) Warszawa, dnia 24 listopada 2009 r.
KANCELARIA SENATU

BIURO LEGISLACYJNE

Opinia do ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobnie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektéorych innych ustaw

(druk nr 697)

I. Cel i przedmiot ustawy

Przedmiotowa ustawa wprowadza do ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przepisy
dotyczace najmu okazjonalnego lokalu. Regulacja ta, jak wskazano w uzasadnieniu projektu
ustawy, ma na celu stymulacje¢ prawidtowego rozwoju rynku najmu poprzez usunigcie barier,
na jakie napotykaja osoby fizyczne, pragnace w sposob zgodny z obowiazujacymi przepisami
wynajmowa¢ lokale mieszkalne i legalnie czerpa¢ dochody z tego tytutu. W zwiazku
z powyzszym do wymienionej ustawy dodano nowy rozdziat 2a, w ktorym zostaty okreslone
szczegotowe zasady, na jakich maja by¢ zawierane umowy najmu okazjonalnego lokalu,
korzystniejsze dla wynajmujacych niz w przypadku pozostalych uméw najmu lokali. Ponadto
rozdzial ten zawiera katalog praw i obowiazkéw wynajmujacych i najemcoOw odnoszacy si¢
do najmu okazjonalnego lokalu.

W s$wietle przyjetych rozwigzan umowa najmu okazjonalnego lokalu jest umowa
najmu lokalu stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ktorego wtasciciel begdacy
osoba fizyczna nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali,
zawarta na czas oznaczony, ale nie dluzszy niz 10 lat.

Do umowy najmu okazjonalnego najemca jest obowigzany dotaczy¢:

1) o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji
1 zobowiazaniu si¢ do oprdznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie
umowy najmu okazjonalnego,

2) wskazanie innego lokalu, do ktérego ma by¢ przeprowadzona ewentualna
eksmisja,

3) oswiadczenie wlasciciela lub osoby posiadajacej tytut prawny do lokalu, do
ktoérego ma by¢ przeprowadzona ewentualna eksmisja, o0 wyrazeniu zgody na

zamieszkanie w nim najemcy.
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Nalezy doda¢, ze zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu moze by¢
uzaleznione od wplacenia przez najemcg kaucji zabezpieczajacej na pokrycie naleznosci
z tytulu najmu okazjonalnego w wysokosci nieprzekraczajacej szeSciokrotno$ci miesigcznego
czynszu oraz ewentualnych kosztéw egzekucji obowiazku oprdznienia lokalu.

Ustawa wprowadza obowiazek zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu oraz
zmiany tej umowy w formie pisemnej pod rygorem niewaznoSci.

Przepisy ustawy naktadaja na wynajmujacego obowiazek zgloszenia zawarcia
umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu skarbowego. Niedopetnienie
powyzszego obowiazku skutkowaé bedzie wytaczeniem stosowania szczegdlnych przepiséw
w zakresie najmu okazjonalnego lokalu na rzecz pelnej regulacji dotyczacej ochrony praw
lokatorow.

Ponadto wprowadzone zostaly zmiany w ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. —
Kodeks postgpowania cywilnego oraz w ustawie z dnia 20 listopada 1998 r.
o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektorych przychodow osiaganych przez osoby
fizyczne.

Zmiany w ustawie - Kodeks postgpowania cywilnego maja na celu ulatwienie
wykonania eksmisji. W zwiazku z powyzszym w przypadku zawarcia umowy najmu
okazjonalnego nie bgdzie wystgpowal wymodg zapewnienia eksmitowanemu pomieszczenia
socjalnego.

Natomiast zmiany wprowadzone w ustawie o zryczattowanym podatku dochodowym
od niektérych przychoddéw osiaganych przez osoby fizyczne powoduja, ze przychody oséb
fizycznych uzyskiwane z tytulu najmu beda opodatkowane jednolita stawka podatkowa
w wysokosci 8,5 %. W Swietle obowiazujacych przepisow wystepuja dwie stawki podatkowe
dla przychodoéw osiaganych z tego tytutu tj.: 8,5 % dla przychodéw nieprzekraczajacych
rocznie rownowartosci 4 000 euro oraz 20 % dla przychodow przekraczajacych t¢ kwotg.

Opiniowana ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia,
z wyjatkiem przepisu wprowadzajacego zmiany w ustawie o zryczattowanym podatku
dochodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne. Przepis ten

wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2010 r.

II. Przebieg prac legislacyjnych
Sejm uchwalit ustawg na 53. posiedzeniu w dniu 5 listopada 2009 r. Projekt ustawy

zostal wniesiony do laski marszatkowskiej przez Rad¢ Ministrow (druk sejmowy nr 2250).
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Prace nad ustawa prowadzity sejmowe Komisje Infrastruktury oraz Sprawiedliwosci i Praw
Czlowieka, a takze podkomisja nadzwyczajna powotana do rozpatrzenia projektu tej ustawy.
Podczas drugiego czytania zostala zgltoszona poprawka, ktéra zmierzata do tego,
aby umowa najmu okazjonalnego lokalu byta umowa najmu lokalu stuzacego do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, ktérego wiasciciel lub posiadacz ograniczonego prawa rzeczowego,
bedacy osoba fizyczna, posiada tytut prawny do maksymalnie dwoch lokali mieszkalnych,
nie prowadzi dzialalno$ci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali, zawarta na czas
oznaczony, nie dtuzszy niz 5 lat. W zwiazku z powyzszym projekt ustawy ponownie zostat

skierowany do komisji. W trakcie trzeciego czytania poprawka ta nie uzyskata poparcia.

III.  Uwagi szczegolowe

1. W art. 1 w pkt 2, w art. 19a w ust. 2 najemca zostal obowiazany do dolaczenia do
umowy najmu okazjonalnego lokalu okreslonych dokumentéw. Natomiast w art. 1 w pkt 2,
wart. 19d w ust. 4 wskazano, iz do wniosku o nadanie klauzuli wykonalnos$ci aktowi
notarialnemu zalacza si¢ wymienione w tym przepisie dokumenty. Zgodnie z § 10 Zasad
Techniki Prawodawczej do oznaczania jednakowych pojeé uzywa si¢ jednakowych okreslen.
Wobec powyzszego, w celu uniknigcia ewentualnych watpliwosci interpretacyjnych,
wskazane byloby ujednolicenie tej terminologii.

Propozycja poprawki.:

-wart. 1 wpkt 2, wart. 19a w ust. 2 wyraz "dolqcza" zastepuje sie wyrazem "zalqcza".

2. Zgodnie z zasadami techniki prawodawczej podstawowa jednostka redakcyjna
ustawy jest artykul obejmujacy swym zakresem samodzielna mysl (§ 54 ZTP). Jezeli
samodzielna mysl wyraza zesp6ot zdan, dokonuje si¢ podziatu artykutu na ustepy (§ 55 ZTP).
Podziatu takiego dokonuje si¢ rowniez w przypadku, gdy migdzy zdaniami wyrazajacymi
samodzielne mys$li wystgpuja powiazania tresciowe, ale tre$¢ zadnego z nich nie jest na tyle
istotna, aby wydzieli¢ ja w odregbny artykul. W zwiazku z powyzszym artykut stanowi spdjna
cato$¢ i nieprawidlowe jest wprowadzanie zastrzezen w jednym z jego ustgpéw wskazujacych
na odrgbnosci zawarte w innym ustgpie w ramach tego samego artykutu.

Propozycja poprawki:

-wart. 1 wpkt 2, wart. 19a w ust. 2 w pkt 2 skresla si¢ wyrazy ", z zastrzezeniem ust. 3".
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3. Art. 1, pkt 2, w art. 19d w ust. 2 przewiduje, ze jezeli po rozwiazaniu umowy
najmu okazjonalnego najemca dobrowolnie nie oproznit lokalu, wiasciciel dorgcza najemcy
zadanie oprdznienia lokalu, ktore ma by¢ sporzadzone na pismie opatrzonym urzedowo
poswiadczonym podpisem wlasciciela. Biorac pod uwage fakt, ze umowa najmu
okazjonalnego lokalu jest zawierana pomi¢dzy wlascicielem lokalu a najemca, wydaje sig, ze
wymog urzedowego poswiadczenia podpisu wiasciciela na zadaniu oproznienia lokalu mozna
uzna¢ za zbedng formalnos¢.

Propozycja poprawki.:

-wart. 1 wpkt 2, wart. 19d w ust. 2 wyrazy ", sporzqdzone na pismie opatrzonym urzedowo

poswiadczonym podpisem wlasciciela" zastepuje sie¢ wyrazami "sporzqdzone na pismie".

4. W Swietle przyjetych rozwiazan zgtoszenie umowy najmu okazjonalnego lokalu
naczelnikowi urzedu skarbowego jest obligatoryjne (art. 19b ust. 1). Jednoczes$nie jednak
w art. 19¢ ustawodawca wprowadza fakultatywno$¢ dokonania takiego zgloszenia wraz z jego
konsekwencjami. Rozwiazanie to nalezy uzna¢ za niewlasciwe.

Zgloszenie zawarcia umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi urzedu
skarbowego powoduje, ze do takiej umowy nie bgda mialy zastosowania niektdre przepisy
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Nalezy zauwazy¢, iz zawarcie umowy najmu okazjonalnego bedzie mogto miec
miejsce w przypadku spehlienia okreslonych w ustawie wymogéw, ktorych dopeienie,
a takze skutki zawarcia takiej umowy powinny by¢ uzaleznione jedynie od woli stron.
W zwiazku z powyzszym wydaje si¢ zasadnym, aby wylaczenie stosowania przepisow
wymienionej ustawy bylo uzaleznione od zawarcia danego rodzaju umowy, a nie od faktu jej
zgloszenia w urzedzie skarbowym. Biorac jednak pod uwagg, iz zgtoszenie zawarcia umowy
najmu okazjonalnego naczelnikowi urzgdu skarbowego ma istotne znaczenie dla
szczegolnego charakteru tej umowy i pociaga za soba okreslone konsekwencje, proponuje si¢
rozwazenie, aby obowiazek zgtoszenia tego rodzaju umowy byt jednym z jej elementdw.

W zwiazku z powyzszym nalezy wprowadzi¢ stosowna zmiang definicji najmu

okazjonalnego lokalu wraz z jej konsekwencjami.

Propozycja poprawek:
1) wart. I wpkt2:

a) wart. 19a:
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- w ust. 1 po wyrazach "lokalu jest" dodaje sie wyrazy "zgloszona naczelnikowi
urzedu skarbowego"’;
- dodaje si¢ ust. 8 i 9 w brzmieniu:

"8. Wtasciciel zgtasza zawarcie umowy najmu okazjonalnego lokalu naczelnikowi
urzedu skarbowego wiasciwemu ze wzgledu na miejsce zamieszkania
wilasciciela, w terminie 14 dni od dnia jej podpisania.

9. Na zgdanie najemcy wiasciciel ma obowiqzek przedstawi¢ potwierdzenie

zgloszenia, o ktorym mowa w ust. 8.";

b) skresla sie art. 19b;
c)wart. 1 wpkt 2, wart. 19d w ust. 4 w pkt 3 wyrazy "art. 19b ust. 1" zastepuje sie
wyrazami "art. 19a ust. 8";
d) w art. 19¢ wyrazy "W przypadku dokonania zgloszenia, o ktorym mowa w art. 19b
ust. 1, do" zastepuje sie wyrazem "Do";
2) wart. 2§ 4. otrzymuje brzmienie:
"S 4! Przepisu § 4 nie stosuje si¢ do egzekucji obowiqzku opréznienia lokalu wynajetego

na podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu.".

Danuta Drypa
Glowny legislator



