Pytania i odpowiedzi odnosnie ustawy 431/1998 dotyczacej prawa lokacyjnego

P. Jak mozna zdefiniowaé¢ ustawe 431/98 ?
0. Jest to stawa regulujgca wynajem mieszkan.

P. Czy mozna jeszcze zawiera¢ tak zwane kontrakty ,derogacyjne”?
O. Nie.

P. Z jakich powodow nie mozna ich zawieraé?
O. Poniewaz ustawa 431/98 zniosta ustawe o regularnie wyliczanym czynszu.

P. Od kiedy ustawa 431 weszta wzycie?
0. Z dniem 30 grudnia 1989 roku.

P. Jakie sg dwa sposoby wynajmu mieszkan przewidziane przez ustawe ?
O. Wolny (pierwszy sposoéb) i z utatwieniami (drugi sposéb).

P. Na czym polega zasadnicza réznica miedzy nimi?.
O. W pierwszym wypadku ustalanie wysokosci czynszu odno$nie poszczegolnych kontraktow nie jest niczym
ograniczone, w drugim jest.

P. Co nalezy rozumie¢ pod pojeciem kontraktu z utatwieniami?
0. Wysokos¢ czynszu jest ustalana (to znaczy uzgadniana) miedzy organizacjami witascicieli mieszkan, a
lokatorami.

P. Na jakiej podstawie drugi sposob wynajmu mieszkan zostat formalnie zdefiniowany przez ustawe 2/02 jako
kontrakt z utatwieniami?
O. Poniewaz dla wtascicieli mieszkan ten rodzaj kontraktu zaktada ulgi podatkowe.

P. O jaki rodzaj ulg podatkowych chodzi?
O. Natury fiskalnej, gdy chodzi o podatek dochodowy i wpis do ksigg wieczystych oraz natury komunalnej
odnosnie podatku od nieruchomosci.

P. Jakie sa konkretne korzysci?

0. Gdy chodzi o podatek dochodowy od os6b fizycznych — okreslony wedlug obowiazujgcego prawa — ulga
wynosi 30% (dodanych do obowigzujacych 15%); ulgi dotyczace podatku od nieruchomosci ustalajg
poszczegolne gminy; natomiast, gdy chodzi o podatek zwigzany z wpisem do ksiag wieczystych, kwote
podlegajacg opodatkowaniu stanowi 70% rocznego czynszu.

P. Dlaczego kontrakty uprzywilejowane podlegajg ulgom podatkowym?
O. Poniewaz czynsz wynajmu jest nizszy od obowigzujgcych na rynku cen wynajmu.

P. Czy we wszystkich gminach przewidziano ulgi podatkowe dotyczace podatku dochodowego od osdéb
fizycznych i wpisu do ksigg wieczystych?

O. Nie, tylko w najwiekszych metropoliach, graniczacych z nimi gminach, w gminach bedacych stolicg
prowincji oraz w gminach o duzym zapotrzebowaniu na mieszkania, ktérych nazwy znajdujg sie w
zatagczonym wykazie.

P. Umowy przewidziane sg przez prawo we wszystkich gminach czy tylko w tych gdzie uznane sg ulgi
podatkowe?
O. We wszystkich gminach.

P. Czy zawsze zapewnione sg ulgi dotyczace podatku od nieruchomosci?
O. Nie. Decyzje w tej sprawie muszg podjaé poszczegdlne gminy, ktérym podjecie takiej decyzji umozliwia
ustawa 431.



P. Jaki jest najkrétszy czas trwania kontraktu wolnego i kontraktu z utatwieniami?
O. Cztery lata przedtuzone automatycznie o dalsze cztery w przypadku kontrakiu wolnego; trzy lata
przedtuzane o dalsze trzy w wypadku kontraktu z utatwieniami.

P. Czy z obnizonego podatku od nieruchomosci, tam gdzie zostat on przyznany, moze zawsze korzystac
wiasciciel mieszkania?
O. Nie. Tylko wtedy, gdy apartament jest uznany za gtéwne mieszkanie lokatora podnajemcy.

P. Czy mozna zawiera¢ kontrakty nie zwigzane z ustawg 4317

O. Tak, sg to kontrakty dotyczace nieruchomosci zaklasyfikowanych katastralnie jako A/1, A/8, A/9;
nieruchomosci o wartosci historycznej lub artystycznej czy tez kontrakty majgce na celu wynajem w celach
wyltacznie turystycznych.

P. Dlaczego wtasciciel nieruchomosci powinien wybraé¢ kontrakt z utatwieniami skoro jego wartos¢ - w mniej
lub bardziej odczuwalny sposob - jest nizsza od cen rynkowych?

O. To, co przemawia za wyborem tego rodzaju kontraktu to jego krotszy czas trwania i ulgi fiskalne. Korzysci
ptynace z ulg nalezy ocenia¢ w kazdym przypadku osobno, zaleznie od wtasnych dochoddéw, gdy chodzi o
podatek od osbb fizycznych i zaleznie od decyzji poszczegdlnych gmin, gdy chodzi o obnizenie podatku od
nieruchomosci.

Po przeczytaniu tej listy nasuwa sie pewien morat: a priori nie nalezy odrzucac alternatywy, jakg daje kontrakt
z utatwieniami (w niektorych wypadkach jego wybér jest przymusowy). Wprost przeciwnie trzeba dobrze
poznac¢ zasady jego funkcjonowania. Wielu moze on mile zaskoczy¢.



