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Szanowna Pani Marszaltek,

na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej przedstawiam Sejmowi

projekt ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw.

Do prezentowania stanowiska Rzadu w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostat

upowazniony Minister Rozwoju, Pracy i Technologii.

Z powazaniem,
Mateusz Morawiecki

Prezes Rady Ministréw

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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Projekt
USTAWA

z dnia

o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego

oraz niektérych innych ustaw!

Art. 1. W ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2195 oraz z 2021 r. poz. 11) wprowadza
si¢ nastgpujace zmiany:

1) wart. 1 po wyrazie ,,mieszkalnych” dodaje si¢ przecinek oraz wyrazy ,,zasady dziatania
spolecznych agencji najmu’;
2) po rozdziale 3 dodaje si¢ rozdziat 3a w brzmieniu:

,,Rozdziat 3a
Spoteczne agencje najmu

Art. 22a. 1. Spoteczng agencja najmu, zwang dalej ,,SAN”, jest podmiot prowadzacy,
w celu tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, dziatalno$¢ polegajaca na dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych od ich wiascicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub
budynkéw osobom fizycznym wskazanym przez gming¢ na zasadach okre§lonych w
niniejszym rozdziale.

2. SAN moga dziata¢ w formie:
1) spoétek z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spétek akcyjnych, w ktérych gmina

lub gminy dysponuja odpowiednio ponad 50% gloséw na zgromadzeniu

wspOlnikéw lub na walnym zgromadzeniu;

2) fundacji;

D" Niniejszg ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od os6b
fizycznych, ustawe z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych, ustawe z dnia 20
listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osiaganych przez osoby
fizyczne, ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, ustawe z dnia 5 grudnia 2002 r. o doplatach do oprocentowania kredytéw
mieszkaniowych o stalej stopie procentowej, ustawe z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalno$ci pozytku
publicznego i o wolontariacie, ustawe z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug, ustawe z dnia 21
listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci
budynkéw oraz ustawe z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania.



3) stowarzyszen;

4)  spotdzielni socjalnych.

3. Dochody z dziatalnosci, o ktérej mowa w ust. 1, SAN przeznacza w catosci na t¢
dziatalnos¢.

Art. 22b. 1. Warunkiem prowadzenia przez SAN dziatalnosci, o ktérej mowa w art.
22a ust. 1, na terenie gminy jest zawarcie przez t¢ gminge umowy z SAN, zwanej dalej
,umowa o wspélpracy”, okreslajacej co najmniej:

1) liczbe lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
przeznaczonych do wynajecia przez SAN osobom fizycznym wskazanym przez
gming, w tym liczbe lokali lub budynkéw przeznaczonych do wynajgcia osobom o
specjalnych  potrzebach  mieszkaniowych, w  szczegélnosci ~ osobom
niepetnosprawnym lub osobom wychowujacym co najmniej troje dzieci;

2) zasady wspotfinansowania przez gmine¢ dziatalnosci, o ktérej mowa w art. 22a ust.
1;

3) zasady sprawozdawczosci, z uwzglednieniem obowigzkéw gminy, o ktérych mowa
w art. 22h;

4) zasady podzialu odpowiedzialnosci za nieuregulowane nalezno$ci czynszowe
najemcy wzgledem SAN w przypadku zakonczenia stosunku najmu.

2. Umowa o wspotpracy jest zawierana na okres 5 lat.

3. Umowa o wspolpracy zawarta z SAN dziatajacg w formie, o ktérej mowa w art.
22a ust. 2 pkt 1, moze zosta¢ przedtuzona na okres kolejnych 5 lat na wniosek SAN
ztozony w ostatnim roku obowigzywania umowy o wspotpracy. Przedtuzenie to mozna
ponawia¢ na zasadach wskazanych w zdaniu pierwszym.

4. W przypadku wygasnigcia umowy o wspotpracy zawartej z SAN dzialajaca w
formie, o ktérej mowa w art. 22a ust. 2 pkt 2—4, SAN moze ubiegac¢ si¢ o zawarcie kolejne;j
umowy o wspodlpracy z tg samg gming w trybie okreslonym w rozdziale 2 dziatu Il ustawy
z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie (Dz. U. z
2020 r. poz. 1057 oraz z 2021 r. poz. ...).

5. Wypowiedzenie umowy o wspodlpracy nastgpuje z zachowaniem co najmniej
rocznego okresu wypowiedzenia.

6. Umowa o wspodtpracy z SAN dziatajaca w formie, o ktérej mowa w art. 22a ust.
2 pkt 24, jest zawierana w trybie okreslonym w rozdziale 2 dziatu II ustawy z dnia 24

kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie jako umowa o



wsparcie realizacji zadania publicznego lub jako umowa o powierzenie realizacji zadania
publicznego.

Art. 22c. 1. Umowe dzierzawy pomiedzy wilascicielem lokalu mieszkalnego lub
budynku mieszkalnego jednorodzinnego a SAN, zwang dalej ,,umowg dzierzawy”,
zawiera si¢ na czas oznaczony.

2. Umowa dzierzawy ulega rozwigzaniu najp6zniej z dniem zakonczenia umowy o
wspotpracy.

3. W przypadku wypowiedzenia umowy o wspotpracy SAN wypowiada umowe
dzierzawy.

4. Wypowiedzenie umowy dzierzawy nast¢puje, z zastrzezeniem ust. 2, z
zachowaniem co najmniej:

1) szesciomiesigcznego okresu wypowiedzenia — w przypadku gdy umowe dzierzawy
wypowiada SAN;

2) rocznego okresu wypowiedzenia — w przypadku gdy umowe dzierzawy wypowiada
wilasciciel lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

5. Wypowiedzenie umowy dzierzawy wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

6. Do umowy dzierzawy dotacza si¢ oswiadczenie wtasciciela lokalu mieszkalnego
lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ze znane sa mu zasady dotyczace
stosowania przepisow o pomocy publicznej, w tym wymogi spetnienia warunkow
udzielenia pomocy de minimis, okreslone w rozporzadzeniu Komisji (UE) nr 1407/2013
z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu
Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L 352 z 24.12.2013, str. 1) oraz
obowiazki wynikajace z art. 37 ust. 1 oraz ust. 5a ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o
postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej (Dz. U. z 2020 r. poz. 708 i
2377), powstajace w zwigzku ze wsparciem udzielonym w wyniku zawarcia umowy
dzierzawy na podstawie:

1) art. 21 ust. 1 pkt 150 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od os6b
fizycznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1426, z p6zn. zm.?);

?  Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 1291, 1428, 1492,
1565, 2122, 2123, 2127, 2255 1 2320 oraz z 2021 r. poz. 255,464 i ....



2) art. 17 ust. 1 pkt 61 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b
prawnych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1406, z p6zn. zm.>);

3) art. 10 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym
od niektérych przychodéw osigganych przez osoby fizyczne (Dz. U. z 2020 r. poz.
1905, 2123 12320 oraz z 2021 r. poz. 2551 ...);

4) art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug
(Dz. U. z 2020 r. poz. 106, z p6zn. zm."?).

Art. 22d. 1. W umowie dzierzawy SAN moze zobowigzac¢ si¢ do przeprowadzania
remontéw  dzierzawionego lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego.

2. Remont dzierzawionego lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego moze by¢ przeprowadzony przez SAN w zamian za obnizenie albo
czasowe zaniechanie poboru czynszu dzierzawy.

Art. 22e. 1. Rada gminy okre$la, w drodze uchwaly stanowigcej akt prawa
miejscowego:

1) kryteria uprawniajace osob¢ fizyczng do zawarcia z SAN umowy najmu lokalu
mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, zwanej dalej ,,umowg
najmu’’;

2) zasady ubiegania si¢ osob fizycznych o zawarcie umowy najmu;

3) kryteria, ktérych spetnienie uprawnia dotychczasowego najemc¢ do zawarcia nowe;j
umowy najmu;

4)  sposob weryfikacji spetnienia kryteriéw, o ktérych mowa w pkt 1 i 3.

2. Okreslajac kryteria uprawniajace do zawarcia umowy najmu, o ktérych mowa w
ust. 1 pkt 11 3, rada gminy dokonuje wyboru z kryteriéw, o ktérych mowa w art. 8 ust. 2
pkt 1-4 1 6-13 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551 oraz
z 2021 r. poz. 11, 2231 ...), lub wskazuje wtasne kryteria.

Art. 22f. 1. Umowe najmu SAN zawiera na czas oznaczony z osoba fizyczna

wskazang przez gmine.

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 1492, 1565, 2122,
212312320 oraz z 2021 r. poz. 11,2551 ....

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostalty ogtoszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 568, 1065, 1106,
1747, 23201 2419 oraz z 2021 r. poz. ....



2. Umowa najmu ulega rozwigzaniu najpdzniej z dniem zakonczenia umowy
dzierzawy.

3. W przypadku wypowiedzenia umowy dzierzawy SAN wypowiada umowe najmu
z zachowaniem co najmniej trzymiesi¢cznego okresu wypowiedzenia.

4. W przypadku wygasni¢cia umowy najmu, na wniosek dotychczasowego najemcy
spetniajacego kryteria, o ktérych mowa w art. 22e ust. 1 pkt 3, SAN zawiera z nim nowg
umowe najmu.

Art. 22g. 1. SAN moze ustali¢ czynsz najmu dzierzawionego lokalu mieszkalnego
lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego na poziomie wyzszym niz czynsz dzierzawy.

2. 7Z tytutu umowy najmu SAN, oprdécz czynszu najmu, moze pobierac jedynie optaty
niezalezne od witasciciela w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 oraz z 2021 r. poz. 111 ...).

Art. 22h. 1. W terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy o wspdlpracy gmina
informuje ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa o zawarciu tej umowy, ze wskazaniem danych
identyfikujacych SAN, w tym jej formy organizacyjne;j.

2. Gmina informuje ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa o:

1) liczbie 1 tacznej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych lub budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych dzierzawionych przez SAN,

2) liczbie o0s6b uzywajacych lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych dzierzawionych przez SAN na podstawie umowy najmu

—w terminie do dnia 31 stycznia roku nastepujacego po roku, ktérego dotyczy informacja.

Art. 22i. 1. Wsparcie udzielane SAN w zwigzku z dziatalnoscia, o ktérej mowa w

art. 22a ust. 1:

1) nazasadach okreslonych zgodnie z art. 22b ust. 1 pkt 2,

2) na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od 0séb prawnych

— stanowi rekompensate z tytulu §wiadczenia ustugi publicznej w rozumieniu przepiséw

prawa Unii Europejskiej, dotyczacych pomocy publicznej z tytutu Swiadczenia ustug w

0og6lnym interesie gospodarczym.



3)

4)
5)
6)
7

2. W przypadku udzielania SAN wsparcia, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1 i 2, gmina
okresla w umowie o wspodtpracy rodzaj i okres realizacji rekompensowanej tym
dziataniem ustugi publiczne;j.

3. Przepisy ust. 1 1 2 stosuje si¢ z uwzglednieniem przepisOw o pomocy publicznej.

Art. 22j. W sprawach nieuregulowanych w rozdziale 3a ustawy stosuje si¢
odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego o najmie oraz przepisy
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 1 2320)
o dzierzawie oraz najmie.”;

w art. 27 w ust. 2 w pkt 5 kropke zastepuje si¢ srednikiem i dodaje si¢ pkt 6 w brzmieniu:
,0) dzierzawi¢ SAN lokale mieszkalne w celu wynajmowania tych lokali osobom
fizycznym wskazanym przez gming, na zasadach okreSlonych w rozdziale 3a
niniejszej ustawy, w przypadku gdy z budowa lokalu nie byto zwigzane zawarcie

umowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1-2b lub w art. 29a ust. 1.”;

w art. 28 w ust. 2 w pkt 1 skresla si¢ wyrazy ,,(Dz. U. z 2019 r. poz. 11821 1309)”;
w art. 30a w ust. 2 w pkt 3 skresla si¢ wyrazy ,,(Dz. U. z 2020 r. poz. 1057)”;

w art. 32a skresla si¢ wyrazy ,,4a,”;

po art. 331 dodaje si¢ art. 331a i art. 331b w brzmieniu:

»Art. 33la. 1. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze przekaza¢ cz¢s¢ wolnych
srodkéw Funduszu do Funduszu Doptat.

2. Przekazane do Funduszu Doptat $rodki, o ktérych mowa w ust. 1, przeznacza si¢
wylacznie na finansowe wsparcie udzielone na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006
r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen.

Art. 33Ib. 1. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze przekaza¢ cz¢s¢ wolnych
srodkéw Funduszu do Funduszu Termomodernizacji i Remontéw.

2. Przekazane do Funduszu Termomodernizacji i Remontéw $rodki, o ktérych mowa
w ust. 1, przeznacza si¢ wylacznie na premie, o ktérych mowa w rozdziatach 2—4 ustawy
z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontOw oraz o centralnej

ewidencji emisyjnosci budynkéw.”.



Art. 2. W ustawie z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych

(Dz. U. z 2020 r. poz. 1426, z pézn. zm.”) w art. 21 w ust. 1 w pkt 149 kropke zastepuje sie
srednikiem i dodaje si¢ pkt 150 w brzmieniu:

»150) przychody z dzierzawy lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych

jednorodzinnych spotecznym agencjom najmu, o ktérych mowa w art. 22a ust. 1

ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2195 oraz z 2021 r. poz. 111 ...).”.

Art. 3. W ustawie z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych
(Dz. U. 22020 r. poz. 1406, z p6zn. zm.®) w art. 17 w ust. 1:
1) pkt 44 otrzymuje brzmienie:

,»44) dochody spétdzielni mieszkaniowych, wspdlnot mieszkaniowych, spotecznych
inicjatyw mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego, samorzagdowych
jednostek organizacyjnych prowadzacych dziatalno$¢ w zakresie gospodarki
mieszkaniowej oraz spolecznych agencji najmu, o ktérych mowa w art. 22a ust. 1
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2195 oraz z 2021 r. poz. 111 ...), zwanych
dalej ,spotecznymi agencjami najmu”, uzyskane z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi — w cze$ci przeznaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem tych
zasobow, z wylaczeniem dochodéw uzyskanych z innej dzialalnosci gospodarcze;j
niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi;”;

2)  w pkt 60 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i dodaje si¢ pkt 61 w brzmieniu:
,01) przychody z dzierzawy lokali mieszkalnych Ilub budynkéw mieszkalnych

jednorodzinnych spotecznym agencjom najmu.”.

Art. 4. W ustawie z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku dochodowym

od niektérych przychodéw osigganych przez osoby fizyczne (Dz. U. z 2020 r. poz. 1905, 2123
12320 oraz z 2021 r. poz. 255) art. 10 otrzymuje brzmienie:

»Art. 10. Zwolnienia od podatku dochodowego, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt

29b,43,46,47a,71a, 111,114,121, 122, 125, 125a, 129, 136, 137 1 150 ustawy o podatku

> Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 1291, 1428, 1492,

1565, 2122, 2123, 2127, 2255 1 2320 oraz z 2021 r. poz. 255 1 464.
Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 1492, 1565, 2122,
212312320 oraz z 2021 r. poz. 11 1 255.

6)



dochodowym, stosuje si¢ odpowiednio do podatnikow optacajacych ryczatt od

przychodéw ewidencjonowanych.”.

Art. 5. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 oraz z 2021 r. poz.
11) w art. 4 po ust. 1 dodaje si¢ ust. la w brzmieniu:

»la. Zadanie, o ktérym mowa w ust. 1, gmina moze realizowa¢ za posrednictwem

spolecznych agencji najmu, o ktérych mowa w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26

pazdziernika 1995 r. o niektoérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.”.

Art. 6. W ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytéw
mieszkaniowych o statej stopie procentowej (Dz. U. z 2019 r. poz. 1454) w art. 5 w ust. 2 po
pkt 4a dodaje si¢ pkt 4b w brzmieniu:

,»4b) srodki Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa przekazane na podstawie art.

33la ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego;”.

Art. 7. W ustawie z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalno$ci pozytku publicznego
1 0 wolontariacie (Dz. U. z 2020 r. poz. 1057) w art. 4 w ust. 1 po pkt 1a dodaje si¢ pkt laa
w brzmieniu:

»laa) tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty

samorzadowe;j;”.

Art. 8. W ustawie z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2020
r. poz. 106, z p6zn. zm.”) w art. 43 w ust. 1 pkt 36 otrzymuje brzmienie:

,36) ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym lub czg$ci nieruchomosci, na wtasny rachunek, wytacznie na cele
mieszkaniowe lub na rzecz spolecznych agencji najmu, o ktérych mowa w art. 22a
ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2195 oraz z 2021 r. poz. 11 i

),”
cee)s o

7 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 568, 1065, 1106,
1747, 2320 1 2419.



Art. 9. W ustawie z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow

oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz. U. z 2020 r. poz. 22, 284, 4121 2127

oraz z 2021 r. poz. 11) w art. 24 w ust. 1 po pkt 1a dodaje si¢ pkt 1b w brzmieniu:

,»1b) srodki Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa przekazane na podstawie art.

33Ib ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego;”.

Art. 10. W ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw

mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551 oraz z 2021

r. poz. 111 223) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1y

2)

3)

art. 7b otrzymuje brzmienie:

»Art. 7b. Warunkéw, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 2 1 art. 7, nie stosuje si¢ do

najemcow:

1)

2)

lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wniesionych
jako wktad niepieni¢zny do spotki zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 16 grudnia
2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych
z gminnego zasobu nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 223), zwanej dalej ,,ustawg
»lokal za grunt””;

lokali mieszkalnych wynajmowanych przez spoteczng agencj¢ najmu, o ktérej mowa
w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach

popierania budownictwa mieszkaniowego, zwang dalej ,,SAN”.”;

w art. 8 w ust. 2 w pkt 1, w art. 15 w ust. 11 oraz w art. 18 w ust. 1 wyrazy ,,najmu

mieszkania” zastepuje si¢ wyrazami ,,najmu mieszkania albo podnajmu mieszkania”;

w art. 9:

a)

b)

po ust. 1a dodaje si¢ ust. 1b w brzmieniu:

,»1b. W przypadku lokali mieszkalnych wynajmowanych przez SAN okres, o
ktéorym mowa w ust. 1, liczy si¢ od miesigca, w ktorym zostala zawarta pierwsza
umowa dzierzawy pomig¢dzy wtascicielem lokalu mieszkalnego a SAN.”,

w ust. 3 pkt 2 i 3 otrzymujg brzmienie:

,»2) rozwigzania lub wygasniecia umowy najmu lub podnajmu mieszkania w
okresie stosowania doptat, w tym z powodu zamiany mieszkania na inne i
zawarcia nowej umowy najmu lub umowy podnajmu,

3) krétszego niz 15 lat okresu stosowania doptat z uwagi na warunek, o ktérym

mowa w ust. 1-1b, w tym w przypadku kolejnego najemcy mieszkania”;



4)

5)

6)
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w art. 12 w ust. 2a wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:
»W przypadku lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wniesionych jako wktad niepieni¢zny do sp6tki zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy ,,lokal za
grunt” lub lokali mieszkalnych wynajmowanych przez SAN we wniosku, o ktérym mowa
w ust. 1, okre$la sie:”;
w art. 13 w ust. 1a wyrazy ,,art. 13 ust. 1 pkt 2 lit. b” zast¢puje si¢ wyrazami ,,art. 13 ust.
1 pkt 3 lit. ¢”;
w art. 24 ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. W przypadkach, o ktérych mowa w art. 4 ust. 51 6, art. 15 ust. 41 8-10, art. 16
ust. 51 11, art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 5, przez inwestora rozumie si¢ rowniez:
1) wynajmujacego lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne jednorodzinne wniesione
jako wktad niepieni¢zny do spéiki zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy ,,Jokal za grunt”;

2) SAN.”.

Art. 11. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

Wstep

Epidemia COVID-19 spowodowala przejsciowe administracyjne (czesciowe lub
catkowite) wygaszenie niektorych sektoréw gospodarki. Wydaje sie, ze dlugotrwate
konsekwencje epidemii dla rozwoju ekonomicznego Polski sg jeszcze obecnie
nieszacowalne, chociaz w 2020 r. nastgpit pierwszy spadek PKB od poczatku
transformacji ustrojowej. Na pierwszym etapie walki ze skutkami epidemii rzad
koncentrowal si¢ na dzialaniach ostonowych, zapewniajac przedsigbiorcom i
pracownikom przetrwanie najtrudniejszych miesiecy przestoju gospodarczego. Po
odmrozeniu gospodarki w obliczu kolejnych, o wiele grozniejszych, fal epidemii,
niezbedne jest poszukiwanie instrumentéw majacych na celu tagodzenie niekorzystnego
wpltywu epidemii na poszczegdlne sektory zycia gospodarczego i spolecznego, a

nastepnie poszukiwanie nowych Sciezek rozwojowych.

Niniejszy projekt ustawy dotyczy dziatan ukierunkowanych na rozwdj rynku
mieszkaniowego, w szczegdlnosci w sektorze mieszkan na wynajem. Sektor ten, ktéry
rozwijat si¢ dynamicznie w ostatnich latach dzigki wzrostowi popytu na tego typu
mieszkania oraz wzrostowi stawek czynszéw, zostal szczegdlnie dotknigty skutkami

epidemii z dwoch gtéwnych powodéw:

1) zmniejszenia popytu na najem dlugoterminowy, ze wzgledu na zamkniecie (a
nastepnie przej$cie na zdalny tryb nauczania) szk6t wyzszych oraz dziatalnosci
gospodarczych bedacych tradycyjnym miejscem zatrudnienia studentéw i mtodych
0s6b wynajmujacych mieszkania w wiekszych miastach; ponadto do spadku popytu
na mieszkania na wynajem przyczynit si¢ wyjazd czeSci pracownikoéw
cudzoziemskich (gléwnie z Ukrainy);

2) zmniejszenia popytu na najem krotkoterminowy, ze wzgledu na ograniczenie ruchu

turystycznego spowodowane regulacjami administracyjnymi dotyczacymi walki z

epidemia (np. nakaz izolacji spotecznej, zachowania dystansu itp.).



W przypadku sektora mieszkan na sprzedaz, notujacego w 2020 r. rekordowe wyniki pod
wzgledem liczby wybudowanych mieszkan oraz cen mieszkan, skutki spowolnienia

gospodarczego uwidocznig si¢ w dtuzszym okresie. Negatywnie na ten rynek wptyna:

1) zmniejszenie popytu mieszkaniowego spowodowane spadkiem dochodéw ludnosci,
wzrostem bezrobocia, przejsciem wielu sektoréw, w tym wyzszych uczelni, na pracg

zdalng, zmniejszeniem liczby cudzoziemskich pracownikow;

2) zaostrzenie polityki kredytowej bankéw (np. zagdanie wyzszego wkladu wilasnego
przy zacigganiu kredytéw hipotecznych, wzrost marzy kredytowych), pomimo

rekordowego zmniejszenia wysokosci stop procentowych;

3) og6lna niepewnos$¢ sytuacji gospodarczej wstrzymujaca podejmowanie powaznych,
w perspektywie zyciowej, decyzji o nabyciu mieszkania, skutkujacych czgsto

wieloletnim zadluzeniem.

W ramach przywracania aktywnoS$ci gospodarczej rzad podejmuje szereg dzialan
majacych na celu podtrzymanie aktywnos$ci rynku mieszkaniowego i sektora
budowlanego, ktoérego czes$cig (szacowang na ok. 1% PKB) sg przedsigbiorstwa

dziatajace w obszarze budownictwa mieszkaniowego. Dziatania te dotycza:

1) szeroko rozumianego sektora spotecznego, obejmujacego budownictwo gminne,
budownictwo towarzystw budownictwa spotecznego i1 spolecznych inicjatyw
mieszkaniowych oraz spétdzielni mieszkaniowych, a takze pomoc najemcom w

oplacaniu czynszu najmu;

2) szeroko rozumianego sektora rynkowego, obejmujacego m.in. realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych na gruntach samorzadowych, powstawanie kooperatyw
mieszkaniowych, rozwdj rynku najmu prywatnego oraz nowego budownictwa

mieszkaniowego.
Prezentowane w projektowanej ustawie rozwigzania dotycza:

1) rozwoju koncepcji spotecznych agencji najmu (dalej ,,SAN”), popularnego w
Europie Zachodniej posrednika taczacego w swojej dziatalnosci sektor komercyjny

oraz sektor spolteczny rynku najmu;

2) rozszerzenia grona najemcOw, ktorzy moga ubiegac si¢ o doplaty do czynszu w
ramach programu Mieszkanie na Start, regulowanego ustawg z dnia 20 lipca 2018 1.

0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach
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najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551, z p6zn. zm.), o osoby wynajmujace

mieszkania od SAN.

Celem projektodawcy jest wykorzystanie obserwowanej jako skutek epidemii nadpodazy
mieszkan na wynajem na cele spoteczne. SAN specjalizujg si¢ w pozyskiwaniu mieszkan
na rynku, gtéwnie od oséb fizycznych. Oferujac dtugoletnig dzierzawe z gwarancja
czynszu, moga wynegocjowa¢ obnizenie stawki czynszu o ok. 20% (tak wskazuja
do$wiadczenia zagraniczne; by¢ moze w przypadku nadpodazy mieszkan na wynajem
oraz zwolnienia wilascicieli z podatku dochodowego, mozliwosci obnizenia stawki
czynszu begdg wigksze). Nastepnie mieszkania te moga zosta¢ wynajete osobom, ktérych
dochody lub sytuacja zyciowa nie pozwala na wynajem mieszkania na zasadach
komercyjnych. Wiaze to SAN z realizacjg polityki mieszkaniowej, szczegdlnie w skali
lokalnej, stad zaznaczone w ustawie Sciste powigzanie dzialalnosci SAN z celami
mieszkaniowymi samorzagdéw gminnych oraz umozliwienie najemcom spetniajagcym

ustawowe kryteria dochodowe ubiegania si¢ o doptaty do czynszu.

Model SAN, popularny w kilku krajach zachodnioeuropejskich, byl w Polsce
popularyzowany przez fundacj¢ Habitat for Humanity, rowniez z wykorzystaniem
srodkéw Europejskiego Funduszu Spotecznego. R6zne modele SAN we wspétpracy z
samorzadami gminnymi realizowano m.in. w Poznaniu i w Warszawie. Kwestie zwigzane
z funkcjonowaniem SAN byty omawiane na kilku konferencjach, powstato réwniez kilka
publikacji opisujacych konkretne dziatania SAN, z ktérych wynikaty rekomendacje m.in.
dla administracji rzadowej i1 samorzadowej. Najwazniejszag rekomendacjg byto
zdefiniowanie koncepcji SAN w polskim systemie prawnym, z okresleniem sposobu
dziatania SAN oraz roli SAN w prowadzeniu polityki mieszkaniowej gminy.
Rekomendowano réwniez zagwarantowanie publicznego wsparcia (finansowego,
gwarancyjnego) na prowadzenie dziatah SAN oraz wprowadzenie mozliwosci ubiegania
si¢ przez najemcéw SAN o doptaty do czynszu. Srodowiska organizacji pozytku
publicznego postulowaly réwniez wiaczenie do dziatan SAN organizacji spotecznych

realizujacych cele mieszkaniowe.

Przedstawiony projekt, realizujac cele gospodarcze w zakresie rozwoju rynku mieszkan
na wynajem, realizuje rowniez cele spoteczne, zwigkszajac ofert¢ mieszkaniowg dla oséb
o niskich i $rednich dochodach oraz umozliwiajac funkcjonowanie innowacyjnych form

rynku mieszkaniowego, jakimi sg SAN.



Funkcjonowanie SAN wigze si¢ z szeregiem korzysci spotecznych, przestrzennych i
finansowych. Dzigki ich dziatalno$ci nastepuje zwigkszenie dostgpnosci mieszkan bez
koniecznosci ponoszenia wydatkéw na budoweg nowych obiektow (wskutek uzytkowania
mieszkan istniejgcych), co przeklada si¢ na lepsze wykorzystanie istniejgce]
infrastruktury technicznej i spotecznej, a takze przeciwdziata zjawisku gettoizacji
poprzez rozproszenie w istniejgcej zabudowie najemcéw o réznych mozliwosciach i
roznym statusie. Wskutek zawierania wieloletnich uméw z witascicielami mieszkan
zwigksza si¢ ponadto bezpieczenstwo i stabilno$¢ najmu, rozszerza si¢ tym samym oferta
mieszkaniowa dla oséb o niskich i srednich dochodach, dla ktérych zaspokojenie potrzeb

mieszkaniowych na zasadach rynkowych stanowitoby nadmierne obcigzenie.

Dodatkowo projekt zawiera zmiany legislacyjne, ktére wynikaja z przyjecia ustawy z
dnia 10 grudnia 2020 r. o0 zmianie niektdrych ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa
(Dz. U. z 2021 r. poz. 11) oraz wprowadza mozliwo$¢ zasilenia Funduszu Doptat oraz
Funduszu Termomodernizacji i Remontéw z wolnych $rodkéw Rzadowego Funduszu

Rozwoju Mieszkalnictwa.

Uzasadnienie szczegélowe proponowanych rozwiazan

W art. 1 projektowanej ustawy zaproponowano zmiany w ustawie z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019
r. poz. 2195, z pézn. zm.), wprowadzajace model posrednictwa w formule SAN. Wybo6r
tej ustawy jako miejsca osadzenia nowej formuty w systemie prawa zostat podyktowany
przedmiotem tego aktu normatywnego, obejmujagcym z jednej strony rézne formy
wspierania 0sob fizycznych w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, z drugiej natomiast
dziatalno$¢ towarzystw budownictwa spotecznego, a obecnie spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych, jako podmiotéw dziatajacych w segmencie spolecznych zasobéw
mieszkaniowych na wynajem, a zatem w segmencie, w ktory wpisywac si¢ bedzie
rowniez dziatalno$¢ spotecznych agencji najmu. Mozna si¢ spodziewaé, ze na poziomie
poszczegdlnych gmin dziatania towarzystw budownictwa spolecznego lub spotecznych

inicjatyw mieszkaniowych i spotecznych agencji najmu powinny si¢ uzupetniac.

W zwigzku z tym, poza uzupelnieniem przedmiotu ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995
r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego o zasady dotyczace
dziatania SAN, proponuje si¢ dodanie w tej ustawie rozdziatu 3a poswigconego SAN. W

mys$l projektowanych przepiséw przez SAN rozumie si¢ podmiot prowadzacy dziatalnos¢



statutowg w sferze tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej, tj. dziatalno$¢ polegajaca na dzierzawie lokali mieszkalnych
lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od ich wlascicieli oraz wynajmowaniu
tych lokali lub budynkéw osobom fizycznym wskazanym przez gming (spetniajacym
kryteria okreslone w uchwale rady gminy). Takim podmiotem moze by¢ zaréwno spoika,
w ktérej gmina lub gminy dysponuja udzialem wigkszosciowym, jak i organizacja
pozarzadowa taka jak stowarzyszenie lub fundacja albo spéidzielnia socjalna jako
podmiot uprawniony do prowadzenia dziatalnosci pozytku publicznego — warunkiem jest
to, by dochody z dzialalnosci statutowej SAN byly w cato$ci przeznaczane na taka
dziatalnos$¢ (tj. dziatalno$¢ polegajaca na dzierzawie zasobow mieszkaniowych i ich
wynajmie osobom wskazanym przez gming). Przepis ten nie wyklucza przy tym tego, by
SAN byly prowadzone przez istniejace spoiki gminne zajmujace si¢ sprawami
mieszkaniowymi, w tym réwniez towarzystwa budownictwa spotecznego lub spoteczne

inicjatywy mieszkaniowe.

Projekt ustawy reguluje ponadto relacje miedzy poszczegdlnymi podmiotami systemu
najmu spotecznego przez okreslenie wymagan dotyczacych uméw zawieranych mig¢dzy:
gming 1 SAN (tzw. ,,umowa o wspoélpracy”), SAN 1 wilascicielem dzierzawionego

lokalu/budynku oraz SAN i najemcg wydzierzawionego lokalu/budynku.

Aby mozliwe bylo prowadzenie dziatalno$ci SAN na terenie gminy, konieczne jest
zawarcie umowy pomie¢dzy ta gming a SAN. Projektowany przepis przewiduje, ze
umowa bedzie okresla¢ m.in. skale dziatan SAN (liczb¢ dzierzawionych 1
wynajmowanych lokali), zasady wspoétfinansowania przez gmin¢ dziatalnosci
realizowanej przez SAN, zasady sprawozdawczosci oraz zasady podziatu
odpowiedzialno$ci za nieuregulowane naleznosci czynszowe opuszczajgcego
wynajmowany zasob najemcy migdzy gmin¢ a SAN. Niezaleznie od powyzszego nalezy
zauwazyc¢, ze w przypadku stowarzyszen, fundacji i spétdzielni socjalnych zawierane z
gming umowy beda stanowi¢ umowy o wsparcie realizacji zadania publicznego lub o
powierzenie realizacji zadania publicznego w rozumieniu art. 16 ustawy z dnia 24
kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1057). Umowa migdzy gming a SAN bedzie zawierana na okres 5 lat. W odniesieniu
do agencji bedacych spétkami gminnymi dopuszczono jednak mozliwos¢ jej
przedtuzenia o kolejne 5 lat na wniosek SAN ztozony w ostatnim roku obowigzywania

umowy o wspoOlpracy (przedluzenie to bgdzie mozna ponawia¢ w tym samym trybie).
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Rozwigzanie to jest uzasadnione formg spétki gminnej, ktéra w naturalny sposéb jest
scisle powigzana z samg gming i bezposrednio wykonuje zadania samorzadu pod statym
nadzorem gminy jako wlasciciela i zleceniodawcy. W przypadku stowarzyszen, fundacji
1 spoldzielni socjalnych ponowne ubieganie si¢ o zawarcie umowy o wspétpracy bedzie
mozliwe w trybie okreslonym w ustawie z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnos$ci pozytku
publicznego i o wolontariacie, a wigc w trybie konkursowym. Takie przesadzenie
ogranicza m.in. ryzyko traktowania prowadzenia SAN w tych formach jako sposobu na
obejscie wymogu stosowania modelu konkursowego przy nawigzywaniu wspotpracy

takich organizacji z gminami.

W projekcie wskazano, ze umowa dzierzawy zawierana mi¢dzy SAN a wiascicielem
lokalu/budynku powinna by¢ umowg na czas oznaczony. Stosunek dzierzawy ulega
jednak rozwigzaniu w kazdym przypadku zakonczenia (tj. rozwigzania, wygasniecia,
wypowiedzenia) umowy o wspoélpracy, najpézniej z chwilg zakonczenia stosunku

wspotpracy, co pozwala na wlasciwe zabezpieczenie przysziej sytuacji lokatoréw.
Umowa dzierzawy moze by¢ wypowiedziana z zachowaniem co najmnie;j:

—  szesciomiesi¢cznego okresu wypowiedzenia — w przypadku gdy umowe dzierzawy
wypowiada SAN,
— rocznego okresu wypowiedzenia — w przypadku gdy umowe dzierzawy wypowiada

wiasciciel lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

W  opinii projektodawcy istnieja przestanki, ktére merytorycznie uzasadniajg
zréznicowanie termindw wypowiedzenia umowy dzierzawy. Decydujace znaczenie ma
przy tym sytuacja najemcy. W przypadku gdy o wypowiedzeniu decyduje wiasciciel,
SAN staje przed spoleczng koniecznoscia zapewnienia najemcy innego mieszkania, co
moze wymaga¢ dodatkowego czasu. W przypadku wypowiedzenia umowy przez SAN
mozna natomiast domniemywac, ze sytuacja dotychczasowego najemcy tego mieszkania
jest uregulowana (np. opuscit mieszkanie, znajduje si¢ w okresie wypowiedzenia, ma

przygotowany inny lokal itp.).

Warto jednak podkresli¢, ze wskazane terminy wypowiedzenia nie zawsze beda mozliwe
do zastosowania w przypadku, gdy zakonczeniu (rozwigzaniu, wygasnieciu,
wypowiedzeniu) ulega umowa o wspdlpracy. Ma to na celu zapobiezenie sytuacji, kiedy
SAN bedzie wigzala umowa dzierzawy pomimo braku umowy z gming umozliwiajgcej

prowadzenie dziatalnos$ci na jej terenie. Powigzanie obowigzywania umowy dzierzawy z

6



obowigzywaniem umowy o wsp6tpracy bedzie wywierato skutki réwniez np. w sytuacji,
w ktérej umowa o wspodtpracy zostaje wypowiedziana w okresie wypowiedzenia umowy
dzierzawy. W tym przypadku réwniez umowa dzierzawy bedzie konczyla si¢ najpdznie]

z chwilg zakonczenia umowy o wspétpracy.

Ze wzgledu na objecie wilascicieli lokali dzierzawionych SAN zwolnieniem z podatku
dochodowego (a takze z podatku VAT) zachodzi problem pomocy publicznej, zwlaszcza
w sytuacji, kiedy rynek najmu/dzierzawy mieszkan jest rynkiem konkurencyjnym.
Dlatego tez do umowy dzierzawy bedzie si¢ dotacza¢ o§wiadczenie wiasciciela lokalu,
ze znane sg mu zasady dotyczace stosowania przepisOw o pomocy publicznej. Zasady te
obejmujg wymogi okreslone w rozporzadzeniu Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18
grudnia 2013 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L 352 z 24.12.2013, str. 1) oraz
obowiazki wynikajace z art. 37 ust. 1 oraz ust. 5a ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o
postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej (Dz. U. z 2020 r. poz. 708, z

pozn. zm.).

Dodatkowo w projekcie przesadzono, ze umowa dzierzawy moze zawiera¢ zobowigzanie
SAN do przeprowadzenia remontu dzierzawionego lokalu lub budynku jednorodzinnego

w zamian za czasowe zaniechanie lub obnizenie czynszu.

Nalezy zaznaczy¢, ze osoby fizyczne, ktére beda wynajmowac lokale/budynki od SAN,
beda wybierane w oparciu o zasady i kryteria okreslone w uchwale rady gminy. Wybor
przez gming kryteriow — co do zasady — opiera si¢ na katalogu wskazanym w ustawie z
dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w
pierwszych latach najmu mieszkania, stanowigcej podstaw¢ prawng realizacji programu
doptat do czynszu Mieszkanie na Start. Projektowane przepisy pozwalaja jednak gminie
na wskazanie wilasnych kryteriow w celu adekwatnego do lokalnej sytuacji
mieszkaniowej i potrzeb mieszkancOw wykorzystania projektowanego instrumentu na
rzecz lokalnej wspdlnoty. Warto w tym kontekscie podkresli¢, ze z uwagi na réznice w
charakterystyce ekonomicznej i spotecznej adresatéw programu Mieszkanie na Start oraz
adresatow wsparcia $wiadczonego przez SAN w formie najmu na korzystnych zasadach
gmina bedzie mogta ustali¢ osobne parametry tych kryteriow dla poszczegdlnych grup
beneficjentéw (np. nizsze limity dochodéw dla najemcéw SAN niz dla o0séb

wynajmujacych mieszkanie z opcja dojscia do wiasnosci). Takie rozwigzanie pozwoli



kierowa¢ w pierwszej kolejnosci dzierzawiony przez SAN od innych podmiotéw zaséb
do gospodarstw domowych najbardziej potrzebujacych (obok gospodarstw
kwalifikujagcych si¢ do pomocy z wykorzystaniem mieszkaniowego zasobu gminy)
wsparcia w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych w danej gminie, a zatem gospodarstw
domowych o $rednich i nizszych dochodach, spetniajacych okre§lone przez gming

kryteria spoteczne.

Regulacje dotyczace umoéw zawieranych miedzy SAN a najemca lokalu wskazuja z kolei,
Ze umowy te zawierane s3 na czas oznaczony, nie dluzszy niz okres obowigzywania
umowy dzierzawy (w tej sytuacji rowniez, podobnie jak w relacji umowy dzierzawy do
umowy o wspétpracy, przesagdzono bowiem, ze obowigzywanie umowy najmu jest
warunkowane obowigzywaniem umowy tzw. wyzszego rz¢du, czyli w tym przypadku,
umowy dzierzawy). W celu zapewnienia stabilno$ci 1 poczucia bezpieczenstwa
lokatorom projektowana ustawa dopuszcza jednak mozliwos¢ dalszego uzytkowania
lokalu/budynku na podstawie kolejnej umowy najmu (z oczywistych wzgledéw przy
zachowaniu warunku obowigzywania umowy dzierzawy odno$nie do danego
lokalu/budynku). Kryteria, ktérych spetnienia wymaga si¢ od dotychczasowego najemcy,
rowniez bedg okreslane w uchwale rady gminy. Wydaje si¢, ze kryteria te powinny by¢

tagodniejsze dla najemcy niz kryteria umozliwiajace pierwszy najem od SAN.

W kolejnych przepisach projekt ustawy reguluje kwestie zwigzane z czynszem i optatami
pobieranymi przez SAN od najemcéw. W celu zachowania pomocowego charakteru
formuty SAN moze pobiera¢ od najemcow poza czynszem wylacznie optaty niezalezne
od wiasciciela (np. optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody itp.). Czynsz najmu
moze by¢ przy tym ustalony przez SAN zaréwno na poziomie nizszym albo réwnym, jak
1 na poziomie przekraczajagcym czynsz, ktory SAN optaca wiascicielowi. Warto w tym
kontekscie przypomnie¢, ze dotychczasowe doswiadczenia w realizacji modelu w krajach
zachodnioeuropejskich (Belgia, Francja, Wielka Brytania) oraz na niewielkg skale w
Polsce pokazuja, iz mieszkania sg dzierzawione przez SAN od wtascicieli w cenach
ponizej stawki rynkowej (ok. 20% ponizej tej stawki) z uwagi na dawang przez SAN
gwarancje¢ optacania czynszu, stabilnej dzierzawy oraz utrzymania mieszkania w dobrym
stanie technicznym. Dzigki temu SAN moze zaoferowa¢ mieszkania do wynajgcia z
uwzglednieniem mozliwosci finansowych os6b znajdujacych si¢ w trudniejszej sytuacji

zyciowej lub w tzw. ,luce czynszowej”.



W dalszych przepisach wprowadzanych art. 1 okreslono obowiazki sprawozdawcze
zwigzane z wdrazaniem rozwigzan proponowanych w nowelizacji ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
Obejmujg one obowigzek informowania ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
planowania i1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w celach
statystycznych, o zawarciu umowy z SAN oraz, corocznie, o efektach w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych (obejmujacych dane o lokalach mieszkalnych
dzierzawionych przez SAN od innych podmiotéw oraz o liczbie 0s6b uzywajacych tych
lokali na zasadach najmu, czyli liczbie os6b objetych wsparciem w ramach modelu
posrednictwa najmu: zaréwno najemcéw, jak i pozostalych czionkéw gospodarstwa
domowego najemcy). Wprowadzenie obowigzkéw sprawozdawczych ma stuzy¢ ocenie
efektywnosci wdrazanej formuly 1 przyczynia¢ si¢ do wdrozenia ewentualnych zmian w

modelu w celu poprawy jego efektywnosci.

Ze wzgledu na fakt, ze SAN beda adresowaé swoja ofert¢ mieszkaniowg do os6b
spetniajacych okreslone kryteria dochodowe i spoteczne, przewidziane dla tego podmiotu
wsparcie publiczne (zwolnienie podatkowe, ew. dofinansowanie realizacji zadan przez
gming) zostalo uznane za rekompensat¢ z tytutu $wiadczenia ustugi publicznej w
rozumieniu przepisow prawa Unii Europejskiej, dotyczacych pomocy publicznej z tytutu
swiadczenia uslug w ogélnym interesie gospodarczym. Powinno to znalez¢
odzwierciedlenie rowniez w umowie o wspotpracy zawieranej z gming, ktdéra powinna

okresla¢ rodzaj i okres realizacji rekompensowanej tym dziataniem ustugi publiczne;j.

Proponowane przepisy, analogicznie do uregulowanych w zmienianej ustawie zasad
dziatania towarzystw budownictwa spolecznego 1 spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych, uzupetniono o przepis, zgodnie z ktérym w zakresie nieuregulowanym
beda stosowane odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z
2020 r. poz. 611, z péZn. zm.) oraz przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, z pdzn. zm.). Warto w tym kontekscie podkresli¢,
ze projekt ustawy nie precyzuje, jakiego rodzaju umowa najmu ma by¢ zawarta pomi¢dzy
SAN a najemca, chociaz z oczywistych wzgledéw wykluczona jest umowa najmu
socjalnego zastrzezonego dla samorzadéw gminnych. Strony umowy mogg natomiast
zawrze¢ umowe¢ najmu na zasadach ogdlnych lub umowe najmu instytucjonalnego

(najem okazjonalny moze by¢ stosowany tylko w przypadku, gdy wynajmujacym jest
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osoba fizyczna). Intencjag projektodawcy jest, aby w przypadku zawarcia danej umowy
najmu, dalsze stosunki wynajmujacy (SAN) — najemca byly regulowane zasadami ww.

ustaw wilasciwymi dla danego typu umowy najmu.

Zmiang towarzyszaca Www. propozycjom jest rowniez rozszerzenie przedmiotu
dziatalnosci towarzystw budownictwa spotecznego 1 spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych dla umozliwienia im dzierzawy lokali mieszkalnych z ich zasobu SAN
w celu wynajmowania tych lokali osobom fizycznym wskazanym przez gmin¢ na
zasadach okreslonych w dodawanym do ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego rozdziale 3a. Rozwigzanie
takie bedzie mogto by¢ stosowane wylacznie do lokali, z ktérymi nie bylo zwigzane
zawarcie umowy partycypacji w kosztach budowy lokalu oraz umowy uczestnictwa w
kosztach budowy lokali. W przypadku lokali, z ktérymi zwigzane sg3 ww. umowy,
partycypant jest jednocze$nie najemca lub ma prawo wskazywania najemcy, co

uniemozliwitoby scedowanie prawa wskazywania najemcy na gming.

Kolejng zmiang towarzyszaca ww. projektowanym regulacjom jest propozycja zmiany
przepisOw Rozdzialu 4c¢ ,,Wsparcie gmin ze Srodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa” ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego w zakresie przekazywania S$rodkéw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa. Zmiana ma na celu umozliwienie zasilania z jego
wolnych srodkéw Funduszu Doptat (FD) oraz Funduszu Termomodernizacji i Remontow
(FTiR). Rozwiazanie to stuzy zabezpieczeniu finansowania w sytuacji, gdy srodki FD i1
FTiR okazalyby si¢ niewystarczajace do zaspokojenia potrzeb potencjalnych
beneficjentéw udzielanego z tych funduszy wsparcia. Zmiana ta skutkuje zmiang w
ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doplatach do oprocentowania kredytéw
mieszkaniowych o stalej stopie procentowej (Dz. U. z 2019 r. poz. 1454), wprowadzang
przez przepis art. 6, oraz w ustawie z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz.

U. 22020 r. poz. 22, z p6zn. zm), wprowadzang przepisem art.9.

Zmiany w ustawach towarzyszacych dzialalnosci SAN

W art. 2, art. 3 i art. 4 wprowadzono zmiany w ustawie z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1426, z p6zn. zm.), ustawie z
dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych (Dz. U. z 2020 r. poz.
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1406, z p6zn. zm.) oraz ustawie z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczattowanym podatku
dochodowym od niektérych przychodéw osigganych przez osoby fizyczne (Dz. U. z 2020
r. poz. 1905, z pézn. zm.), zgodnie z ktérymi dokonano zwolnienia od podatku
przychodéw z dzierzawy lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych spolecznym agencjom najmu. W zakresie podatku dochodowego od
0s6b prawnych, analogicznie do sytuacji towarzystw budownictwa spotecznego i
spolecznych inicjatyw mieszkaniowych (a takze np. spdldzielni mieszkaniowych),
zwolniono ponadto SAN z podatku od dochodéw uzyskanych z gospodarki zasobami

mieszkaniowymi.

Zwolnienie oséb fizycznych dzierzawigcych lokale/budynki spotecznym agencjom

najmu ma na celu:

1) zachegcenie takich oséb do wspétpracy z SAN i1 zmobilizowanie dodatkowego
zasobu mieszkan na wynajem z rynku komercyjnego do realizacji celéw
spotecznych;

2) mozliwos¢ dodatkowego obnizenia docelowego czynszu dla najemcéw (nizsze

koszty wydzierzawiajacego z powodu braku obcigzen podatkowych).

Zwolnienie z podatku ma stosunkowo niewielkie znaczenie dla budzetu panstwa, a moze
si¢ powaznie przyczyni¢ do popularyzacji idei SAN w Polsce i, co za tym idzie, do

zwiekszenia liczby dostepnych cenowo mieszkan na wynajem.

W art. 5 zaproponowano zmian¢ w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z
ktéra dopuszczono mozliwos¢ realizowania przez gminy zadania w zakresie tworzenia
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej za
posrednictwem spotecznej agencji najmu. Dzigki temu mozliwe bedzie wykorzystanie
przez samorzady formuty SAN jako skutecznego narzedzia realizacji gminnych polityk
mieszkaniowych, uzupetniajacego dziatania gminy w sferze dzierzawy lokali
mieszkalnych/budynkéw od ich wtascicieli i wynajmu ich osobom potrzebujagcym o

nizszych dochodach.

W celu osadzenia spraw promieszkaniowych, w tym dzialalnosci spolecznej agencji
najmu, w przepisach dotyczacych dzialalnosci pozytku publicznego, w art. 7
zaproponowano zmian¢ w ustawie z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku

publicznego 1 o wolontariacie, polegajaca na uzupelnieniu katalogu spraw publicznych
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objetych pojeciem dziatalnosci pozytku publicznego jako dzialalnosci spotecznie
uzytecznej o dziatania w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;.

Z kolei w art. 8, wprowadzajacym zmian¢ do ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku
od towaréw i ustug (Dz. U. z 2020 r. poz. 106, z p6zn. zm.), dokonano rozszerzenia
zakresu zwolnienia od podatku VAT z tytutu ustug w zakresie wynajmowania lub
wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze mieszkalnym lub czgsci nieruchomosci,
na wtasny rachunek, wylacznie na cele mieszkaniowe o wydzierzawianie nieruchomosci
na rzecz spotecznej agencji najmu. Pozostawienie obecnie obowigzujacego zakresu
zwolnienia z art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT powodowaloby, ze przewidziane w
projekcie niniejszej ustawy transakcje dzierzawy na rzecz SAN bytyby opodatkowane 1
przy braku prawa do odliczenia przez SAN podatku naliczonego nalezatoby spodziewac
si¢ przerzucenia ci¢zaru ekonomicznego podatku VAT na ostatecznego najemcg.
Mogtoby to w praktyce podwazy¢ sensownos$¢ idei spotecznych agencji najmu, gdyz
korzy$ci w postaci nizszego czynszu, zwigzane z mozliwoscig wynegocjowania
atrakcyjnej stawki od witasciciela mieszkania w zamian za pewno$¢ dtugoletnich

wplywow, zostatyby zniwelowane koniecznoscig zaptaty podatku VAT.

Zgodnie z art. 10 projektu dopuszczono natomiast mozliwo$¢ ubiegania si¢ przez
najemcéw lokali mieszkalnych wydzierzawianych przez spoteczne agencje najmu od
innych pomiotéw o doptaty do czynszu w ramach programu Mieszkanie na Start
realizowanego w oparciu o przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panhstwa w
ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu. Witaczono tym
samym nowg formute posrednictwa w dostepie do mieszkan w szeroki pakiet dziatan
wspierajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w Polsce, wdrazanych w ramach
Narodowego Programu Mieszkaniowego. Zmiany te uzupetniono o zmiany stanowigce
konsekwencje uchwalenia ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw
wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa, wprowadzajacej do systemu doptat do czynszu
m.in. rozwigzania umozliwiajgce ubieganie si¢ o doplaty przez podnajemcéw mieszkan

od gmin.

Przepis koncowy

Zgodnie z art. 11 projektu ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

W odniesieniu do funkcjonowania spotecznych agencji najmu ustawa nie wprowadza
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konkretnych termindéw na dziatanie gmin. Poza tym wprowadza narzedzie fakultatywne.
Zainteresowane gminy mogg zatem przygotowacé si¢ do wdrozenia modelu nawet w

okresie po wejsciu w zycie ustawy.

Majac na wzgledzie charakter proponowanej regulacji, stuzacej wprowadzeniu nowej
formuty posrednictwa najmu mieszkan adresowanych do oséb fizycznych, nie jest
mozliwe podjecie alternatywnych, w stosunku do proponowanego, $rodkow

umozliwiajacych osiggnigcie zamierzonego celu.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z ustawa z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo
przedsigbiorcow (Dz. U. z 2021 r. poz. 162). Projektowana regulacja nie bedzie wptywac
na dziatalno$¢ przedsigbiorcéw, w tym mikroprzedsigbiorcow, matych i $rednich

przedsigbiorcow.
Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskie;j.

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,

dokonania powiadomienia, konsultacji lub uzgodnienia.

Projekt ustawy nie zawiera norm technicznych w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego
systemu notyfikacji norm i aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039, z p6zn. zm.). W zwigzku
z powyzszym nie podlega notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w tych

przepisach.

Stosownie do art. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt ustawy zostal zamieszczony w
wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw. Zgodnie z art. 5 tej ustawy
oraz § 52 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin
pracy Rady Ministrow (M.P. z 2016 r. poz. 1006, z p6zn. zm.) projekt ustawy zostat
udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzagdowego

Centrum Legislacji.

Projekt nie podlegat ocenie OSR przez koordynatora OSR w trybie § 32 uchwaty nr 190
Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia

Projekt ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania | 09.03.2021
budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw Zrédio:
Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspélpracujace Inne
Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii Whioski z realizacji Narodowego Programu
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza | Mieszkaniowego

Stanu lub Podsekretarza Stanu Nr w wykazie prac

Anna Kornecka — Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju, Pracy | yp9g
i Technologii

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu:

Zuzanna Lulinska — starszy specjalista w Wydziale Wspierania
Mieszkalnictwa i Analiz w Departamencie Mieszkalnictwa,

tel. 22 522-51-24, e-mail: zuzanna.lulinska @mrpit.gov.pl

Katarzyna Szpot-Prusak — gtéwny specjalista w Wydziale Wspierania
Mieszkalnictwa i Analiz w Departamencie Mieszkalnictwa,

tel. 22 522-53-31, e-mail: katarzyna.szpot-prusak @mrpit.gov.pl

Artur Polak — naczelnik Wydzialu Wspierania Mieszkalnictwa i
Analiz w Departamencie Mieszkalnictwa, tel. 22 522-53-22,

e-mail: artur.polak @mrpit.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Gléwnym problemem jest konieczno$¢ tagodzenia skutkéw ograniczen administracyjnych spowodowanych epidemia
COVID-19 dla sektora mieszkaniowego. Projekt ustawy zawiera instrumenty majace na celu podtrzymanie
funkcjonowania rynku najmu. Ponadto projekt rozszerza mozliwosci samorzadéw gminnych w zakresie
instrumentéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnot lokalnych.

Sektor mieszkan na wynajem rozwijat si¢ dynamicznie w ostatnich latach dzieki wzrostowi popytu na tego typu
mieszkania oraz wzrostowi stawek czynszéw. W polskich warunkach mieszkania na wynajem sa oferowane gtéwnie
przez osoby fizyczne nieprowadzace dziatalnosci gospodarczej, ktére dochody z najmu mieszkania (czesto np.
odziedziczonego lub darowanego przez cztonkéw rodziny) traktuja jako dodatkowe zrédto dochodéw. W ostatnich
latach rynek ten ulega jednak przeobrazeniu. Z jednej strony pojawili si¢ inwestorzy instytucjonalni, inwestujacy w
cate budynki wielorodzinne i wynajmujacy znajdujace si¢ w nich mieszkania, traktujac je jako zrédto uzyskania
przychodu (role podmiotu inicjujacego dziatania w tym zakresie odegrata spétka BGK Nieruchomosci S.A., ktéra
nastepnie przeksztalcita si¢ w spétke PFR Nieruchomosci S.A.), z drugiej strony pojawili si¢ indywidualni inwestorzy
wyspecjalizowani w inwestycjach mieszkaniowych, traktujacy je jako alternatywe inwestycyjna, szczegélnie
atrakcyjng w sytuacji niskich stop procentowych. Zyskiem z inwestycji moga by¢ dochody z najmu oraz wzrost
warto$ci nabytego mieszkania. W kontek$cie rynku najmu warto zauwazy¢, ze obok najmu dtugoterminowego
(najczesciej umowy zawierane na okres roku akademickiego), pojawit si¢ dynamicznie rosngcy rynek najmu
krétkoterminowego, nastawiony na obstuge rynku turystycznego. Wedtug analiz Narodowego Banku Polskiego na
najwigkszych rynkach mieszkaniowych przed epidemiag COVID-19 ok. 60-70% mieszkan kupowanych byto za
gotowke z domniemang motywacja inwestycyjng. Wedlug danych za II kwartat 2020 r. wskaznik ten obnizyt si¢ do
ok. 30%, jednak w III kwartale ponownie wzrdst do 64%.

Rynek najmu juz w pierwszych tygodniach epidemii zostal bardzo dotkniety jej skutkami i wprowadzanymi
ograniczeniami administracyjnymi w obu gléwnych segmentach:

1) zmniejszenie popytu na najem dlugoterminowy, ze wzgledu na poczatkowe zamkni¢cie wyzszych uczelni
oraz dziatalno$ci gospodarczych bedacych tradycyjnym miejscem zatrudnienia studentéw i mtodych oséb
wynajmujacych mieszkania w wigkszych miastach (czg$¢ oséb zakonczyta najem i wrdcita do domoéw
rodzinnych); ponadto do spadku popytu na mieszkania na wynajem przyczynit si¢ wyjazd czesci
pracownikow cudzoziemskich (gléwnie z Ukrainy); w dalszej fazie rozwoju epidemii uczelnie wyzsze
przeszly na system zdalny lub hybrydowy, co réwniez ogranicza popyt na najem mieszkan;

2) zmniejszenie popytu na najem krétkoterminowy, ze wzgledu na ograniczenie ruchu turystycznego
spowodowane regulacjami administracyjnymi dotyczacymi walki z epidemia (np. nakaz izolacji spoteczne;j).

W ramach walki z epidemia, rynek najmu nadal bedzie napotykat na barier¢ popytu, spowodowang np. przejsciem
czgdci uczelni wyzszych na nauczanie zdalne. Po kilku miesigcach od rozpoczecia epidemii COVID-19 mozna
zaobserwowaé spadek stawek czynszowych oraz wzrost ofert sprzedazy mieszkan dostosowanych do celéw
inwestycyjnych. Mozna domniemywa¢, ze przynajmniej cze¢Sciowo do oferty trafiaja mieszkania wynajmowane




wczesniej przez osoby, ktore sfinansowaty ich zakup z kredytéw. Brak spodziewanych wptywéw czynszowych oraz
konieczno$¢ obstugi kredytéw hipotecznych niejako wymusza podjecie decyzji o sprzedazy tych mieszkan i tym
samym wycofaniu ich z rynku mieszkan na wynajem.

W niektérych krajach zachodnioeuropejskich (Belgia, Francja, Wielka Brytania) dynamicznie rozwijaja si¢ spoteczne
agencje najmu (SAN), ktére wynajmuja mieszkania na rynku komercyjnym w celu ich wynajmowania lub
podnajmowania osobom fizycznym o dochodach niewystarczajacych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na
rynku. Jest to uzyteczne narzedzie, szczegdlnie w sytuacji, kiedy na rynku najmu komercyjnego panuje nadpodaz
mieszkan. SAN-y moga je pozyskiwac na diugi okres w zamian za dyskonto (ok. 20%) w czynszu. Dzigki temu oraz
dzieki dodatkowemu wsparciu publicznemu SAN-y moga nastepnie zada¢ od najemcy czynszu w wysokosci
nierynkowej, co wiaze ich dziatalno$¢ z realizacja publicznej polityki mieszkaniowej, w szczegélnosci polityki
gminnej nastawionej na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych os6b o niskich i przecietnych dochodach.

Model SAN byt w latach 2015-2020 w Polsce popularyzowany przez fundacj¢ Habitat for Humanity, réwniez z
wykorzystaniem §rodkéw Europejskiego Funduszu Spotecznego. R6zne modele SAN we wspétpracy z samorzadami
gminnymi realizowano m.in. w Poznaniu i w Warszawie. Powstato kilka publikacji opisujacych konkretne dziatania
SAN, z ktérych wynikaty rekomendacje m.in. dla administracji rzadowej i samorzadowej. Najwazniejsza
rekomendacja byto zdefiniowanie koncepcji SAN w polskim systemie prawnym, z okresleniem sposobu dziatania
SAN oraz roli SAN w prowadzeniu polityki mieszkaniowej gminy. Rekomendowano réwniez zagwarantowanie
publicznego wsparcia (finansowego, gwarancyjnego) na prowadzenie dziatan SAN oraz wprowadzenie mozliwosci
ubiegania si¢ przez najemcéw SAN o doptaty do czynszu. W opinii ekspertéw brak definicji SAN w polskim prawie
stanowi podstawowe ograniczenie dotyczace ich mozliwosci rozwoju oraz wspdlpracy z gminami przy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych o0s6b o niskich i przecigtnych dochodach, w tym oséb znajdujgcych si¢ w szczegdlnie trudne;j
sytuacji dochodowe;.

2. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Projekt ustawy zawiera rozwigzania majace na celu ztagodzenie negatywnych konsekwencji epidemii COVID-19 dla
rynku najmu mieszkaniowego. Uzupelnia inne dziatania rzadu ukierunkowane na rozwdj sektora mieszkan
komunalnych i spotecznych oraz incydentalng pomoc najemcom majacym problem z regularnym optacaniem czynszu
z powodu utraty cze¢sci dochodéw spowodowang pandemia.

Projektowana ustawa przewiduje uregulowanie powstawania i dzialalno$ci spotecznych agencji najmu (SAN) jako
posrednika tagczacego rynek mieszkan komercyjnych i osoby o dochodach uniemozliwiajacych wynajem mieszkania na
takim rynku. Rozwdj tej koncepcji moze by¢ szczegdlnie atrakcyjny w sytuacji nadwyzki podazy na rynku mieszkan
na wynajem, spowodowanej zmniejszeniem popytu m.in. ze strony studentow oraz pracownikéw z Ukrainy.

Zgodnie z projektem SAN specjalizuja si¢ w dzierzawieniu mieszkan na rynku, gtéwnie od oséb fizycznych. Oferujac
dlugoletniag dzierzawe¢ z gwarancja czynszu, moga wynegocjowaé obnizenie stawki czynszu. Jak wskazuja
doswiadczenia zagraniczne (i nieliczne polskie), obnizka moze wynie$¢ ok. 20%. Zapewne w sytuacji nadpodazy
mieszkan na wynajem przestrzen do negocjacji obnizki czynszu moze by¢ wigksza.

Dodatkowa zacheta dla wiascicieli lokali do dzierzawy ich SAN i obnizania wyjSciowego czynszu dzierzawy sa
zaproponowane w projekcie zwolnienia z podatkéw dochodowych. Proponuje si¢ takze, aby usluga polegajaca na
dzierzawie nieruchomosci na rzecz spotecznej agencji najmu byta zwolniona z podatku VAT, co zréwnuje tego typu
transakcje z transakcjami najmu/dzierzawy dokonywanymi bezposrednio na rzecz dzierzawcow/najemcow, ktdre sa
zwolnione z podatku VAT juz w obecnym stanie prawnym.

Po wydzierzawieniu od wlasciciela mieszkania mogg zosta¢ wynajete przez SAN osobom, ktérych dochody lub sytuacja
zyciowa nie pozwala na wynajem mieszkania na zasadach komercyjnych. Wiaze to SAN z realizacja polityki
mieszkaniowej, szczegdlnie w skali lokalnej, stad zawarte w projekcie $ciste powigzanie dziatalnosci SAN z celami
mieszkaniowymi samorzagdéw gminnych oraz umozliwienie najemcom spetniajacym ustawowe kryteria dochodowe
ubiegania si¢ o doptaty do czynszu.

Projektowana ustawa, realizujgc cele gospodarcze w zakresie rozwoju rynku mieszkah na wynajem, realizuje rowniez
cele spoleczne, zwigkszajac oferte mieszkaniowa dla oséb o niskich i Srednich dochodach oraz umozliwiajac
funkcjonowanie innowacyjnych form rynku mieszkaniowego, jakimi sa SAN-y — dzialajagce w formie spdtek prawa
handlowego, stowarzyszef, fundacji lub sp6tdzielni socjalnych podmioty wspétpracujace z gming, prowadzace w celu
tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej dziatalno$¢ polegajaca na
dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od ich wiascicieli oraz wynajmowaniu
tych lokali Iub budynkéw osobom fizycznym wskazanym przez gmine. Na zasadach ogélnych SAN mogg rozszerzy¢
swoja dziatalnos$¢ o ustugi socjalne kierowane do najemcOéw potrzebujacych wsparcia w trudnej sytuacji zyciowej lub
uzyskaniu stabilno$ci niezbgdnej do rozpoczecia samodzielnego, dorostego zycia (wychowankowie pieczy zastgpczej,
miode rodziny).

Funkcjonowanie SAN wiaze si¢ wigc z szeregiem korzysSci spotecznych, przestrzennych i finansowych. Dzigki ich
dziatalnos$ci nastepuje zwigkszenie dostepno$ci mieszkan bez koniecznosci ponoszenia przez wladze publiczne
wydatkéw na budowe nowych obiektéw (wskutek uzytkowania mieszkan istniejacych), co przektada si¢ na lepsze
wykorzystanie istniejacej infrastruktury technicznej i spolecznej, a takze przeciwdziata zjawisku gettoizacji poprzez
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rozproszenie najemcoéw o réznych mozliwosciach i réznym statusie w istniejacej zabudowie. Wskutek zawierania
wieloletnich uméw z wiascicielami mieszkah zwigksza si¢ ponadto bezpieczenstwo i stabilno$¢ najmu, rozszerza si¢
tym samym oferta mieszkaniowa dla oséb o niskich i Srednich dochodach, dla ktérych zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach rynkowych stanowitoby nadmierne obcigzenie.

Projekt ustawy nie przewiduje ograniczen zwigzanych z wysoko$cig czynszu pobieranego przez wydzierzawiajacego
oraz nastgpnie przez SAN. W wyniku konsultacji ze $rodowiskiem samorzadowym pozostawiono te kwestie¢ do
rozstrzygniecia przez SAN, a tak naprawde przez gminy, ktére beda w stosunku do SAN wiascicielem lub
zleceniodawca. Analiza rozwigzan zagranicznych i dotychczasowych doswiadczen krajowych nie wskazuje, ze jest to
podejscie niewlasciwe. Z opracowan dotyczacych funkcjonowania spotecznych agencji najmu w innych panstwach
wynika, ze np. we Francji wysoko$¢ czynszu za m? jest corocznie okre$lana w rozporzgdzeniu i jest uzalezniona od typu
mieszkania, jego powierzchni i lokalizacji w okreslonej strefie mieszkaniowej. Z kolei w Belgii wysoko$¢ czynszu jest
negocjowana miedzy instytucja dzialajaca w formie SAN a wlascicielem mieszkania, nie moze jednak przekraczaé
progéw wyznaczonych przez wladze regionalne (progi te sa okreslane wedtug kryterium liczby pokoi; §rednio poziom
czynszu jest nizszy o ok. 30% od rynkowego). Zatem w krajach tych obowiazuja co prawda regulacje okreslajace
maksymalne stawki czynszu, jednak uwzgledniajg one szereg czynnikéw i moga podlega¢ modyfikacjom w czasie —
nie sa przy tym okreslone krajowymi przepisami ustawowymi.

W Polsce w dotychczasowych projektach pilotazowych przyjeto dwa rézne podejscia. W przypadku Miejskiego Biura
Najmu (MBN) dziatajacego w Poznaniu w ramach struktury Zarzagdu Komunalnych Zasobéw Lokalowych przyjety
zostat model, w ktérym gmina oferuje maksymalnie 1200 zt za wynajgcie mieszkania, niezaleznie od jego metrazu,
natomiast od najemcy pobierany jest czynsz w wysokosci 40% ceny najmu uzyskanej przez MBN (obecnie Srednia
rynkowa cena najmu mieszkania w Poznaniu wynosi ok. 1780 zt — raport Bankier.pl i Otodom.pl). Natomiast spoteczna
agencja najmu prowadzona w Warszawie przez Habitat for Humanity Poland ustalata stawki czynszu na bazie
negocjacji z wlascicielami lokali. Jako punkt wyjscia proponowane byty ceny najmu o 10% nizsze w stosunku do ceny
rynkowej.

Warto ponadto podkresli¢, ze w projektowanej ustawie nie wprowadzono przepisow, ktdre nakazywatyby pozyskiwanie
mieszkan wytacznie prywatnych. Mozna si¢ jednak spodziewac, ze ze wzgledu na specyfike rynku najmu komercyjnego
w Polsce pozyskiwane lokale beda pochodzi¢ gléwnie z zasobéw prywatnych (indywidualnych wilascicieli).

Dodatkowo projekt zawiera zmiany legislacyjne, ktére wynikaja z przyjecia ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie
niektérych ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11) oraz wprowadza mozliwo$¢ zasilenia
Funduszu Doptat (FD) oraz Funduszu Termomodernizacji i Remontéw (FTiR) z wolnych $rodkéw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa. Ma to postuzy¢ zabezpieczeniu finansowania w sytuacji, gdy $rodki FD i FTiR
okazatyby sie niewystarczajace do zaspokojenia potrzeb potencjalnych beneficjentéw udzielanego z tych funduszy
wsparcia.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegélnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

BELGIA - FLANDRIA

W 1997 r. rzad flamandzki przyjat Flamandzki Kodeks Mieszkaniowy — na podstawie tego aktu prawnego okreslono
zakres zaangazowania organizacji dziatajacych w formie spotecznych agencji najmu. Wyrézniono trzy obszary dziatania
tych instytucji:
* najem mieszkan (lub ich wieloletni leasing) w sektorze prywatnych mieszkan czynszowych w celu ich
podnajecia po przystgpnej cenie osobom w trudnej sytuacji mieszkaniowej i spotecznej oraz renowacja
wynajmowanych mieszkan (jesli jest taka potrzeba),

» oferowanie lokatorom wsparcia i pomocy (np. w ubieganiu si¢ o dodatek mieszkaniowy),

e aktywno$¢ na rzecz zbudowania lokalnych sieci aktoréw spotecznych dziatajacych w zakresie spotecznych
aspektéw mieszkalnictwa.

Organizacje formalizujace swoja dzialalnos$¢ jako SAN nie moga stosowa¢ praktyk dyskryminujacych klientéw (ze
wzgledu na narodowos$¢ czy wyznanie). Musza dysponowacé wsparciem sieci instytucji zwigzanych ze spofecznymi
aspektami mieszkalnictwa. Wsparcie uwarunkowane jest ponadto: posiadaniem odpowiedniej struktury organizacyjne;j
(status organizacji pozarzagdowej non profit), uznaniem przez wtadze lokalne, posiadaniem co najmniej dwuletniego
doswiadczenia oraz zatrudnianiem co najmniej jednego pracownika z wyksztalceniem uniwersyteckim. Pozostate
wymagania dotycza: wspdtpracy z lokalnymi instytucjami mieszkalnictwa spolecznego, pomocy spolecznej oraz z
wtadzami lokalnymi, pracy w miastach o znacznej liczbie mieszkancéw (np. 100 000), wynajmowania co najmniej 30
mieszkan osobom ubogim, wynajmowania mieszkan dobrej jakosci oraz wspdlpracy z inng organizacja dziatajaca jako
spoteczna agencja najmu, ktéra nie uzyskuje wsparcia finansowego od wtadz regionalnych.

Nastepnie na mocy decyzji rzadu flamandzkiego z 2004 roku dziatalno$¢ organizacji w zakresie spolecznego
posrednictwa najmu w formie spotecznych agencji najmu zostata objeta wsparciem finansowym (subsydia). Wskazano
cel tej dziatalno$ci: najem mieszkan czynszowych w sektorze prywatnym dla ich podnajgcia po przystgpnej cenie i z
zapewnieniem dodatkowego wsparcia prawno-organizacyjno-socjalnego parom i osobom samotnym o
niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych i o niskich dochodach. Organizacje te maja zapewnia¢ udzial

3




podnajmujacych w sprawach zwigzanych z podnajmem oraz gwarantowac ich prawa mieszkaniowe. Celem dziatalnos$ci
spotecznego posrednictwa najmu w formie spotecznych agencji najmu ma by¢ budowanie sieci ulatwiajacych
wspotprace instytucji lokalnej polityki mieszkaniowej z instytucjami lokalnej polityki spotecznej. Na mocy
Flamandzkiego Kodeksu Mieszkaniowego rzad flamandzki pokrywa koszty wynagrodzenia pracownikow organizacji
dziatajagcych w formie spotecznych agencji najmu oraz cze¢$§¢ wydatkéw zwigzanych z prowadzong w tym zakresie
dziatalnoscia. Instytucje rzadu regionalnego sprawujg takze nadzér nad tymi organizacjami, m.in. w zakresie
respektowania przez nie prawa mieszkaniowego (np. zache¢canie tych organizacji do zawierania uméw podnajmu na
okres dziewigciu lat). Na podstawie Kodeksu organizacje dziatajace w formie spotecznych agencji najmu podlegaja
regulacjom dotyczacym budownictwa spotecznego przyjetym przez rzad flamandzki w 2007 roku i kontroli publicznych
towarzystw budownictwa spotecznego.

BELGIA - WALONIA

W Walonii dzialalno$¢ w formie SAN zostala uregulowana na mocy walonskiego Kodeksu Mieszkaniowego i
Zréwnowazonego Mieszkalnictwa z 1998 roku. Wedtug tego dokumentu taka dziatalno$¢ polega na posrednictwie
miedzy wlascicielem mieszkania na wynajem a gospodarstwem domowym w trudnej sytuacji mieszkaniowe;j i o niskich
lub $rednich dochodach.

Agencja przejmuje mieszkanie w zarzad i1 udostgpnia osobom uprawnionym lub podpisuje umowe¢ najmu z
wynajmujacym, a nastepnie podnajmuje mieszkanie tym osobom. Agencja stoi na strazy przestrzegania zasad umowy
oraz jest mediatorem w przypadku konfliktu miedzy wlascicielem mieszkania a lokatorami. W zarzadzie spotecznych
agencji najmu zasiadaja przedstawiciele wtadz lokalnych (gminy i prowincji), instytucji pomocy spotecznej, wlascicieli
mieszkan oraz lokatoréw. Szczegdtowe zasady dzialania tych organizacji zostaly uregulowane w rozporzadzeniach
rzadu walonskiego. Wedtug rozporzadzenia z 2013 roku o zezwolenie na prowadzenie dzialalno$ci (agrément) w formie
spotecznej agencji najmu moga ubiegal si¢ podmioty wykazujace si¢ wspétpracg z Funduszem Budownictwa
Mieszkaniowego Ligi Wielodzietnych Rodzin Walonii, z wladzami miejskimi oraz z organizacjami pozarzadowymi
dziatajgcymi w zakresie mieszkalnictwa.

Zezwolenie rzagdowe — na wniosek Funduszu i oparte na jego opinii — jest udzielane przez ministra rzagdu regionalnego
ds. mieszkalnictwa. Przedstawiciele Funduszu uczestnicza, z glosem doradczym, w pracach organéw organizacji
ubiegajacej si¢ o zezwolenie na dziatalno$¢ w formie spotecznej agencji najmu. Oceniaja aktywa tej organizacji i jej
zabezpieczenie finansowe. Liczba zezwolen jest uwarunkowana $rodkami finansowymi w budzecie rzadu regionalnego.
Organizacje, ktére uzyskaty zezwolenia, otrzymuja od wtadz regionalnych wsparcie finansowe za posrednictwem
Funduszu. W sktad organdéw spotecznych agencji najmu wchodzg reprezentanci wtadz gminnych 1 osrodkéw pomocy
spotecznej, a takze po dwoch reprezentantéw organizacji zrzeszajacych wilascicieli mieszkah oraz organizacji
zrzeszajagcych osoby zamieszkujace we wspdlnotach mieszkaniowych oraz jeden reprezentant Walonskiej Sieci
Przeciwdziatania Ubdstwu. Okre$lono zadania spolecznej agencji najmu, ktdre powinny zosta¢ ujete w jej statucie.
Naleza do nich:

e dbalo$¢ o jak najlepsza relacje pomiedzy podaza oferowanych mieszkah a potrzebami mieszkaniowymi
wspdlnoty lokalnej, zdiagnozowanymi w lokalnym planie mieszkaniowym,

* zawieranie umOw o zarzadzanie lub najem mieszkan z wtascicielami w sektorze prywatnym i publicznym,

e przeznaczanie tych mieszkan na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
doswiadczajacych ubdstwa lub o niskich dochodach,

* mediacje migdzy wlascicielem mieszkania a lokatorem.

Waznym zadaniem agencji jest regularne $wiadczenie ushugi reintegracji spotecznej lokatoréw. W rozporzadzeniu
szczegétowo uregulowano kwestie zwigzane z mieszkaniem (jego lokalizacja, normy techniczne, czynsz itp.)
udostepnianym przez organizacj¢ dziatajacg w formie spotecznej agencji najmu. Marza agencji nie moze przekraczac
15% czynszu. Agencja moze udostgpnia¢ od 5 do 10% mieszkan, ktérymi dysponuje, osobom o $rednich dochodach (w
zaleznos$ci od lokalnej sytuacji mieszkaniowej). Subwencja od witadz lokalnych pokrywa koszty: 1. zarzadzania i
personelu, 2. zalegloSci w czynszu i zniszczeh w mieszkaniu, 3. mniej kosztownych remontéw w mieszkaniach
zarzadzanych lub najmowanych przez agencje, 4. promocji dziatalnosci agencji. W rozporzadzeniu szczegdtowo
okreslono spos6b naliczania wysokosci subwencji. Dofinansowanie dziatalno$ci spotecznych agencji najmu w
najwiekszym stopniu bazuje na Srodkach regionalnych (75-80% subwencji). W celu stabilizacji sytuacji mieszkaniowej
podnajemcy umowa podnajmu lokalu mieszkalnego zawierana jest docelowo, po pétrocznym lub rocznym okresie
probnym, na dziewie¢ lat [tamze]. W Regionie Walonskim tzw. sgdzia pokoju moze zaja¢ pustostan w celu przekazania
zarzadu nad nim osrodkowi pomocy spotecznej lub organizacji dziatajacej w formie spotecznej agencji najmu. Warto
podkresli¢, ze od 2005 roku spoteczne organizacje mieszkaniowe moga wynajmowa¢ mieszkania w sektorze
prywatnym, dziatajac tak jak spoteczne agencje najmu. W 2011 roku przyznano im prawo do korzystania — w zwigzku
z ta dziatalno$cia — z tych samych subwencji w zakresie remontu mieszkan oraz obnizki czynszu.

BELGIA - REGION STOLECZNY BRUKSELI

W Regionie Stotecznym Brukseli dziatalnos$¢ spotecznego posrednictwa najmu w formie SAN jest regulowana na mocy
rozporzadzenia z 28 lutego 2008 (MB 28/03/08) oraz w ramach Kodeksu Mieszkaniowego z 2003 roku. Reformy tego
dokumentu z 2013 roku dotyczyly m.in. zobowigzania organizacji dziatajacych w formie spotecznych agencji najmu do
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opracowania zasad przydziatu mieszkan (regulaminu). Wzér tego dokumentu zostat przygotowany przez wladze
regionalne. Regulacje brukselskie zezwalaja na wiaczenie do ustug mieszkaniowych nieruchomosci bedacych
wilasnoscia organizacji dziatajacych w formie spotecznych agencji najmu. W Kodeksie okreslono warunki udzielania
zezwolenia agencjom na prowadzenie dziatalnosci spotecznego posrednictwa najmu. Zgodnie z przepisami zezwolenie
jest udzielane przez wiladze regionalne: 1. organizacjom pozarzadowym non profit, fundacjom oraz organizacjom
miedzynarodowym non profit, 2. organizacjom, ktorych celem jest wspieranie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
0osob w trudnej sytuacji spolecznej i mieszkaniowej, 3. organizacjom, ktére dzialaja w partnerstwie z gminami,
o$rodkami pomocy spotecznej (na mocy umowy cze$¢ mieszkan w dyspozycji agencji moze by¢ zarezerwowana dla
klientéw osrodkéw pomocy spolecznej lub innych instytucji gminnych).

Organizacje dziatajace w formie spotecznych agencji najmu mogg wspdtpracowaé z innymi instytucjami, np.
zwigzanymi z polityka mieszkaniowa i lokalnym rynkiem nieruchomosci. Personel agencji powinien sktada¢ si¢ co
najmniej z: osoby posiadajacej kwalifikacje w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami, pracownika socjalnego oraz
kierownika budowy (jesli w ramach prac agencji prowadzone sg remonty mieszkan). Agencja jest zobowigzana do
przedkladania regionalnym wtadzom szeregu raportéw zwiagzanych ze swoja dziatalno$cia. W radzie nadzorczej agencji
powinni zasiada¢ przedstawiciele wszystkich instytucji publicznych z nig wspdtpracujacych (oraz, fakultatywnie, z
glosem doradczym, reprezentant rzadu regionalnego i przedstawiciele wlascicieli mieszkan oraz lokatoréw).

W Kodeksie szczegdtowo uregulowano kryteria dostgpnosci ustug mieszkaniowych §wiadczonych przez agencje na
rzecz gospodarstw domowych. Mieszkania pozyskiwane przez spoteczne agencje najmu stanowig cze$¢ zasobu
budownictwa spotecznego. W Kodeksie okre$lono zasady, na ktérych rzad regionalny w ramach mozliwosci
budzetowych udziela spotecznym agencjom najmu wsparcia finansowego na remont udostepnianych przez nie mieszkan
oraz na pokrycie kosztéw napraw w mieszkaniach i kosztéw dziatania agencji — w tym wynagrodzenia personelu oraz
zalegloSci w czynszu. Wprowadzono mozliwos¢ udzielenia wsparcia finansowego gospodarstwom domowym,
wiascicielom pustostanéw — na remont tych lokali, w celu ich wynajmu agencjom.

Podobnie jak w przypadku Regionu Walonskiego, agencje moga przejmowa¢ w zarzad pustostany. Organizacje
dziatajace w formie spolecznych agencji najmu znacznie cz¢$ciej (60% mieszkan) wynajmuja mieszkania od
prywatnych wiascicieli w celu ich podnajecia osobom o niskich dochodach niz przejmuja te mieszkania w zarzad (40%
mieszkan). Dochody lokatoréw kontrolowane sg co roku. W regionie tym organizacje dziatajagce w formie spotecznych
agencji najmu mogg prowadzi¢ dziatalno$¢ na terenie calego regionu (w Walonii 1 Flandrii — jedynie na wyznaczonym
terenie okreslonej gminy lub zwigzku mi¢dzygminnego). W odréznieniu od rozwigzan przyjetych w Walonii i we
Flandrii, w Regionie Stotecznym Brukseli organizacje dziatajace w formie spotecznych agencji najmu nie podlegaja
kontroli zadnej ,,po$redniej” instytucji, poza rzadem regionalnym.

FRANCJA

Na podstawie ustawy o prawie do mieszkania oraz ustawy o zwalczaniu wykluczenia spolecznego, projekty organizacji
pozarzadowych, dotyczace wykorzystania prywatnego rynku najmu do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci
w trudnej sytuacji spofecznej i mieszkaniowej, zostaty objete wsparciem finansowym i prawnym ze strony departamentu
1 panstwa.

Przepisy o randze ustawowej ustanowione w 2009 r. okre$lity obszary dziatalnosci organizacji pozarzadowych w
zakresie zaspokajania spotecznych potrzeb mieszkaniowych ludnos$ci. Sa to: (1) posrednictwo migdzy wiascicielem
mieszkania i najemca (i/lub podnajmujacym), (2) zarzadzanie nieruchomosciami oraz (3) praca socjalna z najemcami
1/lub podnajmujacymi. Petnienie tych funkcji mozliwe jest po uzyskaniu zezwolenia z prefektury, oddzielnie do kazdego
z powyzszych obszaréw dzialan. Zezwolenie jest przyznawane na pi¢¢ lat, po tym okresie jest odnawialne. Warunkiem
jego uzyskania jest wykazanie si¢ kompetencjami we wskazanym zakresie. Dodatkowo, w przypadku dziatan
zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami, organizacja powinna posiada¢ odpowiednie uprawnienia przyznawane
przez prefekta na okres dziesigciu lat.

Organizacje pozarzadowe dziatajace w obszarze mieszkalnictwa 1 integracji spotecznej moga wynajmowac¢ mieszkania
w zasobie prywatnym i publicznym w celu ich podnaj¢cia gospodarstwom domowym w trudnej sytuacji mieszkaniowe;j
i spotecznej. Dziatalnos$¢ organizacji pozarzadowych w tym zakresie okre$lana jest jako pomoc na rzecz rozwoju zasobu
mieszkan przejsciowych. Celem tego typu dzialalno$ci organizacji pozarzadowych jest poprawa relacji miedzy
wynajmujacym i najemca mieszkania w sektorze prywatnym oraz publicznym poprzez posrednictwo trzeciej strony.
Zadaniem organizacji pozarzadowych jest dazenie do stopniowego przejscia lokatora od statusu podnajmujacego do
statusu najemcy. Formalnie podstawg wtadania mieszkaniem przez lokatora jest umowa podnajmu zawierana na czas
okreslony. Z czasem, umowa ta ewoluuje albo w klasyczng umowe najmu, albo wygasa — lokator jest kierowany do
innej formy zakwaterowania lub innego mieszkania. Dziatalno$¢ ta jest podejmowana nie tylko przez organizacje
pozarzadowe nie nastawione na zysk, ale takze przez Gminne Centra Pomocy Spotecznej czy instytucje dziatajace w
ramach partnerstw np. w formule unii ekonomii spotecznej. Srodki finansowe na ten cel mogg by¢ pozyskiwane z
departamentalnych Funduszy na rzecz solidarnosci mieszkaniowej (FSL).

We francuskim systemie mieszkaniowym mozna wyrézni¢ trzy rodzaje inicjatyw zwigzanych ze spolecznym
posrednictwem najmu: (1) program samorzadowy Louez solidaire, (2) program rzagdowy Solibail oraz (3) instytucje
Spotecznych Agencji Nieruchomosci (AIVS) i zblizone instytucje tworzone przez sieci organizacji pozarzadowych.
Warto podkresli¢, ze dzialania na rzecz wykorzystania rynku prywatnych mieszkan na wynajem do zaspokajania potrzeb
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mieszkaniowych ludno$ci o niskich dochodach wpisuja si¢ w kanon warto$ci promowanych w ramach francuskie;j
polityki mieszkaniowej. Sa one postrzegane jako innowacja spoteczna, wzmacniajgca sp6jno$¢ spoleczna poprzez
dziatania oparte na solidarno$ci spotecznej. Znajduje to odzwierciedlenie we francuskich nazwach programéw
spotecznego posrednictwa najmu oraz w akcjach promocyjnych tego instrumentu polityki mieszkaniowe;.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa

Wielkosé

Zrédto danych

Oddziatywanie

Gminy

2477

MSWiA

Mozliwo$¢ rozszerzenia
instrumentéw realizacji
lokalnej polityki
mieszkaniowej o
wspotprace z SAN-ami,
stanowigcymi alternatywe
dla kosztownego i

czasochtonnego
budownictwa
komunalnego.
Spoteczne agencje najmu | Szacuje sig, ze do 2030 1. Prognozy wtasne 1) Upowszechnienie
zostanie utworzonych ok. Ministerstwa Rozwoju, dziatalnosci

45 SAN-6w, ktore beda na
koniec tego okresu

Pracy i Technologii

podmiotéw w formule
SAN

dysponowac¢ zasobem ok. 2 2) Wspblpraca z gminami
tys. mieszkan. w zakresie
zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych
spoleczenstwa
3) Mozliwosé
skorzystania ze
zwolnien podatkowych
w zwigzku z
dziatalnoscia
wspierajaca
zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych.
Osoby fizyczne, rodziny Docelowo ok. 2000 Prognozy wtasne 1) Mozliwos¢ ubiegania
ubiegajace si¢ o zawarcie | gospodarstw domowych do | Ministerstwa Rozwoju, si¢ o0 najem mieszkan o
umowy najmu z SAN, 2030 r. Pracy 1 Technologii czynszach ponizej
spetniajace okreslone w rynkowych
kryteriach 2) Mozliwos¢
sparametryzowanych otrzymywania doptat
przez gminy preferencje do czynszu (wysoko$¢
m.in. dla oséb o niskich doptat uzalezniona od
dochodach, rodzin z liczby
dzie¢mi, os6b starszych, wychowywanych
niepetnosprawnych dzieci oraz
powierzchni
mieszkania)
Podmioty Brak danych dotyczacych | Eurostat 1) Mozliwo$¢ stabilnego
wydzierzawiajace liczby tych podmiotow. wydzierzawienia

mieszkania (osoby
fizyczne, podmioty
instytucjonalne, w tym

towarzystwa budownictwa

spotecznego i spoteczne

inicjatywy mieszkaniowe)

Wedtug analiz opartych na
danych Eurostat na koniec
2019 r. na prywatnym
rynku najmu oferowano
ok. 622 tys. mieszkan.

towarzystwa budownictwa
spotecznego — 243

Dane Ministerstwa
Rozwoju, Pracy i
Technologii

mieszkania SAN

2) Mozliwo$¢ uzyskania

zwolnienia z podatku
dochodowego od
najmu i dzierzawy




5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Projekt ustawy w dniu 26 maja 2020 r. zostal przekazany do konsultacji publicznych podmiotom funkcjonujacym na
rynku budownictwa mieszkaniowego, samorzagdom i organizacjom spotecznym z terminem 21 dni na zglaszanie uwag.
Projekt zostat przestany do nastepujacych organizacji:

Bank Gospodarstwa Krajowego

Centrum Analiz Klubu Jagiellonskiego

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci

Fundacja Blisko

Fundacja Centrum Partnerstwa Publiczno-Prywatnego

Fundacja Habitat for Humanity Polska

Fundacja im. Stefana Batorego

Fundacja Republikanska

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami

10. Instytut Jagiellonski

11. Instytut Rozwoju Miast i Regionéw

12. Instytut Sobieskiego

13. Instytut Spraw Publicznych

14. Izba Architektéw Rzeczypospolitej Polskie]

15. Izba Projektowania Budowlanego

16. Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk

17. Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci

18. Kongres Ruchéw Miejskich

19. Krajowa Izba Gospodarcza, Komitet ds. Nieruchomo$ci

20. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami

21. Krajowa Organizacja Rzeczoznawcéw Majatkowych

22. Krajowa Spoétdzielcza Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa

23. Krajowe Stowarzyszenie Profesjonalistéw Rynku Nieruchomosci
24. Krajowy Zas6b Nieruchomosci

25. Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami

26. Ogodlnopolskie Stowarzyszenie Firm Budowlano-Wykonczeniowych
27. Ogodlnopolskie Stowarzyszenie Licencjonowanych Zarzadcéw Nieruchomosci ,,Ekspert”
28. PFR Nieruchomosci S.A.

29. Polska Federacja Organizacji Zarzadcéw, Administratoréw i Wiascicieli Nieruchomosci
30. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

31. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych

32. Polska Izba Budownictwa

33. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego
34. Polska Izba Inzynieréw Budownictwa

35. Polska Izba Nieruchomo$ci Komercyjnych

36. Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego

37. Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci

38. Polski Fundusz Rozwoju S.A.

39. Polski Zwiazek Firm Deweloperskich

40. Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikéw Budownictwa

41. Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa

42. Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego

43. Powszechne Towarzystwo Ekspertéw i Doradcéw Rynku Nieruchomosci
44. Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe

45. Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych

46. Pracownia Badan i Innowacji Spotecznych ,,Stocznia”

47. Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan

48. Stowarzyszenie Ekspertow Rynku Nieruchomosci

49. Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji

50. Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki

51. Stowarzyszenia Profesjonalistéw Rynku Nieruchomosci Polski Centralnej
52. Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych ,,POLONIA”

53. Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Potudniowej i Zachodnie;j

54. Stowarzyszenie WiaScicieli Nieruchomosci na Wynajem ,,Mieszkanicznik”
55. Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy

56. Unia Metropolii Polskich

57. Unia Miasteczek Polskich

AR S AN




58. Unia Spétdzielcéw Mieszkaniowych w Polsce

59. Zwigzek Bankow Polskich

60. Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej

61. Zwigzek Miast Polskich

62. Zwigzek Powiatow Polskich

63. Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych Rzeczypospolitej Polskie;j
64. Zwiazek Zawodowy Budowlani

W toku konsultacji 10 podmiotéw (tj. Fundacja Habitat for Humanity Poland, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw,
Polska Izba Budownictwa, Fundacja Blisko, Polskie Okna i Drzwi, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Unia
Metropolii Polskich, Polski Zwigzek Producentéw Kruszyw, Stowarzyszenie Budowniczych Domoéw i Mieszkan oraz
Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy) zgtosito uwagi do projektu. Zgtoszone uwagi dotyczylty w szczegdlnosci
nastepujacych kwestii:

— szczegdtowych regut zawierania uméw pomiedzy podmiotami zaangazowanymi w funkcjonowanie
spotecznych agencji najmu: gminy, wlascicieli mieszkan, najemcéw mieszkan oraz samej spotecznej agencji
najmu (okres obowigzywania, mozliwe przyczyny wypowiedzenia, okres wypowiedzenia, zobowigzanie do
przeprowadzenia remontu i jego rozliczenia itp.),

— okreslenia obowigzkéw gminy wzgledem wiascicieli mieszkan w przypadku, gdy lokator zalega z optacaniem
czynszu,

— katalogu kryteriow okreslajacych, kto moze ubiega¢ si¢ o najem lokali od spolecznej agencji najmu,

— podzialu kompetencji w zakresie rekrutowania najemcéw pomiedzy gming a SAN,

— projektowanej ,,ulgi na zasiedlenie”,

— problematyki zwigzanej z podatkiem VAT od ushugi polegajacej na pozyskiwaniu mieszkan z rynku i
wynajmowaniu go lokatorom,

— zasad ubiegania si¢ o doptaty do czynszu przez klientéw spotecznych agencji najmu,

— prowadzenia dzialan informacyjnych w gminach.

W wyniku zgloszonych uwag w projekcie dokonano w szczeg6lnosci nastepujacych zmian:

— zmiany formuly wynajem-podnajem na dzierzawe-wynajem,

— rezygnacji z okreslenia na poziomie projektowanej ustawy katalogu przestanek do wypowiedzenia umowy,

— zmiany okreséw, na jakie zawierane sa poszczegdlne umowy, okreslenia lub zmiany okreséw wypowiedzenia
umow,

— umozliwienia gminie okreslenia wlasnych kryteriow pierwszenstwa naboru lokatoréw,

— rezygnacji z ,,ulgi na zasiedlenie”, wprowadzenia zwolnienia z podatku dochodowego za przychody z tytulu
dzierzawy lokalu spotecznej agencji najmu, wprowadzenia zwolnienia z VAT na wskazane ustawowo ustugi
na rzecz spolecznych agencji najmu,

— dostosowania przepisow stanowigcych zmian¢ w ustawie o doptatach do czynszu do modelu
dzierzawy/wynajmu.

Zgodnie z wymogami wynikajacymi z Regulaminu pracy Rady Ministréw projekt zostal opublikowany w Biuletynie
Informacji Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji, w zakladce Rzgdowy Proces Legislacyjny.

Projekt zostat rowniez przekazany do zaopiniowania przez Komisje Wspdlng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.
Komisja upowaznita Zespét ds. Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej oraz Srodowiska KWRiST do
wydania opinii wigzgcej w sprawie omawianego projektu ustawy. W dniu 21 sierpnia 2020 r. projekt zostat pozytywnie
zaopiniowany przez ww. Zespot. Ponadto, w wyniku dyskusji na Zespole, odbylo si¢ dodatkowe spotkanie robocze
projektodawcy z przedstawicielami samorzadéw gminnych, na ktérym ustalono dodatkowe zmiany w projekcie
wychodzace naprzeciw oczekiwaniom gmin, w tym:

— przeniesienie przepisu dotyczacego przejecia przez gminy nieuregulowanych zobowigzan czynszowych
najemcy z treSci ustawy do umowy zawieranej przez gming z SAN,

— zniesienie ograniczen w wysoko$ci czynszu pobieranego przez SAN,

— ufatwienie funkcjonowania SAN w ramach juz istniejgcych spétek gminnych zajmujacych sie sprawami
mieszkaniowymi.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny state z 2020 r.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln zi]
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | Lacznie
(0-10)
Dochody ogétem
(wylgeznie utracone - |-01|-021|-04|-081-111|-1,5]-1,9|-23]-27|-31]| -14,1
dochody z tytutu
zwolnief podatkowych




dla os6b
wydzierzawiajacych
mieszkania SAN)

budzet panstwa

-1,1

-1,5

-1,9

-14,1

JST

pozostate jednostki
(oddzielnie)

Wydatki ogétem

0,2

0,5

1,3

23

34

4,5

5,6

6,8

7,9

9,0

41,5

budzet panstwa
(wytacznie doptaty do
czynszu w SAN)

0,2

0,5

1,3

23

34

4,5

5,6

6,8

7,9

9,0

41,5

JST

pozostate jednostki - - - - - - - - - - - -

Saldo ogétem

- |-03|-07|-1,7|-31|-45| -6 |-7,5]| -91 |-10,6 |-12,1 | -55,6

budzet panstwa
(utracone dochody
podatkowe, doptaty do

- -03 | -0,7 | -1,7 | -3,1 | 45 -6 | -7,5 | 9,1 |-10,6 |-12,1 | -55,6

czynszu w SAN)
JST - - - - - - - - - - - -
pozostate jednostki i i ) i i ) ) ) ) ) i i
(oddzielnie)
W przypadku doptat do czynszu dla najemcéw SAN: Fundusz Doptat ulokowany w Banku
Gospodarstwa Krajowego, w ramach srodkéw przeznaczonych na realizacj¢ programu doptat do
czynszu (Mieszkanie na Start), okreSlonych w rozdziale 6 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U.
Zrédia z 2020 r. poz. 551, z pézn. zm.). Dodatkowe wydatki na realizacje doptat do czynszu nie wptyna
finansowania zatem na wysoko$¢ limitéw przewidzianych na dofinansowanie Funduszu Doptat w ustawie
stanowiacej podstawe prawna realizacji programu Mieszkanie na Start.
Wydatki na doptaty do czynszu udzielane w ramach programu Mieszkanie na Start beda ujete w
ramach dotychczasowych limitéw $rodkéw dla cze$ci 18 — Budownictwo, planowanie i
zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, poprzez oszczednosci w innych programach.
Dodatkowe Doptaty do czynszu:

informacje, w
tym wskazanie
zrédet danych i
przyjetych do
obliczen
zalozen

W przypadku doptat do czynszu dla najemcéw SAN zatozono, Ze:

1) w pierwszym roku obowigzywania ustawy powstang 2 SAN-y, w drugim roku — 3 SAN-y, a w
kolejnych latach 5 SAN-6w rocznie (w sumie 45 SAN-6w na koniec 2030 1.),

2) kazdy SAN w pierwszym roku swojego istnienia bedzie wynajmowat 20 mieszkan, w drugim
roku 30 mieszkan, a od trzeciego roku po 50 mieszkan (w sumie 2 tys. mieszkan na koniec 2030
r.),

3) kazdy najemca (gospodarstwo domowe najemcy) SAN otrzyma doplate do czynszu na
przecietnym poziomie 375 zl/miesigcznie.

2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
Liczba

mieszkah 40 | 120 | 290 | 500 | 750 | 1000 | 1250 | 1500 | 1750 | 2000
W SAN

(szt.)

Zwolnienia podatkowe:

Proponowane w projekcie zwolnienia podatkowe w podatku VAT nie powoduja skutkéw dla budzetu
panstwa w postaci wydatkéw z budzetu. Aktualnie z VAT zwolnione sg wszystkie podmioty
dzierzawiace lub wynajmujace lokale mieszkalne dla celéw mieszkaniowych. W przypadku gdy
podmioty te wydzierzawia mieszkania SAN, podatek VAT nadal nie bedzie ptacony, wiec
rozwigzanie jest neutralne dla budzetu panstwa.




W przypadku zwolnien w podatkach dochodowych zatozono, Ze przy zaktadanej liczbie mieszkan w
SAN przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania wynosi 50 m?, przeci¢tna miesigczna stawka
czynszu wynosi 30 z/m?, za$ podatnicy rozliczajg sie w formie ryczattu od przychodéw w wysokosci
8,5%. Powyzsze zalozenie zostato oparte na specyfice polskiego rynku najmu komercyjnego, ktory
jest zdominowany przez osoby fizyczne wynajmujace najczesciej pojedyncze mieszkania. Dochdd z
tego najmu jest traktowany jako forma dodatkowego zarobku obok wykonywanej pracy zarobkowe;j.
Ze wzgledu na wystgpujace mozliwosci skorzystania z réznych form opodatkowania dochodéw z
tego najmu, dominujgca forma jest skorzystanie z ryczattu od przychodéw w wysokosci 8,5%.
Ustawa nie wyklucza réwniez wynajmowania przez SAN-y mieszkan dzierzawionych od os6b
prawnych, jednak w praktyce taka forma najmu w Polsce jest jeszcze bardzo rzadko spotykana, a
ponadto przedsigbiorstwa takie, traktujagc najem mieszkan jaka swoja podstawowa forme

dziatalnosci, wolg wynajmowaé mieszkania na wlasny rachunek.

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsi¢biorcéw oraz
na rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejécia w zycie 0 1 2 3 5 10 Lacznie
zmian (0-10)
W ujeciu duze i i i ) i ) )
pienieznym przedsigbiorstwa
(w min 1, sektor mikro-,
ceny state z ., .
matych i Srednich - - - - - - -
2020t.) —
przedsigbiorstw
rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa - 0,3 0,7 1,7 4,5 12,1 55,6
domowe
W ujeciu duze Nie ma wplywu.
niepieni¢znym | przedsigbiorstwa
sektor mikro-, Nie ma wplywu.
matych i Srednich
przedsigbiorstw
rodzina, obywatele Mozliwo$¢ uzyskania doptat do czynszu w przypadku wynajmowania
oraz gospodarstwa mieszkan od SAN-6w. Zaklada si¢ ponadto, ze z uwagi na specyfike
domowe polskiego rynku najmu mieszkania beda dzierzawione SAN-om niemal
wylacznie przez osoby fizyczne.
Seniorzy i osoby Ustawa przewiduje, ze nabdr do mieszkan wynajmowanych przez SAN-y
niepelnosprawne bedzie si¢ odbywal, co do zasady, na podstawie katalogu okre§lonego w
ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania. Wéréd kryteriow
do wyboru okres$lajacych pierwszenstwo najmu dla danej kategorii oséb
znajduja si¢ m.in. osoby w wieku pow. 65 lat oraz osoby niepelnosprawne.
Niemierzalne | - -
Dodatkowe

informacje, w
tym wskazanie
zrédet danych i
przyjetych do
obliczen
zatozen

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

nie dotyczy

Wprowadzane sg obciazenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegéty w odwrdconej tabeli

zgodnosci).

O tak

O nie
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nie dotyczy
L] zmniejszenie liczby dokumentéw 0 zwigkszenie liczby dokumentéw
U] zmniejszenie liczby procedur 01 zwickszenie liczby procedur
[ skrdcenie czasu na zalatwienie sprawy 0 wydhuzenie czasu na zalatwienie sprawy
O inne: ... O inne:
Wprowadzane obcigzenia sa przystosowane do ich [ tak
elektronizacji. O nie
nie dotyczy

Komentarz: -

9. Wplyw na rynek pracy

Mozliwy jest pozytywny wptyw na rynek pracy. Wigksza dostepno$¢ mieszkan na wynajem moze bowiem przyczynic¢
si¢ do zwigkszenia mobilnosci na rynku pracy.

10. Wplyw na pozostate obszary

01 srodowisko naturalne demografia O informatyzacja
sytuacja i rozwdj regionalny L] mienie panstwowe 0l zdrowie
O inne:

Sytuacja i rozwadj regionalny

Zwigkszenie przez gminy mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spotecznosci
L lokalnych.

Omowienie .
wplywu Demografia

Wiasciwe warunki mieszkaniowe sa jednym z podstawowych czynnikéw podejmowania przez
rodziny decyzji prokreacyjnych. Ustawa zawiera dodatkowe rozwigzania prodemograficzne, takie

jak preferowanie rodzin z dzie¢mi przy dostepie do mieszkan SAN.

11. Planowane wykonanie przepisoéw aktu prawnego

Ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia. Przewiduje si¢, ze bedzie to I/II kwartat 2021 r.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Przedstawiany projekt realizuje Narodowy Program Mieszkaniowy, w ramach ktérego okre$lono m.in. nastepujace cele:

1) Zwickszenie dostgpu do mieszkan dla os6b o dochodach uniemozliwiajacych obecnie nabycie lub wynajecie
mieszkania na zasadach komercyjnych. Docelowo do roku 2030 liczba mieszkan przypadajaca na 1 tys.
mieszkancéw powinna osiagnaé wysoko$¢ mieszczacg si¢ w aktualnej Sredniej Unii Europejskiej. Oznacza to
wzrost tego wskaznika z obecnego poziomu 363 do 435 mieszkan na 1000 oséb.

2) Zwickszenie mozliwo$ci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych o0séb zagrozonych
wykluczeniem spolecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng sytuacje zyciowa. Docelowo
do roku 2030 samorzady gminne powinny dysponowa¢ mozliwos$ciami zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wszystkich gospodarstw domowych oczekujacych aktualnie na najem mieszkania od gminy. Wedtug stanu na
koniec 2014 r. na najem mieszkania gminnego oczekiwalo 165,2 tys. gospodarstw domowych.

Efekty dziatah podejmowanych w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego sa corocznie prezentowane przez
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w
Sprawozdaniu, ktére jest przedstawiane Radzie Ministréw do konca I kwartalu roku nastgpujacego po roku
sprawozdawczym.

W ramach sprawozdania beda podawane informacje dotyczace opisu funkcjonowania spotecznych agencji najmu oraz
dane statystyczne przekazywane przez gminy, zgodne z katalogiem wprowadzonym w art. 22h zmienianej ustawy
(liczba i powierzchnia lokali/budynkéw dzierzawionych przez SAN, liczba najemcéw zamieszkujacych w zasobach
SAN).

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)
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Raport z konsultacji publicznych i opiniowania projektu ustawy o zmianie ustawy o niektorych

formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (UD90)
1. Informacje ogdine

Projektowana ustawa ma wprowadzi¢ do obrotu prawnego model posrednictwa w najmie mieszkan
pomiedzy prywatnymi wiascicielami a osobami fizycznymi spetniajgcymi okreslone kryteria spoteczne
i ekonomiczne w formule spotecznej agencji najmu (dalej: ,SAN”), utatwiajacej zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych przez osoby o $rednich i nizszych dochodach. SAN bedg podmiotami, ktére
posredniczg pomiedzy witascicielami mieszkan na wynajem i osobami zainteresowanymi najmem

potrzebujgcymi wsparcia w zaspokojeniu swoich potrzeb mieszkaniowych.
Celem projektowanej ustawy jest:

- rozwdj rynku mieszkan na wynajem,

- zwiekszenie oferty mieszkaniowej dla os6b o srednich i nizszych dochodach,

- rozszerzenie narzedzi polityki mieszkaniowej gminy stanowigce alternatywe dla budownictwa
komunalnego i pozwalajgce na zmniejszenie kolejki oséb oczekujacych na najem mieszkania

gminnego.

Najistotniejsze rozwigzania w zakresie spotecznych agencji najmu zawarte w projekcie ustawy

obejmuja:

wprowadzenie legalnej definicji SAN oraz okreslenie formy dziatania podmiotéw, ktére moga

by¢ SAN,

- zasady zawierania i wypowiedzenia uméw miedzy podmiotami zaangazowanymi w system
dziatania SAN: gming, SAN, dzierzawcg lokalu mieszkalnego i najemca lokalu mieszkalnego,

- zakres uchwaly uchwalanej przez gmine, w ktérej okresla sie m.in. kryteria uprawniajace
najemcéw do zawierania uméw z SAN,

- zasady sprawozdawczosci gmin wobec ministra wiasciwego do spraw budownictwa,

planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Dodatkowo, projekt ustawy przewiduje zmiany w ustawach okreslajgcych przepisy dotyczace podatku
dochodowego oraz podatku VAT. Zmiany te majg umozliwia¢ stworzenie dodatkowej zachety dla
wiascicieli lokali do dzierzawienia ich SAN i obnizania wyjsciowego czynszu dzierzawy. W zwigzku
z uwagq zgtoszong przez Ministerstwo Finanséw w ramach uzgodnien miedzyresortowych proponuije
sie aby ustuga polegajgca na dzierzawie nieruchomosci na rzecz spotecznej agencji najmu byta
zwolniona z podatku VAT, co zréwnuje tego typu transakcje z transakcjami najmu/dzierzawy
dokonywanymi bezposrednio na rzecz dzierzawcéw/najemcédw, ktére sg zwolnione z podatku VAT juz

w obecnym stanie prawnym.

Projektowana ustawa przewiduje ponadto zmiany w innych ustawach wspierajgce realizacje ww. celdw.

Obejmuja one:

- zmiane ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 611) poprzez wskazanie, ze zadanie



2.

gminy polegajace na tworzeniu warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdinoty
samorzgdowej, moze by¢ realizowane za posrednictwem SAN,

zmiane ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i 0 wolontariacie
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1057) polegajacej na rozszerzeniu katalogu zadan publicznych
o tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzgdowe;,
zmiane ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551), co umozliwi
wigczenie najemcéw SAN w krag uprawnionych do korzystania z doptat do czynszéw w ramach
programu ,Mieszkanie na start”.

Przebieg konsultacji publicznych i opiniowania

Konsultacje publiczne i opiniowanie odbyly sie w dniach 26 maja 2020 r. — 16 czerwca 2020 r.

(w przypadku zwigzkéw zawodowych, organizacji pracodawcow i Rady Dialogu Spotecznego w dniach
26 maja 2020 r. — 26 czerwca 2020 r.).

W ramach tego etapu prac legislacyjnych projekt przekazano nastepujgcym podmiotom:

© N Ok W~
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Bank Gospodarstwa Krajowego

Centrum Analiz Klubu Jagiellonskiego

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomo$ci
Fundacja Blisko

Fundacja Centrum Partnerstwa Publiczno-Prywatnego
Fundacja Habitat for Humanity Polska

Fundacja im. Stefana Batorego

Fundacja Republikanska

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami

. Instytut Jagiellonski

. Instytut Rozwoju Miast i Regionow

. Instytut Sobieskiego

. Instytut Spraw Publicznych

. I1zba Architektéw Rzeczypospolitej Polskiej

. I1zba Projektowania Budowlanego

. Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk

. Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci

. Kongres Ruchéw Miejskich

. Krajowa lzba Gospodarcza, Komitet ds. Nieruchomosci

. Krajowa lzba Gospodarki Nieruchomosciami

. Krajowa Organizacja Rzeczoznawcéw Majatkowych

. Krajowa Spoétdzielcza Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa

. Krajowe Stowarzyszenie Profesjonalistéw Rynku Nieruchomosci

. Krajowy Zaso6b Nieruchomosci

. Ogélnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami

. Ogolnopolskie Stowarzyszenie Firm Budowlano-Wykonczeniowych
. Ogolnopolskie Stowarzyszenie Licencjonowanych Zarzadcow Nieruchomosci ,Ekspert
. PFR Nieruchomosci S.A.

. Polska Federacja Organizacji Zarzadcéw, Administratorow i Wtascicieli Nieruchomosci
. Polska Federacja Rynku Nieruchomo$ci

. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych

. Polska Izba Budownictwa

. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego

”



34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.

43.
44.

45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.

61
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Polska Izba Inzynieréw Budownictwa

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majgtkowego

Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci

Polski Fundusz Rozwoju S.A.

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikéw Budownictwa
Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa

Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego

Powszechne Towarzystwo Ekspertéow i Doradcow Rynku Nieruchomosci
Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe

Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych

Pracownia Badan i Innowacji Spotecznych ,Stocznia”

Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan

Stowarzyszenie Ekspertow Rynku Nieruchomosci

Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji

Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki

Stowarzyszenia Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci Polski Centralne;
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych ,POLONIA”
Stowarzyszenie Tebeesédw Polski Potudniowej i Zachodniej
Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci na Wynajem ,Mieszkanicznik”
Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy

Unia Metropolii Polskich

Unia Miasteczek Polskich

Unia Spétdzielcédw Mieszkaniowych w Polsce

Zwigzek Bankéw Polskich

Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej

. Zwigzek Miast Polskich
62.
63.
64.

Zwigzek Powiatow Polskich
Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych Rzeczypospolitej Polskiej
Zwigzek Zawodowy Budowlani

Omowienie wynikow konsultacji publicznych

W _ramach konsultacji publicznych informacje zwrotng otrzymano od nastepujacych podmiotow:

Fundacja Habitat for Humanity Poland, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Polska Izba Budownictwa,

Fundacja Blisko, Stowarzyszenie Interwencji Prawnej, Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy,

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Unia Metropolii Polskich, Zwigzek Powiatéw Polskich,

Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan, Polskie Okna i Drzwi — Zwigzek Producentow,

Dostawcéw i Dystrybutorow, Polski Zwigzek Producentéw Kruszyw.

Zgtoszone uwagi dotyczyty w szczegdlnosci nastepujgcych obszardw:

zatozen ,ulgi na zasiedlenie”,

rodzaju umowy najmu zawieranej przez najemce,

udziatu gminy w pokrywaniu zobowigzah czynszowych, w przypadku, gdy nie sg one
regulowane przez lokatora,

prowadzenia postepowania konkursowego i zastosowania przepiséw ustawy o dziatalnosci
pozytku publicznego i wolontariacie,

obowigzywania uméw — warunkéw wypowiedzenia i czasu na jaki zawiera sie umowy,



- kryteriow uprawniajgcych do zawarcia umowy najmu z SAN,
- obcigzenia ustugi najmu/dzierzawy podatkiem VAT,
- okreslenia maksymalnej wysokosci czynszu pobieranej przez SAN,

- sprawozdawczosci.
W wyniku zgtoszonych uwag w projekcie dokonano w szczegdlnosci nastepujacych zmian:

- zrezygnowano z ,ulgi na zasiedlenie”,

- pozostawienie kwestii zaangazowania gminy w regulowanie zobowigzan do rozstrzygniecia
w umowie wspotpracy miedzy gming a SAN,

- zrezygnowano ze wskazywania przyczyn uprawniajgcych do wypowiedzenia umowy oraz
odniesiono czas trwania umow do okresu obowigzywania umowy wspétpracy miedzy gming
a SAN,

- umozliwienie gminie uzupetnienia katalogu kryteriéw uprawniajgcych do zawierania uméw
z SAN o wiasne kryteria,

- uzupetnienie projektu o zwolnienie z podatku VAT,

- umozliwienie ustalania maksymalnej stawki czynszu przez SAN,

- doprecyzowanie przepiséw o sprawozdawczosci.

Szczeg6towy wykaz uwag zgtoszonych w ramach konsultacji publicznych wraz ze stanowiskiem
Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii zawiera zatgcznik do niniejszego raportu.

4. Przedstawienie wynikow zasiegniecia opinii, dokonania konsultacji albo uzgodnienia
projektu z witasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym Europejskim

Bankiem Centralnym

Projekt ustawy nie byt konsultowany z organami i instytucjami Unii Europejskiej. Projektowana regulacja
nie miesci sie w zakresie przedmiotowym zagadnien podlegajgcych konsultacjom z Europejskim
Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady z dnia 29 czerwca 1998 r. w sprawie konsultacji
Europejskiego Banku Centralnego udzielanych wiadzom krajowym w sprawie projektéw przepisow
prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 3.07.1998 r., s. 42; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 1, t.
1, str. 446).

5. Wskazanie podmiotow, ktore zglosily zainteresowanie pracami nad projektem w trybie
przepisow o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, wraz ze
wskazaniem kolejnosci dokonania zgtoszen albo informacje o ich braku

Zaden podmiot nie zgtosit zainteresowania pracami nad projektem ustawy w trybie przepiséw

0 dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa.



Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw
(projekt z dnia 20 maja 2020 r.)

OPINIOWANIE
Podmiot Jednostka redakcyjna /
Lp. zglaszajacy uwage Str. Prt %;i;li{e nia / Tres¢ uwagi/ Propozycja zapisu Stanowisko MR/MRPiT
Uwagi ogodlne
1. GUS uwaga og6lna [...] pragne przekaza¢ do rozwazenia propozycj¢ zawarcia w ww. Komentarz do uwagi:
projekcie przepisu .(.)kre.sla]qcego prowadzenie ew1d’er.10]1/\ivy}<azu Projekt  ustawy  przewiduje obowiazek
spotecznych agencji najmu, ktére moga w przysztosci stuzy¢ do . .
. S . . . sprawozdawczy dla gmin wobec ministra
prowadzenia monitoringu tego zjawiska w skali calego kraju. . . .
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa, co zgodnie z uzasadnieniem ma
postuzy¢ do oceny skali zjawiska i jego rozwoju.
Projektodawca nie widzi potrzeby uzupetnienia
przepiséw w proponowanym zakresie.
2. | OPZZ uwaga og6lna Ustawodawca chce wprowadzi¢ instrument wykorzystujacy | Komentarz do uwagi:

prywatne zasoby mieszkaniowe na potrzeby oséb o nizszych
dochodach poniewaz spodziewa si¢ nadpodazy mieszkan na
wynajem w najblizszym czasie. Obecnie jednak wzrost liczby
oddawanych do uzytku mieszkan nie poprawia w znaczacy sposéb
dostepnosci mieszkan dla oséb o dochodach zbyt niskich , by naby¢
lub wynaja¢ mieszkanie na zasadach rynkowych, a jednocze$nie zbyt
wysokich, aby méc ubiega¢ si¢ o najem mieszkania komunalnego.
W mieszkania na wynajem inwestuja bowiem w praktyce podmioty
gospodarcze celem osiaggnigcia zysku z najmu na zatozonym
poziomie badZ osoby fizyczne okreslajace ceng¢ wynajmu wedtug
stawek rynkowych. Trudno zatem oczekiwa¢, Ze inwestorzy
prywatni beda sktonni negocjowa¢ wysoko$¢ czynszu ze spoteczng
agencja najmu. Dodatkowo rynek mieszkan na wynajem jest
rozproszony, co takze bedzie utrudnia¢ wynegocjowanie czynszow,
adekwatnych do zdolnosci ptatniczych oséb o nizszych dochodach.
Mimo to ustawodawca wskazuje, ze cena wynajmu moze by¢ w
wyniku dziatania spotecznej agencji najmu nizsza nawet o 20%.

Majac $wiadomo$¢ nadal niewystarczajacej
liczby inwestycji mieszkaniowych realizowanych
przez samorzady oraz istnienie wsrdd czesci
spoteczenstwa niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych, projektodawca zaproponowat
rozwigzanie, ktére pozwala na wykorzystanie
istniejacych zasobéw na cele mieszkaniowe i
wspieranie dzigki tym zasobom potrzeb oséb o
umiarkowanych i nizszych dochodach. SAN
bedzie narz¢dziem, ktére bedzie funkcjonowac
rOwnolegle do innych rozwigzan
promieszkaniowych,  uzupelniajac  dostgpne
samorzgdom lokalnym instrumenty wspierajgce je
w tworzeniu warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych lokalnych wspdlnot (Fundusz
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Skala zainteresowania tworzeniem spolecznych agencji najmu
bedzie znikoma - ustawodawca sam szacuje, ze do 2030 r. zostanie
utworzone ok. 45 agencji, ktére beda na koniec tego okresu
dysponowac zasobem jedynie ok. 2 tys. mieszkan.

Doptat, filar rynkowy pakietu ,,Mieszkanie+”
itp.).

Projektowane rozwigzanie moze przy tym stac si¢
przydatne dla wiasdcicieli mieszkan pozyskanych
w celach inwestycyjnych w dobie powodowanego
przez pandemi¢ kryzysu na rynku najmu.

OPZZ

W ocenie OPZZ, istnieja sprawdzone od lat instrumenty, ktére
umoztiwiaja osobom o niskich dochodach zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych, takie jak budowa mieszkan komunalnych,
spétdzielczych czy czynszowych. Jest to zadanie jednostek
samorzadu terytorialnego i to one, a nie spoteczne agencje najmu,
ktérym jednostka ta bedzie mogta zleci¢ zadanie publiczne, powinny
realizowa¢ potrzeby mieszkaniowe na rzecz oséb o nizszych
dochodach. Niestety, mimio, ze wedlug Gtéwnego Urzedu
Statystycznego w 2018 r. na najem z zasobéw gminnych oczekiwato
149 329 gospodarstw domowych, w zasobach gminnych
odnotowano mniej lokali socjalnych niz w roku poprzednim (101,2
tys.). W 2019 r. mieszkania przeznaczone dla oséb o nizszych
dochodach - mieszkania komunalne, mieszkania w ramach
towarzystw budownictwa spolecznego i mieszkania zakladowe
stanowily jedynie 2,2% liczby nowowybudowanych mieszkan (ok.
4,6 tys.). W latach 2013-2017 w 290 na 380 powiatéw nie oddano do
uzytku ani jednego mieszkania spéidzielczego. W tym okresie, w
45% powiatéw nie wybudowano ani jednego mieszkania
komunalnego. Biorac to pod uwage OPZZ postuluje o systemowe
dziatania panstwa, ktére rozwigza problem mieszkaniowy os6b o
nizszych dochodach.

Komentarz do uwagi:

Projektowana ustawa wprowadza spoleczne
agencje najmu jako rozszerzenie mozliwosci
tworzenia warunkéw do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych o0séb o nizszych i S$rednich
dochodach dostgpnych samorzadom lokalnym.
Jedng z gléwnych zalet tego rozwigzania jest
mozliwo$¢ wykorzystania lokali w budynkach juz
istniejacych, bez ponoszenia kosztéw budowy
nowych obiektow.

Budownictwo spoteczne i komunalne jest
wspierane w ramach innych instrumentéw rzadu,
w tym rozwigzan zawartych w ustawie z 10
grudnia o  zmianie  niektérych  ustaw
wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa.

ZP BCC

Do rozwazenia mozliwo$¢ rozszerzenia zakresu dziatalnosci SAN w
taki spos6b by wprost obejmowata réwniez mozliwo$¢ najmowania
— wraz z lokalami mieszkalnymi, praw do innych nieruchomosci lub
lokali zwigzanych z prawem korzystania z lokalu — np. miejsc
parkingowych oraz komérek lokatorskich. Bez tego w praktyce
wystepowaé bedg problemy czy SAN bedzie uprawniony do
zawarcia umowy najmu, ktérej cze¢$¢ beda stanowily takie prawa
zZwigzane.

Komentarz do uwagi:

Wskazana w projektowanej ustawie podstawowa
dziatalno$¢ SAN nie wyklucza prowadzenia przez
nig réwniez innych dziatan, tym bardziej dziatan
stuzacych lokatorom zasobu SAN. Ewentualny
dochdd uzyskany z innej dziatalno$ci musi by¢
jednak przeznaczony na dziatalno$¢ statutowa
tego podmiotu.
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ZP BCC

Do rozwazenia mozliwos¢ rozszerzenia zakresu proponowanej ulgi
w ramach podatku dochodowego od o0séb fizycznych, w
szczegblnosci poprzez rezygnacje z kryterium wieku.

Komentarz do uwagi:

W zwigzku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stala si¢ bezprzedmiotowa.

ZP BCC

Do rozwazenia mozliwo$¢ rozszerzenia zakresu proponowanej ulgi
w ramach podatku dochodowego od o0s6b fizycznych, w
szczegélnoSci poprzez jej rozszerzenie réwniez na przypadki
nabycia nieruchomos$ci na rynku wtérnym (rezygnacja z kryterium
pierwszego zasiedlenia)

Komentarz do uwagi:

W zwigzku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stala si¢ bezprzedmiotowa.

Uwagi do projektu ustawy

ZP BCC

art. 1 pkt 2 (dot. art.
22c¢ ust. 3)

W projektowanym art. 22c¢ ust. 3 sformutowanie ,mozliwos¢
pobierania” proponuje si¢ zastgpi¢ sformutowaniem ,szczegdlne
zasady pobierania”. Pierwotne brzmienie sugeruje brak mozliwosci
pobierania kaucji bez regulacji uchwatag Rady Gminy.

Komentarz do uwagi:

W zwiazku ze zmiang koncepcji regulacji,
zrezygnowano z przepisu dotyczacego kaucji,
stad uwaga stala si¢ bezprzedmiotowa.

ZP BCC

art. 1 pkt 2 (art. 22d
ust. 2)

W projektowanym art. 22d ust. 2 zdaniem ZP BCC brakuje
mozliwo$ci naliczenia innych optat przez SAN, w szczeg6lnosci
kosztéw utrzymania lokalu o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8a
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Komentarz do uwagi:

Ustawa nie ingeruje w stosunki SAN-najemca w
sytuacji, kiedy ogélne zasady tego stosunku
okreSlone sa w ustawie o praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego.

ZP BCC

art. 1 pkt 2 (art. 22d
ust. 6)

Zdaniem ZP BCC w projektowanych rozwigzaniach dot. SAN
brakuje wyrazonych wprost gwarancji na rzecz wiascicieli lokali
oraz budynkéw zawierajacych umowy z SAN, dot. wyptacalnosci
SAN, braku powigzania zaplaty czynszu przez podnajmujacego (lub
nawet nie zawarcia umowy pomi¢dzy SAN a podnajmujacym) z
zaplatg czynszu przez SAN, a takze regulacji skutkéw rozwigzania
(w tym wypowiedzenia) umowy pomig¢dzy wiadcicielem a SAN w
kontekscie praw podnajemcéw (np. zgodnie z przepisami o ochronie
lokatoréw). Brak regulacji szczegdlnych oraz wyrazonych wprost
gwarancji na etapie rozwazania przez inwestordw mozliwosci
zawarcia uméw z SAN (czy w ogéle realizowania inwestycji z
zamiarem zawierania uméw z SAN) moze dziata¢ istotnie

Komentarz do uwagi:

Wtasciciela zasobu mieszkaniowego taczy z SAN
umowa dzierzawy. W zakresie nieuregulowanym
w projektowanej ustawie beda stosowane zasady
ogbélne, w tym przepisy kodeksu cywilnego.
Czynsz dzierzawy jest optacany niezaleznie od
czynszu najmu. W ocenie projektodawcy nie jest
konieczne uzupetnienie w tym zakresie projektu
ustawy.
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demotywujagco 1 utrudnia¢ osiggnigcie celéw regulacji. W
szczegdlnosci wiadciciele moga w takim wypadku obawiac sie, ze
straca faktyczng kontrol¢ nad przekazanym lokalem na rzecz
nierzetelnego podnajemcy, ktéry nie rozlicza si¢ z SAN ani z gmina,
a w interesie SAN nie bedzie lezalo dochodzenie roszczen od
podnajemcy w sytuacji gdy za zaptatg przez niego naleznosci z tytutu
podnajmu odpowiada¢ bedzie gmina.

W nowej wersji projektu wskazano, ze umowa
najmu jest warunkowana istnieniem umowy
dzierzawy.

\% kontekscie odpowiedzialno$ci za
niezrealizowane zobowigzania najemcy,
ostatecznie w projekcie ustawy pozostawiono t¢
kwesti¢ do uzgodnienia pomig¢dzy gminami i
SAN-ami.

10. | NSZZ “Solidarno$¢” | art. 1 pkt 2 (art. 22d | [...] z tresci art. 1 projektowanej ustawy wynika, ze w przypadku | Komentarz do uwagi:
ust. 6) wypowiedzenia umow odnajmu przez SAN, nieuregulowane . . . . .
wzgle;dem SAN nale};ngs'ci Jpodnzﬂ'emcy pokrywa ggmina, a Zaw1erafue. umow - gmm - 2 SAN /sluzy
zobowigzania podnajemcy wobec SAN stajg si¢ zobowigzaniami zaspokojeniu poFrzeb nu.eszkamowych wsp6lnoty
wobec gminy. Zachodzi pytanie, czy gminy beda przygotowane samorza}dowej,.]est'to ‘“?tr“?nem ff:lkultatywny,
finansowo na wypadek wypowiadania uméw podnajemcom tym Z?tem’ gdy gmina fie czue sie Na mego ,gOtOW.a’
bardziej, iz zalozy¢ mozna, ze SAN wypowiada umowe podnajemcy fue ma 0b0w1q-zku go stosowac. Zwrocw'nalezly
L S . .. . - takze uwage, ze w przypadku, gdy gmina nie
i nie znajduje na jego miejsce kolejnego? Zdaniem NSZZ K ‘ delu SAN. al deevduie si
»oolidarno§¢”  przepisy regulujace te  zalezno$ci nalezy orzysta z modelu » ale np. decyduye sig na
doprecyzowaé tak, aby gminy nie mialy powodéw do unikania reghzaq@. swojego  zadania w  zakresie
zawierania uméw z SAN. mlesz.kalmctwa _ poprzez lokale k.omunalne,
réwniez naraza si¢ na ryzyko ponoszenia kosztow
nieptaconego czynszu.
W  aktualnym projekcie ustawy kwestia
odpowiedzialno$ci za zobowigzania najemcy
zostala pozostawiona do uzgodnienia pomigdzy
gminami i SAN-ami w umowie wspotpracy.
11. | ZP BCC art. 2 Zgodnie z proponowanym dodaniem art. 27h do ustawy o podatku | Komentarz do uwagi:
dochodowym od o0séb fizycznych, zdaniem ZP BCC . . . . -
przeformutowania wymaga ust. 1 pkt 1 przepisu postugujacy si¢ W zwigzku 2 rezygnacja z ulgi na zasiedlenie
sformulowaniem ,zakupit” podczas gdy bardziej trafnym uwaga stala si¢ bezprzedmiotowa,
sformutowaniem bytoby, zdaniem ZP BCC, ,,naby}”
12. | ZP BCC art. 2 Zgodnie z proponowanym dodaniem art. 27h do ustawy o podatku | Komentarz do uwagi:

dochodowym od oséb fizycznych, zdaniem ZP BCC niezasadnym
jest ograniczenie przyznawanej ulgi do podatnikéw ktérzy nie
ukonczyli 36 lat. Wylaczenie pozostalej szerokiej grupy podatnikéw
nie zostato w opinii ZP BCC wystarczajaco umotywowane w ramach

W zwigzku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stala si¢ bezprzedmiotowa.
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Uzasadnienia, w szczegllno$ci nie zostalo wykazane by
przedstawiciele tej grupy byli mniej dotknigci negatywnymi
zjawiskami rynkowymi w zwigzku z epidemiag COVID-19, do
ktérych odwotuje si¢ Uzasadnienie.

13.

ZB BCC

art. 2

Zgodnie z proponowanym dodaniem art. 27h do ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, zdaniem ZP BCC art. 27h ust. 4
wymaga doprecyzowania, ze wymogi dotyczace lokalu lub budynku
stosuja si¢ na moment dokonywania czynno$ci — a nie na moment
odliczenia. W innym wypadku istnie¢ bedzie ryzyko niekorzystnej
wyktadni przepisu (uniemozliwiajacej odliczenie ulgi liczonej od
kwoty pierwotnej) w sytuacji np. nastepczej rozbudowy budynku
(np. poprzez dobudowanie garazu do budynku). W momencie
odliczenia bowiem budynek lub lokal mogg teoretycznie nie spetnia¢
juz zastrzezonych warunkow.

Komentarz do uwagi:

W zwigzku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stala si¢ bezprzedmiotowa.

14.

OPZZ

art. 2

Projekt ustawy wprowadza ulge w podatku dochodowym od oséb
fizycznych, ktérej konstrukcj¢ OPZZ ocenia krytycznie.
Ustawodawca kieruje wsparcie do nabywcéw mieszkania na rynku
pierwotnym lub budujacych dom jednorodzinny na wiasnej dziatce.
Sa to w praktyce gléwnie osoby $redniozamozne i zamozne, Z uwagi
na wyzsze ceny na rynku pierwotnym. W zwigzku z tym, w
niewielkim stopniu zmieni si¢ sytuacja oséb nabywajacych
mieszkanie o nizszych dochodach. Ustawodawca nie bierze pod
uwage, ze wielu pracujacych nie sta¢ na nabycie mieszkania z uwagi
na poziom wynagrodzen w Polsce i wysokie ceny nieruchomos$ci. W
III kwartale 2019 r. w poréwnaniu analogicznego okresu roku
poprzedniego , Polska zajeta piata pozycje rankingu wzrostu cen
mieszkan - wedlug Eurostatu ceny w tym czasie wzrosty o ok. 9%.
Eksperci wskazuja, ze w 2019 r. do zakupu 50m2 mieszkania w
duzym mieScie potrzebne byto §rednio 101 $redniego wynagrodzenia
netto. Problem braku mieszkania dotyka gtéwnie ludzi miodych,
ktérzy wchodza na rynek pracy, rodzin wielodzietnych oraz oséb
samotnie wychowujacych dzieci - te kategorie oséb majg zazwyczaj
ograniczone dochody. Osoby gorzej sytuowane poszukuja czgsciej
mieszkania na rynku wtérnym, gdzie ceny sa zazwyczaj nizsze.
Biorac powyzsze pod uwage, ograniczenie mozliwosci
wykorzystania ulgi podatkowej tylko do rynku pierwotnego
zmniejszy skuteczno$¢ ulgi podatkowej a cel spoteczny tej regulacji

Komentarz do uwagi:

W zwigzku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stala si¢ bezprzedmiotowa.
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nie zostanie w naszej ocenie osiggnigty. Dlatego uwazamy, ze
nabycie mieszkania lub domu na rynku wtérnym takZze powinno
uprawnia¢ do skorzystania z ww. ulgi podatkowej. Zwracamy
ponadto uwage, w przypadku oséb o nizszych dochodach albo
korzystajacych z innych ulg podatkowych, wysoko$¢ podatku moze
nie pozwoli¢ na skorzystanie z kwoty odliczenia, nawet jesli beda
mogli odliczy¢ ulge jeszcze w kolejnym roku.

15.

OPZZ

OPZZ stoi ponadto na stanowisku, ze liczba dzieci nie powinna
stanowi¢ kryterium decydujacego o wysokosci ulgi lecz kryterium
dochodowe. W porzadku prawnym funkcjonuja juz programy, ktére
wedtug rzadu maja na celu zwigkszenie dzietnosci. W przypadku ulg
podatkowych, kryterium dochodowe jest bardziej sprawiedliwe
spotecznie a takze pozwala na optymalne wykorzystanie Srodkéw
publicznych. Trudno tez zgodzi¢ si¢ z ocena ustawodawcy o
prokreacyjnym charakterze przedmiotowej ulgi podatkowe;.
Decyzje dotyczace dzietnoSci podlegaja wieloletnim trendom,
jednak zasadniczym ich elementem jest stabilna sytuacja dochodowa
rodziny i dobra kondycja rynku pracy.

Komentarz do uwagi:

W zwiazku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stala si¢ bezprzedmiotowa.

Uwagi do uzasadnienia

16.

ZB BCC

str. 6

Uzasadnienie wymaga aktualizacji w szczegdélnosci w zakresie
odestan do jednostek redakcyjnych Projektu. Przykladowo — w
uzasadnieniu, na stronie 6, zawarte zostaly odeslania do art. 2
projektu jako zmiany ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
podczas gdy zgodnie z Projektem art. 2 dotyczy zmiany w ustawie o
podatku dochodowym od o0s6b fizycznych (wg uzasadnienia —
przepisy ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych
zawarte miatyby by¢ w art. 5 projektu).

Uwaga uwzgledniona

17.

ZB BCC

str. 8

Uzasadnienie wymaga, zdaniem ZP BCC, wymaga kompleksowego
przegladu i aktualizacji. W cze$ci bowiem nie odpowiada tresci
Projektu - w szczegdlnosci wyjasnienia dot. mozliwo$ci roztozenia
w czasie odliczenia ulgi dodawanej w drodze nowelizacji ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych

Komentarz do uwagi:

Uzasadnienie zostalo dostosowane do aktualnej
wersji projektu.
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Uwagi do OSR

18.
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Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw

(projekt z dnia 20 maja 2020 r.)
KONSULTACJE PUBLICZNE

Lp.

Podmiot
zglaszajacy uwage

Jednostka
redakcyjna /
Str. uzasadnienia /
Pkt OSR

Tres¢ uwagi / Propozycja zapisu

Stanowisko MR/MRPiT

Uwagi ogodlne

Komentarz do uwagi

umozliwieniu zawierania umOéw najmu z prawem do dalszego
podnajmu, z jednej strony stanowi dodatkowe narzedzie pomocy
mieszkancom 1 jest rozwigzaniem korzystnym, jednak z uwagi na
niepewna sytuacj¢ dochodowg przysztych najemcéw, powoduje
przeniesienie w duzej mierze ryzyka ponoszenia kosztéw najmu
przez Gming w sytuacji niewyptacalno$ci podnajemcy. Caly ci¢zar

Polski Zwigzek | Uwaga ogdlna Dostrzegajac zagrozenia zwigzane z mozliwo$cia opdéznienia decyzji
Producentéw o zakupie lub budowie nieruchomos$ci w oczekiwaniu na publikacj¢ | W zwiazku z rezygnacja z wprowadzenia ,,ulgi na
Kruszyw zmian w ustawie prosimy o szybkie jej procedowanie lub publikacje | zasiedlenie” uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa.
informacji o obowiazywaniu ulgi z datg wsteczng tj. dla oséb ktére
zakupity mieszkanie/dom lub rozpoczgty budowe domu np. od 1
marca 2020 r. lub dla wszystkich, niezaleznie od daty rozpoczgcia,
ktérzy zakoncza proces inwestycyjny po wejsciu w zycie zmian. W
przeciwnym razie moze powsta¢ grozna “luka” inwestycyjna na
rynku nieruchomos$ci, co bedzie sprzeczne z przyjetymi celami
ustawy.
2 Unia Metropolii | Uwaga ogdlna - Okreslen.le podn?l]mu: najem 1pstytuCJonalny. . . . Komentarz do uwagi
. ; W ustawie brak jest regulacji jaki charakter miatby podnajem lokali . . . .
Polskich nowa jednostka . . Lo . . | Projektowana ustawa opiera si¢ na ogdlnej
. przez SAN-y tj. czy jest to np. najem instytucjonalny. Ten rodzaj . . . . .
redakcyjna . . ., X , . formule najmu. Wybdr rodzaju zawieranej
najmu méglby zapewni¢ bezpieczenstwo dla wynajmujacego lokalu . . . )
. .. . . . . | umowy bedzie nalezat do SAN i bedzie
w przypadku koniecznosci eksmisji zalegajacego podnajemcy i . . .
. . .. dostosowany do sytuacji potencjalnego najemcy.
zasadnym jest wprowadzenie tego typu gwarancji.
Unia Metropolii | Uwaga ogdlna - Dostoso/wam.e ZapISOW W UStawie 0 pomocy panstwa w ponoszeniu Komentarz do uwagi
. ; wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania.
Polskich dostosowanie . . . : N . . .
przepis6w Z punktu widzenia Gminy zastosowanie rozwigzan polegajacych na | Korzystanie z modelu zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych ~ wspdlnoty  samorzgdowe;j
w formie SAN nie jest obowigzkowe dla gminy,
niemniej w przypadku lokali komunalnych gmina
rOwniez  narazona jest na  negatywne
konsekwencje niewyplacalnosci lokatoréw.
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ponoszenia  ewentualnych  konsekwencji  niewyptacalnosci
podnajemcy i prowadzenia ewentualnego  post¢powania
windykacyjnego, a takze poniesienia jego kosztow, ktéry w sytuacji
zastosowania proponowanych w ustawie rozwigzan zostanie
przerzucony w cato$ci na Gming.

Unia Metropolii
Polskich

Uwaga ogélna

Projekt ustawy zawiera bardzo duzo odestan do innych ustaw, przez
co uregulowanie sg mato przejrzyste. Taka redakcja aktu prawnego
bedzie powodowaé szereg watpliwosci interpretacyjnych a w wigc
problemy prawne i praktyczne z zastosowaniem instytucji SAN.

Komentarz do uwagi

Projekt zostanie zweryfikowany pod katem
poprawnosci legislacyjnej w ramach prac komisji
prawnicze;j.

Polskie Okna i Drzwi
Zwigzek
Producentow
Dostawcow i
Dystrybutoréw

Postulat o utworzenie ulgi na budownictwo czynszowe

Budownictwo czynszowe — sposobem na pobudzenie rozwoju
budownictwa mieszkaniowego w Polsce!
Jednym z kluczowych wyzwanh jakie obecnie stoja przed naszym
krajem jest pobudzenie rozwoju budownictwa mieszkaniowego w
Polsce, a szczegélnie umozliwienie miodym ludziom
odpowiedniego miejsca zamieszkania na zyciowym  starcie.
Prowadzone na ten temat konsultacje publiczne koncentruja si¢
wokot kilku watkéw i propozycji. Wazne jest, aby proponowane i
forsowane rozwigzania uwzglednialy interes gospodarczy calej
naszej polskiej wspdlnoty ekonomicznej i byly skuteczne. Warto
réwniez skorzystaé z rozwigzan sprawdzonych w Polsce oraz
w innych krajach. Zdaniem Fundacji ,,Pomy$l o Przysztosci”
sprawdzonym rozwigzaniem, ktére moze skutecznie pobudzié
rozwdj budownictwa mieszkaniowego w naszym kraju jest powrdt
do ulg podatkowych przeznaczonych dla oséb inwestujacych w
budownictwo czynszowe.

W Polsce wyksztalcita si¢ juz bardziej zamozna grupa spoteczna
m.in. notariusze, prawnicy, lekarze, menedzerowie, przedsigbiorcy,
ktérzy dysponuja nadwyzkami srodkdw pieni¢znych. Zamiast srodki

te przeznacza¢ na konsumpcje mogliby — odpowiednio
zmotywowani systemem podatkowym - inwestowa¢ w rynek
nieruchomosci budujac mieszkania na wynajem.

Takie rozwigzanie posiada szereg zalet waznych dla catego
polskiego spoteczenstwa. Najwazniejsze z nich to:

Komentarz do uwagi

Uwaga wykracza poza przedmiot projektowane;j
ustawy. Postulat wraz z uzasadnieniem zostat
przyjety do wiadomosci.
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Pobudzenie zamoznych obywateli do inwestowania w
rozw6j polskiej gospodarki, a nie tylko w indywidualng
konsumpcje.

Zwickszenie podazy mieszkan przeznaczonych na
wynajem doprowadzi do wigkszej konkurencji wsréd
wynajmujacych, co z kolei bedzie mialo wptyw na
obnizenie kosztéw najmu. Drzigki temu mieszkania
dostepne beda tez dla mtodych ludzi rozpoczynajacych
karier¢ zawodowa.

Realnie wplynie na zwigkszenie ilo§ci mieszkan na
wynajem w naszym kraju.

Zmniejszy udzial szarej strefy w budownictwie, gdyz
staranie si¢ o ulgg podatkowa bedzie wymagalo rejestracji
kosztéw budowy/zakupu nieruchomosci.

Zmniejszy szarg strefe¢ na rynku najmu mieszkan, gdyz
warunkiem ulgi podatkowej moze by¢ rejestracja umowy
najmu.

Wprowadzenie takiego systemu ograniczy inwestycje
realizowane w tzw. systemie gospodarczym, a zwigkszy
ilo§¢ inwestycji prowadzonych poprzez tzw. inwestora
zastgpczego (firmy budowlane i developerskie). Prowadzi¢
to bedzie do optymalizacji kosztéw budowy i sprzyjac
rozwojowi projektowania i technologii budownictwa. W
konsekwencji polskie budownictwo stanie si¢ bardziej
konkurencyjne na arenie migdzynarodowe;j.

Wyzsza podaz mieszkan na wynajem doprowadzi do
wigkszej mobilno$ci obywateli, ktérym tatwiej bedzie
podja¢ decyzje o przeprowadzeniu si¢ w poszukiwaniu
pracy a to dodatkowo wplynie na zwigkszenie
konkurencyjnosci catej polskiej gospodarki.

Takie rozwigzanie nie powoduje, ze rozwdj budownictwa
bedzie odbywat si¢ kosztem innych dziatalnoSci jak to jest
w przypadku rzadowych dotacji. Doptaty rzadowe
skierowane na budownictwo zmniejszg naktady w innych
branzach np. na infrastruktur¢ drogowa.

Takie rozwigzanie angazuje w znacznej wickszosci
prywatny, a nie publiczny kapitat. Finansowanie mieszkan
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z publicznego kapitatu jest mniej efektywne, gdyz zawsze
wigze si¢ z kosztami utrzymania aparatu panstwowego
pobierajacego i dystrybuujacego podatki.

* Nie tylko doprowadzi do ozywienia pograzajacej si¢ w
kryzysie branzy budowlanej, ale takze innych galezi
gospodarki np. przemyst AGD, wyposazenie mieszkan.

uwaga og6lna

Niezaleznie od uwag szczegétowych przedstawionych
ponizej, projekt ustawy opiniujemy pozytywnie. Jest to kolejny etap
wprowadzania nowych, prawnych wykorzystujacych praktyki
pionierskich w skali naszej kraju rozwigzan. Wszystkie te dzialania
maja na celu umozliwienie rodzinom o réznej wysokosci
miesigcznych dochodéw jak najszybsze zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych na miar¢ ich mozliwosci finansowych.

Komentarz do uwagi

Przyjeto do wiadomosci.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesey

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast

i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

uwaga og6lna

Spoteczne agencje najmu stanowig narzedzie, ktére moze stuzy¢
procesowi deinstytucjonalizacji pomocy spolecznej. Strategiczne
zalozenia tego procesu sg obecnie opracowywane w Ministerstwie
Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej oraz Ministerstwie Zdrowia
(Krajowa  Strategia  Przeciwdziatania =~ Ubdstwu).  Zaklada
sie¢ wygaszenie duzych placowek opiekunczych na rzecz wsparcia
w §rodowisku lokalnym, w oparciu o lokale mieszkalne.
Dla realizacji tego =zaloZzenia niezbedne jest stworzenie
(wybudowanie, przeksztalcenie lub pozyskanie z rynku) znaczacej
liczby lokali mieszkalnych.

Wykorzystanie potencjalu SAN bedzie korzystne i celowe
dla przeprowadzenia procesu deinstytucjonalizacji przyczyniajac si¢
zarazem do synergicznego potaczenia réznych dziatan wiadz
zmierzajacych do poprawy warunkéw zycia i mieszkania w Polsce.
Niemniej jednak, aby to umozliwi¢ potrzeba zaréwno wprowadzenia
przepisow  projektowanych ~w  niniejszej ustawie (przy
uwzglednieniu uwag przedstawionych w toku konsultacji
publicznych), jak i popularyzacji wiedzy o tym modelu oraz
wsparcia (w tym finansowego) dla tworzenia SAN (przynajmniej dla
projektéw  pilotazowych lub w formie dofinansowania
np. z funduszy unijnych). Pozwoli to unikng¢ Ilub zmniejszy¢

Komentarz do uwagi

Przyjeto do wiadomosci.
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ryzyko, ze samorzady, ze wzgledu na ograniczone $rodki, nie beda
podejmowaé nowych inicjatyw mieszkaniowych.

Stowarzyszenie
Budowniczych
Domdéw 1 Mieszkan

uwaga og6lna

Stowarzyszenie pozytywnie ocenia proponowana zmian¢ w ustawie
o dziatalnos$ci pozytku publicznego i wolontariacie, w zakresie
dopuszczenia mozliwosci zlecania przez jednostki samorzadu
terytorialnego realizacji swoich zadah publicznych, w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej,
podmiotom zewn¢trznym. Podmioty te moga odciazy¢ niewydolne
jednostki samorzadu od strony organizacyjnej. Zatozenie, iz podmiot
zewngtrzny bedzie w stanie dostarczy¢ gminie lokale na wynajem
dlugoterminowy ze stawka czynszu nizszg od rynkowe;j, jakkolwiek
czynione ostroznie, jest mozliwe do osiagnigcia. Podkresli¢ nalezy,
iz jednostki samorzadu, nie dysponujac wilasnym zasobem
mieszkaniowym, przy uwzglednieniu swoich mozliwosci
finansowych, aktualnie korzystaja juz z instytucji najmu lokali
stuzacych do realizowania zadan publicznych. Podkresli¢ nalezy, iz
podstawowym czynnikiem blokujagcym rynek lokali na wynajem,
szczegblnie dla oséb o niskich dochodach, byly i sg trudnosci z
opréznieniem lokalu w przypadku nieuiszczania optat oraz czynszu,
czy tez dewastacji lokalu. O ile podmiot publiczny lub organizacja
pozytku publicznego realizujaca zadania publiczne sa gwarantem
uiszczania nalezno$ci wobec wlasciciela (wynajmujacego), czy tez
przywrécenia lokalu do stanu z dnia wynajmu, tak nadal nie daja
jednoznacznych gwarancji szybkiego odzyskania lokalu po
zakonczeniu umowy.

Komentarz do uwagi

Sugerowana zmiana przepisow o ochronie
lokator6w nie miesci si¢ w  zakresie
przedmiotowym projektowanej ustawy.

Uwagi do projektu ustawy

Fundacja Habitat
for Humanity

Poland, Instytut
Rozwoju Miast

i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 1

Fundacja Habitat for Humanity Poland (Habitat Poland) wyraza
uznanie dla podjetej inicjatywy ustawodawczej w obszarze
zdefiniowania  spolecznych agencji najmu (SAN) oraz
wprowadzenia przepiséw wyznaczajacych kierunki ich dziatania. W
szczegblnosci doceniamy zgodne z prezentowanymi postulatami
wprowadzenie doptat do czynszu dla podnajemcéw SAN oraz
publiczne finansowanie tworzenia i rozwoju SAN.

Niemniej jednak chcielibySmy zwréci¢ uwage na kilka istotnych
aspektéw i uwag, ktérych uwzglednienie bedzie celowe dla

Komentarz do uwagi

W ocenie projektodawcy wyznaczona aktualnie w
modelu SAN rola gminy jest okreslona w sposéb
optymalny dla zapewnienia realizacji celéw
instrumentu. To gmina odpowiada za
prowadzenie lokalnej polityki mieszkaniowej, w
zwigzku z czym dysponuje aktualng wiedza o
lokalnych potrzebach mieszkaniowych. To na niej
spoczywa  ponadto wiele obowigzkow
wynikajacych z realizacji polityki mieszkaniowej
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zapewnienia jak najszerszego rozwoju SAN, jak to mialo miejsce w
innych krajach Europy. Kluczowe wydaje si¢ zapewnienie wigkszej
elastycznoSci dziatania SAN — wprowadzenie zbyt wielu restrykcji
(np. w drodze uchwat rad gmin) lub zbyt $cistych wytycznych
przyjmowania podnajemcéw SAN moze tatwo doprowadzi¢ do
hermetyzacji i zbiurokratyzowania tego modelu. Ponadto w sposéb
niecelowy i nieuzasadniony moze zblizy¢ zasady najmu w SAN do
zasad obowigzujacych w zasobie komunalnym (z ograniczeniami
w postaci m.in. biurokratyzacji, wysrubowanych kryteriow
kwalifikacji do najmu, braku elastycznosci i niewystarczajacego
zindywidualizowania pomocy mieszkaniowej).

Ponadto, majac na uwadze, ze zgodnie z projektem tworzenie SAN
bedzie w gestii gmin, a ich budzety moga by¢ dodatkowo obciazone
wskutek epidemii COVID-19 i w zwigzku z tym gminy moga by¢
mniej zainteresowane  tworzeniem  nowych  rozwigzan
mieszkaniowych, proponujemy przeprowadzenie szeroko zakrojonej
akcji informacyjnej skierowanej do samorzadéw i potaczonej
z prowadzeniem  (dodatkowo  dofinansowanych)  projektéw
pilotazowych SAN. W zwiazku z planowaniem nowej perspektywy
finansowej UE sugerujemy szersze wdrozenie finansowania
z budzetu unijnego do tworzenia SAN w Polsce (np. stworzenie
specjalnego funduszu na zasadach zblizonych do Funduszu
Dostgpnosci BGK).

panstwa w zakresie najmu, jak chocby
prowadzenie procedury przyznawania doptlat do
czynszu. Wreszcie, jak zaproponowano w
projekcie, to gmina bedzie dotowala dzialalno$¢
SAN, ktérym powierzono realizacj¢ zadania
publicznego, lub w innej formule
wspétfinansowata dziatania SAN. Z powyzszych
wzgledéw uzasadnione jest przyznanie gminie
mozliwos$ci okre$lania kryteriéw uprawniajacych
do zawarcia umowy najmu z SAN.

Po wejsciu ustawy w zycie planowana jest akcja
informacyjna oraz inne dziatania (np. stworzenie
wzorcowych projektow dokumentéw
towarzyszacych systemowi SAN) skierowane do
gmin, majace na celu popularyzacj¢ modelu SAN.
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Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast
i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Zmiany w_ustawie o ochronie praw lokatoréw (UOPL), ktére
umozliwig dziatanie miejskich agencji najmu (prowadzonych przez

spotki gminne) — zwigkszanie oferty najmu spotecznego:

Zaproponowany w projekcie model spolecznych agencji najmu,
dziatajacych poprzez organizacje pozarzadowe i inne podmioty
wskazane w ustawie o dzialalno$ci pozytku publicznego [...],
ktérym gmina ma powierza¢ realizacj¢ zadania publicznego wydaje
si¢ by¢ bliski modelowi konsorcjum organizacji pozarzadowych
i gminy (z projektu badawczego Habitat Poland wynika, ze jest
najkorzystniejszy model dla dzialania SAN
https://habitat.pl/files/san/SAN _dokument strategiczny.pdf).
Niemniej jednak, warto zwréci¢ uwag¢ na model poznanski —
rOwniez oparty o najem spoteczny, ale wykonywany przez
jednoosobowa spétke gminng.

Zwracamy uwage, ze w obecnym ksztalcie projektu model
poznanski nie bedzie mégt funkcjonowaé, cho¢ praktyka pokazata,
ze Miejskie Biuro Najmu dziatalo preznie i udzielalo pomocy
mieszkaniowej ponad 200 gospodarstwom domowym. Wydaje si¢,
ze umozliwienie dalszego dziatania tego modelu w Poznaniu
i ewentualnej implementacji takiego modelu w innych samorzadach
bedzie korzystne. Réwniez w mniejszych gminach poznanski model
najmu spotecznego moze by¢ atrakcyjny ze wzgledu na np.
niewystarczajaco rozwiniety I1I sektor (brak lub niewiele organizacji
pozarzadowych, ograniczone zasoby finansowe, kadrowe,
techniczne uniemozliwiajace wzigcie na siebie przedsiewzigcia na
skale prowadzenia SAN). Warto, aby imniejsze gminy miaty
ustawowo zapewniong mozliwo$¢ realizacji najmu spolecznego. Dla
uniknigcia watpliwosci interpretacyjnych i zamgetu
terminologicznego korzystnym bedzie odrebne uregulowanie tych
modeli. Wprowadzanie nowego instrumentu (spolecznych agencji
najmu) w dwoch réznych wariantach moze by¢ bowiem mylace
i doprowadzi¢ do wielu watpliwosci.

Proponujemy wprowadzenie zmian w ustawie o ochronie praw
lokatoréw, porzadkujacych dziatlanie miejskich agencji/biur
najmu - alternatywnych form najmu spolecznego. Gminy, majac
mozliwo§¢ skorzystania z szerszej gamy rozwigzah i mechanizméw,

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie

Projekt  ustawy  umozliwia  prowadzenie
spolecznych agencji najmu (w formie spoélek)
bezposrednio przez wiladze gminne. Przepisy
w tej sprawie byly konsultowane m.in.
z samorzadem miasta Poznania.
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moglyby bardziej adekwatnie adresowa¢ potrzeby mieszkaniowe
spotecznosci lokalnych.

Postulujemy wprowadzenie nast¢pujacych zmian w art. 20 UOPL.:

e dodanie w ust. 2a stéw ,,[...], przy czym umowa podnajmu
moze by¢ zawarta na czas oznaczony.”;

e zmiang¢ tre$ci ust. 2b na nastgpujaca: ,,Od podnajemcow,
o ktérych mowa w ust. 2s, gmina moze pobiera¢ czynsz nizszy
niz ten, ktéry sama oplaca wilascicielowi lokalu.”;

* uchylenie ust. 2c.

Wprowadzenie tych niewielkich zmian znaczaco zwigkszy
elastyczno$¢ gmin w zakresie ksztalttowania gminnej oferty najmu
spotecznego. Gminy beda mogly realizowaé zadanie polegajace
na tworzeniu warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspdlnoty samorzadowej zaréwno samodzielnie za posrednictwem
jednoosobowych spétek gminnych oraz poprzez powierzenie jego
realizacji i utworzenie spolecznych agencji najmu przez organizacje
pozarzadowe. Biorac pod uwage trudne do oszacowania
dlugofalowe skutki epidemii COVID-19 ijej wptyw na rynek
mieszkaniowy, wydaje si¢, ze zapewnianie jak najwigkszej
elastycznos$ci samorzadom lokalnym i jednoczesne motywowanie do
szukania innowacyjnych rozwigzan mieszkaniowych jest
wlasciwym kierunkiem przyj¢tym przez wladze centralne.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast
i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

art. 1

Po wprowadzeniu przepiséw objetych niniejszym projektem moga
powsta¢ watpliwosci co do mozliwoSci prowadzenia spotecznych
agencji najmu poza modelem ustawowym — bedzie to dotyczylo
np. gmin, w ktérych samorzad nie zdecyduje si¢ na wprowadzenie
SAN, a beda dziataty organizacje chcace prowadzi¢ posrednictwo w
najmie  spolecznym. Warto zatem zaznaczy¢  (choéby
w uzasadnieniu ustawy), ze wprowadzenie tych przepiséw nie
wylacza mozliwosci prowadzenia najmu spotecznego na zasadach
og6lnych, nieobjetych przepisami wprowadzanymi niniejsza ustawa.

Komentarz do uwagi

Wprowadzenie przepiséw dotyczacych
spolecznych agencji najmu sprawi, ze pod t3
nazwa (SAN) funkcjonowa¢ beda podmioty, ktére
realizujg model zaproponowany w projektowanej
ustawie. Niemniej dzigki uzupelnieniu przepisow
ustawy o dzialalnoSci pozytku publicznego i o
wolontariacie o zadanie “tworzenia warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej” podmioty realizujace dziatalno$¢
pozytku publicznego beda mogty ksztattowaé
wlasne modele realizacji tego zadania, odmienne
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od modelu SAN okreslonego w projektowane;j
ustawie.

Zwigzek Powiatow
Polskich

Art. 1 pkt 2 (art. 22a
w ustawie 0
niektérych formach
popierania
budownictwa
mieszkaniowego)

Konieczne jest wyjasnienie watpliwosci:

- czy bedzie mozliwe sktadanie ofert wspélnych w rozumieniu art.
14 ust. 3 ustawy o pozytku publicznym i wolontariacie, a jezeli tak,
ktéra z organizacji sktadajacych wspdlnie ofert¢ bedzie SAN;

- zgodnie z art. 4d ust. 3 pkt 1 ustawy o pozytku publicznym i
wolontariacie, powierzenie realizacji zadania wigze si¢ z
przekazaniem dotacji — pytanie czy i na co gmina miataby
przekazywac¢ dotacje SAN?;

- obowigzujace wzory ofert na realizacj¢ zadania publicznego
okreslone w rozporzadzeniu Przewodniczacego Komitetu Do Spraw
Pozytku Publicznego

z dnia 24 pazdziernika 2018 r.

w sprawie wzoréw ofert i ramowych wzoréw uméw dotyczacych
realizacji zadan publicznych oraz wzoréw sprawozdan z wykonania
tych zadan nie przystaja do specyfiki zadania, ktére begdzie
realizowane przez SAN, a beda to wzory obowigzujace w
postgpowaniu ofertowym;

- czy powierzenie zadan, o ktérych mowa w art.22a ust. 3 ma
odbywac¢ si¢ w ramach postgpowania na wybér SAM czy tez gmina
bedzie mogla po dokonaniu wyboru SAN, zleci¢ bez konkursu
realizacje wskazanych zadan?;

- na jaki okres be¢dzie mogta by¢ zawierana umowa o powierzenie
zadania publicznego i co stanie si¢ z umowami najmu zawartymi
przez SAN w przypadku rozwigzania umowy o powierzenie
realizacji zadania publicznego?

Komentarz do uwagi

Projektodawca przyjal zatozenie, ze tryb wyboru
organizacji prowadzacej SAN bedzie oparty na
sprawdzonych przepisach ustawy o pozytku
publicznym i o wolontariacie. Nowa ustawa nie
wprowadza w tym zakresie zadnych nowych
terminéw, procedur czy warunkéw, w zwigzku
Z tym gminy i organizacje pozytku publicznego
beda mogty korzysta¢ ze wszystkich mozliwo$ci
okreslonych w ogdlnych przepisach dotyczacych
powierzania organizacjom spotecznym realizacji
zadan publicznych.

Odnoszac si¢ bezposrednio do postawionych

pytan:
- projekt nie  wprowadza  wylaczenia
w zakresie formuty skladania oferty;

spoteczng agencja najmu jest
speliajacy wymogi
w projektowanej ustawie;

podmiot
wskazane

- dotacja mogtlaby pokrywaé np.
wynagrodzenia pracownikéw realizujacych
zadania SAN, obnizki czynszow
w przypadku najemcéw o niskich dochodach
lub znajdujacych si¢ w szczegdlnie cigzkiej
sytuacji zyciowej;

- przepisy wskazanego aktu wykonawczego
zostang przeanalizowane pod katem potrzeby
wprowadzenia ewentualnych zmian;

- w zakresie nieuregulowanym w projekcie
w odniesieniu do procedury zlecenia
realizacji zadania publicznego beda miaty
zastosowanie przepisy ustawy o dziatalno$ci
pozytku publicznego i o wolontariacie;
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- okres obowigzywania umowy okres§lono na 5
lat z mozliwoScig przedtuzenia;
w projekcie doprecyzowano ponadto skutki
rozwigzania umowy gminy z SAN dla uméw
dzierzawy.

Wobec wielu postulatow Srodowiska
samorzadowego 1 spolecznego, projektodawca
rozszerzyl mozliwo$¢ prowadzenia SAN réwniez
np. na spo6tki gminne. W tym przypadku SAN nie
bedzie otrzymywacé tych zadan przez zlecenie w
trybie ustawy o dziatalno$ci pozytku publicznego
(...), lecz w drodze zwyktej umowy, ktérej
minimalny zakres postanowien zostat
przesadzony w projekcie ustawy.

Fundacja Habitat
for Humanity

Poland, Instytut
Rozwoju Miast

i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 1 pkt 2
w zakresie
projektowanego

art. 22a ustawy

o niektérych
formach popierania
budownictwa
mieszkaniowego

Proponujemy dodanie nowego ust. 4, ktéry bedzie okreslal relacje
miedzy zasobem SAN a lokalami stanowigcymi mieszkaniowy
zas6b gminy i mozliwoscia korzystania z SAN przez osoby
ubiegajace si¢ o lokal z zasobu gminnego.

Jak rozumiemy z uzasadnienia oraz tresci projektowanych przepiséw
SAN ma by¢ nowym rozwigzaniem, istniejagcym obok
mieszkaniowego zasobu gminy i niewchodzacym w jego sklad.
Zgadzamy si¢, ze co do zasady to rozwigzanie jest najefektywniejsze
dla oséb z tzw. ,luki czynszowej”. Nalezy jednak zalozy¢, ze beda
réwniez istniaty przypadki, w ktérych podnajemcy mieszkan od
SAN beda spelniali kryteria ustalone przez rad¢ gminy dla oséb
ubiegajacych si¢ o najem na czas nieoznaczony lub o najem socjalny
mieszkania wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Bedzie wéwczas powstawato pytanie, czy podnajemcy SAN beda
mogli ubiega¢ si¢ o najem z zasobu gminy. Oraz czy z oferty SAN
beda mogty korzysta¢ réwniez osoby uprawnione do najmu
z zasobow gminnych, ale np. oczekujace w kilkuletniej kolejce?
W razie odpowiedzi twierdzacej na drugie pytanie nasuwajg si¢
kolejne pytania:

Komentarz do uwagi

W ocenie projektodawcy zaséb wydzierzawiony
przez SAN nie bedzie wchodzit do
mieszkaniowego zasobu gminy. Najemcy SAN
musza spetnia¢ kryteria wskazane przez gming.
Gmina moze sparametryzowac te kryteria tak, by
mozliwe byly rotacje lokatoréw migdzy zasobami
SAN i gminy stosownie do biezacych potrzeb
mieszkaniowych  wspélnoty  samorzadowe;.
Szczegbdtowe zasady
w kontekS$cie rotacji lokatoréw z 1 do
mieszkaniowego zasobu gminy okresla gmina.

Przy okre$laniu poziomu czynszu SAN powinna
bra¢ pod uwage réwniez sytuacj¢ finansowa
najemcy. Niezaleznie od tego nalezy zauwazyc,
ze umowa gminy z SAN bedzie okre$lata m.in.
zasady  wspotfinansowania  przez  gming
podstawowej dziatalnosci SAN. Strony umowy
wspélpracy moga tu uzgodni¢ np. udziat
finansowy gminy w pokrywaniu réznicy w
czynszu w przypadku lokator6w przeniesionych z
mieszkaniowego zasobu gminy.
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* czy w takiej sytuacji dany podnajemca nie zostanie skreslony
lub przesuniety na koniec listy oséb zakwalifikowanych
do najmu lokalu z zasobéw gminy?

e jak powinien by¢ ustalany woéwczas czynsz? Zgodnie z
wytycznymi przewidzianymi dla SAN czy na zasadach zasobu
komunalnego?

Z kolei, w razie przyjecia drugiej mozliwosci — czy w takiej
sytuacji gmina moze pokrywac¢ réznice pomig¢dzy czynszem
ptaconym wtascicielowi a czynszem ustalanym wedtug stawek
czynszu obowigzujacych w mieszkaniowym zasobie gminy?

Proponowanym rozwigzaniem byloby wi¢c dodanie nowego
ust. 4 w projektowanym art. 22a ustawy o niektérych formach
[...], ktory przesadzalby powyzsze kwestie.

Dotychczasowa praktyka dziatania SAN Habitat Poland wskazuje,
ze podnajemcami sg rOwniez osoby badZ oczekujace na mieszkania
zzasobu gminy badZ te, ktére spetniaja wigkszo$¢ kryteriéw
(np. dochodowe), ale ze wzgledu na niespetnianie innych (czgsto —
kluczowego - metrazowego) nie moga ubiega¢ si¢ o najem lokalu
z zasobdw gminnych.

Proponujemy zatem dopusci¢ mozliwos¢ korzystania z podnajmu
od SAN przez:

e osoby spelniajace kryteria lub zakwalifikowane do najmu
z mieszkaniowego zasobu gminy, ale oczekujace na lokal
powyzej roku (przy jednoczesnym zachowaniu miejsca na li§cie
os6b zakwalifikowanych do najmu z zasobéw gminy -
podnajem od SAN nie powinien by¢ wéwczas traktowany jaki
tytul prawny do lokalu uniemozliwiajacy ubieganie si¢ 0 najem
z zasobOw gminy) oraz

* osoby spetniajace kryterium dochodowe do najmu z zasob6éw
gminy, ale niespelniajace innego kryterium (np. metrazowego)
i legitymujace si¢ uchwala rady gminy o odmowie
zakwalifikowania do najmu z zasobé6w gminy.

Proponujemy aby rozwazy¢ wprowadzenie w takich przypadkach
mozliwo§ci dofinansowania przez gming réznicy pomiedzy

W opinii projektodawcy postulowane rozwigzania
bylyby zbyt daleko idace
1 naruszaltyby mozliwosci samorzadéw gminnych
w zakresie ksztattowania regul dostepu do
zasobow komunalnych, a takze do zasobé6w SAN.
Jak wspomniano, zgodnie z projektem zasady
dostepu do tych zasobow okre$la rada gminy.
Mozliwe przy tym jest wprowadzenie preferencji
dla oséb zajmujacych mieszkanie gminne lub
oczekujacych na najem mieszkania gminnego.
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czynszem ptaconym wiascicielowi mieszkania a czynszem, na ktéry
moze sobie pozwoli¢ podnajemca (bioragc pod uwage jego dochody
iich czgs¢, ktéra moze by¢ przeznaczana na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych — okoto 40%).

Jednocze$nie  zaznaczymy  potrzebe wskazania  wprost,
ze podnajemcy lokali od SAN spelniajacy kryteria gminnych
uchwal mieszkaniowych moga ubiegaé¢ si¢ o najem mieszkan
z zasob6w gminy. Przy aplikowaniu o taki najem, podnajem
z zasobéw SAN nie powinien by¢ uznawany za tytul prawny
do lokalu uniemozliwiajacy ubieganie si¢ 0 pomoc mieszkaniowg
z zasobow gminy. Sugerujemy zatem, aby wprowadzony zostal
w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
przepis generalny regulujacy te kwestie. Przepis powinien
wskazywaé, ze korzystanie z mieszkan podnajmowanych przez
spoleczng  agencj¢ najmu (posiadanie tytulu  prawnego
do mieszkania w postaci umowy podnajmu z SAN) nie ogranicza
prawa osoby spetniajacej lokalne kryteria do ubiegania si¢ o najem
w mieszkaniowym zasobie gminy, odpowiednio na czas
nieoznaczony lub socjalny.

Dla uniknigcia watpliwosci — w sytuacji ubiegania si¢ o lokal
mieszkalny z zasobéw gminy przez podnajemce¢ SAN nie powinien
znajdowaé zastosowania wymoég rocznego oczekiwania na lokal
z zasob6w gminy (tj. nie powinno dochodzi¢ do sytuacji, w ktérych
podnajemca SAN ubiega si¢ o lokal zzasobéw gminy, a po
uzyskaniu pozytywnej decyzji musi na rok zrezygnowac z podnajmu
mieszkania od SAN). Kryterium kwalifikacji do SAN dla os6b
zakwalifikowanych do najmu z zasobéw gminy i oczekujacych
powyzej roku na przydzial lokalu powinno dotyczy¢ wylacznie
os6b, ktére chca podnaja¢ mieszkanie z SAN bedac juz
zakwalifikowanymi do najmu lokalu z zasobéw gminy.

Fundacja Habitat
for Humanity

Poland, Instytut
Rozwoju Miast

i Regionéw, Polska

Art. 1 pkt 2
w zakresie
projektowanego

art. 22a ust. 1 pkt 2
ustawy o niektérych
formach popierania

Proponujemy nadanie nastgpujacej tresci:

,,2) ktéremu gmina powierzyta realizacj¢ zadania publicznego lub
ktérego gmina wspiera w wykonywaniu zadania publicznego, [...]”

Uzasadnienie:

Uwaga uwzgledniona
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Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

budownictwa
mieszkaniowego

Proponujemy zwigkszenie elastycznosci poprzez umozliwienie
dokonywania wyboru pomiedzy powierzeniem realizacji zadania
publicznego a wsparciem w wykonywaniu zadania publicznego.
Kazde z tych rozwigzan ma swoje zalety zaréwno z perspektywy
organizacji, jak i gminy. W przypadku powierzenia bedzie to wzigcie
odpowiedzialno$ci za finansowanie SAN przez gming w catosci (co
moze by¢ zacheta dla organizacji), ale rdwniez znacznie wicksza
kontrola ze strony gminy (mogaca skutkowaé usztywnieniem
i biurokratyzacja SAN). W przypadku wsparcia, obcigzenie
finansowe gminy bedzie mniejsze (co z kolei powinno stanowic
zalet¢ dla gminy), alepoziom decyzyjnosci organizacji
pozarzadowych si¢ zwigkszy, przyczyniajagc si¢ do wigkszej
elastycznosci dziatania SAN.

Wydaje si¢, ze celowym bedzie nieprzesadzanie na tym etapie,
ze w kazdym wypadku powinno to by¢ powierzenie realizacji
zadania publicznego. Umozliwienie korzystania réwniez z trybu
wspierania wykonywania zadania publicznego moze rOwniez
przyczyni¢ si¢ do popularyzacji modelu wsréd wiadz
samorzadowych ze wzgledu na mniejsze obcigzenie dla budzetu
gminy.

Jako pochodna, w razie wprowadzenia tej zmiany, proponujemy
réwniez analogiczne zmiany dopuszczajace alternatywny tryb
wspierania wykonywania zadania publicznego w projektowanych:
(i) art. 22a ust. 2, (ii) art. 22a ust. 3, (iii) art. 22¢ ust. 1.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast
i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 1
w zakresie
projektowanego

art. 22a  ust. 2
ustawy o niektérych
formach popierania
budownictwa
mieszkaniowego

pkt 2

Proponujemy zastgpi¢ stowa ,,majacym pierwszefnstwo w zawarciu
umowy podnajmu” stowami ,,uprawnionym do zawarcia uméw
podnajmu”.

Uzasadnienie:

Projekt kilkukrotnie postuguje si¢ pojeciem ,pierwszenstwa
podnajmu” nie zawierajac jednak Zadnej regulacji méwiacej wprost
o innych przypadkach podnajmu niz z pierwszenstwem. Tylko
art. 22c ust. 1 sugeruje, ze kryteria pierwszenstwa mieszcza si¢
w szerszych ,,zasadach ubiegania si¢ o zawarcie umowy podnajmu”,
przy czym ten przepis tez nie mowi wprost o ogélnych kryteriach
skorzystania z oferty SAN.

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie

Generalnie ustawa nakazuje gminom okreSlenie
kryteriéw dostgpu do zasobu SAN. Jednocze$nie
jednak najemcéw SAN beda wskazywaty gminy,
wigzac SAN SciSle z instrumentami samorzadu
lokalnego dotyczacymi zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty lokalne;.
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Postulujemy, aby w szerokim / wprowadzajacym zapisie
w projektowanym art. 22a ust. 2 odwotac si¢ og6lnie do uprawnienia
do zawarcia uméw podnajmu z SAN. W innym przypadku okres$lenie
.pierwszenstwo” nabierze w regulacjach dotyczacych SAN
specyficznego znaczenia ibedzie prawdopodobnie jedynym
przypadkiem, w ktérym bedzie mozna zawrze¢ umowe podnajmu z
SAN. Tj. tylko osoby spetniajace ,kryteria pierwszenstwa” beda
mogly ubiega¢ si¢ o zawarcie takich uméw. Nie bedzie mozliwosci,
aby szersza grupa gospodarstw domowych mogta ubiegaé si¢
oumowy podnajmu. Naszym zdaniem kryterium pierwszenstwa
powinno by¢ stosowane w wyjatkowych, szczegélnych sytuacjach
np. samotnych rodzicéw w przypadku zbyt duzej liczby chetnych
wobec zasobu SAN. Postulujemy wigc wyrazne rozréznienie migdzy
mozliwo$cig skorzystania z oferty podnajmu od SAN (np. osoby o
niskich dochodach) od kryteriow pierwszenstwa w razie gdyby
popyt przerastat mozliwoSci SAN (wéwczas np. stosowanie
kryterium takiego jak wsparcie samotnych rodzicéw). Dla
wprowadzenia takiego rozréznienia niezbgdna bedzie postulowana
zmiana tresci projektowanego art. 22a ust. 2 ustawy o pomocy
panstwa [...] oraz dalsze zmiany, wskazane w kolejnych uwagach.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast
i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 1 pkt 2
w zakresie
projektowanego
art. 22b  ust. 1

ustawy o niektérych
formach popierania
budownictwa
mieszkaniowego

Proponujemy dodanie nastgpujacych stéw ,na koszt wiasciciela
lokalu. Dopuszczalne jest rozliczenie kosztu lub czesci kosztu
remontu z czynszem najmu, w takiej sytuacji nie stosuje si¢ art. 22d
ust. 1.”

Uzasadnienie:

Celowym bedzie doprecyzowanie, ze ewentualny remont moze
zosta¢ przeprowadzony na koszt wladciciela lokalu. Dodatkowo,
warto dopusci¢ mozliwos$¢ czgéciowego wsparcia finansowego
(sfinansowania remontu przez SAN i pdzniejszego rozliczenia
z czynszem). W takiej sytuacji konieczne byloby zagwarantowanie
przez gminy odpowiednich §rodkéw na remonty przy powierzaniu
realizacji zadania publicznego.

Wylaczenie stosowania art. 22d ust. 1 przewidujacego mozliwos¢
pobierania od podnajemcy czynszu w maksymalnej wysoko$ci 110%
czynszu pobieranego od SAN musialoby stanowi¢ naturalng
konsekwencj¢ w takich sytuacjach. Skoro SAN sfinansowatby

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie
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remont (lub jego czg¢s¢) i w wyniku rozliczen optacal nizszy czynsz
wiladcicielowi, powinien zachowa¢ mozliwo$¢ pobierania
od podnajemcy czynszu w wysoko$ci do 110% czynszu
umoéwionego z wiascicielem (niepomniejszonego o potracane koszty
remontu).

W dotychczasowej praktyce spotecznej agencji najmu prowadzonej
przez Habitat Poland stosowano wlasnie takie rozwigzanie. Jest to
zachegcajace dla wlascicieli dysponujacych starszym,
nieremontowanym lokalem, nie zainteresowanych, np. ze wzgledéw
finansowych czy logistycznych samodzielnym prowadzeniem
remontu. Na og6ét Habitat Poland pokrywat koszty remontu,
anastgpnie rozliczal je z wiascicielem w comiesigcznych,
nieoprocentowanych ratach odliczanych od podstawy czynszu
najmu (czynsz dla wiasciciela lokalu byt obnizony i stanowit
czg$ciowe splaty kosztu remontu).

Fundacja Habitat
for Humanity

Poland, Instytut
Rozwoju Miast

i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 1 pkt 2
w zakresie
projektowanego

art. 22b  ust. 2

ustawy o niektérych
formach popierania
budownictwa
mieszkaniowego

Proponujemy nadanie nast¢pujgcego brzmienia: ,,Wypowiedzenie
przez wlasciciela lokalu mieszkalnego umowy najmu z SAN moze
nastapic tylko z przyczyn okre§lonych w art. 11 ust. 2,4, 517 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.
U. z 2020 r. poz. 611) badz w przypadku zawarcia przez wlasciciela
przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego. [...]".

Uzasadnienie:

Popieramy zalozenia dazace do zagwarantowania jak najwyzszego
poziomu trwato$ci uméw najmu zawieranych z SAN. Niemniej
jednak w oparciu o dos$wiadczenia Habitat Poland dostrzegamy
ryzyko, ze przy waskim katalogu przyczyn uzasadniajacych
mozliwo§¢ wypowiedzenia uméw najmu, wlasciciele moga by¢
mniej zainteresowani nawigzywaniem stosunkéw prawnych z SAN.

Przy obecnym uregulowaniu wilasciciele bioragcy pod uwage
mozliwo$¢ sprzedania lokalu mieszkalnego, aby jej nie ograniczac,
mogg by¢ sktonni zawiera¢ umowy na (krétki) czas okreslony.
Nawet wtasciciele nieplanujacy sprzedazy moga obawiac si¢ takiego
uregulowania uprawnienia do wypowiedzenia umowy (np. biorac
pod uwage mozliwos$¢ zmiany swojej sytuacji finansowej, zwlaszcza
w_kontek$cie skutkéw epidemii COVID-19). W konsekwencji

Komentarz do uwagi

W zwiazku ze zmiang koncepcji projektowanych
regulacji zrezygnowano z okreslania mozliwych
przyczyn wypowiedzenia umowy na poziomie
projektowanej ustawy. Doregulowano natomiast
kwestie termindw wypowiedzen, tak aby
maksymalnie chroni¢ prawa najemcéw.
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skutek tej regulacji moze by¢ odwrotny do zaktadanego i ograniczaé
zawieranie dlugoterminowych uméw z SAN.

Dla uniknigcia tego scenariusza, wydaje si¢, ze wlasciwym bedzie
dopuszczenie wypowiedzenia umowy w przypadku decyzji
o sprzedazy mieszkania przez wladciciela. Przy czym istotne,
aby taka decyzja byta skonkretyzowana i przejawiala si¢ w dziataniu
wlasciciela (dla uniknigcia wypowiadania uméw najmu z dowolnych
przyczyn z powolaniem si¢ na ,,zamiar” sprzedazy lokalu. Dlatego
zaproponowalismy, aby dopiero zawarcie umowy przedwstgpnej
sprzedazy uprawniato wlasciciela do wypowiedzenia umowy najmu.
Bedzie to zgodne z praktyka obrotu (na ogét kupujacy po zawarciu
umowy przedwstepnej zawiera umowe kredytowa) oraz bedzie w
wywazony sposob zabezpieczalo interesy obu stron umowy najmu.

Opierajac si¢ na do§wiadczeniach SAN Habitat Poland zaktadamy,
ze nie beda to czeste przypadki, ale pozostawienie wiascicielom
takiej swobody w dysponowaniu wilasnym majatkiem moze
redukowaé ryzyko zawierania ,asekuracyjnych” uméw na krétki
czas okres$lony.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie ze zmianami proponowanymi
w uwadze nr Blad! Nie mozna odnalez¢ zrédla odwolania., w
sytuacji wypowiedzenia przez wlasciciela umowy najmu ze wzgledu
na sprzedaz nieruchomosci, SAN bedzie zobligowany do
zapewnienia podnajemcy innego lokalu mieszkalnego na
dotychczasowych lub zblizonych warunkach.

10.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast
i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 1 pkt 2
w zakresie
projektowanego

art. 22b  ust. 3

ustawy o niektérych
formach popierania
budownictwa
mieszkaniowego

Proponujemy doda¢ nowy ust. 3 ,,Wypowiedzenie umowy najmu
z SAN, o ktérym mowa w ust. 2 i uplyw terminu wypowiedzenia
skutkuje rozwigzaniem umowy podnajmu tego lokalu mieszkalnego.
O ile wypowiedzenie umowy najmu z SAN nie nastapito z przyczyn
zwigzanych z dziataniami lub zaniechaniami podnajemcy, SAN jest
zobowigzany zapewni¢ podnajemcy kolejny lokal mieszkalny na
dotychczasowych lub zblizonych warunkach.”

Uzasadnienie:

Dla zapewnienia pewnej sytuacji prawnej i unikni¢cia niepewnosci
co do sytuacji podnajemcéw w przypadku wypowiedzenia przez

Komentarz do uwagi

Przepisy dotyczace

relacji

miedzy umowa

dzierzawy, umowa najmu oraz umowa wigzacg
gming z SAN zostaly doprecyzowane w spos6b
majacy — w opinii projektodawcy — zapewniaé
rownowage wszystkich stron.
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wiladciciela umowy najmu z SAN, proponujemy uzupetnienie
regulacji o przepisy dotyczace umowy podnajmu.

Wydaje si¢, ze obie umowy (najmu i podnajmu) powinny
wygasaé¢ w tym samym czasie. Ponadto jesli to nie dziatania
podnajemcy doprowadzily do wypowiedzenia umowy najmu,
podnajemca powinien by¢ uprawniony do dalszego podnajmowania
(innego) mieszkania od SAN na dotychczasowych lub zblizonych
warunkach.

Art. 22¢ ust. 1

Uwaga uwzgledniona

11. Zwiagzek Powiatow rosze dookreslié. ze
Polskich EcthIa et akt’em Art. 22c ust. 1 prosze dookresli¢, ze uchwata jest aktem prawa
prawa J miejscowego.
miejscowego.
12. Fundacja Habitat | Art. 1 pkt 2 | Proponujemy nadanie nastgpujace;j tresci: Komentarz do uwagi
for Humanity w z.akresue _Rada gminy okre$la w drodze uchwaly podstawowe zasady Projekt . zostal uz.upelmony o mozhwp/sc
Poland, Instytut | projektowanego : . . . . . wskazania przez gmin¢ dodatkowych kryteriéw
. . 1 kryteria ubiegania si¢ o zawarcie umowy podnajmu od SAN, w tym p
Rozwoju Miast | art. 22c¢  ust. 1 ) A , . . wyboru lokatoréw.
i Regionéw. Polska | ustawy o niektérvch ogblne kryteria pierwszefistwa zawarcia umowy podnajmu z SAN
Izbag Bu d(;wnictwa formaZh o iera};lia i mozliwe sposoby weryfikacji ich spetnienia. W kazdym wypadku | Kwestie ~ konsultowania  tredci uchwaty
Fundacia Blisko ’ budownic tr\)v 5 uchwata rady gminy dopuszcza podnajem lokali mieszkalnych przez | pozostawiono do decyzji organéw gminy
! mieszkaniowego SAN gospodarstwom domowym w szczeg6lnie trudnej sytuacji. | dzialajacych w ramach ogdlnych zasad tworzenia

Projekt uchwaty rady gminy jest konsultowany z organizacjami
pozarzadowymi dzialajacymi na terenie gminy, w szczegdlnosci
dziatajacymi ~ wobszarze  mieszkalnictwa  lub bezdomnosci
i wykluczenia mieszkaniowego.”

Uzasadnienie:

Po pierwsze, dla zapewnienia skutecznego dziatania SAN oraz
mozliwoS$ci realizowania przez organizacje pozarzadowe wsparcia
mieszkaniowego w sposéb jak najbardziej skuteczny, efektywny
i adekwatny, niezbedne jest pozostawienie najszerszej mozliwej
decyzyjnosci  organizacjom prowadzacym SANy. Zbyt
szczegbtowe czy rygorystyczne okre$lenie ,,parametréw” dziatania
SAN wuchwale rady gminy odbierze niezbednag elastyczno$é
na rzecz formalizmu i biurokratyzacji.

Jak wykazat projekt badawczy przeprowadzony przez Habitat
Poland (i co potwierdzaja doswiadczenia Habitat Poland),

aktéw prawa miejscowego.
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dla skutecznego dziatania SAN kluczowa jest -elastyczno$¢
i mozliwo$¢ udzielania wsparcia w réznych sytuacjach zyciowych
klientéw. Przewidzenie tych réznorodnych sytuacji a’priori jest
niemozliwe.

Proponujemy zatem, aby uchwala rady gminy okre§lala jedynie
warunki brzegowe kwalifikacji do SAN — podstawowe / ogdlne
zasady ubiegania si¢ o zawarcie umowy podnajmu z SAN (np. niskie
dochody czy okre§lone maksymalne dochody uzaleznione od
specyfiki danej gminy) z pomini¢ciem kazuistycznych regulacji,
ktére usztywnig model juz na poczatku jego dziatania. Umozliwi to
dostosowywanie oferty SAN do potrzeb i mozliwosci lokalnego
rynku oraz zapewni jego skutecznos¢ i efektywnoscé.

Podobnie w przypadku zasad pierwszenstwa — wydaje si¢, Ze mozna
uwzgledni¢ katalog sytuacji uprawniajacych do pierwszenstwa, ale
praktyka dowodzi, ze zawsze istniejg gospodarstwa domowe, ktore
mimo, ze nie spetniajg tych kryteridw, powinny pilnie otrzymac
wsparcie mieszkaniowe z innych wzgledéw.

Analogicznie — narzucenie z géry okre§lonego sposobu weryfikacji,
ktéry miatby by¢ stosowany przez organizacje pozarzadowe bedzie
istotnym ograniczeniem. Warto raczej przewidzie¢ katalog
wytycznych, sposréd ktérych organizacje beda mogly wybrad
spos6b najbardziej dostosowany do warunkéw i specyfiki dziatania
oraz szczegblnych potrzeb i sytuacji gospodarstw domowych
ubiegajacych si¢ o podnajem.

Zwracamy rOwniez uwage, ze w projekcie nie zostato wystarczajaco
sprecyzowane kto bedzie dokonywal weryfikacji spetniania
kryteriow przez osoby ubiegajace si¢ o podnajem i kto begdzie
kwalifikowatl do skorzystania z oferty SAN. Jak rozumiemy bedzie
to podmiot realizujacy zadanie publiczne. W mysl postulowanego
przekazania  jak  najszerszej decyzyjno$ci  organizacjom
pozarzadowym, postulujemy aby to one dokonywaty weryfikacji (i
uszczegbtowienia ogdlnych zasad zawartych w uchwale rady
gminy).

Po drugie postulujemy obligatoryjne uwzglednianie w uchwale
kazdej rady gminy postanowienia dopuszczajacego udzielenie
wsparcia zawsze, gdy sytuacja gospodarstwa domowego jest
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wyjatkowo trudna (nawet je$li nie miesci si¢ w przyjetych zasadach
i kryteriach). Pozwoli to na pozostawienie pozadanego spotecznie
marginesu na sytuacje (i) nieprzewidziane i nieujete w uchwatach
rad gmin lub (ii) wymykajace si¢ z kryteriow ustalonych w uchwale
w  przypadku  zastosowania  nadmiernie  szczegélowych
lub kazuistycznych zapiséw, ograniczajacych elastyczno$¢ modelu.

Po trzecie, wydaje si¢ celowym i zgodnym ze obowigzujacymi
standardami wspélpracy JST z organizacjami pozarzadowymi oraz
mieszczacym si¢ w ramach konsultacji spotecznych, zapewnienie
realnego udzialu organizacji pozarzadowych w ksztattowaniu tresci
uchwatly rady gminy o lokalnym SAN. Stad organizacje dzialajace
na terenie danej gminy powinny mie¢ mozliwos$¢ czynnego udziatu
w tworzeniu i konsultacjach projektu, a ich glos i postulaty powinny
by¢ uwzglednianie zgodnie z zasadami partycypacji spoleczne;j.
Umozliwi to optymalne zaplanowanie dzialania SAN w danej
gminie.

Po czwarte, (w nawiazaniu do uwagi nr Blad! Nie mozna odnalez¢
zrédta odwolania. do projektu ustawy) sugerujemy, aby w tym
przepisie rozr6zni¢ zasady pierwszenstwa ubiegania si¢ o podnajem
od SAN od zasad / kryteriéw ubiegania si¢ o taki podnajem w ogdle.
Stad proponujemy, aby w pierwszej czesci pierwszego zdania uzy¢
réwniez stowa  kryterium”, ktére umozliwi nastgpnie
wyodrgbnienie |, kryteriow pierwszefstwa” (por. uzasadnienie
przedstawione w uwadze nr Blad! Nie mozna odnalezé zrddia
odwolania. do projektu ustawy).

13.

Fundacja Habitat
for Humanity

Poland, Instytut
Rozwoju Miast

i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 1 pkt 2
w zakresie
projektowanego

art. 22c  ust. 2
ustawy o niektérych
formach popierania
budownictwa
mieszkaniowego

Proponujemy doda¢ nastgpujace zdanie w ust. 2: ,,Rada gminy moze
okresli¢ rowniez inne kryteria pierwszenstwa.”

Uzasadnienie:

Wprowadzenie postulowanej zmiany bedzie korzystnie wptywato na
mozliwo$¢ dostosowania kryteriow pierwszenstwa do potrzeb
danej spolecznosci lokalnej i rdéznych sytuacji zyciowych
gospodarstw domowych ubiegajacych si¢ o podnajem z SAN.

Po pierwsze, pomimo, ze katalog sytuacji okreslonych w art. 8 ust. 2

ustawy o pomocy panstwa [...] jest dos¢ szeroki, to z pewnoscia nie
obejmuje wszystkich przypadkdw, w ktérych pierwszenstwo

Uwaga uwzgledniona
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mogloby by¢ przyznane. W szczeg6lnosci ma to istotne znaczenie w
kontekécie obecnego brzmienia projektu, ktéry wydaje si¢
utozsamiaé pierwszenstwo z mozliwoscia skorzystania z oferty SAN
w ogole.

Dla przyktadu, w katalogu, do ktérego ustawodawca si¢ odwotuje
nie ma przepiséw adresujacych sytuacje utraty mieszkania
(np. wskutek orzeczonej eksmisji) czy przeprowadzenia licytacji
nieruchomosci lub ogloszenia upadlosci konsumenckiej z licytacja
nieruchomos$ci. Wydaje si¢, ze préba rozszerzania tego katalogu
bytaby niecelowa — niemozliwym wydaje si¢ stworzenie petnej listy
trudnych sytuacji zyciowych uprawniajacych do skorzystania z
oferty SAN.

Zatem ponownie podkreslamy potrzeb¢ rozdzielenia kryteriow
uprawniajacych do zawarcia umowy podnajmu z SAN od kryteriéw
pierwszenstwa (w razie gdy chetnych jest wigcej niz dostepnych
mieszkan). Jednocze$nie postulujemy, aby rady gmin mogty
rozszerza¢ w uchwalach wskazany katalog uprawniajacy
do pierwszenstwa.

Po drugie, réwniez w ustawie o pomocy panstwa [...] dopuszczono
mozliwo§¢ rozszerzania katalogu kryteribw pierwszenstwa
w uchwale rady gminy (art. 8 ust. 3 pkt 2). Potwierdza to wniosek,
ze wskazany katalog nie moze zosta¢ uznany za petny.

14.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast
i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 1 pkt 2
w zakresie
projektowanego
art. 22c  ust. 4

ustawy o niektérych
formach popierania
budownictwa
mieszkaniowego

Proponujemy dodanie nowego ustepu 4:

»4) Spoteczna agencja najmu moze udziela¢ wsparcia
mieszkaniowego gospodarstwom domowym niespelniajacym
kryteriow okreslonych w uchwale rady gminy, o ktérej mowa w ust.
1 i nieklasyfikujacych si¢ do wsparcia w ramach wykonywania
zadania publicznego, o ile dziatalnos¢ w tym zakresie jest
finansowana z innych $rodkéw niz pochodzace od gminy.
Podnajemca musi zosta¢ poinformowany, ze uzyskuje mozliwos¢
zawarcia umowy podnajmu z SAN na zasadach og6lnych,
niewynikajagcych z ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2195) i z
ustawy o pomocy  panstwa  w ponoszeniu  wydatkéw

Komentarz do uwagi

Instrumenty polityki mieszkaniowej gminy
tworzg system, ktéry po uzupelnieniu przez
mozliwo§¢ wykorzystania formuly spolecznych
agencji najmu  bedzie moéglt  zapewnié
komplementarno$¢ pomigdzy zasobem mieszkan
gminnych i zasobem mieszkan SAN. Ostatecznie
za uchwalanie kryteri6w naboru do obu tych
zasobow mieszkaniowych bgdzie odpowiedzialna
gmina, dlatego nalezy zatozy¢, ze bedzie dzialata
w spos6b racjonalny,
z uwzglednieniem  przeplywu  najemcéw
pomiedzy mieszkaniami gminnymi i SAN.
Najemcy w SAN spetniajacy kryteria spoteczne
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mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U.
22020 r. poz. 551).”

Uzasadnienie:

Proponujemy wprowadzenie tej regulacji biorgc pod uwage znaczng
decyzyjno$¢ przyznang radom gmin oraz istniejagce ryzyko
okreslenia zasad i kryteriéw korzystania z oferty SAN w sposéb
nieobejmujacy wszystkich koniecznych przypadkéw. Proponowany
ust. 4 umozliwi spotecznym agencjom najmu ewentualne
prowadzenie czg¢sci mieszkan z przeznaczeniem dla  os6b
niekwalifikujacych si¢ na podstawie uchwaty rady gminy (jesli
okaze si¢ to konieczne).

Wprowadzenie tego rozwigzania, przy jednoczesnym zastrzezeniu,
ze tacy podnajemcy nie korzystaliby z  dobrodziejstw
wprowadzanych konsultowang ustawg (w tym doptat do czynszu), a
SAN musiatby dziatalno§¢ w tym zakresie finansowa¢ z innych
zrédet, wydaje si¢ nie ingerowa¢ w kompetencje gmin,
a jednocze$nie umozliwia organizacjom pozarzadowym udzielanie
pomocy i wsparcia tam, gdzie istnieje uzasadniona potrzeba,
a sytuacja nie miesci si¢ w przyjetych kryteriach.

beda mogli ubiega¢ si¢ o doplaty do czynszu lub
dodatki mieszkaniowe.

15.

Unia
Polskich

Metropolii

Art. 1 pkt 2 dodajacy
Rozdz. 3a (art. 22a
do 22 e) do ustawy o
niektérych formach
bud. mieszk. -
dodany Art. 22a ust.
1

Ustawa nie okre$la: 1. czy gmina moze, czy musi powierzy¢ zadanie
publiczne, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 pkt laa ustawy z dnia 24
kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o
wolontariacie na zasadach okre$lonych w rozdziale 2 dziatu II tej
ustawy jakiemus$ podmiotowi, 2. formy wyboru SAN, 3. ilo§ci SAN
w danej gminie, 4. doboru lokatoréw pomiedzy SAN w przypadku,
gdy na ternie gminy funkcjonuje kilka takich podmiotéw.

Uzasadnienie uwagi:

Teoretycznie w jednej gminie moze wystgpowac kilka, kilkanadcie
podmiotéw spetniajgcych kryteria okre§lone w ustawie z dnia 24
kwietnia 2003 r. o dzialalnosci pozytku publicznego i o
wolontariacie. Ustawa nowelizujagca nie wskazuje natomiast by
wybdr SAN nastgpowata w trybie konkursu w rozumieniu ustawy o
dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie lub w oparciu np.
o PZP. Co wigcej, z ustawy nowelizujacej nie wynika czy na terenie
gminy moze funkcjonowac¢ kilka SAN.

Komentarz do uwagi

Gmina nie ma obowigzku tworzenia SAN. Jest to
tylko jeden z instrumentéw, ktérymi moze
dysponowad, realizujac zadania z zakresu polityki
mieszkaniowej. W gminie moze funkcjonowaé
wigcej niz jedna SAN. Zasady doboru najemcéw
pomiedzy réznymi SAN-ami gmina moze
ustanowi¢ w uchwale.

Warto podkresli¢, ze przepisy nie wprowadzaja
obowigzku traktowania jako SAN kazdego
podmiotu, ktéremu zlecono realizacj¢ zadania
publicznego w trybie ustawy z dnia 24 kwietnia
2003 r. o dzialalnosci pozytku publicznego i
o wolontariacie, polegajacego na tworzeniu
warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych  wspélnoty  samorzadowej.
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Dziatalno§¢ SAN na terenie danej gminy moze
prowadzi¢ jedynie podmiot, ktéry prowadzi
dzialalno$¢ wskazang w projektowanej ustawie i
ktéry zawarl z gming umowe¢ o wspétpracy.
Warto przy tym zauwazyC, ze jezeli gmina
zdecyduje si¢ na podjecie wspdlpracy z SAN
dzialajaca w formie fundacji, stowarzyszenia lub
spétdzielni socjalnej, umowa o wspédtpracy bedzie
umowa o wsparcie realizacji zadania publicznego
albo umowa o powierzenie realizacji zadania
publicznego. Umowy te jednak bgda musialy
zawiera¢ wszystkie elementy, ktére przewiduje
umowa o wspdlpracy.

Art. 1 pkt 2 dodajacy

W dodawanym przepisie art. 22a ust. 2 jest mowa o ,,0sobach

16. Unia Metropolii R . : . , . Komentarz do uwagi
Polskich ozdz. 3a (art. 22a flzyczpych .ma]qcych. pler.w'sz.enst\.)vo W zawarciu  umowy
do 22 e) do ustawy o | podnajmu”, jednak nie definiuje si¢, kim s3g osoby ,majace | Obecnie w projekcie kwestia wyboru najemcéw
niektérych formach | pierwszefstwo” zostata doregulowana i pozostawiona
bud. mieszk. - samorzadom gminnym.
dodany Art. 22a ust. | Uzasadnienie uwagi:
2 W dodawanym przepisie art. 22a ust. 2 jest mowa o ,,0sobach
fizycznych majacych pierwszenstwo w zawarciu umowy
podnajmu”, jednak nie definiuje si¢, kim sa osoby ,majace
pierwszenstwo”. Je$li maja to by¢ osoby spetniajace kryteria
pierwszefstwa, o ktérych mowa w dodanym art. 22¢ ust. 11 2, to
moze warto by ujednolicié nazewnictwo i w miejsce ,,0s6b
fizycznych majacych pierwszenstwo” wpisa¢ ,,0soby fizyczne
spelniajace kryteria pierwszenstwa okre§lone w uchwale, o ktdrej
mowa w art. 22c ust. 1”.
1. Unia Metropolii ﬁrt. 1 pkt 2 dodajacy | Dodawany przepis art. 22c ust. 1 przew}dujg ze Rada gm.iny okresla Uwaga uwzgledniona
Polskich ozdz. 3a (art. 22a | w drodze uchwaly zasady ubiegania si¢ o zawarcie umowy

do 22 e) do ustawy o
niektérych formach
bud. mieszk. -
dodany Art. 22c ust.
1

podnajmu od SAN, w tym kryteria pierwszenstwa zawarcia umowy
podnajmu z SAN i sposéb weryfikacji ich istnienia — wskazane jest
uzupetnienie przepisu o informacje, czy uchwata ta stanowi akt
prawa miejscowego

Uzasadnienie uwagi:
Nieokreslenie wprost, czy uchwata stanowi akt prawa miejscowego
moze powodowaé problemy interpretacyjne i rézne stosowanie
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Art. 1 pkt 2 dodajacy

W Swietle dodawanego przepisu art. 22c ust. 2 okreslajac kryteria

18. g:llsakich Metropolii Rozdz. 3a (art. 22a | pierwszenstwa zawarcia umowy podnajmu z SAN rada gminy Uwaga uwzgledniona
do 22 e) do ustawy o | dokonuje wyboru z (moze lepsze byloby: ,,sposréd”) wskazanych
niektérych formach | kryteriéw z ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy pafistwa w
bud. mieszk. — | ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
dodany Art. 22c ust. | mieszkania. Wskazane byloby umozliwienie gminie okreSlenia
2 jeszcze innych kryteriéw pierwszenstwa oprécz tych wskazanych na
podstawie ww. ustawy.
Uzasadnienie uwagi:
Umozliwienie gminie wskazania jeszcze innych kryteriow niz
jedynie wybor sposrdd kryteriow wskazanych w ustawie z dnia 20
lipca 2018 r; pozwoli na lepsze dostosowanie do aktualnych potrzeb
danej gminy.
19. Fundacja Habitat | Art. 1 w zakresie Komentarz do uwagi
for Humanity projektowanego art. | Proponujemy okresli¢ maksymalnie miesi¢czny termin opdznienia Kwestia  k K .. ., taci
Poland, Instytut | 22d ust. 3 ustawy | z zaplata czynszu SAN, po ktéorym SAN ma prawo wezwac Westid - konsekwengi —opoznien W splacie
Rozwoju Miast | o niektérych podnajemc¢ do dokonania zaptaty. Wyznaczenie miesi¢cznego czynszu jest uregulowana W przep isach ogolr'lych
. L0 . . . . . . . | dotyczacych danego rodzaju umowy najmu.
i Regioné6w, Polska | formach popierania | terminu bedzie motywowato SAN do biezacego monitorowania Proiektodawea  mie  uznaie  za  celowe
Izba Budownictwa, | budownictwa regulowania nalezno$ci przez podnajemcéw i korzystnie wplywato : dzania koleinvch i dJ . h 1
Fundacja Blisko mieszkaniowego na minimalizowanie ryzyka zadtuzania si¢ podnajemcow. gjl.)rs?):gvizeama olenych 1 odmiennych regut w
20. Fundacja Habitat | Art. 1 w zakresie Komentarz do uwagi
for Humanity projektowanego art. . . s
Poland, Instytut | 22d ust. 4 ustawy Z uznaniem przyjmujemy wprowadzong w ust. 4 mozliwo$é Przyjeto do wiadomosci.
Rozwoju Miast | o niektérych rozlozenia zaleglego czynszu i oplat na raty oraz ograniczony
i Regionéw, Polska | formach popierania | Katalog przyczyn wypowiedzenia umowy podnajmu (pozytywnie
Izba Budownictwa, | budownictwa wptywajacy na stabilnos¢ stosunku podnajmu).
Fundacja Blisko mieszkaniowego
21. Fundacja Habitat | Art. 1 w zakresie | Jak rozumiemy, przepis ten ma wplywa¢ na pewno$¢ i trwalo$¢ | Komentarz do uwagi
for Humanity projektowanego art. | stosunkéw podnajmu z SAN. Rozumiemy tez, ze bedzie znajdowat . .. .
Poland, Instytut | 22d ust. 5 ustawy | zastosowanie do uméw zawartych na czas nieokre$lony i na czas Pr.zep'lsy dotyczace .relacp migdzy umowa
Rozwoju Miast | o niektérych okreslony oraz ze wylaczona jest mozliwo$¢ umownego dzierzawy, umowg najmu oraz umowg wigZacg
d Y y yia J &

i Regionéw, Polska

formach popierania

rozszerzenia katalogu przyczyn wypowiedzenia (,moze nastgpic¢
wytgcznie z przyczyn [...]7). Tj. poza przypadkami wskazanymi

gming z SAN zostaly doprecyzowane w sposéb
majacy — w opinii projektodawcy — zapewniaé
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Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

budownictwa
mieszkaniowego

w art. 11 ust. 2 pkt 1-3 UOPL nie bedzie istniata inna, niz w drodze
porozumienia stron, mozliwo§¢ przedterminowego rozwigzania
umowy podnajmu.

Po pierwsze, pojawia si¢ pewna obawa zwigzana z kategorycznoscia
tego rozwigzania. W szczeg6lno$ci w odniesieniu do uméw
zawieranych na czas nieokreslony.

Po drugie, pewna watpliwo$¢ wiaze si¢ réwniez z trybem
realizowania zadania publicznego polegajacego na prowadzeniu
SAN.

e Skoro (zgodnie z art. 16 ust. 3 ustawy o dziatalno$ci pozytku
publicznego i wolontariacie) realizacj¢ zadania publicznego
powierza si¢ na czas realizacji zadania lub na czas okre$lony,
nie dluzszy niz 5 lat, czy umowy, ktére zawiera SAN réwniez
powinny by¢ zawierane na taki okres (wydaje si¢ mato
prawdopodobne, aby gminy powierzyly zadanie polegajace
na prowadzeniu SAN na caty czas jego realizacji. Raczej beda
wybierane okresy pigcioletnie ze wzgledu na staly,
bezterminowy charakter tego zadania)?

e Czy mozliwe bedzie zawieranie uméw podnajmu na dhuzszy
okres (i ewentualna ich cesja w przypadku zmiany podmiotu,
ktéremu powierzone bedzie zadanie publiczne)?

e Dodatkowo watpliwos¢ budzi réwniez gwarancja trwalosci
SAN - skoro prowadzenie SAN przez gmin¢ nie jest
obligatoryjne, trzeba wzig¢ pod uwage ryzyko, ze gmina
zrezygnuje z dalszej realizacji tego zadania (np. po uplywie
pierwszego pigcioletniego okresu na jaki zleci prowadzenie
SAN). Wydaje si¢, ze woéwczas SAN nie bedzie miat
mozliwo$ci wypowiedzenia uméw podnajmu (przy zachowaniu
mozliwo§ci wypowiedzenia uméw najmu, o ile odpowiednie
postanowienie zostanie uwzglednione w umowach
z wlascicielami).

Sugerujemy wzigcie pod uwage tych watpliwosci. Celowe
(w konteksécie wypowiadania uméw najmu/podnajmu) wydaje sie
uzupelnienie tresci artykulu o nowy ustep o zaproponowanej
ponizej tresci. Zasugerowany mechanizm pozwalajacy zachowac
trwalo§¢ uméw mogtby odpowiada¢ potrzebom, w razie gdyby

rownowage wszystkich stron. Zrezygnowano ze
stosowania uméw podnajmu. Wprowadzono
rOwniez przepis dotyczacy zawierania umow
gmina-SAN na okres 5-letni, z mozliwoS$cia jego
przediuzania.
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podmiot, ktéry prowadzit SAN zdecydowal si¢ kontynuowac
te dziatalno$¢ poszukujac innych Zrédet finansowania.

»W przypadku zakoficzenia przez gming powierzania realizacji
zadania publicznego, o ktorym mowa w art. 4 ust. 1 pkt laa ustawy
z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dzialalnoSci pozytku publicznego
i 0 wolontariacie, umowy najmu i podnajmu zawarte przez SAN
ulegaja rozwigzaniu z dniem zakofczenia realizacji zadania
publicznego, o ile strony tych uméw nie zdecydujga si¢ ich
przedtuzy¢.”

Po trzecie, wydaje si¢ konieczne dopuszczenie mozliwosci
wypowiedzenia umowy podnajmu w sytuacji wypowiedzenia
SAN umowy najmu przez wlasciciela, co powinno by¢ potaczone
z obowigzkiem SAN zawarcia nowej umowy podnajmu na inny
lokal mieszkalny (o ile wypowiedzenie nie zostalo spowodowane
dziataniami lub zaniechaniami podnajemcy). W przypadku
uwzglednienia uwagi nr Blad! Nie mozna odnalez¢ zrédia
odwolania. powyzej sytuacja ta bedzie zaadresowana.

Ewentualnie (w razie nieuwzglednienia uwagi nr Blad! Nie mozna
odnalezé zrodla odwolania.) proponujemy przyjecie ponizszych
zapisow:

1. nadanie nastgpujacej tresci ust. 5

»Wypowiedzenie umowy podnajmu przez SAN moze nastapic¢
wylacznie z przyczyn okres$lonych w art. 11 ust. 2 pkt 1-3
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
bez uszczerbku dla ust. 6. [...]”

2. oraz dodanie ust. 6:

»W przypadku wypowiedzenia SAN umowy najmu przez
wiadciciela, SAN wypowiada umowe podnajmu
z zachowaniem okresu wypowiedzenia konczacego si¢ z dniem
uptywu okresu wypowiedzenia umowy najmu na dany lokal
mieszkalny. O ile wypowiedzenie umowy najmu z SAN nie
nastgpito z przyczyn zwigzanych z dziatlaniami lub
zaniechaniami podnajemcy, SAN jest zobowigzany zapewni¢
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podnajemcy kolejny lokal mieszkalny i zawrze¢ nowa umowe
podnajmu na dotychczasowych lub zblizonych warunkach”

3. 1 zmian¢ numeracji poprzez nadanie obecnie projektowanemu
ust. 6 numeru 7.

22,

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast
i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 1 w zakresie
projektowanego art.
22d ust. 6 ustawy
o niektérych
formach popierania
budownictwa
mieszkaniowego

Proponujemy nadanie nast¢pujacego brzmienia: ,,W przypadku
wypowiedzenia umowy podnajmu przez SAN lub uptywu czasu,
na jaki zostala zawarta umowa podnajmu nieuregulowane wzgledem
SAN naleznosci podnajemcy pokrywa gmina, azobowigzania
podnajemcy wobec SAN staja si¢ zobowigzaniami wobec gminy.”

Uzasadnienie:

Z uznaniem przyjeliSmy projektowang regulacje w zakresie
przejmowania przez gmin¢ nieuregulowanych naleznosci
podnajemcéw. Rozwigzanie to niewatpliwie przyczyni si¢
do budowania stabilno$ci finansowej i stabilnos$ci dziatania SAN.

Niemniej jednak proponujemy rozszerzy¢ je o analogiczng regulacje
w przypadku uptywu czasu na jaki zawarto umowe¢ podnajmu i
pozostawienia przez podnajemce¢ nieuregulowanych nalezno$ci.
Zapewne podobne sytuacje nie beda wystgpowaé czesto (m.in.
ze wzgledu na mozliwos¢ zaspokojenia wierzytelnosci SAN
z kaucji). Jednak dla zabezpieczenia nawet tych nielicznych sytuacji
sugerujemy ujecie réwniez tego aspektu w przepisie.

Komentarz do uwagi

Przepis po konsultacjach ze strong samorzagdowa
zostal usuniety z projektowanej ustawy. Obecnie
kwestia pokrywania zobowigzan najemcéw
wobec SAN zostala przeniesiona na poziom
umowy gmina-SAN.

23.

Zwigzek Powiatow
Polskich

Art. 1 pkt 2 (art. 22d)

1) Prosz¢ o wyjasnienie czy czynno$§¢ najmu przez SAN oraz
czynnos¢ podnajmu bedzie czynno$cig podlegajaca opodatkowaniu
podatkiem VAT oraz czy z punktu widzenia organizacji
pozarzadowej SAN bedzie to dziatalno$¢ gospodarcza?

2) Ponadto pytanie czy nie warto do ustawy wprowadzi¢ zapisu
jednoznacznie wskazujgcego czy podnajemca bedzie mégt korzystac
z lokalu réwniez na cele niemieszkalne (np. taczenie funkcji
mieszkalnych w prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej).

3) w zakresie art. 22d ust. 6 takie brzmienie przepisu moze
doprowadzi¢ do sytuacji, gdzie SAN nie bedzie dokonywat
wypowiedzenia umowy podnajmu, pomimo zaistnienia warunkéw z
art. 22d ust. 6.

Uzasadnienie:

Komentarz do uwagi

Po konsultacji z Ministerstwem Finanséw
w celu wyeliminowania wskazanych z uwadze
barier, dzierzawa przez wtlasciciela mieszkania
SAN zostala zwolniona z podatku VAT.
Jednocze$nie wprowadzono zwolnienia
w podatku PIT i CIT dla oséb i podmiotéw
wydzierzawiajacych mieszkania SAN-om, co
powinno dodatkowo wptyna¢ pozytywnie na
podaz takich mieszkan.

Dziatalno§¢ SAN prowadzona w formie fundacji,
stowarzyszen i spéldzielni socjalnych bedzie
dzialalnos$cia pozytku publicznego podejmowang
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1) Pytanie w kontek$cie m.in. wyroku III SA/Wa 473/15 — SAN w
sposob oczywisty nie bedzie korzystat z lokali dla zaspokajania
wlasnych potrzeb mieszkaniowych.

2) Odnosnie drugiej kwestii zgodnie z ustawa o podatku od towaré6w
i uslug, ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania
nieruchomo$ci o  charakterze  mieszkalnym lub  czedci
nieruchomos$ci, na wlasny rachunek, wylacznie na cele
mieszkaniowe — stad watpliwo$¢ co w przypadku podnajemcéw,
ktérzy poza zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych bgda chcieli np.
zarejestrowac prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j.

3) z literalnego brzmienia przepisu wynika, ze np. podnajemca moze
zalega¢ przez rok z zaptata czynszu, SAN w tym czasie nie robi¢ nic,
po roku wypowiedzie¢ umowg a koszty pokryje gmina.

na podstawie zlecenia zadan

publicznych.

realizacji

SAN wynajmuje lokale mieszkalne osobom
majacym trudno$ci w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Stosunek najmu w zakresie
nieuregulowanym w projektowanej ustawie
bedzie ksztalttowany na zasadach ogdlnych.

Odno$nie do pytania nr 3, w zwiazku ze
zgloszonymi na etapie uzgodnien, konsultacji
i opiniowania  uwagami  zrezygnowano
z uregulowania przyczyn wypowiedzenia
w projektowanej ustawie (z wyjatkiem przyczyny
w postaci rozwigzania umowy dzierzawy). Beda
w tym zakresie stosowane zasady ogélne. W
zwigzku z uwagami samorzadéw lokalnych
ustalenie zasad podzialu odpowiedzialno$ci za
nieuregulowane naleznos$ci czynszowe najemcy
wzgledem SAN
w przypadku zakonczenia stosunku najmu
pozostawiono stronom umowy o wspotpracy.

Art. 1 pkt 2 dodajacy

Czynsz na poziomie 110% czynszu komercyjnego nawet przy

24. Unia . Metropolii Rozdz. 3a (art. 22a | doplatach mieszkaniowych nie bedzie miat charakteru intratnego dla Komentarz do uwagi
Polskich .. . . , . . . .
do 22e) do ustawy o | mniej zamoznych mieszkancéw. Obecnie projekt ustawy nie odnosi si¢ do
niektérych formach ograniczenia wysokos$ci czynszu. Ze wzgledu na
popierania bud. | Uzasadnienie uwagi: grupe docelowa i spoleczny charakter SAN, a
mieszk. — dodany | Teoretycznie obecnie mozliwe jest otrzymanie dodatku w przypadku | takze bazujac na dotychczasowych
Art. 22 d ust. 1 osiggania dochodéw na poziomie wskazanym ustawg o dodatkach | do$wiadczeniach z tg formuta, mozna zatozy¢, ze
mieszkaniowych. SAN wynajmowa¢ bedzie lokale na rynku | czynsz bedzie istotnie nizszy od czynszu
komercyjnym tak wysoki prog czynszu jest niezasadny w konteksécie | rynkowego.
celu.
25. Unia Metropolii Art. I pkt2 dodajacy | W mys] dodawanego przepisu w przypadku wypowiedzenia umowy Komentarz do uwagi
Polskich Rozdz. 3a (art. 22a podnajmu przez SAN nieuregulowane wzgledem SAN naleznos$ci

do 22 e) do ustawy o
niektérych formach
bud. mieszk. -
dodany Art. 22d ust.
6

podnajemcy pokrywa gmina, a zobowigzania podnajemcy wobec
SAN staja si¢ zobowigzaniami wobec gminy — brak uzasadnienia dla
obcigzenia gminy zadluzeniami podnajemcéw bez zabezpieczenia
dla gminy na ten cel $rodkéw

Przepis po konsultacjach ze strong samorzadowa
zostal wykreslony z projektowanej ustawy.
Obecnie  kwestia pokrywania zobowigzan
najemcéw wobec SAN zostala przeniesiona na
poziom umowy gmina-SAN.
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Uzasadnienie uwagi:

Brak uzasadnienia dla zobowigzania gminy do pokrywania
naleznoSci podnajemcy wzgledem SAN w sytuacji braku
zabezpieczenia Srodkéw dla gminy na ten cel. Nie wyjasniono nadto,
co to znaczy, ze ,,zobowigzania podnajemcy wobec SAN stajg si¢
zobowigzaniami gminy”, skoro gmina nie bedzie strong uméw z
podnajemcami, nie bedzie wigc znata ich treéci, a wigc ani zrddia,
ani wysokosci zobowigzan podnajemcy wobec SAN. Teoretycznie
SAN mégltby odméwi¢ wydania gminie dokumentéw powotujac si¢
np. na chronione tajemnice, a projekt ustawy ani nie precyzuje, co
znaczy, ze ,zobowigzania podnajemcy wobec SAN stajg si¢
zobowigzaniami gminy” ani nie daje gminie Zadnego mechanizmu,
aby mogta tych dokumentéw od SAN zada¢. Istnieje zatem ryzyko,
ze Gmina nie bedzie w stanie prawidlowo ustali¢ nalezno$ci (ktéra
de facto nie jest naleznos$cia gminy i nie wiadomo, czy si¢ nig staje),
nie méwiac juz o jej dochodzeniu (projekt nie przewiduje, kto miatby
jej dochodzi¢). Nie wyjasniono konsekwencji tego uregulowania i
jego wpltywu na obowigzki gminy stosowania ustawy o finansach
publicznych. Skoro umowa podnajmu zawarta byta miedzy SAN a
podnajemca, SAN wypowiada umowe, a przepis przewiduje, ze
»Zobowigzania podnajemcy wobec SAN staja si¢ zobowigzaniami
gminy”’, to powstaje réwniez pytanie, kto mialby wystepowaé z
roszczeniami do Sadu, np. z pozwem o eksmisje¢ bytego podnajemcy,
ktéry utracit tytul prawny do lokalu wskutek wypowiedzenia przez
SAN.

26.

Unia
Polskich

Metropolii

Art.1, rozdziat 3a:
- art. 22a. ust.2

Doprecyzowanie formy powierzenia zadania publicznego

Uzasadnienie uwagi:

W jaki sposéb gmina powierza SAN wykonywanie zadanie
wlasnego, polegajacego na najmie lokali mieszkalnych od
wlascicieli i podnajmowanie tych lokali mieszkalnych osobom
fizycznym majacym pierwszenstwo w zawarciu umowy podnajmu?
Czy przez umowe, uchwale rady gminy, inny sposéb?

Na jakich zasadach beda zawierane umowy podnajmu pomigdzy
SAN a podnajemca , czy: na czas oznaczony, nieoznaczony, w trybie
najmu instytucjonalnego? Skoro ustawodawca w projekcie uzywa
okreslenia umowa najmu lokalu mieszkalnego, regulowang ustawa o

Uwaga uwzgledniona

W aktualnej wersji projektu gmina zleca SAN
dziatajacej w formie fundacji, stowarzyszenia lub
spoldzielni  socjalnej  realizacje  zadania
publicznego w trybie okreslonym w rozdziale 2
dzialu II ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r.
o dziatalnosci pozytku publicznego
i o wolontariacie. W wyniku tej procedury
zawierana jest umowa o wsparcie realizacji
zadania publicznego lub umowa o powierzenie
realizacji zadania publicznego, ktéra
w rozumieniu projektu ustawy stanowi umowe
o wspdtpracy, musi zatem zawiera¢ réwniez
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ochronie praw lokator6w(...)- nalezy przypuszczaé, ze chodzi o
umowe na czas nieoznaczony?

Czy osoby podnajmujace lokal od SAN beda podlegaly przepisom
ustawy o ochronie praw lokatoréw(...) np. w zakresie ochrony ich
praw.

postanowienia wymagane dla umowy
o wspdtpracy zgodnie z projektowang ustawg.

W  miejsce uméw podnajmu wprowadzono
umowy najmu. Projektowana ustawa nie zawiera
przepisOw  okre$lajacych wymagany rodzaj
umowy najmu — pozostawia t¢ materi¢ do
uzgodnienia mi¢dzy stronami (moze to by¢ zatem
zaréwno najem na zasadach ogdlnych, jak inajem
instytucjonalny).  Stosunek najmu  bedzie
ksztaltowany na zasadach wtasciwych danemu
rodzajowi najmu.

Art.1, rozdziat 3a:

27 Unia Metropolii Niejasno$¢ przepisu projektu ustawy i uzasadnienia do ustawy Komentarz do uwagi
' . art. 22 c ust. 3
Polskich . . .

Uzasadnienie uwagi: Przepis zostal wykre$lony z projektu ustawy.
W uchwale rada gminy moze okreli¢ mozliwos¢ pobierania kaucji | Kaucja bedzie mogla by¢ pobierana na ogélnych
od podnajemcy. W uzasadnieniu do ustawy jest zapisane, iz gmina zasadac/h okreslonych w ustawie o ochronie praw
bedzie mogta okresli¢ zasady pobierania kaucji. lokatorow (...).

28. Unia Metropolii Art.1, rozdzial 3a: Doprecyzowanw. kwestii sytu%cll .podnajemcy po wypowiedzeniu Komentarz do uwagi

. art. 22b ust.2 SAN umowy najmu, przez wilasciciela lokalu.
Polskich . . .
Zgodnie z aktualnym projektem ustawy SAN nie
Uzasadnienie uwagi: zawiera uméw podnajmu, tylko umowy najmu.
W przypadku wypowiedzenia przez wlasciciela umowy najmu z | Relacje pomiedzy poszczegllnymi rodzajami
SAN, z przyczyn okre$lonych w art. 11 ust 2,4,5,7 ustawy o ochronie | uméw uksztattowano ponadto w taki sposéb, aby
praw lokatoréw (...) co stanie si¢ z podnajemca, czy jest to | tzw. umowa wyzszego rz¢gdu warunkowata
jednoznaczne z wygasnigciem umowy podnajmu? Ustawa powinna | umowe nizszego rz¢du. Umowe najmu warunkuje
te kwestie regulowa¢ wprost. W przypadku wyga$nigcia umowy | wobec tego obowigzywanie umowy dzierzawy.
podnajmu - czy bedzie prowadzone postgpowanie eksmisyjne, jaka
bedzie podstawa przeprowadzenia tego postgpowania, skoro
podnajemcy mozna wypowiedzie¢ najem z przyczyn okre§lonych w
art. 22 d ust. 5 projektu ustawy, kto bedzie ponosit koszty, kto bedzie
zapewnial lokal, kto bedzie ponosit koszty odszkodowania za
bezumowne korzystanie.
. .. | Art.1, rozdziat 3a: .
29. gnlli - Metropolii | art. 520 ust.2 Dodanie w art. 22 ¢ ust. 2, zapis art. 8 ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca | UWaga uwzgledniona
olskic

2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania

Dopuszczono mozliwos$¢ wskazania przez rade
gminy wlasnych kryteriéw naboru najemcéw.
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30.

Unia
Polskich

Metropolii

Art.1, rozdziat 3a:
-art. 22d

Wiaczenie odpowiedzialno$ci gminy

Uzasadnienie uwagi:

Czy gmina bedzie ustalona maksymalna stawka czynszu, jaka SAN
moze pobiera¢ od podnajemcy, np. nie wigcej niz 3% stawki
odtworzeniowej(...)

Czy powierzajac SAN realizacj¢ zadania, o ktérym mowa w art. 22a
ust.2 projektu ustawy, gmina bedzie mogta okresli¢ wysokosé
czynszu podnajmu?

W przypadku rozwigzania ,,umowy” pomi¢dzy SAN a gming lub
SAN a wynajmujgcym, co stanie si¢ z podnajemca lokalu, jesli
zajdzie okoliczno$¢ okreslona w art. 11 ust 2,4,5,7 ustawy o ochronie
praw lokatoréw (...) Zauwaza si¢ takze watpliwo$¢ co stanie si¢ z
podnajemca, w przypadku upadtosci/ likwidacji SAN, ustawodawca
powinien jednoznacznie okresli¢, kto wstepuje w prawa i obowiazki
po nieistniejagcym podmiocie.

Gdy gmina zostanie zobligowana do wskazania podnajemcy lokalu
zamiennego, kto bedzie ptaci¢ odszkodowanie witascicielowi za
zajmowany lokal bez tytutu prawnego, kto i wobec kogo moze
wystapi¢ z roszczeniem regresowym.

Czy lokale wynajmowane w celu dalszego podnajmu (przez SAN)
sa wylaczone z rezimu art. 20 ust. 2 b i 2¢, ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...)analogicznie do zapiséw zaproponowanych w
projekcie ustawy o zmianie niektdrych ustaw wspierajacych rozwaj
mieszkalnictwa - art. 4 ust. 5 projekt (4.05.2020), gdzie w ust.5 po
art. 29a dodaje si¢ art. 29b w brzmieniu: , Art. 29b. Do podnajmu
przez gming lokalu mieszkalnego, ktorego ta gmina lub zwigzek
miedzygminny staty sie najemcg w wyniku przeniesienia na nie praw
i obowigzkow wynikajgcych z umowy w sprawie partycypacji w
kosztach budowy tego lokalu, nie stosuje sie¢ przepisow art. 20 ust.
2b i 2¢c ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.”

Jezeli SAN bedzie placi¢ wiladcicielowi czynsz najmu, a czynsz
podnajmu bedzie nizszy, kto bedzie doptacat réznice w czynszu. Co
si¢ stanie, jezeli podnajemca zaniecha optat? Calo$¢ czynszu
przejmuje gmina, czy tylko t¢ cze$¢ placong przez podnajemce?

Komentarz do uwagi

Uwaga nieaktualna ze wzgledu na zmiany
brzmienia przepiséw ustawy dotyczace umowy
gmina-SAN, umowy dzierzawy wiasciciel-SAN i
umowy najmu SAN-najemca.
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Art.1, rozdziat 3a:

31. Unia Metropolii Komentarz do uwagi
Polskich - art. 22d ust. 6 ) ) ) ) B )
Przedmiotowy artykut jest nieczytelny i w konsekwencji moze | przepis po konsultacjach ze strona samorzadowa
prowadzi¢ do naduzycia prawa w zwigzku z zaprojektowang | zogtat wykreélony z projektu ustawy. Obecnie
odpowiedzialnoscia (wprost) gminy za dtugi podnajemcy. Taki zapis | kwestia pokrywania zobowigzan najemcéw
stanowi ustawowe przyzwolenie na zadtuzanie si¢ podjemcy lokalu. | wobec SAN zostala przeniesiona na poziom
umowy gmina-SAN.
32. Fundacja Habitat | Art. 1 w zakresie | Uwazamy, ze wprowadzenie obligatoryjnego monitoringu | Komentarz do uwagi
for Humanity projektowanego wykonywania ustawy i powstawania SAN w Polsce jest stusznym Przvieto do wiad L
Poland, Instytut | art. 22e ustawy | rozwigzaniem. Pozyskiwane dane beda mogly stuzy¢ weryfikacji f2y)¢to €o wiadomosct.
Rozwoju Miast | o niektérych skutecznosci, efektywnosci i skali dziatania SAN oraz ewentualnie
i Regionéw, Polska | formach popierania | sta¢ si¢ podstawa do modyfikacji i rozwoju modelu oraz nowelizacji
Izba Budownictwa, | budownictwa przepiséw adekwatnie do zdiagnozowanej sytuacji faktycznej i
Fundacja Blisko mieszkaniowego prawnej.
33, Unia Metropolii Art.1, rozdziat 3a: Uzu[.)e'lnienie o Vkroqiecznos'{: spr'awozdawania przez SAN- taki zapis Uwaga uwzgledniona
Polskich - art. 22e ust. 2 powinien znalez¢ si¢ w projekcie ustawy

Uzasadnienie uwagi:

Gmina ma obowigzek sprawozdawa¢ do ministra wlasciwego ds.
budownictwa ...., dlaczego taki obowigzek nie zostat nalozony na
SAN, ktéry nie ma obowiagzku sprawozda¢ gminie. Obowiazek taki
powinien wynikaé z ustawy.
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34.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast
i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 1

Proponujemy dodanie nowego przepisu (art. 22f) w ustawie
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
w ktérym zostang wprowadzone (i) dzialania informacyjne
skierowane na pobudzenie zainteresowania gmin wdrazaniem
modelu oraz zwigkszenie wiedzy 1 $wiadomosci lokalnych
spotecznoS$ci na temat SAN, a takze (ii) mozliwo$¢ przeprowadzenia
projektow pilotazowych z dodatkowym wsparciem finansowym
(np. ze $§rodkéw Banku Gospodarstwa Krajowego).

Zwazywszy, ze¢ SAN ma by¢ inicjatywa gmin, celowym bedzie
przeprowadzenie programu / cyklu szkolen lub webinariéw
dla samorzadéw informujacych o modelu SAN, mozliwosci podjecia
dziatalno$ci w tej formie, zaletach modelu i jego potencjale
do poprawy warunkow mieszkaniowych w gminie
oraz przeciwdziataniu skutkom epidemii COVID-19 w obszarze
mieszkaniowym. Warto réwniez skierowaé¢ odpowiednie dziatania
informacyjne do lokalnych spotecznosci, dla ktérych zapewne
bedzie to nowy sposéb na uzyskanie wsparcia mieszkaniowego.
Proponujemy juz na etapie wprowadzania ustawy przeprowadzic¢
postepowanie majace wyloni¢ podmiot lub podmioty, ktére wdroza
takie  dzialania ~wraz = z zagwarantowaniem  niezbe¢dnego
finansowania.

Poniewaz budzety gmin moga by¢ uszczuplone w zwigzku
z epidemia, wydaje si¢, ze gminy moga w najblizszym czasie
nieche¢tnie angazowac si¢ w innowacyjne programy mieszkaniowe.
Przy czym, jak wskazano w uzasadnieniu do projektu, takie
programy, w szczegdlnosci SAN, beda skutecznymi narz¢dziami do
rozwigzywania  probleméw  mieszkaniowych (narastajgcych
w wyniku kryzysu gospodarczego wywotanego skutkami epidemii).
Zatem odpowiednia kampania informacyjna i zachg¢cenie gmin do
podjgcia staran w tym obszarze przyczyni si¢ do zwigkszenia
zainteresowania SAN. Jednocze$nie przelozy si¢ to na realizacjg
zalozen ustawy i poprawe sytuacji mieszkaniowej w Polsce.

Dodatkowa zacheta mogloby by¢ przeprowadzenie kilku programéw
pilotazowych w gminach / miastach réznej wielkosci, ktére
pomoglyby zbudowaé¢ do$wiadczenie i wypracowaé know-how.
Opis do$wiadczen i wynikéw z tych pilotazy, wypracowane wzory
dokumentéw (w tym niezbednych uchwal rad gmin) moglyby

Komentarz do uwagi

Proponowane zapisy nie mieszcza si¢ w zakresie,
ktéry powinien by¢ regulowany ustawa.
Projektodawca po wejsciu w zycie ustawy planuje
dziatania promocyjne oraz ulatwiajace dziatania
gmin (np. opracowanie wzoréw podstawowych
dokumentéw).
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postuzy¢ kolejnym gminom do tworzenia SAN. Aby skutecznie
zachgci¢ do podejmowania takich przedsigwzig¢, warto
zagwarantowa¢ ich finansowanie (np. z funduszy BKG,
w szczegllnosci w zwiazku z trwajagcymi pracami nad kolejna
perspektywa finansowa programéw unijnych).

Majac na uwadze trwajace planowanie budzetu w kolejnej
perspektywie finansowej programéw unijnych, proponujemy,
aby wzig¢ pod uwage rowniez szersza niz tylko zwigzang
z pilotazami potrzebg dodatkowego dofinansowania dziatalno$ci
SAN, zwlaszcza w pierwszych latach obowigzywania przepiséw
w tym zakresie. Proponujemy rozwazenie stworzenia specjalnego
instrumentu na wzor Funduszu Dostepnosci dedykowanego SAN.

3s.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast
i Regioné6w, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 1

Jak rozumiemy brak okres$lenia jaki rodzaj uméw najmu / podnajmu
moga zawiera¢é SAN oznacza, ze ustawodawca pozostawia w tym
zakresie dowolno$¢ organizacjom pozarzadowym prowadzacym
SAN. To znaczy, ze dopuszczalne bedzie zawieranie umow
podnajmu zaré6wno na zasadach ogélnych jak i jako najem
instytucjonalny. Podobnie, rozumiemy, Ze organizacje b¢da mogty
decydowa¢ o innych kwestiach, nieuregulowanych wigzacymi
przepisami prawa, jak na przyktad — czy umowy bedg zawierane na

Komentarz do uwagi
Przyjeto do wiadomosci.

Interpretacja uwagodawcy jest stluszna, =z
zastrzezeniem, ze obecna wersja projektu nie
zaklada uméw podnajmu. Bedzie mozna
natomiast zawiera¢ umowy najmu na zasadach
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czas okre§lony czy nieokreslony. Skoro lokale wynajmowane i
podnajmowane przez SAN nie beda wchodzity w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy, nie bedg stosowaty si¢ do nich ograniczenia
przewidziane dla tego zasobu (np. art. 20 UOPL). Uwazamy, ze SAN
powinien mie¢ swobod¢ w tych kwestiach, aby ksztaltowaé oferte
adekwatna do potrzeb i mozliwos$ci podnajemcow.

Jedyne ryzyko, ktére warto mie¢ na uwadze, to czy rada gminy nie
bedzie chciata z géry okresli¢ tych kwestii w uchwale rady gminy, o
ktérej mowa w projektowanym art. 22c ust. 1 ustawy o niektérych
formach [...] — byloby to rozwigzanie niepotrzebnie ograniczajace
swobode wykonywania zadania publicznego.

ogdllnych lub na zasadach

instytucjonalnego.

najmu

36.

Fundacja Habitat

for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast

i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 2 projektu
ustawy w zakresie
art. 27h  ustawy
o podatku
dochodowym od
0s6b fizycznych

Sugerujemy rewizje zalozenia dotyczacego objecia ulga tylko
lokali z rynku pierwotnego.

Uzasadnienie:

Stosowanie prawa do ulgi w podatku od o0s6éb fizycznych
dla mtodych ludzi kupujgcych pierwsze mieszkania wylacznie
narynku pierwotnym jest rozwigzaniem budzacym watpliwosci,
w wielu sytuacjach begdzie stawialo potencjalnych beneficjentéw
wobec dylematu: korzystanie z ulgi pod warunkiem wyboru
drozszego mieszkania czy zaspokojenie potrzeby mieszkaniowej
poprzez wtérny rynek, bez prawa do ulgi podatkowej. Tym samym
efekty rzeczowe proponowanego instrumentu moga by¢ stabsze,
niz zakladane.

Mozna zgodzi¢ si¢, ze nowe inwestycje mieszkaniowe silniej
przyczyniaja si¢ do wzrostu PKB niz transakcje na rynku wtérnym.
Jednak wydaje si¢, ze ekonomicznie, szczegdlnie wobec kryzysu
wywolanego COVID-19, wazniejszy jest lokalny rynek pracy
1 utrzymanie/zwigkszenie miejsc pracy w ustugach
,;okolomieszkaniowych”, a to generuje zaréwno pierwotny rynek
mieszkaniowy jak i wtérny. Istnieje sprze¢zenie pomigedzy obrotem
mieszkaniami na rynku wtérnym i pierwotnym. Istotna czg$é
dochodéw ze sprzedazy mieszkan i doméw kreuje popyt na nowe
mieszkania i domy. Naturalnym wyborem dla ludzi na poczatku
kariery mieszkaniowej jest korzystanie z tanszych mieszkan.

Komentarz do uwagi

W zwigzku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa.
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Rzecz w tym, Ze aktualnie w Polsce na wigkszosci lokalnych rynkéw
mieszkaniowych mieszkania na rynku wtérnym sg tafnsze niz
mieszkania na rynku pierwotnym. Z informacji Banku Danych
Lokalnych GUS wynika, ze w 2018 r. érednia cena 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania na rynku pierwotnym w uktadzie powiatéw w
273 jednostkach byla wyzsza niz na rynku wtérnym. W 118
powiatach réznica w $redniej cenie 1 m? mieszkania na rynku
pierwotnym a wtérnym byta wyzsza niz 1 000 zt. W 87 powiatach w
2018 r. nie odnotowano zadnej transakcji mieszkaniowej na rynku
pierwotnym, w tym tylko w jednym powiecie nie zarejestrowano
notarialnie réwniez sprzedazy narynku wtérnym. Jedynie w 19
powiatach ceny mieszkan na rynku wtérnym byly wyzsze niz na
pierwotnym; byly to niektére najwigksze miasta lub atrakcyjnie
polozone powiaty w najwigkszych aglomeracjach.

Powyzsze dane wskazuja, ze — statystycznie - z perspektywy
nabywcy mieszkania ograniczenie tytutu do ulgi wytgcznie do nowo
budowanych mieszkan pozbawia mtodych ludzi mozliwosci wyboru
tanszego rozwigzania, o ile zdecyduja si¢ na ulge podatkows.

Nalezy roéwniez podkreslic wykluczajacy charakter takiego
rozwigzania. Je$li powaznie méwimy o réwnoSci szans
mieszkancow réznych obszaréw kraju, to w wielu powiatach
kupujacy mieszkania nie beda mogli skorzysta¢ z ulgi z powodu
braku oferty mieszkaniowej na rynku pierwotnym. A nie jest
efektywnym ekonomicznie i przestrzennie rozwigzaniem zachgcanie
wszystkich do budowy domdéw systemem gospodarczym.

W jednym z programéw pomocowych wspierajacych mtodych ludzi
w zakupie pierwszego mieszkania przy udziale kredytu bakowego
(,,Mieszkanie dla Miodych”) zastosowano rozwigzanie podobne do
proponowanego. Skutkowato to powszechng krytyka programu (z
tych samych, cenowych wzgledéw), stabym zapotrzebowaniem w
pierwszych latach funkcjonowania programu i niskim udzialem w
programie rodzin z dzie¢mi. Po kilku latach zréwnano uprawnienia
do wsparcia finansowego dla kupujacych mieszkania na pierwotnym
i wtérnym rynku, co znaczaco podniosto atrakcyjno$¢ tego programu
pomocy mieszkaniowej.

Strona | 35




37.

Fundacja Habitat
for Humanity

Poland, Instytut
Rozwoju Miast

i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 2 projektu
ustawy w zakresie
art. 27h ust. 4 pkt 3
oraz art. 27h ust. 5
ustawy o podatku
dochodowym

od o0séb fizycznych

Postulujemy rewizje przyjetych kryteriéw metrazowych oraz
stosowanie jednego limitu powierzchniowego, niezaleznie
od liczby os6b w gospodarstwie domowym.

Uzasadnienie:

W projekcie ustawy wprowadzono bezwzgledny limit powierzchni
mieszkan, ktérych nabywcy moga skorzysta¢ z ulgi podatkowe;j
(przy spetieniu innych warunkéw ustawowych). Limity te sa r6zne
dla dwéch kategorii nabywcéw:

e 75 m2 dla lokalu mieszkalnego i 100 m2 dla budynku
mieszkalnego jednorodzinnego,

e 85 m2 dla lokalu mieszkalnego i 110 m2 dla budynku
mieszkalnego jednorodzinnego — w przypadku gdy podatnik lub
jego matzonek wychowuje przynajmniej troje dzieci.

Te limity trzeba uzna¢ za nieadekwatne. Po pierwsze, w dobie
epidemii COVID-19 wraca si¢ do dyskusji o godziwych warunkach
zamieszkiwania w kontekécie réznorodnych funkcji, jakie spetnia
mieszkanie. Mate mieszkania gorzej stuzg swoim mieszkancom nie
tylko w wyjatkowych warunkach domowej kwarantanny.
Proponowane limity oznaczaja, w czteroosobowej rodzinie
w mieszkaniu o powierzchni 75 m? na jedng osobe przypadnie
18,8 m%, a w pigcioosobowej w mieszkaniu o powierzchni 85 m? —
17 m>.

Réznica miedzy proponowanymi limitami powierzchniowymi
w projekcie ustawy a limitami obowiazujacymi dla spotecznego
budownictwa mieszkaniowego w kontekscie podatku VAT jest zbyt
duza.

Wobec powyzszego proponuje si¢ przyjecie regulacji wyznaczajacej
wysoko$¢ ulgi podatkowej proponowanej w art. 27h ust. 5 przy
zastosowaniu jednego limitu powierzchniowego, niezaleznie od
liczby 0s6b w rodzinie na poziomie obowiazujacym dla spotecznego
budownictwa mieszkaniowego w zakresie podatku VAT, tj. 150 m?
dla mieszkania i 300 m? dla domu. W takiej sytuacji piecioosobowa
rodzina mialby maksymalnie na osobe do dyspozycji 30 m?

Komentarz do uwagi

W zwigzku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”

uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa.
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mieszkania lub 60 m? domu. W praktyce te wskazniki bylyby
znacznie nizsze.

Alternatywnym rozwigzaniem moze by¢ przyjecie limitéw
powierzchniowych w relacji do liczby os6b w mieszkaniu. Majac na
uwadze prodemograficzne zalozenia programu, nalezy przyjac
wskazniki zageszczenia "nieco na wyrost" w relacji do aktualnych
statystyk, np. 30 m? na osobe.

W 2018 r. wskaznik przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkania
na 1 osobe wynosit bowiem 28,2 m? (fgcznie dla mieszkai i doméw).
Nie wydaje si¢, by nowy program rzadowej pomocy mieszkaniowe;j
powinien oferowa¢ beneficjentom — statystycznie - gorsze warunki
niz obecnie osiggane.

38.

Zwigzek Powiatéw
Polskich

art. 2

W obecnym stanie finanséw publicznych nie jest mozliwe aby
samorzady byly w stanie zrekompensowa¢ kolejny ubytek w
dochodach rzedu 200 mln zt rocznie tylko i wylacznie w celu
wsparcia rynku deweloperskiego.

Spadek dochodéw samorzadéw o 200 mln zt rocznie spowoduje, ze
w innych sektorach (réwniez w budowlanym) nie bedzie srodkéw na
inwestycje publiczne. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze z ulgi
skorzystaja zamozniejsi obywatele — osoby o nizszych dochodach
czesciej szukaja nieruchomosci na tanszym rynku wtérnym.

W przypadku utrzymania w projekcie ulgi budowlanej Zwiazek
Powiatéw Polskich bedzie zmuszony opiniowaé projekt negatywnie.

Komentarz do uwagi

W zwigzku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa.

39.

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast
i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

art. 2

Z  zadowoleniem nalezy przyja¢ powrét prawodawcy
do implementacji ulgi podatkowej w podatku dochodowym od os6b
fizycznych na cele mieszkaniowe. Ten instrument jest stosowany w
licznych krajach Unii Europejskiej i ma dlugg tradycj¢ wspierania
rozwoju mieszkalnictwa. W Polsce szeroko wprowadzono
mieszkaniowe ulgi podatkowe w pierwszych latach transformacji, z
chwila wprowadzenia podatku dochodowego. Jednak tamte
rozwigzania trafity na trudne czasy (inflacja, bezrobocie), byly
czesto zmieniane w istotnych szczegétach (odliczenie od dochodu,
odliczenie od podatku) i obowigzywaly na tyle krétko, Ze nie
pozyskano reprezentatywnych danych pozwalajacych na ewaluacje
tego instrumentu.

Komentarz do uwagi

W zwiazku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stala si¢ bezprzedmiotowa.
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W sytuacji, gdy ponownie sigga si¢ po to rozwigzanie, warto
wskaza¢ dwa szczegdtowe cele mieszkaniowe, ktére powinny by¢
rOwniez objete systemem ulg podatkowych:

e ulga podatkowa dla oséb fizycznych wynajmujgcych
mieszkania SAN i rozliczajacych si¢ z podatku dochodowego
na zasadach ogélnych (temu powinno towarzyszy¢
zmniejszenie stawki podatku ryczattowego od przychodu dla
rozliczajacych si¢ na zasadach ryczattowych) — por. uwaga
og6lna nr 5 ponizej;

e ulga podatkowa dla oséb fizycznych remontujacych lub
modernizujagcych wlasne mieszkania w ramach programéw
rewitalizacji obszaréw zdegradowanych.

40.

Stowarzyszenie
Budowniczych
Doméw 1 Mieszkan

art. 2

Stowarzyszenie pozytywnie opiniuje propozycj¢ wprowadzenia
“ulgi na zasiedlenie”, ktéra obejmuje ulge w podatku dochodowym
od oséb fizycznych (PIT), rozliczang w trzech kolejnych latach,
przyslugujaca w zwigzku z nabyciem przez osoby fizyczne lokalu
mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego Iub
uzyskaniem prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego na podstawie zawartej ze
spotdzielnia mieszkaniowa umowy o budowie lokalu Ilub
uzyskaniem  prawa  wlasnosci  budynku  mieszkalnego
jednorodzinnego w wyniku zabudowy nieruchomosci gruntowe;j.

Stowarzyszenie pozytywnie ocenia wskazana pomoc kierowana do
os6b nabywajacych mieszkania/domy na rynku pierwotnym lub
budujacych domy jednorodzinne na wilasnych nieruchomosciach
gruntowych. Powyzsza ulga stanowi zachete do nabywania lokali
(doméw) na rynku pierwotnym, a przez to posrednio moze wptynaé
na aktywno$¢ przedsigbiorstw dzialajacych w  obszarze
budownictwa mieszkaniowego i sektora budowlanego (szacowang
dotychczas na ok. 1% PKB) w aktualnie nietatwym okresie dla
gospodarki.

Komentarz do uwagi

W zwigzku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa.

41.

Stowarzyszenie
Budowniczych
Doméw 1 Mieszkan

art. 2

Stowarzyszenie postuluje o zwigkszenie powierzchni uzytkowej
domu mieszkalnego jednorodzinnego uprawniajacego do
skorzystania z ulgi na zasiedlenie, ze 100m2 powierzchni uzytkowej
na 140m?2. O ile proponowana powierzchnia lokalu mieszkalnego na

Komentarz do uwagi

W zwiazku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa.
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poziomie 75m2 odpowiada zapotrzebowaniu ze strony nabywcow,
tak w przypadku doméw jednorodzinnych powierzchnie od 100m2
do 140m2 sa najczgsciej preferowang i powstajaca zabudowa
jednorodzinng. Powierzchnia uzytkowa w granicach
proponowanych przez Stowarzyszenie, nie jest powierzchnig
luksusowa, lecz powierzchnig, ktéra obiektywnie zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe rodzin. Nalezy podkresli¢, iz nabycie
(budowe) doméw wolnostojacych, w zabudowie blizniaczej lub
szeregowej, decydujg si¢

42,

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast
i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Proponujemy wprowadzi¢ zmiang w art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy
o VAT przesadzajaca, ze wynajmowanie lokali na rzecz spotecznych
agencji najmu (ktére nastgpnie podnajmuja mieszkania na cele
mieszkalne) nie stanowi dziatalno$ci gospodarczej podlegajacej
(po przekroczeniu limitu obrotéw) opodatkowaniu podatkiem
od towaréw i uslug. Obecnie regulacja dotyczaca podatku VAT
zwalnia z niego najem osobom fizycznym na ich wlasne cele
mieszkaniowe. Istnieje ryzyko, Ze wynajmowanie mieszkan na rzecz
SAN moze by¢ uznane za podlegajace opodatkowaniu VAT, co
moze znaczaco zmniejszy¢ zar6wno zainteresowanie wtascicieli
wynajmowaniem mieszkan na rzecz SAN jak i mozliwo$¢
wynegocjowania przez SAN atrakcyjnego czynszu.

Jednoczesnie, skoro ustawodawca zdecydowal si¢ wprowadzic¢
zwolnienie w przypadku wynajmowania mieszkah przez osoby
fizyczne na zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych, to przyjete
zalozenia s3 w pelni aktualne i odnosza si¢ do wynajmowania
mieszkan SAN. Istota dziatania SAN jest bowiem umozliwienie
zawarcia umowy (pod)najmu lokali na cele mieszkaniowe osobom
fizycznym, ktére dotychczas nie mogty lub miaty utrudniony dostgp
do zawarcia uméw tego typu. (Jednoczednie, ze wzgledu na
zaktadang skale dziatalnosci SAN (por. OSR) wprowadzenie takiego
doprecyzowania nie bedzie znaczaco obcigzalo budzetu Skarbu
Pafistwa.

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie

Uwage uwzgledniono co do celu (zwolnienie z
podatku VAT) - przyjety
w projekcie model pozyskiwania lokali jest
jednak oparty na umowie dzierzawy.

43.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Art. 2

Proponowana zmiana stanowi powrét do zaniechanej przed laty ulgi
w podatku dochodowym od oséb fizycznych. Tym razem jej
beneficjentami moga by¢ wylacznie ludzie mtodzi. Wsparcie w
formie ulgi podatkowej w proponowanej wysoko$ci nie bedzie

Komentarz do uwagi

W zwiazku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa.
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stanowito istotnej zachety do zakupu nowego mieszkania lub
budowy domu. Potrzebujacy mieszkan, ktérzy planujg zakup
mieszkania lub budowe domu i tak to uczynig oraz przy okazji
skorzystaja z tej formy wsparcia. JesteSmy przekonani ze nie
przetozy si¢ to znaczacy przyrost chetnych do nabycia mieszkania
lub budowy domu. Poziom proponowanego wsparcia jest dalece
niewystarczajacy w celu zwigkszenia przyrostu liczby budowanych
mieszkan na wlasnos¢ lub budowy domu.

Niezaleznie od tego stanowczo negatywnie opiniujemy nie objecie
wsparciem wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi i domami.
Srodki pozyskane ze zbycia lokalu lub domu w istotnie znacznej
czgdci wracaja na rynek pierwotny. Zbywcy lokali lub doméw
zakupuja nowy, przewaznie drozszy i1 wigkszy lokal lub dom.
Wspieranie jedynie rynku pierwotnego spowoduje, ze wigkszos¢
mtodych nie skorzysta z pomocy, gdyz taniej zakupi mieszkanie na
rynku wtérnym, pomimo braku ulgi podatkowej. Wielko$¢ ulgi
podatkowej takze nie stanowi zachety do nabycia mieszkania lub
domu na rynku pierwotnym, gdyz jest ona znacznie mniejsza od
réznicy cen lokali lub doméw pomiedzy rynkiem pierwotnym a
rynkiem wtérnym.

44.

Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich

Art. 2 (dodanie art.
27h w ustawie z dnia
26 lipca 1991 r. o
podatku
dochodowym od
0s6b fizycznych)

Ulga podatkowa jako zachg¢ta do udostgpniania lokali SAN.

W uzasadnieniu do projektu podkresla si¢ ze wilasciciele lokali beda
chetnie zawiera¢ umowy ze spolecznymi agencjami najmu, godzac
si¢ na nizsze stawki czynszu (o ok. 20%) w zamian za gwarancj¢

utrzymania ciggloéci dochodu. Jest to zatozenie nader
optymistyczne, w szczeg6lnoSci ze moga oni skorzysta¢ z
podobnego  mechanizmu, zawierajac umow¢ z  biurem

nieruchomosci czy agencjg obstugi najmu, negocjujac korzystniejsze
dla siebie warunki. Podobng ustugg gwarantowania czynszu
wprowadzita np. firma Mzuri [...].

Dla inwestora zache¢ta do zawarcia umowy z SAN mogltaby
natomiast by¢ ulga podatkowa w PIT, ktéra postulujemy w ostatnich
miesigcach. Ulga ta moglaby polega¢ na mozliwosci odliczenia od
kwoty podatku dochodowego od oséb fizycznych , na przestrzeni 5

Komentarz do uwagi

W zwiazku z sytuacja na rynku najmu (nadpodaz
mieszkanh na  wynajem, spadek stawek
czynszowych) problemem nie jest zachegcanie
0s6b fizycznych do inwestowania w mieszkania
na wynajem, lecz uptynnienie nadwyzki podazy.
W zwiazku z tym proponowana ulga podatkowa
nie jest wlasciwym instrumentem.

Do projektu zostaty natomiast wtaczone przepisy
dotyczace zwolnien podatkowych dla wilascicieli
mieszkan decydujacych si¢ na dzierzawe
mieszkan SAN-om.
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lat, kwoty zakupu mieszkania w maksymalnej wysokosci
ograniczonej iloczynem:

a) wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia Im2
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego dla danego
miasta, oraz

b) powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego (do
maskymalnej powierzchni 75m?2)

Warunkiem uzyskania ulgi bytaby konieczno$¢ udostgniania takiego
mieszkania przez okres 5 lat od nabycia w ramach najmu, na
preferencyjnych dla najemcéw warunkach, np. na podstawie umowy
ze spoleczna agencja najmu. Proponujemy ustawowe ustalenie
maksymalnej stawki  czynszu,  ktorej nieprzekroczenie
warunkowatoby prawo do odliczen od podatku PIT. Ulga ta
pozwolitaby przede wszystkim: (1) zwigkszy¢ dostgpnos¢ do
zasobow mieszkalnictwa osobom mniej zamoznym - dzigki
udostgpnieniu lokali w ramach SAN, (2) pozytywnie wplynaé na
zmniejszony popyt oraz (3) zacheci¢ inwestoréw do uruchamiania
nowych przedsiewzi¢¢. Nowe inwestycje generuja natomiast miejsca
pracy i wptywy budzetu, co jest szczegdlnie istotne w okresie zapasci
zwigzanej z wybuchem epidemii.

Ulga moze poshuzy¢ jako bardzo pozadany impuls ekonomiczny.
Warto odnotowaé, ze samo uruchomienie ulgi nie bytoby zwigzane
z jakimikolwiek kosztami. Obnizone wptywy z tytutu PIT zostalyby
natomiast zréwnowazone dzigki nowym przedsigwzigciom. Kazda
inwestycja stanowi znaczne zrédio przychodéw do budzetu, m.in. z
tytutu podatkéw optacanych przez deweloperéw, wykonawcow,
producentéw materiatéw czy w koncu samych pracownikéw
zatrudnionych w zwigzku z budowa.

45.

Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich

art. 2

Podwyzeszenie wysokosci ulgi PIT na zasiedlenie

Z duzym uznaniem podchodzimy do zaproponowanyego przez
ustawodawce instrumentu pozwalajacego odliczy¢ przy zakupie
pierwszego mieszkania (lub domu) ulge od podatku dochodowego.
Takie mechanizmy, co do zasady moga - podobnie jak ulga
proponowana przez PZFD - zwickszy¢ popyt, liczbe nowych

Komentarz do uwagi

W zwigzku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”

uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa.
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inwestycji, a nawet pozytywnie wplynag¢ na problemy
demograficzne kraju.

Jako gleboko rozczarowujacg nalezy okresli¢ jednak wysoko$¢ ulgi.
W szczeg6lnosei, gdy pod uwage wezmiemy podobne rozwigzania
obowigzujace uprzednio, takie jak program ‘“Mieszkanie dla
Mtodych”. W ramach jego zalozen rodzina z tréjka dzieci mogta
otrzyma¢ doptate w wysokosci 30% kwoty obliczonej na podstawie
iloczynu wartosci odtworzeniowej 1m2 mieszkania i jego
powierzchni. Oznacza to, ze rodzina z tréjka dzieci nabywajaca w
stolicy mieszkanie o powierzchni 65m2, mogta w ramach “MdM”
otrzyma¢ doptate w wysokosci 114 tys. zi. Z kolei maksymalna
wartos$¢ ulgi z art. 2, wedtug danych na koniec IV kwartatu 2019 r.,
wyniesie dla malzenstwa z tréjka dzieci 12 641,75 zt - a wiec tylko
11% maksymalnej warto$ci doptat z “MdM”.

Pomimo niewatpliwej stusznodci samej idei, ulga z art. 2
opiniowanego projektu, z uwagi na jej niedostateczng wysokos¢,
naszym zdaniem nie bedzie w stanie spetni¢ celéw wyznaczonych w
uzasadnieniu. Postulujemy zatem o zwigkszenie jej wartosci,
szczegblnie w odniesieniu do rodzin z dzieé¢mi.

46.

Polski Zwiazek
Producentéw
Kruszyw

Art. 2

Sama koncepcja ulgi proponowana w projekcie zmiany
przedmiotowej ustawy powinna stanowi¢ pozytywny czynnik
neutralizujacy zagrozenia dla budownictwa mieszkaniowego, ktére
trafnie wskazano w uzasadnieniu projektu.

Stoimy jednak na stanowisku, ze warto$¢ ulgi odliczana od
dochodéw nie bedzie mocnym czynnikiem stymulujagcym
budownictwo mieszkaniowe. Odliczenie proponowanych kwot
stanowito bedzie nieznaczne wsparcie finansowe, w poréwnaniu do
kosztéw zwigzanych z zakupem mieszkania/domu lub budowa
domu.

Komentarz do uwagi

W zwiazku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa.

47.

Polski Zwiazek
Producentéw
Kruszyw

Art. 2

Mamy réwniez obawy wzgledem postawionych warunkéw
kwalifikacji, w szczeg6lno$ci dla budownictwa jednorodzinnego.
Dla budownictwa wielorodzinnego wiek 35 lat wydaje si¢ by¢
prawidlowo zdefiniowany, nawet w polaczeniu z warunkiem
pierwszego mieszkania odpowiada warunkom transakcji na rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych wielorodzinnych.

Komentarz do uwagi

W zwiazku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie”
uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa.
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Budowa/zakup domu jest zazwyczaj drugim wyborem, na ktéry
decyduja si¢ osoby dotychczas zamieszkujace mieszkania. Dlatego
tez proponujemy modyfikacje warunkéw kwalifikacji w przypadku
0s6b budujacych/kupujacych dom, podnoszac wiek przynajmniej do
40 lat, jednoczes$nie likwidujac warunek “pierwszego domu”. Tak
postawione kryteria wydaja si¢ by¢ bardziej dopasowane do
warunkéw na rynku nieruchomosci, a to przyczyni si¢ do tego, aby
proponowane rozwigzanie w wickszym stopniu stanowilo realne
wsparcie wstrzymania dotychczasowego poziomu, lub przynajmniej
ograniczyto spadek inwestycji mieszkaniowych jednorodzinnych.

Nalezy réwniez podkresli¢, ze budownictwo wielorodzinne
koncentruje si¢ gléwnie w miastach wojewddzkich, w ktérych
realizuje si¢ okoto 65-70% powierzchni uzytkowej w kraju.
Natomiast charakterystykg budownictwa jednorodzinnego jest jego
terytorialne rozproszenie. Zaproponowane powyzej zmiany moga
prowadzi¢ do réwnomiernego rozkladu oddziatywania ulgi na
terenie calego kraju, dajac mozliwo$¢ skorzystania z niej poza
duzymi miastami, a jednocze$nie wsparcia dla wigkszej liczby
matych, lokalnych dostawcéw materialéw oraz firm budowlano-
remontowych.

48. ?srtta.lw 2w I;;(l?reel:ti‘; Komentarz do uwagi
y . Projektowana ulga podatku dochodowego dla rodzin planujacych . e . -
ustawy z dnia 16 . . . . . . W zwiazku z rezygnacja z “ulgi na zasiedlenie
. zakup pierwszego mieszkania lub zakup wigkszego mieszkania dla . .
lipca 1991 r. o k . ; . . . . . uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa.
Uni Met li | podatku rodzin wielodzietnych, a korzystajacych z tej ulgi bedzie miata
Pnllii h etropottt gocho dowvim od wplyw na wysoko§¢ osiggnigtego dochodu w rodzinie przy
oIsKIe 036b f)i/zycznych ubieganiu si¢ o §wiadczenia rodzinne i alimentacyjne
projekt
49. Fundacja ] Habitat l(:lrlilresée pk;rt 3 \Z Proponujemy doda¢ nastgpujace litery w art. 4 ust. 1 pkt 1: Uwaga nieuwzgledniona
for Humanity z ! ' L . Uwaga pozostaje poza zakresem przedmiotowym
Poland, Instytut | Ustawy o pomocy ,»»»ad) posiadajacym prawo stalego pobytu lub zezwolenie na pobyt roiekiu usta Celem zmian rooramie
Rozwoju Miast | panstwa w | rezydenta dlugoterminowego UE na terytorium Rzeczypospolitej projextu ustawy. zmian. W prog
! o onoszeniu Polskicj Mieszkanie na Start na gruncie analizowanego
i Regionow, Eolska Ev datkéw ’ projektu jest wylacznie dopuszczenie mozliwosci
{:zbad Bug‘;WEltha’ m?eszkaniowych [...] ubiegania sie o doptaty przez najemcéw mieszkan
undacja Blisko przy

z zasobow dzierzawionych przez SAN, a nie
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udziale w pierwszych latach | e) przebywajacym na terytorium RP w zwiazku z uzyskaniem w RP | zmiana warunkéw uprawniajacych do doptat w
Stowarzyszenia najmu mieszkania statusu uchodZzcy, ochrony uzupetniajacej, zgody na pobyt | programie.
Interwencji Prawnej humanitarny lub zgody na pobyt tolerowany,

f) osoba, ktéra posiada Kart¢ Polaka, uzyskata $wiadczenie,
o ktérym mowa w art. 8a ustawy z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o Karcie
Polaka — po uptywie okresu korzystania ze $wiadczenia,

g) przebywajacym na terytorium RP w zwigzku z ubieganiem si¢
o udzielenie ochrony mi¢dzynarodowej;”

oraz zmieni¢ tre$¢ lit. b na nastgpujaca:

»b) przebywajacym na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
na podstawie zezwolenia na pobyt czasowy udzielonego w zwigzku
z okoliczno$ciami, o ktérych mowa w art. 127, art. 160 ust. 1 oraz 3,
art. 176, art. 187 ust. 6 pkt 6 lub art. 187 ust. 6 pkt 7 ustawy z dnia
12 grudnia 2013 r. o cudzoziemcach (Dz. U. z 2020 r. poz. 35),”

Uzasadnienie:

Dotychczasowa praktyka dziatania SAN pokazuje, Ze z oferty najmu
spolecznego korzystaja chetnie zar6wno obywatele RP, jak i
cudzoziemcy przebywajacy w Polsce. Sytuacja cudzoziemcé/w
na rynku najmu jest czesto trudniejsza ze wzgledu na niechetny
stosunek wlascicieli lokali mieszkalnych do wynajmowania
ich osobom  niebedagcym  obywatelami RP.  Korzystajac
z posrednictwa SAN moga wynajac¢ mieszkanie.

Postulujemy zatem wprowadzenie pewnych zmian w art. 4 ust. 1 pkt
1 ustawy o pomocy panstwa [...], ktére umozliwia obcokrajowcom
ubieganie si¢ o doplaty, w szczegélnosci wzwiazku z
podnajmowaniem mieszkan od SAN. W zwigzku z obserwowanymi
praktycznymi trudno$ciami oraz wystgpowaniem sytuacji nieujetych
w art. 4 ust. 1 pkt 1 ustawy o pomocy panstwa [...] postulujemy
pewne rozszerzenie lub doprecyzowanie katalogu zawartego w tym
przepisie. Niektére grupy powinny by¢ wprost wymienione w
ustawie, np. osoby, ktére uzyskaly status uchodzcy, ochrong
uzupetniajaca, zgode na pobyt humanitarny lub zgode na pobyt
tolerowany.

Po pierwsze, obecnie istniejacy przepis art. 4 ust. 1 pkt 1 lit. d)
ustawy teoretycznie zawiera w sobie katalog tych os6b (zatem krag
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uprawnionych do skorzystania z dobrodziejstw ustawy nie ulegnie
specjalnej zmianie). Jednak w praktyce zdarza si¢, ze wymienione
kategorie cudzoziemcéw z réznych powodéw otrzymujg karty
pobytu pozbawione adnotacji ,,dost¢p do rynku pracy”. Powoduje to
réznego rodzaju problemy z otrzymywaniem §wiadczen
(np. $wiadczenia 500+). Celem wprowadzenia nowego przepisu —
dodania litery e) do art. 4 ust. 1 pkt 1 ustawy — jest zapobiezenie
negatywnym konsekwencjom takich sytuacji .

Dodatkowym argumentem jest wskazanie wprost przez
ustawodawce przedstawicieli tych grup cudzoziemcéw, jako oséb,
ktérym nalezy si¢ w Polsce szczegdlnego rodzaju wsparcie z uwagi
na ochrong, ktérg nadaty im witadze RP. Prawo do otrzymywania
doptat mieszkaniowych, w tym w zwigzku z korzystaniem z oferty
SAN, powinno by¢ bowiem podmiotowym prawem oséb, ktdre
posiadaja te formy ochrony, i nie powinno by¢ wigzane z innymi
powinno$ciami (w szczeg6lno$ci pozostajacymi poza polem
sprawstwa samych cudzoziemcéw, a za takie nalezy uznaé
techniczne umieszczenie adnotacji na karcie pobytu).

Po drugie, katalog cudzoziemcéw powinien zostaé rozszerzony
takze o wszystkie osoby posiadajace prawo stalego pobytu lub
zezwolenie na pobyt rezydenta dtugoterminowego UE na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej. Obecny stan prawny przyznaje doptaty
wybranym osobom z kartg czasowego pobytu, a pomija osoby,
ktérych pobyt w Polsce ma charakter dtugoterminowy lub staty. Jest
to nieuzasadnione, stagd propozycja dodania litery aa) w art. 4 ust. 1
pkt 1 ustawy.

Po trzecie, pewnemu rozszerzeniu powinien takze ulec krag oséb
uprawnionych do korzystania z doptat, ktére posiadaja karte
czasowego pobytu. Stad propozycja dodania do art. 4 ust. 1 pkt 1 lit.
b) nastepujacych kategorii cudzoziemcow:

- pozostatych cztonkéw rodzin obywateli polskich oraz obywateli
innych panstw UE niz wymienione art. 4 ust. 1 pkt 1 lit. a) tiret
czwarty (art. 160 ust. 1 oraz ust. 3 ustawy o cudzoziemcach);

- cudzoziemcow, ktorzy otrzymali zezwolenie na pobyt czasowy dla
ofiar handlu ludZmi — ktérzy wspotpracuja z polskimi organami
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Scigania w celu wykrycia oraz skazania sprawcOw przestgpstwa
handlu ludZmi (art. 176 ustawy o cudzoziemcach);

- cudzoziemcom, ktérzy otrzymali pobyt w Polsce z uwagi na
konieczno$¢ poszanowania ich prawa do zycia rodzinnego lub
ochrong praw dziecka (art. 187 ust. 6 pkt 6 oraz pkt 7 ustawy
o cudzoziemcach).

Powyzsze rozszerzenie katalogu os6b uprawnionych wynika
z konieczno$ci zapewnienia praw czlowieka oraz ochrony wyzej
wymienionym kategoriom cudzoziemcéw. Nie obejmuje takze
podmiotowo zbyt duzego krggu oséb, zatem nie spowoduje
dodatkowych obcigzen dla budzetu panstwa.

Po czwarte, doptatami nalezaloby obja¢ takze posiadaczy Kart
Polaka, ktérzy otrzymali w Polsce §wiadczenie pieni¢zne, o ktérym
mowa w art. 8a ustawy o Karcie Polaka, przeznaczone na wsparcie
w ich osiedleniu si¢ w Polsce (propozycja dodania art. 4 ust. 1 pkt 1
f) ustawy). Doptaty przystugiwatyby woéwczas po zakonczeniu
okresu otrzymywania $wiadczenia (wyplacane jest ono przez
9 miesiecy), by dalej wspiera¢ osoby, ktére pozostalty w Polsce, a nie
osiagnety jeszcze petni samodzielnosci finansowej.

Po piagte, osoby, ktére ubiegaja si¢ o udzielenie ochrony
miedzynarodowej, mimo, ze maja finansowo zabezpieczone przez
Szefa Urzedu ds. Cudzoziemcé6w miejsca w osrodku dla uchodzcéw,
w praktyce czesto decydujg si¢ na znalezienie miejsca zamieszkania
poza tymi placéwkami. Wynika to z przyczyn bezpieczenstwa, a
takze z checi lepszej 1ipetniejszej integracji z polskim
spoteczenstwem (czego nie zapewnia przebywanie w oSrodkach,
najczeSciej lokowanych poza wigkszymi miastami). Choé
cudzoziemcy ci otrzymuja wsparcie finansowe od Szefa Urzedu na
utrzymanie (okreslone w art. 72 ustawy z dnia 1 czerwca 2003 r. o
udzielaniu cudzoziemcom ochrony na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej oraz § 6 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i
Administracji z dnia 19 lutego 2016 r. w sprawie wysoko$ci pomocy
dla cudzoziemcoéw ubiegajacych si¢ o udzielenie ochrony
mie¢dzynarodowej), to jest ono wyjatkowo niskie. Jego wysoko$¢ nie
byla podnoszona od lat, a w przypadku wielodzietnej rodziny
wysoko$¢ tego $wiadczenia jest nizsza niz minimum egzystencji.
Stad celowe jest udzielenie dodatkowego wsparcia takim rodzinom
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w postaci doptat mieszkaniowych. W zwigzku z tym zaproponowano
dodanie litery g) do art. 4 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Postulujemy wprowadzenie zaproponowanych zmian w art. 4 ust. 1
pkt 1 ustawy o pomocy panstwa [...], co umozliwi opisanym
powyzej grupom cudzoziemcédw  korzystanie z  doptat,
w szczegblnosci w zwigzku z podnajmowaniem lokali mieszkalnych
od SAN.

50.

Fundacja Habitat
for Humanity

Poland, Instytut
Rozwoju Miast

i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 4 pkt 4 w zw. z
art. 4 pkt 5 zakresie
art. 7 oraz art. 7a
ustawy O pomocy
panstwa w
ponoszeniu
wydatkéw
mieszkaniowych

w pierwszych latach
najmu mieszkania

Mechanizm udzielania doptat w zwiazku z podnajmowaniem
mieszkania od SAN wydaje si¢ by¢ niejasny. Przede wszystkim
powstaje watpliwos¢, czy SAN powinien zawiera¢ osobng umowe z
gming umozliwiajaca korzystanie z doptat. Z jednej strony bowiem
w projekcie zmienia si¢ tre$¢ art. 7 ustawy o pomocy panstwa [...]
tak, by odwolywata si¢ do wynajmujacego, a nie tylko do inwestora.
Z drugiej strony, projektowany art. 7a wylacza stosowanie warunku
z art. 7. Przy czym nie jest rowniez jasne, jak nalezy rozumie¢
sformutowanie ,,warunku nie stosuje si¢ w przypadku najemcow
bedacych strona umowy podnajmu” w kontekScie art. 7 - czy art. 7
jest w ogéle wylaczony w stosunku do SAN?

Wydaje si¢, ze celowym byloby doprecyzowanie, ze SAN nie
zawiera odrgbnej umowy z gming, gdyz niezbe¢dne elementy umowy
pomiedzy gming a inwestorem (znajdujace zastosowanie do SAN)
wskazane w art. 7 beda wynikaty z uchwaty rady gminy lub z umowy
o powierzenie realizacji zadania publicznego.

Proponujemy zatem dodanie przepisu, ktéry bedzie przesadzat
te watpliwosci.

Uwaga nieuwzgledniona

Uwaga odnosita si¢ do projektu ustawy
w brzmieniu przewidujacym formutg podnajmu.
Oceniajac ja w kontek$cie aktualnego brzmienia
projektu, nalezy zauwazy¢, ze przepisy od art. 4
do art. 7 ustawy o pomocy panstwa
w  ponoszeniu wydatkéw  mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania okre$laja
warunki dla najemcéw  zainteresowanych
uzyskaniem doptat do czynszu. W tym kontekscie
zadnych watpliwo$ci nie powinno budzié
brzmienie dodawanego do tej ustawy art. 7a.
Zgodnie z nim najemca nie musi spetni¢ warunku
dotyczacego obowiazku objecia wynajmowanego
mieszkania umowa miedzy inwestorem a gmina,
zwigzang z realizacja  inwestycji. Takie
przesadzenie jest konsekwencja przyjetego
modelu SAN — SAN takim inwestorem by¢ nie
moze, gdyz mieszkan nie buduje, ale pozyskuje je
z rynku wtérnego.

W projektowanych i obowigzujacych przepisach
nie ma na poziomie ustawy obowigzku zawarcia
przez SAN umowy z gming dotyczacej doplat do
czynszu. Z uwagi na przyjete w programie
Mieszkanie na Start zasady udzielania doptat,
obejmujace m.in. obowigzek zawarcia przez
gming z Bankiem Gospodarstwa Krajowego
umowy w sprawie stosowania doptat dotyczace;j
finansowania programu na terenie gminy,
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konieczne jest nawigzanie wspoipracy z gming
nawet przez tych wynajmujacych, ktérzy oferuja
najem wylaczony z obowigzku wynikajacego
z art. 7. Wspétpraca ta moze byc¢ jednak
ksztattowana na zasadach uzgodnionych przez
wynajmujacego i gming. W przypadku SAN
postanowienia dotyczace mieszkan objetych
prawem do doptat moga si¢ zatem znalez¢ np.
w umowie o wspotpracy (gdy SAN w chwili jej
zawierania  dysponuje  konkretng  wiedza
o mieszkaniach, ktére zaoferuje, albo
w przypadku objecia tych postanowien zmiang
umowy o wspélpracy), oddzielnej umowie lub
by¢ ksztaltowane w inny sposéb uzgodniony
przez strony. Ten mechanizm funkcjonuje juz na
gruncie obowigzujacej ustawy o pomocy
panstwa... (art. 31), projektodawca nie widzi
w zwigzku z tym potrzeby uzupeknienia.

51.

Fundacja Habitat
for Humanity

Poland, Instytut
Rozwoju Miast

i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 4 pkt 8 w
zakresie art. 13
ustawy O pomocy

panstwa w
ponoszeniu
wydatkéw
mieszkaniowych w
pierwszych latach

najmu mieszkania

Postulujemy, aby zmieni¢ réwniez brzmienie ust. 2 w art. 13 ustawy
0 pomocy panstwa [...] poprzez dodanie zdania: ,,Zdania pierwszego
nie stosuje si¢ w wypadku gdy podnajemca zawart wczesniej umowe
podnajmu mieszkania ze spoleczng agencja najmu.”

Uzasadnienie:

Zaprojektowane przepisy czytane lacznie moga sugerowac,
ze spoleczna agencja najmu nie moze zawiera¢ uméw podnajmu
do czasu przekazania przez gmin¢ listy podnajemcéw wraz
z wnioskami o zawarcie umowy podnajmu. Takie zatozenie wydaje
si¢ niewlasciwe— raczej spoleczna agencja najmu powinna moéc
zawiera¢ umowy podnajmu z osobami spelniajacymi kryteria
do skorzystania z oferty SAN, a w drugiej kolejnosci (w razie
spelniania przez podnajemce¢ réwniez kryteriow do uzyskania
doplaty) powinny by¢ stosowane przepisy ustawy o pomocy panstwa

[...].

Dodanie proponowanego zdania pozwoli rozwia¢ te watpliwosci
wskazujac wprost, ze mozliwe jest zawieranie przez SAN uméw

Komentarz do uwagi

Przepis art. 13 bedzie miat zastosowania do
mieszkan wynajmowanych przez SAN.
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podnajmu przed podjeciem przez gmine decyzji w sprawie
przyznania doplaty na mocy ustawy o pomocy panstwa [...].

52.

Fundacja Habitat
for Humanity

Poland, Instytut
Rozwoju Miast

i Regionéw, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Art. 4 pkt 8 w
zakresie art. 13
ustawy O pomocy

panstwa w
ponoszeniu
wydatkéw
mieszkaniowych w
pierwszych latach

najmu mieszkania

Sugerujemy rewizj¢ zalozenia dotyczacego stosowania tego przepisu
do SAN Iub wprowadzenie dodatkowych regulacji, ktdre
porzadkowalaby relacje pomigdzy dziataniem SAN a korzystaniem
z doptat do czynszow.

Wydaje si¢, ze stosowanie tego przepisu w niezmodyfikowanym
brzmieniu moze w praktyce powodowaé wiele trudnosci
interpretacyjnych i watpliwosci — SAN powinien dziataé
na odmiennych zasadach niz dotychczasowy inwestor, o ktérym
mowa w ustawie o pomocy panstwa [...]. Cata dziatalno$¢ inwestora
dotyczaca konkretnej inwestycji jest bowiem zwigzana z realizacja
tej ustawy, podczas gdy dzialalno§¢ SAN nie powinna by¢
podporzadkowana mozliwos$ci korzystania z doptat do czynszu.
Byloby to nieuzasadnione ograniczenie i zawgzenie mozliwosci
skorzystania z oferty dla oséb nie kwalifikujacych si¢ do doptat.

Co do zasady, celowym byloby aby SAN prowadzit dzialalno$¢
wynikajgcg i opisang w art. 1 projektu, natomiast korzystanie przez
podnajemcé6w SAN z doptat do czynszu (i stosowania si¢ przez SAN
do regulacji zaprojektowanych dla inwestoréw) powinno miec¢
wtérny charakter.

Proponujemy zatem wylaczyé stosowanie tego przepisu
do spolecznych agencji najmu poprzez wprowadzenie nowego ust.
8 w art. 13 o ponizszym brzmieniu. Jest to uzasadnione zwlaszcza w
Swietle projektowanego art. 7a ustawy o pomocy panstwa [...]
zgodnie z ktérym art. 7 ustawy (do ktérego odwotuje si¢ art. 13) nie
znajduje zastosowania do spotecznych agencji najmu:

8. Ust. 1 — ust. 7 nie stosuje si¢ do uméw podnajmu zawartych
ze spoleczna agencja najmu. Gmina przekazuje spolecznej agencji
najmu list¢ najemcOw uprawnionych do otrzymania doplat
w zwigzku z umowami podnajmu zawartymi ze spoteczng agencja
najmu.”

Ewentualnie proponujemy nada¢ ust. 8 w art. 13 ustawy o pomocy
panstwa [...] tres¢:

Komentarz do uwagi

Przepis art. 13 bedzie miat zastosowania do
mieszkan wynajmowanych przez SAN.
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8. Ust. 1 — ust. 7 stosuje si¢ do uméw podnajmu zawartych
ze spoteczng agencja najmu odpowiednio, z uwzglednieniem,
ze spoleczna agencja najmu moze zawiera¢ umowy podnajmu przed
przekazaniem przez gming¢ listy podnajemcéw oraz, Ze spoteczna
agencja najmu moze zawiera¢c umowy podnajmu z osobami
niekwalifikujacymi si¢ do skorzystania z doptat na mocy tej ustawy,
a takze, ze gmina nie zawiera ze spoleczng agencja najmu umowy, o
ktérej mowa w art. 7.”

53. To uregulowanie budzi pewna watpliwos¢ — czy przyjecie zatozenia | Komentarz do uwagi
na potrzeby wniosku o zawarcie umowy w sprawie stosowania Przvwolany brzenis wskazuie zalozenia. iakie
doptat, ze wszystkie mieszkania zgloszone gminie przez SAN beda zywotany przepis wskazuje zalozema, jaki
. . L LT . . .° | nalezy poczyni¢ w ramach szacowania
Art. 4 pkt 7 | objete doptatami oznacza, ze istnieje taki wymog czy oznacza, ze . , .
. . . D . . zapotrzebowania na $rodki na  dopflaty
. . w zakresie art. 12 | nalezy przyjac takie zalozenie tylko na potrzeby zawierania umowy . .
Fundacja Habitat . S, fro , . z Funduszu Doptat. W praktyce nie wszystkie
. ust. 2a pkt 2 lit a | (a w rzeczywisto$ci cz¢§¢ mieszkan wynajmowanych przez SAN . . . .
for Humanity . - . zgloszone mieszkania beda objete doptatami do
ustawy o pomocy | moze nie by¢ objeta doplatami). . . R s
Poland, Instytut afistwa w czynszu, mozna bowiem zalozy¢, ze czg$é
Rozwoju Miast | P onoszeniu Nie mamy zastrzezen, co do tego przepisu jesli wlasciwa jest druga | najemcéw nie speilni warunkéw uprawniajacych
iRegionéw, Polska f))v datkéw ze wskazanych powyzej mozliwych interpretacji. Jedli jednak | do uzyskania doptat. Oznacza to jednak réwniez
Izba Budownictwa, m?eszkaniow ch (posrednio) ten przepis mialby przesadza¢c o obowigzkowym | to, ze w praktyce doptatami nie bedzie mogla
Fundacja Blisko W Dierwsz chy latach podnajmowaniu mieszkan osobom uprawnionym do skorzystania | zosta¢ obje¢ta wyzsza liczba mieszkan niz liczba
p 2y . z doptat, to sugerowalibySmy jego rewizje. Uwazamy, ze dla | zgloszona gminie przez wynajmujacego. Taka
najmu mieszkania Do - o . . . . .
zapewnienia elastyczno$ci dzialania SAN niezbedne jest | zmiana wymagataby zmiany umowy w sprawie
dopuszczenie sytuacji, w ktéorych mieszkania mialyby by¢ | stosowania doptat.
podnajmowane réwniez osobom niespelniajacym kryteriow dla
uzyskania doptaty do czynszu (z réznych, nie zawsze wylacznie
finansowych przyczyn)
54. Proponujemy nastgpujace brzmienie: Komentarz do uwagi
Fundacja  Habitat | Art. 4 pkt 9
for Humanity w zakresie art. 14 | ,,1) w zalezno$ci od przypadku: kopi¢ umowy najmu — od najemcy, | Z uwagi na zmian¢ przepiséw dotyczacych relacji
Poland, Instytut | Ust. 3 pkt 1 ustawy o | kopi¢ umowy podnajmu — od podnajemcy korzystajacego ze | SAN-gmina i SAN-uzytkownik mieszkania
Rozwoju Miast | pomocy panstwa w | spolecznej agencji najmu albo kopi¢ umowy zobowigzujacej do | uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa.
i Regionéw, Polska ponoszeniu zawarcia umowy najmu, w przypadku gdy umowa najmu nie zostata
Izba Budownictwa, | Wydatkow zawarta do dnia zlozenia wniosku o doplaty — od przysziego
Fundacja Blisko mieszkaniowych najemcy;”

w pierwszych latach
najmu mieszkania

Alternatywnie, dodanie nast¢pujacego zdania w niezmienionym
punkcie 9:
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,,Od podnajemcy nie zada si¢ dotagczenia umowy najmu pomig¢dzy
spoteczng agencja najmu a wilascicielem lokalu mieszkalnego.”

Uzasadnienie:

Proponowana zmiana (w kazdym z alternatywnych wariantéw)
ma na celu uniknigcie watpliwosci i wyeliminowanie mozliwosci
zadania od podnajemcy przedstawienia umowy najmu pomiedzy
SAN a wlascicielem lokalu. Takie zadanie byloby bardzo trudne lub
niemozliwe do spetnienia - podnajemca nie jest strong umowy najmu
i prawdopodobnie nie bgdzie miat do niej dostepu, a nawet gdyby
mial — nie bgdzie uprawniony do jej przekazania choéby ze wzgledu
na ochrone¢ danych osobowych wtasciciela lokalu.

55.

Unia
Polskich

Metropolii

Art. 4

Potaczenie rozwigzah organizacyjnych z zapewnieniem tatwego
dostepu do doptat czynszowych jest warunkiem powodzenia catego
przedsiewzigcia. W naszym przekonaniu propozycje zmian do tej
ustawy sg niewystarczajace i w praktyce uniemozliwig korzystanie
przez lokatoréw SAN z doptat do czynszu.

W szczegdlnosci nalezy rozwazy¢ czy podmiotem wystepujacym w
imieniu beneficjenta ostatecznego (lokatora) nie moze by¢ SAN.
Doptata moglaby stanowi¢ rdéznice miedzy warto$cia czynszu
optacanego wiascicielowi (powigkszong ew. o warto§¢ naktadéw
poczynionych przez SAN) a czynszem placonym przez lokatora.
Zmniejsza to obcigzenia samego lokatora oraz ryzyka windykacyjne
po stronie SAN.

SAN méglby wystepowac¢ o wyplaty albo zaliczkowo (deklaracja
kwot i ilo$ci uméw) albo ex post po uptywie kwartalu na podstawie
rzeczywistych wydatkow.

Uwaga nieuwzgledniona

Intencja ustawodawcy nie jest zmiana idei
programu Mieszkanie na Start na program
dedykowany beneficjentom SAN, ale
umozliwienie beneficjentom SAN ubiegania si¢ o
doptaty z tego programu.

Projektodawca nie wprowadza zmian
w podstawowych mechanizmach funkcjonowania
programu MnS, lecz jedynie otwiera program na
dodatkowa grupe beneficjentéw, cho¢ czyni to
nadal w powigzaniu z zadaniami gminy.

Proponowana  zmiana  mechanizmu  jest
niezrozumiata w kontek$cie celéw spolecznych
MnS i niezgodna z rozwigzaniami ustawy MnS.
W takim przypadku bylaby bowiem de facto
doptata dla SAN, a nie lokatora. Cho¢ ostatecznie
doptaty trafia na konto SAN (gmina wplaci
doptate bezposrednio na konto wynajmujacego a
nie najemcy), maja pomdc najemcom W
utrzymaniu stosunku najmu, gdy pomimo
nizszego niz rynkowy czynszu nie beda oni w
stanie pokrywaé zobowigzan z tytulu najmu bez
nadmiernego obcigzania sytuacji finansowej
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rodziny. Poza tym nie wszyscy najemcy SAN
beda si¢ kwalifikowa¢ do doptat, wigc nie zawsze
doptaty begda udzielane.

56.

Unia
Polskich

Metropolii

Art. 4

ZKZL wskazuje uwage na brzmienie art. 6 ust. 1 pkt 2 ustawy,
zgodnie z ktérym doptaty moga zosta¢ udzielone, jezeli mieszkanie
jest przedmiotem pierwszego zasiedlenia w okresie 24 miesiecy od
dnia zakonczenia inwestycji mieszkaniowe;.

Ww. przepis prawa nie realizuje zalozenia SAN albowiem dotyczy
rynku pierwotnego. Z uwagi na charakter prowadzonej przez SAN
dziatalnos$ci warto obja¢ regulacja mieszkania z rynku wtérnego. W
tym miejscu warto wskaza¢ na nieporéwnywalnie wyzsze stawki
najmu na rynku pierwotnym w stosunku do rynku pierwotnego.
Kluczowym z naszego punktu widzenia jest odej$cie od modelu
doptat jedynie do nowych mieszkan bowiem czynsz w nich wynosi
ok 45 zt za m2. Do$wiadczenia Poznania pokazuja, ze w lokalach
podnajmowanych w naszym systemie SAN (Miejskie Biuro Najmu)
warto$¢ czynszu wahata si¢ od 12 do 53 zt ( Srednia to 28 zt).
Wedtug ZKZL powodzenie SAN zalezy od zastosowania doptat
uwzgledniajacych  réznice  migdzy  optatami  uiszczanymi
prywatnemu wilascicielowi a optatami uiszczanymi przez najemcéw.

Komentarz do uwagi

Wskazany w uwadze warunek nie ma
zastosowania do beneficjentéw SAN. Wynika to
wprost z dodawanego art. 7a.

57.

Unia
Polskich

Metropolii

Art. 4

W art. 8§ ustawy uregulowano szereg kryteriow, ktére gmina
uwzglednia okreslajac kryteria pierwszenstwa. Zdaniem ZKZL
ustgp 8 ww. paragrafu powinien zawiera¢ sformulowanie ,,w
szczegblnosci” albo ,, takimi kryteriami jak™” — tak aby pozostawié
gminie pewny zakres dowolnos$ci przy okres$laniu kryteriow
pierwszenstwa.

Postulujemy w zasadzie odej$cie od sztywnego systemu kryteriéw
pierwszefistwa w przydziale lokali, o ktérym mowa w art. 8 ustawy
bowiem gminy dysponujg juz takimi systemami.

W Poznaniu osobami uprawnionymi do skorzystania z systemu
Miejskiego Biura Najmu byly osoby spelniajace kryteria dochodowe
okre$lone przez Rade¢ Miasta, ktére nie zakwalifikowaty si¢ do
przydziatu lokalu na kolejny rok. Wskazaé nalezy, ze po spetnieniu
kryterium dochodowego kazdy wnioskodawca oceniany jest w
jasnym i transparentnym systemie punktowym (tabela stanowiaca
zalagcznik do uchwaty Rady Miasta przypisuje okreslong liczbg
punktéw réznym sytuacja zyciowym np. niepetnosprawnosci,
przemocy w rodzinie, wiekowi senioralnemu itd.). Pozwala to

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie

Wprowadzono mozliwo$¢ formutowania
wlasnych kryteriéw naboru najemcéw SAN przez
rade gminy w stosownej uchwale stanowigcej akt
prawa miejscowego.
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stworzy¢ w trakcie rozpatrywania wnioskéw o przydziat lokalu z
gminnego zasobu mieszkaniowego listg rankingowg
wnioskodawcéw dla Miejskiego Biura Najmu (SAN).
Wprowadzenie odrgbnych podwoi prace oséb obstugujacych system
i wprowadzi niepotrzebnie drugi system ocen.

58.

Unia Metropolii
Polskich

Art. 4

ZKZL stoi na stanowisku, ze cata ustawa o pomocy panstwa w
ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania winna zosta¢ przemodelowana na potrzeby realizacji
projektu SAN. Zaproponowane w projekty sa niewystarczajace i
pozostawiajg szereg watpliwosci interpretacyjnych.

Komentarz do uwagi

Nie przewiduje si¢ wprowadzania niniejszym
projektem zmian w ustawie o pomocy panstwa
w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych [...]
w zakresie wykraczajacym poza wilaczenie
mozliwo$ci wyptacania doptat najemcom SAN.

59.

Unia Metropolii
Polskich

Art. 6

Zapisy przejsciowe do ustaw nowelizowanych regulacja projektu o
SAN i zasadnym wydaje si¢ zastosowanie 12 miesi¢cznego okresu
vacatio legis.

Komentarz do uwagi

Przewiduje si¢, ze zaproponowane regulacje maja
postuzy¢ m.in. do zagospodarowania lokali, ktdre
stracity najemcéw w zwigzku z pandemig
COVID-19, w zwiazku z tym wejScie w zycie
przepisOw powinno nastapi¢ jak najszybcie;j.
Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, ze nawigzywanie
wspotpracy z SAN nie jest dla gmin
obowigzkowe, zatem wykorzystanie tego
instrumentu moze nastagpi¢ w pdzniejszym
terminie - wtedy, gdy gmina bedzie na nie gotowa.

Uwagi do uzasadnienia

Fundacja Habitat
for Humanity
Poland, Instytut
Rozwoju Miast
i Regioné6w, Polska
Izba Budownictwa,
Fundacja Blisko

Zgodnie z sugestia zawarta w pkt. Blad! Nie mozna odnalezé
zrédla odwolania. uwag ogdlnych proponujemy uwzglednienie w
uzasadnieniu do projektu wyjasnienia wprost, ze wprowadzenie
przepiséw o objetych ta wustawa, nie wylacza mozliwosci
prowadzenia najmu spotecznego na zasadach ogdlnych, nieobjetych
tymi przepisami.

Postulujemy dwa ,,pozaustawowe’” warianty — model poznanski,
tj. prowadzenie najmu spolecznego w formie spétki gminnej oraz
model ,,bez samorzadu”, w ktéorym organizacja pozarzadowa
samodzielnie prowadzilaby najem spoleczny. Sa to rozwigzania

Komentarz do uwagi

Po zmianach dokonanych w projektowanej
ustawie (m.in. dopuszczenie spétek gminnych do
tworzenia SAN) uwaga stata si¢
bezprzedmiotowa.
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mniej kompleksowe niz konsorcjum samorzadu i organizacji
pozarzadowej, ale nie bedzie wlasciwym wykluczenie mozliwosci
ich dziatania lub dopuszczanie watpliwosci czy taka dziatalno$¢ jest
mozliwa.

Umozliwianie dziatania organizacji pozarzadowych oferujacych
najem spoleczny na terenie gmin, ktére nie podejmag stosownej
uchwaly bedzie stuzy¢ zapewnieniu lokalnej spotecznosci dostepu
do niedrogich mieszkan. Nawet je§li dana gmina nie bedzie
zainteresowana podjeciem tego innowacyjnego instrumentu
ksztaltowania lokalnej polityki mieszkaniowej (z réznych przyczyn
— finansowych czy organizacyjnych), to organizacje powinny mieé¢
mozliwo$¢ dziatania. W takiej sytuacji konsultowana ustawa bedzie
inspiracja dla organizacji — a nie mozna wykluczy¢, ze po jakim$
czasie (i w $wietle do§wiadczen innych gmin) dana gmina zdecyduje
si¢ przeksztalci¢ te¢ dziatalno§¢ w spoteczna agencje najmu w
rozumieniu tej ustawy.

Celowe wydaje si¢ zar6wno uregulowanie ustawowego modelu
SAN, jak i pozostawienie innych mozliwosci ksztattowania najmu
spotecznego. Im bardzie inkluzywne i szerokie uregulowania
zostang stworzone, tym lepiej, adekwatniej i szybciej bedzie mozna
odpowiada¢ na potrzeby mieszkaniowe w Polsce.

Jednoczesnie proponujemy, aby zweryfikowaé czy i ktére z zalozen
ustawy mogtyby znalez¢ zastosowanie rowniez od pozaustawowych
modeli najmu spotecznego (np. czy byloby mozliwe objecie
doptatami do czynszu innych podnajemcéw spotecznych).

Uwagi do OSR
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