réwniez przepiséw z zakresu prawa
podatkowego.

Wprowadzenie projektowanych zmian, upraszczajacych system opodatkowania w zakresie
podatku ryczaltowego, w potaczeniu z regulacjami dotyczacymi najmu okazjonalnego bgdzie
stanowi¢ dla wiascicieli lokali zachete do ich zgodnego z prawem wynajmowania, a co za tym
1dzie ptacenia z tego tytulu podatkow.

Skutki proponowanych zmian dla wysokosci przychodu podlegajacego opodatkowaniu i
wysokosci podatku ilustrujg ponizsze tabele (przyktad dla mieszkania o powierzchni 50m*
wynajmowanego w Warszawie przy miesi¢cznym przychodzie z najmu w wysokosci 2000
z1).

Zryczaltowany podatek dochodowy
(przy przychodzie 2000 zI miesig¢cznie i limicie 4000 euro, tj. 13.510 zt, obowiazujacym na 2009 r.)

Stan obecny Stan projektowany
(stawki: 8,5% do limitu 4000 (jedna stawka 8,5%)

euro i 20%)

Podatek w skali roku 13.510%8,5% + 10.490%20% 24.000%8,5%
3.246,35 71 2.040 zi

Podatek w skali m-ca 270,53 zt 170 zt

(kwota jw./12)

Dochéd po 1.729,47 zt 1.830 zt

opodatkowaniu w skali

miesiaca
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Przy zastosowaniu stawki 20% podatek od przychodéw z najmu, podnajmu i dzierzawy
wynidst w 2007 r. 141 mln zi, natomiast po wprowadzeniu jednolitej stawki 8,5% wyniostby
60 mln zt, zatem réznica na skutek likwidacji stawki 20% wyniostaby 81 mln zi.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze wprowadzenie nowych rozwigzan w zakresie opodatkowania
przychodéw z najmu zachgci podatnikéw do korzystania z tej formy opodatkowania, gdyz jest
to dogodna dla podatnika forma opodatkowania, z uwagi m.in. na nie taczenie przychodéw z
tego zrédla z innymi przychodami podlegajacymi opodatkowaniu podatkiem dochodowym
(np. wynagrodzeniem) i uproszczong formg rozliczen.

Wedtug danych wynikajacych z zeznan podatkowych za lata 2006 — 2008 z roku na rok
wzrasta liczba podatnikow optacajacych ryczalt z tytutu najmu, 1 tak:

- w 2006 r. wzrosta o ponad 21 tysiecy,

- w 2007 r. — o ok. 26 tysigcy,

-w 2008 r. — 0 ok. 33 tysiace

mimo zréznicowania stawek ryczattu (8,5% oraz 20% od nadwyzki ponad 4000 euro).
Wprowadzenie nowych rozwigzan powinno wzrostu
wynajmowanych lokali mieszkalnych.

przyczyni¢ si¢ do liczby

Prognozowany w wysokosci 81 mln zl skutek budzetowy powinien zatem zostaé
zniwelowany wzrostem dochodéw budzetowych wynikajacym ze zwigkszonego
zainteresowania tq forma opodatkowania, a takze absorpcja szarej strefy wystgpujacej w tym
obszarze.

Wplyw projektowanych zmian w zryczaltowanym podatku dochodowym na

wplywy budzetowe
. szara strefa liczba . rzychod wp’rywy
“CZb.a, jako % liczby | podatnikow w przychod F\)N r)r/ﬂn zt stawka budzgtowe

podatnikow podatnikbw | szarej strefie w min z4 z szarej strefy Z szarej strefy

w min zt

1 2 3 4 5 6 5*6

50% 66 889 911 8,5% 77
100% 133 778 1822| 8,5% 155
133 778" 160% 214 045| 1822 2915 8,5% 248
250% 334 445 4555| 8,5% 387
300% 401 334 5466| 8,5% 465

Powyzsze wyliczenia wskazuja, ze proponowane zmiany w zakresie zryczaltowanego
podatku dochodowego moga pozytywnie wplyna¢ na wpltywy budzetowe, jesli uwzgledni sig

! Przepisy o zryczattowanym podatku dochodowym dotycza nie tylko przychodéw z najmu lokali mieszkalnych,
ale i z innych zrédet (tytutem przyktadu mozna wskaza¢ przychody z: najmu $ciany budynku pod nosnik
reklamowy, dzierzawy gruntu pod wiatraki czy konstrukcje no$nikéw reklamowych, najmu garazu). Informacje
publikowane przez Ministerstwo Finanséw nt. wptywéw z podatku ryczattowego nie wskazuja, jak duze wptywy
budzet panstwa uzyskuje z tytutu najmu lokali mieszkalnych. Informacje te zawieraja ogélna kwote¢ uzyskanych
przychodéw, liczbg podatnikow oraz wymiar podatku.
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fakt, iz uproszczenie systemu podatkowego dotyczacego najmu zmniejszytoby zjawisko
wystgpowania tzw. szarej strefy funkcjonujacej w zakresie najmu lokali mieszkalnych.

O liczbie oséb fizycznych faktycznie wynajmujacych lokale mieszkalne, ktére moglyby
skorzysta¢ z nowych rozwiazan w zakresie podatku ryczattowego i zalegalizowa¢ uzyskiwane
przychody, co przetozy si¢ na zwigkszenie wpltywow budzetowych z tytutu zryczattowanego
podatku dochodowego z tytulu najmu, S$wiadczy¢ moga ponizsze dane.

Zgodnie z wynikami Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan z 2002 r. w
kraju byto 760 tys. mieszkan niezamieszkanych, z czego 493 tys. to mieszkania przeznaczone
do stalego zamieszkania, ktére nie sa zamieszkane. Spis wykazal réwniez, ze ok. 900 tys.
mieszkan bedacych wilasnoscia osob fizycznych uzytkowane bylo przez gospodarstwa
domowe nie dysponujace prawem wtasnosci. Wielko$¢ tych zasobow moze wskazywaé na
skalg mieszkan mogacych by¢ przedmiotem najmu oraz na szacunkowa skal¢ wystgpowania
szarej strefy.

Poréwnujac zatem wyniki uzyskane w Spisie z 2002 r. oraz szacowany wpltyw
projektowanych zmian na wplywy budzetowe mozna przyja¢, ze prawdopodobienstwo

zwigkszenia wptywéw budzetowych na skutek proponowanych zmian jest znaczne.

4. Wplyw na rynek pracy

Projektowana ustawa nie wywiera bezposredniego wptywu na rynek pracy. Posrednio jednak,
dzigki zwigkszeniu dostgpnosci mieszkan na wynajem, moze pozytywnie wplyna¢ na sytuacjg
0s6b poszukujacych pracy poza miejscem swojego statego zamieszkania. Zwigkszenie podazy
mieszkan na wynajem oznacza fatwiejszy do nich dostgp oraz wigksza konkurencje, jezeli
chodzi o aspekt kosztéw ponoszonych przez najemcéw z tytutlu wynajmu lokalu
mieszkalnego. Obydwa te czynniki moga oddzialywac pozytywnie w procesie podejmowania
decyzji o przemieszczaniu si¢ w zwiazku z uzyskaniem pracy. Poprawa dostgpnosci mieszkan
na wynajem moze zatem przyczynic¢ si¢ do utatwienia przemieszczania si¢ pracownikow.

5. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym na funkcjonowanie
przedsiebiorstw

Brak wptywu na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsigbiorczo$¢, w tym na funkcjonowanie
przedsigbiorstw.

6. Wplyw na sytuacje i rozwoj regionalny

Brak wptywu na sytuacj¢ i rozwdj regionalny.



