Druk nr 1070

Warszawa, 29 marca 2021 r.

SEIM
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
IX kadencja
Prezes Rady Ministrow
RM-0610-25-21

Pani
Elzbieta Witek
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowna Pani Marszalek,

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

- 0 zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
niektorych innych ustaw.

Do prezentowania stanowiska Rzadu w tej sprawie w toku prac parlamentarnych
zostal upowazniony Minister Rozwoju, Pracy 1 Technologii.

Z powazaniem

Mateusz Morawiecki

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

Ttoczono z polecenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej SE ] M




Projekt
USTAWA

z dnia

o zmianie ustawy o niektérych 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¢ nastepujace zmiany:

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

,.Rozdzial 3a
Spoteczne agencje najmu

Art. 22a. 1. Spoteczng agencjg najmu, zwana dalej ,,SAN™, jest podmiot prowadzacy,
w celu tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej, dziatalnos¢ polegajaca na dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych od ich wilascicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub
budynkéw osobom fizycznym wskazanym przez gmine na zasadach okreslonych w
niniejszym rozdziale.

2. SAN moga dziata¢ w formie:
1) spdiek z ograniczong odpowiedzialnoscia lub spotek akcyjnych, w ktérych gmina

lub gminy dysponuja odpowiednio ponad 50% gloséw na zgromadzeniu

wspolnikéw lub na walnym zgromadzeniu;

2) fundacji;

" Niniejsza ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, ustawe z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych, ustawe z dnia 20
listopada 1998 r. o zryczattowanym 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 doptatach do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o stalej stopie procentowej, ustawe z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dzialalnosci pozytku
publicznego i o wolontariacie, ustawg z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i uslug, ustawe z dnia 21
listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci
budynkéw oraz ustawg z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania.



3) stowarzyszen;,

4)  spétdzielni socjalnych.

3. Dochody z dziatalnodci, o ktérej mowa w ust. 1, SAN przeznacza w calodci na te
dziatalnos¢.

Art. 22b. 1. Warunkiem prowadzenia przez SAN dziatalnos$ci, o ktérej mowa w art.
22a ust. 1, na terenic gminy jest zawarcie przez t¢ gming umowy z SAN, zwanej dalej
,»umowa o wspotpracy”, okreslajacej co najmnie;j:

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 wynajecia osobom o
specjalnych  potrzebach  mieszkaniowych, w  szczegdlnosci  osobom
niepetnosprawnym lub osobom wychowujacym co najmniej troje dzieci;

2)  zasady wspoétfinansowania przez gming dziatalnosei, o ktdrej mowa w art. 22a ust.
1;

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

4) zasady podzialu odpowiedzialnosci za nieuregulowane naleznosci czynszowe
najemcy wzgledem SAN w przypadku zakorniczenia stosunku najmu.

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

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

4. W przypadku wygasnigcia umowy o wspotpracy zawartej z SAN dziatajgcg w
formie, o ktdrej mowa w art. 22a ust. 2 pkt 24, SAN moze ubiegac si¢ o zawarcie kolejnej
umowy o wspotpracy 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 wspdlpracy nastgpuje z zachowaniem co najmniej
rocznego okresu wypowiedzenia.

6. Umowa o wspdlpracy z SAN dzialajacg 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 dzialalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie jako umowa o



N

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

Art. 22¢. 1. Umowe dzierzawy pomigdzy wiascicielem lokalu mieszkalnego lub
budynku mieszkalnego jednorodzinnego a SAN, zwang dalej ..umowa dzierzawy”,
zawiera si¢ na czas oznaczony.

2. Umowa dzierzawy ulega rozwigzaniu najpdzniej z dniem zakoficzenia umowy o
wspotpracy.

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

4. Wypowiedzenie umowy dzierzawy nastepuje. 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
wiasciciel lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

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

6. Do umowy dzierzawy dolacza sig oswiadczenie wlasciciela 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 Europejskicj do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L 352 z 24.12.2013, str. 1) oraz
obowiazki wynikajgce z art. 37 ust. | 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 oséb
fizycznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1426, z pdzn. zm.?);

3 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 1291, 1428, 1492,
1565, 2122, 2123, 2127, 22551 2320 oraz z 2021 r. poz. 255,464 1 ....



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

3) art. 10 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczaltowanym podatku dochodowym
od niektorych przychodéw osiaganych przez osoby fizyczne (Dz. U. z 2020 r. poz.
1905, 2123 1 2320 oraz z 2021 r. poz. 255 i ...);

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

Art. 22d. 1. W umowie dzierzawy SAN moze zobowigzaé si¢ do przeprowadzania
remontdw  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 okresla, w drodze uchwaly stanowiacej akt prawa
miejscowego:

1)  kryteria uprawniajace osobe fizyczna do zawarcia z SAN umowy najmu lokalu
mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, zwanej dalej ,,umowg
najmu’”;

2) zasady ubiegania si¢ 0séb fizycznych o zawarcie umowy najmu;

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

4)  sposob weryfikacji spelnienia kryteriow, o ktorych mowa w pkt 11 3.

2. Okreslajac kryteria uprawniajace do zawarcia umowy najmu, o ktérych mowa w
ust. | pkt 113, rada gminy dokonuje wyboru z kryteriéw, o ktérych mowa w art. 8 ust. 2
pkt -4 16-13 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551 oraz
z 2021 r. poz. 11,223 i ...), lub wskazuje wlasne kryteria.

Art. 22f. 1. Umowe najmu SAN zawiera na czas oznaczony z osobg fizyczng

wskazang przez gming.

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

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



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

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

4. W przypadku wygasniecia umowy najmu, na wniosek dotychczasowego najemcy
spelniajgcego kryteria, o ktorych mowa w art. 22e ust. 1 pkt 3, SAN zawiera z nim nowa
umowe najmu.

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

2. Z tytutu umowy najmu SAN, oprdcz czynszu najmu, moze pobieraé jedynie oplaty
niezalezne od wlasciciela 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 orazz 2021 r. poz. 1 i ...).

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

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

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

2) liczbie os6b uzywajacych lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych dzierzawionych przez SAN na podstawie umowy najmu

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

Art. 22i. 1. Wsparcie udzielane SAN w zwiazku z dziatalnoscig, o ktorej 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 o0s6b prawnych

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

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

ogdlnym 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 wspdlpracy rodzaj i okres realizacji rekompensowanej tym
dziataniem ustugi publiczne;j.

3. Przepisy ust. | i 2 stosuje si¢ z uwzglednieniem przepiséw 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 lokatordow,
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 i 2320)
o dzierzawie oraz najmie.”;

w art. 27 w ust. 2 w pkt 5 kropke zast¢puje si¢ srednikiem i dodaje si¢ pkt 6 w brzmieniu:
»0) dzierzawi¢ SAN lokale mieszkalne w celu wynajmowania tych lokali osobom
fizycznym wskazanym przez gmine, na zasadach okreslonych w rozdziale 3a
niniejszej ustawy, w przypadku gdy z budowa lokalu nie bylo 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. 1182 i 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 wilasciwy do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze przeckaza¢ czgs¢ wolnych
$rodkéw Funduszu do Funduszu Doplat.

2. Przekazane do Funduszu Dopfat $rodki, o ktéorych mowa w ust. 1, przeznacza sie
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 os6b bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen.

Art. 33lb. 1. Minister wilasciwy do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze przekazaé cze$¢ wolnych
srodkéw Funduszu do Funduszu Termomodernizacji i Remontow.

2. Przekazane do Funduszu Termomodernizacji i Remontdw srodki, o ktorych 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 remontéw oraz o centralnej

ewidencji emisyjnosci budynkéw.”.



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

(Dz. U. z 2020 r. poz. 1426, z pézn. zm.”) w art. 21 w ust. 1 w pkt 149 kropke zastepuje sie
$rednikiem 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 niektorych 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 0séb prawnych
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1406, z p6zn. zm.%)) w art. 17 w ust. 1:
1) pkt 44 otrzymuje brzmienie:

.44) dochody spoldzielni mieszkaniowych, wspolnot mieszkaniowych. spolecznych
inicjatyw mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spolecznego, samorzadowych
jednostek organizacyjnych prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie gospodarki
mieszkaniowej oraz spotecznych agencji najmu, o ktérych mowa w art. 22a ust. |
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. 11 i ...), zwanych
dalej .spotecznymi agencjami najmu”, uzyskane z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi — w czesci przeznaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem tych
zasobow, z wylaczeniem dochodow uzyskanych z innej dziatalnosci gospodarczej
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 lub budynkéw mieszkalnych

jednorodzinnych spotecznym agencjom najmu.”.

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

od niektérych przychoddéw osiagganych 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 ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt

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

3 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 1291, 1428, 1492,
1565,2122, 2123, 2127, 22551 2320 oraz z 2021 r. poz. 255 { 464.

) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 1492, 1565, 2122,
212312320 oraz z 2021 r. poz. 111 255.



dochodowym, stosuje si¢ odpowiednio do podatnikéw oplacajacych 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 ktorym mowa w ust. 1, gmina moze realizowaé za posrednictwem

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

pazdziernika 1995 r. o niektdrych 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 dzialalnosci pozytku publicznego
i 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 warunkdéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty

samorzadowej;”.

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

»36) ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym lub czesci nieruchomosci, na wlasny rachunek, wylacznie na cele
mieszkaniowe lub na rzecz spotecznych 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

R
I

7 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 568, 1065, 1106,
1747,23201 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) $rodki Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa przekazane na podstawie art.

33lb 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 patistwa w ponoszeniu wydatkow

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

r. poz. 11 i 223) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

D

2)

3)

art. 7b otrzymuje brzmienie:

LArt. 7b. Warunkow. o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 2 i art. 7, nie stosuje sie do

najemcow:

D

2)

lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wniesionych
jako wklad niepienigezny do spdtki 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 ,.ustawag
.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

ELIETI

popierania budownictwa mieszkaniowego, zwana 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” zast¢puje 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
ktérym mowa w ust. 1, liczy si¢ od miesigca, w ktorym zostala zawarta pierwsza
umowa dzierzawy pomigdzy wilascicielem lokalu mieszkalnego a SAN.”,

w ust. 3 pkt 2 1 3 otrzymuja brzmienie:

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

3) krétszego niz 15 lat okresu stosowania doplat z uwagi na warunek, o ktoérym

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



4)

3)

6)

— 10—

w art. 12 w ust. 2a wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:
»W przypadku lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wniesionych jako wkiad niepieniezny do spétki zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy ,,lokal za
grunt” lub lokali mieszkalnych wynajmowanych przez SAN we wniosku, o ktérym mowa
w ust. 1, okresla si¢:”;
w art. 13 w ust. 1a wyrazy ,.art. 13 ust. 1 pkt 2 lit. b” zastepuje 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. 516, art. 15 ust. 4 i1 8-10, art. 16
ust. 5111, art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 5, przez inwestora rozumie si¢ rowniez:
1)  wynajmujacego lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne jednorodzinne wniesione
jako wkiad niepieni¢zny do spotki zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy ,,lokal za grunt”;

2)  SAN.”.

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



UZASADNIENIE

Wstep

Epidemia COVID-19 spowodowata przejsciowe administracyjne (czesciowe lub
catkowite) wygaszenie niektorych sektorow gospodarki. Wydaje sie, ze diugotrwate
konsekwencje epidemii dla rozwoju ekonomicznego Polski sa jeszcze obecnie
nieszacowalne, chociaz w 2020 r. nastagpit pierwszy spadek PKB od poczatku
transformacji ustrojowej. Na pierwszym etapie walki ze skutkami epidemii rzad
koncentrowal si¢ na dzialaniach ostonowych, zapewniajac przedsicbiorcom i
pracownikom przetrwanie najtrudniejszych miesigcy przestoju gospodarczego. Po
odmrozeniu gospodarki w obliczu kolejnych, o wiele grozniejszych, fal epidemii,
niezbgdne jest poszukiwanie instrumentéw majacych na celu tagodzenie niekorzystnego
wpltywu epidemii na poszczegdlne sektory zycia gospodarczego 1 spotecznego, a

nastepnie poszukiwanie nowych $ciezek rozwojowych.

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

epidemii z dwoch gtéwnych powodow:

1) zmniejszenia popytu na najem dlugoterminowy, ze wzgledu na zamknigcie (a
nastepnie przejscie na zdalny tryb nauczania) szkét wyzszych oraz dziatalnosci
gospodarczych begdacych tradycyjnym miejscem zatrudnienia studentéw i mtodych
0s0b wynajmujacych mieszkania w wigkszych miastach; ponadto do spadku popytu
na mieszkania na wynajem przyczynil si¢ wyjazd czgsci pracownikow
cudzoziemskich (gléwnie z Ukrainy);

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

turystycznego spowodowane regulacjami administracyjnymi dotyczacymi walki z

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



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

gospodarczego uwidocznig sie w dtuzszym okresie. Negatywnie na ten rynek wplyna:

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

zdalng, zmniejszeniem liczby cudzoziemskich pracownikéw;

2) zaostrzenie polityki kredytowej bankow (np. zadanie wyzszego wktadu wihasnego
przy zacigganiu kredytéw hipotecznych, wzrost marzy kredytowych), pomimo

rekordowego zmniejszenia wysokosci stop procentowych;

3) ogdlna niepewnos¢ sytuacji gospodarczej wstrzymujaca podejmowanie powaznych,
w perspektywie zyciowej, decyzji o nabyciu mieszkania, skutkujacych czesto

wieloletnim zadluzeniem.

W ramach przywracania aktywnosci gospodarczej rzad podejmuje szereg dziatan
majacych na celu podtrzymanie aktywnodci rynku mieszkaniowego 1 sektora
budowlanego, ktérego czgscia (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 spolecznego 1 spolecznych inicjatyw
mieszkaniowych oraz spéldzielni mieszkaniowych, a takze pomoc najemcom w

opfacaniu czynszu najmu;

2) szeroko rozumianego sektora rynkowego, obejmujacego m.in. realizacje 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 spoleczny rynku najmu;

2) rozszerzenia grona najemcow, ktdrzy moga ubiegaé si¢ o doptaty do czynszu w
ramach programu Mieszkanie na Start, regulowanego ustawg z dnia 20 lipca 2018 r.

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, gféwnie od oséb fizycznych. Oferujac diugoletnig dzierzawe z gwarancija
czynszu, moga wynegocjowac obnizenie stawki czynszu o ok. 20% (tak wskazuja
doswiadczenia zagraniczne; by¢ moze w przypadku nadpodazy mieszkan na wynajem
oraz zwolnienia wilascicieli z podatku dochodowego, mozliwosci obnizenia stawki
czynszu beda wigksze). Nastgpnie mieszkania te moga zosta¢ wynajete osobom, ktérych
dochody lub sytuacja zyciowa nie pozwala na wynajem mieszkania na zasadach
komercyjnych. Wigze to SAN z realizacjg polityki mieszkaniowej, szczegdlnie w skali
lokalnej, stad zaznaczone w ustawie Scisle powigzanie dziatalnosci SAN z celami
mieszkaniowymi samorzadéw gminnych oraz umozliwienie najemcom spetniajgcym

ustawowe kryteria dochodowe ubiegania si¢ o doptaty do czynszu.

Model SAN, popularny w kilku krajach zachodnioeuropejskich, byt w Polsce
popularyzowany przez fundacj¢ Habitat for Humanity, rowniez z wykorzystaniem
$rodkéw Europejskiego Funduszu Spofecznego. R6zne modele SAN we wspdlpracy z
samorzadami gminnymi realizowano m.in. w Poznaniu i w Warszawie. Kwestie zwigzane
z funkcjonowaniem SAN byly omawiane na kilku konferencjach, powstato rowniez kilka
publikacji opisujacych konkretne dziatania SAN, z ktérych wynikaty rekomendacje m.in.
dla administracji rzadowej i1 samorzadowej. Najwazniejszg rekomendacja bylo
zdefiniowanie koncepcji SAN w polskim systemie prawnym, z okresleniem sposobu
dziatania SAN oraz roli SAN w prowadzeniu polityki mieszkaniowej gminy.
Rekomendowano rowniez zagwarantowanie publicznego wsparcia (finansowego,
gwarancyjnego) na prowadzenie dzialan SAN oraz wprowadzenie mozliwosci ubiegania
sic przez najemcéw SAN o doptaty do czynszu. Srodowiska organizacji pozytku
publicznego postulowaty réwniez wlaczenie 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 oferte mieszkaniowa dla oséb
o niskich i §rednich dochodach oraz umozliwiajac funkcjonowanie innowacyjnych form

rynku mieszkaniowego, jakimi sag SAN.



Funkcjonowanie SAN wiaze si¢ z szeregiem korzysci spolecznych, przestrzennych i
finansowych. Dzigki ich dziatalnosci nastgpuje zwigkszenie dostgpnosci mieszkan bez
koniecznosci ponoszenia wydatkéw na budowe nowych obiektéw (wskutek uzytkowania
mieszkan istniejgcych), co przektada si¢ na lepsze wykorzystanie istniejacej
infrastruktury technicznej i spolecznej, a takze przeciwdziata zjawisku gettoizacji
poprzez rozproszenie w istniejgcej zabudowie najemcéw o réznych mozliwosciach i
réznym statusie. Wskutek zawierania wieloletnich uméw z wiascicielami mieszkan
zwiegksza si¢ ponadto bezpieczenstwo i stabilno$¢ najmu, rozszerza si¢ tym samym oferta
mieszkaniowa dla 0sob o niskich i srednich dochodach, dla ktérych zaspokojenie potrzeb

mieszkaniowych na zasadach rynkowych stanowiloby nadmierne obcigzenie.

Dodatkowo projekt zawiera zmiany legislacyjne, ktére wynikajg z przyjgcia ustawy z
dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa
(Dz. U. z 2021 r. poz. 11) oraz wprowadza mozliwos¢ zasilenia Funduszu Doptat oraz
Funduszu Termomodernizacji i Remontéw z wolnych srodkéw Rzgdowego Funduszu

Rozwoju Mieszkalnictwa.

Uzasadnienie szczegolowe proponowanvch rozwiazan

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

inicjatyw mieszkaniowych i spotecznych agencji najmu powinny si¢ uzupetniac.

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

mysl projektowanych przepiséw przez SAN rozumie si¢ podmiot prowadzacy dziatalnosé



statutowg w sferze tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej, tj. dziatalnosé polegajaca na dzierzawie lokali mieszkalnych
lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od ich wiascicieli oraz wynajmowaniu
tych lokali lub budynkéw osobom fizycznym wskazanym przez gming (spetniajgcym
kryteria okreslone w uchwale rady gminy). Takim podmiotem moze by¢ zardwno spotka,
w ktére] gmina lub gminy dysponuja udziatem wiekszosciowym, jak i organizacja
pozarzadowa taka jak stowarzyszenic lub fundacja albo spotdzielnia socjalna jako
podmiot uprawniony do prowadzenia dziatalnosci pozytku publicznego — warunkiem jest
to, by dochody z dzialalnosci statutowej SAN byly w catosci przeznaczane na taka
dziatalnos$¢ (tj. dziatalno$¢ polegajaca na dzierzawie zasobéw mieszkaniowych i ich
wynajmie osobom wskazanym przez gming). Przepis ten nie wyklucza przy tym tego, by
SAN byly prowadzone przez istniejace spolki gminne zajmujace si¢ sprawami
mieszkaniowymi, w tym réwniez towarzystwa budownictwa spotecznego lub spoteczne

inicjatywy mieszkaniowe.

Projekt ustawy reguluje ponadto relacje migdzy poszczegdlnymi podmiotami systemu
najmu spotecznego przez okreslenie wymagan dotyczacych uméw zawieranych miedzy:
gming i SAN (tzw. ,umowa o wspdlpracy™), SAN i wlascicielem dzierzawionego

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

Aby mozliwe bylo prowadzenie dziatalno$ci SAN na terenie gminy, konieczne jest
zawarcie umowy pomig¢dzy ta gming a SAN. Projektowany przepis przewiduje, ze
umowa bedzie okresla¢é m.in. skale dziatan SAN (liczbg¢ dzierzawionych i
wynajmowanych lokali), zasady wspotfinansowania przez gming dziatalnosci
realizowanej przez SAN, zasady sprawozdawczosci oraz zasady podziatu
odpowiedzialnosci za nieuregulowane naleznosci czynszowe opuszczajacego
wynajmowany zasob najemcy migdzy gming a SAN. Niezaleznie od powyzszego nalezy
zauwazy¢, ze w przypadku stowarzyszen, fundacji i spoldzielni 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 begdzie zawierana na okres 5 lat. W odniesieniu
do agencji bedgcych spotkami gminnymi dopuszczono jednak mozliwosé jej
przedluzenia o kolejne 5 lat na wniosek SAN ztozony w ostatnim roku obowigzywania

umowy o wspotpracy (przedluzenie to bgdzie mozna ponawia¢ w tym samym trybie).
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Rozwiazanie to jest uzasadnione forma spdtki gminnej, ktéra w naturalny sposéb jest
scisle powiazana z sama gming i bezposrednio wykonuje zadania samorzadu pod statym
nadzorem gminy jako wiasciciela i zleceniodawcy. W przypadku stowarzyszen, fundacji
i spotdzielni socjalnych ponowne ubieganie si¢ o zawarcie umowy o wspélpracy bedzie
mozliwe w trybie okreslonym w ustawie z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci 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 nawiazywaniu wspolpracy

takich organizacji z gminami.

W projekcie wskazano, ze umowa dzierzawy zawierana miedzy SAN a wlascicielem
lokalu/budynku powinna by¢ umowg na czas oznaczony. Stosunek dzierzawy ulega
jednak rozwigzaniu w kazdym przypadku zakonczenia (tj. rozwigzania, wygasnigcia,
wypowiedzenia) umowy o wspdlpracy, najpozniej z chwilg zakonczenia stosunku

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

—  szesciomiesigcznego okresu wypowiedzenia — w przypadku gdy umowe dzierzawy
wypowiada SAN,
—  rocznego okresu wypowiedzenia — w przypadku gdy umowe dzierzawy wypowiada

wilasciciel lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

W opinii projektodawcy istnieja przestanki, ktére merytorycznie uzasadniaja
zréznicowanie termindw wypowiedzenia umowy dzierzawy. Decydujace znaczenie ma
przy tym sytuacja najemcy. W przypadku gdy o wypowiedzeniu decyduje wiasciciel,
SAN staje przed spoleczng koniecznoscig zapewnienia najemcy innego mieszkania, co
moze wymagac dodatkowego czasu. W przypadku wypowiedzenia umowy przez SAN
mozna natomiast domniemywacd, 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 (rozwiazaniu, wygasnieciu,
wypowiedzeniu) ulega umowa o wspolpracy. Ma to na celu zapobiezenie sytuacji, kiedy
SAN bedzie wigzata umowa dzierzawy pomimo braku umowy z gmina umozliwiajacej

prowadzenie dziatalnosci na jej terenie. Powigzanie obowigzywania umowy dzierzawy z
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obowigzywaniem umowy o wspotpracy bedzie wywierato skutki rowniez np. w sytuacji,
w ktdrej umowa o wspolpracy zostaje wypowiedziana w okresie wypowiedzenia umowy
dzierzawy. W tym przypadku réwniez umowa dzierzawy bedzie konczyla si¢ najpdzniej

z chwila zakonczenia umowy o wspdtpracy.

Ze wzgledu na objecie wlascicieli 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¢ dotaczaé¢ oswiadczenie wiasciciela lokalu,
ze znane s3 mu zasady dotyczace stosowania przepiséw o pomocy publicznej. Zasady te
obejmuja 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, ktdre beda wynajmowacé lokale/budynki od SAN,
beda wybierane w oparciu o zasady 1 kryteria okres§lone w uchwale rady gminy. Wybér
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, stanowiacej podstawe prawng realizacji programu
doptat do czynszu Mieszkanie na Start. Projektowane przepisy pozwalaja jednak gminie
na wskazanie wlasnych kryteriow w celu adekwatnego do lokalnej sytuacji
mieszkaniowej 1 potrzeb mieszkancéw wykorzystania projektowanego instrumentu na
rzecz lokalnej wspolnoty. Warto w tym konteks$cie podkresli¢, ze z uwagi na réznice w
charakterystyce ckonomicznej i spotecznej adresatow programu Mieszkanie na Start oraz
adresatéw wsparcia $wiadczonego przez SAN w formie najmu na korzystnych zasadach
gmina bedzie mogta ustali¢ osobne parametry tych kryteridéw dla poszczegdlnych grup
beneficjentéw (np. nizsze limity dochodéw dla najemcow SAN niz dla oséb

wynajmujacych mieszkanie z opcja doj$cia do wiasnosci). Takie rozwigzanie pozwoli



kierowaé w pierwszej kolejnosci dzierzawiony przez SAN od innych podmiotéw zasoéb
do gospodarstw domowych najbardziej potrzebujacych (obok gospodarstw
kwalifikujgcych si¢ do pomocy z wykorzystaniem mieszkaniowego zasobu gminy)
wsparcia w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych w danej gminie, a zatem gospodarstw
domowych o s$rednich i nizszych dochodach, spehiajgcych okreslone przez gmine

kryteria spoleczne.

Regulacje dotyczace umoéw zawieranych migdzy SAN a najemcg lokalu wskazujg z kolei,
Ze umowy te zawierane sg na czas oznaczony, nie dtuzszy niz okres obowigzywania
umowy dzierzawy (w tej sytuacji rowniez, podobnie jak w relacji umowy dzierzawy do
umowy o wspdlpracy, przesadzono bowiem, ze obowigzywanie umowy najmu jest
warunkowane obowigzywaniem umowy tzw. wyzszego rzedu, czyli w tym przypadku,
umowy dzierzawy). W celu zapewnienia stabilnosci i poczucia bezpieczenstwa
lokatorom projektowana ustawa dopuszcza jednak mozliwo$¢ dalszego uzytkowania
lokalu/budynku na podstawie kolejnej umowy najmu (z oczywistych wzgledow przy
zachowaniu warunku obowiazywania umowy dzierzawy odnosnie do danego
lokalu/budynku). Kryteria, ktérych spetnienia wymaga si¢ od dotychczasowego najemcy,
rowniez bedg okreslane w uchwale rady gminy. Wydaje sie, ze kryteria te powinny by¢

tagodniejsze dla najemcy niz kryteria umozliwiajace pierwszy najem od SAN.

W kolejnych przepisach projekt ustawy reguluje kwestie zwiazane z czynszem i optatami
pobieranymi przez SAN od najemcoéw. W celu zachowania pomocowego charakteru
formuly SAN moze pobieraé od najemcéw poza czynszem wylgcznie optaty niezalezne
od wlasciciela (np. optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody itp.). Czynsz najmu
moze by¢ przy tym ustalony przez SAN zaré6wno na poziomie nizszym albo rownym, jak
i na poziomie przekraczajgcym czynsz, ktéry SAN oplaca whascicielowi. Warto w tym
kontekscie przypomnieé, 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 wiascicieli 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 zaoferowaé mieszkania do wynaj¢cia z
uwzglednieniem mozliwosci finansowych 0s6b znajdujgcych sie w trudniejszej sytuacji

zyciowej lub w tzw. , luce czynszowe;j”.



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

modelu w celu poprawy jego efektywnosci.

Ze wzgledu na fakt, ze SAN beda adresowac swoja oferte mieszkaniowg do osob
spetniajacych okreslone kryteria dochodowe i spoteczne, przewidziane dla tego podmiotu
wsparcie publiczne (zwolnienie podatkowe, ew. dofinansowanie realizacji zadan przez
gming) zostalo uznane za reckompensat¢ z tytulu swiadczenia ustugi publicznej w
rozumieniu przepisdéw prawa Unii Europejskiej, dotyczacych pomocy publicznej z tytutu
$wiadczenia uslug w ogbélnym interesie gospodarczym. Powinno to znalezé
odzwierciedlenie rowniez w umowie o wspdlpracy zawieranej z gming, ktéra powinna

okreslaé rodzaj i okres realizacji rekompensowanej tym dziataniem ustugi publicznej.

Proponowane przepisy, analogicznie do uregulowanych w zmienianej ustawie zasad
dziatania towarzystw budownictwa spolecznego i spolecznych inicjatyw
mieszkaniowych, uzupetiono o przepis, zgodnie z ktérym w zakresic nieuregulowanym
beda stosowane odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z
2020 r. poz. 611, z p6ézn. zm.) oraz przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, z p6zn. zm.). Warto w tym kontekscie podkreslic,
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 moga natomiast
zawrze¢ umoweg najmu na zasadach ogélnych lub umowe najmu instytucjonalnego

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

ustaw whasciwymi dla danego typu umowy najmu.

Zmiang towarzyszacg Www. propozycjom jest réwniez rozszerzenie przedmiotu
dziatalnosci towarzystw budownictwa spolecznego 1 spolecznych inicjatyw
mieszkaniowych dla umozliwienia im dzierzawy lokali mieszkalnych z ich zasobu SAN
w celu wynajmowania tych lokali osobom fizycznym wskazanym przez gmine na
zasadach okreslonych w dodawanym do ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego rozdziale 3a. Rozwigzanie
takie bedzie moglo by¢ stosowane wylgcznie do lokali, z ktéorymi nie byto zwigzane
zawarcie umowy partycypacji w kosztach budowy lokalu oraz umowy uczestnictwa w
kosztach budowy lokali. W przypadku lokali, z ktorymi zwiazane sg ww. umowy,
partycypant jest jednoczeénie najemca lub ma prawo wskazywania najemcy, co

uniemozliwitoby scedowanie prawa wskazywania najemcy na gming.

Kolejng zmiang towarzyszacg ww. projektowanym regulacjom jest propozycja zmiany
przepisow Rozdziatu 4c ,,Wsparcie gmin ze srodkéw Rzagdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa” ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego w zakresie przekazywania srodkéw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa. Zmiana ma na celu umozliwienie zasilania z jego
wolnych §rodkéw Funduszu Dopfat (FD) oraz Funduszu Termomodernizacji i Remontow
(FTiR). Rozwiazanie to sluzy zabezpieczeniu finansowania w sytuacji, gdy srodki FD i
FTiR okazalyby sie¢ niewystarczajgce do =zaspokojenia potrzeb potencjalnych
beneficjentow udzielanego z tych funduszy wsparcia. Zmiana ta skutkuje zmiang w
ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doplatach do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o stalej stopie procentowej (Dz. U. z 2019 r. poz. 1454), wprowadzana
przez przepis art. 6, oraz w ustawie z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji i remontoéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow (Dz.

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

Zmianv w ustawach towarzvszicvch 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 0sdb prawnych (Dz. U. z 2020 r. poz.
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1406, z pdzn. zm.) oraz ustawie z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczatltowanym podatku
dochodowym od niektdrych przychodow osigganych przez osoby tizyczne (Dz. U. 2 2020
r. poz. 1905, z pdézn. zm.), zgodnie z ktérymi dokonano zwolnienia od podatku
przychodéw z dzierzawy lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych spolecznym agencjom najmu. W zakresic podatku dochodowego od
0s0b prawnych, analogicznie do sytuacji towarzystw budownictwa spolecznego i
spolecznych inicjatyw mieszkaniowych (a takze np. spoéldzielni mieszkaniowych),
zwolniono ponadto SAN z podatku od dochoddéw uzyskanych z gospodarki zasobami

mieszkaniowymi.

Zwolnienie os6b fizycznych dzierzawigcych lokale/budynki spotecznym agencjom

najmu ma na celu:

1) zachecenie takich oséb do wspdlpracy z SAN i zmobilizowanie dodatkowego
zasobu mieszkan na wynajem z rynku komercyjnego do realizacji celow
spotecznych;

2) mozliwo$¢ dodatkowego obnizenia docelowego czynszu dla najemcow (nizsze

koszty wydzierzawiajacego z powodu braku obciazen 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

zwigkszenia liczby dostgpnych 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
ktérg dopuszezono mozliwo$é realizowania przez gminy zadania w zakresie tworzenia
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej za
posrednictwem spolecznej agencji najmu. Dzieki temu mozliwe bedzie wykorzystanie
przez samorzady formuty SAN jako skutecznego narzedzia realizacji gminnych polityk
mieszkaniowych, uzupelniajacego dziatania gminy w sferze dzierzawy lokali
mieszkalnych/budynkéw od ich wlascicieli i wynajmu ich osobom potrzebujagcym o

nizszych dochodach.

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

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

mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;j.

Z kolei w art. 8, wprowadzajacym zmiang¢ do ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku
od towardw i ustug (Dz. U. z 2020 r. poz. 106, z pozn. zm.), dokonano rozszerzenia
zakresu zwolnienia od podatku VAT z tytulu ustug w zakresic wynajmowania lub
wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze mieszkalnym lub czesci nieruchomosci,
na wlasny rachunek, wylacznie na cele mieszkaniowe o wydzierzawianie nieruchomosci
na rzecz spolecznej agencji najmu. Pozostawienie obecnie obowigzujacego zakresu
zwolnienia z art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy o VAT powodowaloby, ze przewidziane w
projekcie ninigjszej ustawy transakcje dzierzawy na rzecz SAN bytyby opodatkowane i
przy braku prawa do odliczenia przez SAN podatku naliczonego nalezatoby spodziewad
si¢ przerzucenia ci¢zaru ckonomicznego podatku VAT na ostatecznego najemce.
Mogloby to w praktyce podwazy¢ sensowno$¢ idei spolecznych agencji najmu, gdyz
korzy$ci w postaci nizszego czynszu, zwigzane z mozliwoscia wynegocjowania
atrakcyjnej stawki od wilasciciela mieszkania w zamian za pewnos$¢ diugoletnich

wptywow, zostalyby zniwelowane koniecznoscia zaptaty podatku VAT.

Zgodnie z art. 10 projektu dopuszczono natomiast mozliwosé ubiegania si¢ przez
najemcow lokali mieszkalnych wydzierzawianych przez spoteczne agencje najmu od
innych pomiotéw o doplaty do czynszu w ramach programu Mieszkanie na Start
realizowanego w oparciu o przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o0 pomocy panstwa w
ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu. Wigczono tym
samym nowg formulg posrednictwa w dostgpie do mieszkan w szeroki pakiet dziatan
wspierajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w Polsce, wdrazanych w ramach
Narodowego Programu Mieszkaniowego. Zmiany te uzupelniono o zmiany stanowigce
konsekwencje¢ uchwalenia ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw
wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa, wprowadzajgcej do systemu doptat do czynszu
m.in. rozwigzania umozliwiajgce ubieganie si¢ o doplaty przez podnajemcoéw mieszkan

od gmin.

Przepis koncowv

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 terminéw na dziatanie gmin. Poza tym wprowadza narzedzie fakultatywne.
Zainteresowane gminy moga zatem przygotowac si¢ do wdrozenia modelu nawet w

okresie po wejsciu w zycie ustawy.

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

umozliwiajacych osiagnigcie zamierzonego celu.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z ustawg z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo
przedsigbiorcow (Dz. U. z 2021 r. poz. 162). Projektowana regulacja nie bedzie wptywaé
na dziafalno$¢ przedsigbiorcow, w tym mikroprzedsigbiorcéw, matych i srednich

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

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 Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego
systemu notyfikacji norm i aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039, z pdzn. 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
stanowiecnia 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 Ministréw (M.P. z 2016 r. poz. 1006, z pdzn. zm.) projekt ustawy zostat
udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego

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 sporzgdzenia

Projekt ustawy o zmianie ustawy o niektoérych formach popierania | 09.03.2021
budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw Zrédlo:
Ministerstwo wiodace 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 Komecka — Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju, Pracy | (ypgg
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 — gléwny 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 rozwigzywany?

Gltéwnym problemem jest konieczno$¢ tagodzenia skutkéw ograniczef administracyjnych spowodowanych epidemig
COVID-19 dla sektora mieszkaniowego. Projekt ustawy zawiera instrumenty majgce na celu podtrzymanie
funkcjonowania rynku najmu. Ponadto projekt rozszerza mozliwosci samorzadéw gminnych w zakresie
instrumentdw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnot lokalnych.

Sektor mieszkan na wynajem rozwijal si¢ dynamicznie w ostatnich latach dzigki wzrostowi popytu na tego typu
mieszkania oraz wzrostowi stawek czynszow. W polskich warunkach mieszkania na wynajem sa oferowane gléwnie
przez osoby fizyczne nieprowadzace dziatalnosci gospodarczej, ktére dochody z najmu mieszkania (czgsto 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, inwestujgcy w
cale budynki wielorodzinne i wynajmujacy znajdujace si¢ w nich mieszkania, traktujac je jako zrédlo uzyskania
przychodu (rolg podmiotu inicjujacego dziatania w tym zakresie odegrata spotka BGK Nieruchomosei S.A., ktéra
nastepnie przeksztatcita sig¢ w spétke PFR Nieruchomosci S.A.), z drugiej strony pojawili si¢ indywidualni inwestorzy
wyspecjalizowani w inwestycjach mieszkaniowych, traktujacy je jako alternatyweg inwestycyjna, szczegdlnie
atrakcyjna w sytuacji niskich st6p procentowych. Zyskiem z inwestycji mogg by¢ dochody z najmu oraz wzrost
wartosci nabytego mieszkania. W kontekscie rynku najmu warto zauwazyé, ze obok najmu diugoterminowego
(najczesciej umowy zawierane na okres roku akademickiego), pojawil si¢ dynamicznie rosnacy rynek najmu
krotkoterminowego, nastawiony na obstuge rynku turystycznego. Wedlug analiz Narodowego Banku Polskiego na
najwigkszych rynkach mieszkaniowych przed epidemiag COVID-19 ok. 60—70% mieszkan kupowanych bylo za
gotéowke z domniemang motywacja inwestycyjng. Wedtug danych za II kwartal 2020 r. wskaznik ten obnizy!t si¢ do
ok. 30%, jednak w III kwartale ponownie wzr6st do 64%.

Rynek najmu juz w pierwszych tygodniach epidemii zostat bardzo dotknigty jej skutkami i wprowadzanymi
ograniczeniami administracyjnymi w obu gtéwnych segmentach:

1) zmniejszenie popytu na najem dtugoterminowy, ze wzgledu na poczatkowe zamknigcie wyzszych uczelni
oraz dzialalnosci gospodarczych bgdacych tradycyjnym miejscem zatrudnienia studentow i miodych oséb
wynajmujacych mieszkania w wigekszych miastach (czg$¢ os6b zakonczyla najem i wrdcila do domow
rodzinnych); ponadto do spadku popytu na mieszkania na wynajem przyczynit si¢ wyjazd czesci
pracownikéw cudzoziemskich (gtownie z Ukrainy); w dalszej fazie rozwoju epidemii uczelnie wyzsze
przeszly na system zdalny lub hybrydowy, co réwniez ogranicza popyt na najem mieszkan;

2) zmniegjszenie popytu na najem krotkoterminowy, ze wzgledu na ograniczenie ruchu turystycznego
spowodowane regulacjami administracyjnymi dotyczacymi walki z epidemia (np. nakaz izolacji spotecznej).

W ramach walki z epidemia, rynek najmu nadal bgdzie napotykal na bariere popytu, spowodowana np. przejsciem
czgsci uczelni wyzszych na nauczanie zdalne. Po kilku miesigcach od rozpoczgcia epidemii COVID-19 mozna
zaobserwowaé spadek stawek czynszowych oraz wzrost ofert sprzedazy mieszkan dostosowanych do celow
inwestycyinych. Mozna domniemywa¢, ze przynajmniej cz¢sciowo do oferty trafiajg mieszkania wynajmowane




wczesniej przez osoby, ktore sfinansowaly ich zakup z kredytow. Brak spodziewanych wpltywow czynszowych oraz
koniecznos¢ obstugi kredytéw hipotecznych niejako wymusza podjgcie decyzji o sprzedazy tych mieszkan i tym
samym wycofaniu ich z rynku mieszkan na wynajem.

W niektdrych krajach zachodnioeuropejskich (Belgia, Francja, Wielka Brytania) dynamicznie rozwijaja si¢ spoteczne
agencje najmu (SAN), ktére wynajmujg 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 mogg je pozyskiwaé na dlugi okres w zamian za dyskonto (ok. 20%) w czynszu. Dzieki temu oraz
dzieki dodatkowemu wsparciu publicznemu SAN-y moga nastepnie zadaé od najemcy czynszu w wysokosci
nierynkowej, co wigze ich dzialalno$¢ z realizacjg publicznej polityki mieszkaniowej, w szczegolnosci polityki
gminnej nastawionej na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich i przecigtnych dochodach.

Model SAN byt w latach 2015-2020 w Polsce popularyzowany przez fundacj¢ Habitat for Humanity, réwniez z
wykorzystaniem srodkéw Europejskiego Funduszu Spotecznego. Rozne modele SAN we wspdtpracy z samorzadami
gminnymi realizowano m.in. w Poznaniu i w Warszawie. Powstato kilka publikacji opisujacych konkretne dziatania
SAN, z ktérych wynikaly rekomendacje m.in. dla administracji rzadowej i samorzadowej. Najwazniejszg
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 najemcow SAN o doplaty do czynszu. W opinii ekspertdw brak definicji SAN w polskim prawie
stanowi podstawowe ograniczenie dotyczace ich mozliwosci rozwoju oraz wspolpracy z gminami przy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich i przecigtnych dochodach, w tym os6b znajdujacych sie w szczegdlnie trudne;j
sytuacji dochodowe;j.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w fym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

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

Projektowana ustawa przewiduje uregulowanie powstawania i dzialalnosci spotecznych agencji najmu (SAN) jako
posrednika taczacego 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 studentéw oraz pracownikéw z Ukrainy.,

Zgodnie z projektem SAN specjalizujg si¢ w dzierzawieniu mieszkan na rynku, gtéwnie od osob fizycznych. Oferujac
dlugoletnia dzierzawge z gwarancja czynszu, moga wynegocjowat obnizenie stawki czynszu. Jak wskazujg
do$wiadczenia zagraniczne (i nieliczne polskie), obnizka moze wynies¢ ok. 20%. Zapewne w sytuacji nadpodazy
mieszkan na wynajem przestrzen do negocjacji obnizki czynszu moze by¢ wigksza.

Dodatkowa zacheta dla wlascicieli lokali do dzierzawy ich SAN i obnizania wyjsciowego czynszu dzierzawy sg
zaproponowane w projekcie zwolnienia z podatkéw dochodowych. Proponuje si¢ takze, aby ustuga polegajaca na
dzierzawie nieruchomosci na rzecz spolecznej agencji najmu byla zwolniona z podatku VAT, co zrownuje tego typu
transakcje z transakcjami najmu/dzierzawy dokonywanymi bezposrednio na rzecz dzierzawcow/najemcoéw, ktore 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 realizacjg polityki
mieszkaniowej, szczegolnie w skali lokalnej, stad zawarte w projekcie Sciste powigzanie dziatalnosci SAN z celami
mieszkaniowymi samorzaddéw gminnych oraz umozliwienie najemcom spetniajacym ustawowe kryteria dochodowe
ubiegania si¢ o doplaty do czynszu.

Projektowana ustawa, realizujac cele gospodarcze w zakresie rozwoju rynku mieszkan na wynajem, realizuje rowniez
cele spoleczne, zwigkszajac oferte mieszkaniowa dla oséb o niskich i $rednich dochodach oraz umozliwiajac
funkcjonowanie innowacyjnych form rynku mieszkaniowego, jakimi sa SAN-y — dzialajace w formie spélek prawa
handlowego, stowarzyszen, fundacji lub spotdzielni socjalnych podmioty wspdtpracujace z gming, prowadzace w celu
tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej dziatalno$¢ polegajaca na
dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych od ich wiaseicieli oraz wynajmowaniu
tych lokali lub budynkéw osobom fizycznym wskazanym przez gming. Na zasadach ogélnych SAN mogg rozszerzy¢
swoja dziatalno$¢ o ustugi socjalne kierowane do najemcéw potrzebujacych wsparcia w trudnej sytuacji zyciowej lub
uzyskaniu stabilnosci niezbednej do rozpoczecia samodzielnego, dorostego zycia (wychowankowie pieczy zastepczej,
mtode rodziny).

Funkcjonowanie SAN wiaze sie wigc z szeregiem korzysci spolecznych, przestrzennych i finansowych. Dzieki ich
dziatalno$ci nastepuje zwigkszenie dostgpnosci mieszkan bez koniecznosci ponoszenia przez wiadze publiczne
wydatkow na budoweg nowych obiektéw (wskutek uzytkowania mieszkan istniejgcych), co przekltada si¢ na lepsze
wykorzystanie istniejace] infrastruktury technicznej i spolecznej, a takze przeciwdziata zjawisku gettoizacji poprzez
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| rozproszenie najemcow o roznych mozliwosciach i réznym statusie w istniejacej zabudowie. Wskutek zawierania
wieloletnich uméw z wiascicielami mieszkan zwigksza si¢ ponadto bezpieczefistwo i stabilno$é najmu, rozszerza sie
tym samym oferta mieszkaniowa dla oséb o niskich i §rednich dochodach, dla ktérych zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach rynkowych stanowitoby nadmierne obcigzenie.

Projekt ustawy nie przewiduje ograniczen zwigzanych z wysokoscig czynszu pobieranego przez wydzierzawiajacego
oraz nastepnie przez SAN. W wyniku konsultacji ze srodowiskiem samorzadowym pozostawiono te kwestie do
rozstrzygnigeia przez SAN, a tak naprawde przez gminy, ktére beda w stosunku do SAN wiascicielem Iub
zleceniodawca. Analiza rozwigzan zagranicznych i dotychczasowych doswiadczen krajowych nie wskazuje, ze jest to
podejscie niewtasciwe. Z opracowan dotyczacych funkcjonowania spotecznych agencji najmu w innych parstwach
wynika, ze np. we Francji wysoko$¢ czynszu za m? jest corocznie okreslana w rozporzadzeniu i jest uzalezniona od typu
mieszkania, jego powierzchni i lokalizacji w okreslongj strefie mieszkaniowej. Z kolei w Belgii wysokos$é czynszu jest
negocjowana migdzy instytucja dziatajaca w formie SAN a wlascicielem mieszkania, nie moze jednak przekraczaé
progéw wyznaczonych przez wladze regionalne (progi te sa okreslane wedlug kryterium liczby pokoi; $rednio poziom
czynszu jest nizszy o ok. 30% od rynkowego). Zatem w krajach tych obowiazujg co prawda regulacje okreslajace
maksymalne stawki czynszu, jednak uwzgledniajg one szereg czynnikdw i moga podlega¢ modyfikacjom w czasie —
nie sg przy tym okreslone krajowymi przepisami ustawowymi.

W Polsce w dotychczasowych projektach pilotazowych przyjgto dwa rézne podejscia. W przypadku Miejskiego Biura
Najmu (MBN) dziatajgcego w Poznaniu w ramach struktury Zarzadu Komunalnych Zasobéw Lokalowych przyjety
zostal model, w ktérym gmina oferuje maksymalnie 1200 zI za wynajg¢cie' mieszkania, niezaleznie od jego metrazu,
natomiast od najemcy pobierany jest czynsz w wysokosci 40% ceny najmu uzyskanej przez MBN (obecnie $rednia
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 ustalala stawki czynszu na bazie
negocjacji z wiascicielami lokali. Jako punkt wyjscia proponowane byly ceny najmu o 10% nizsze w stosunku do ceny
rynkowej.

Warto ponadto podkresli¢, ze w projektowane] ustawie nie wprowadzono przepisow, ktore nakazywatyby pozyskiwanie
mieszkan wylacznie prywatnych. Mozna si¢ jednak spodziewac, ze ze wzgledu na specyfike rynku najmu komercyjnego
w Polsce pozyskiwane lokale beda pochodzi¢ gtéwnie z zasobdw prywatnych (indywidualnych wiascicieli).

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

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegélnosci krajach czlonkowskich 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. Wyrdzniono trzy obszary dziatania
tych instytucji:

e najem mieszkan (lub ich wieloletni leasing) w sektorze prywatnych mieszkan czynszowych w celu ich
podnajecia po przystgpnej cenie osobom w trudnej sytuacji mieszkaniowej i spolecznej oraz renowacja
wynajmowanych mieszkan (jesli jest taka potrzeba),

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

e aktywnos¢ na rzecz zbudowania lokalnych sieci aktorow spolecznych dziatajacych w zakresie spotecznych
aspektéw mieszkalnictwa.

Organizacje formalizujace swoja dzialalnos¢ jako SAN nie mogg stosowaé praktyk dyskryminujacych klientow (ze
wzgledu na narodowos¢ czy wyznanie). Muszg dysponowaé wsparciem sieci instytucji zwigzanych ze spolecznymi
aspektami mieszkalnictwa. Wsparcie uwarunkowane jest ponadto: posiadaniem odpowiedniej struktury organizacyjnej
(status organizacji pozarzadowe] non profit), uznaniem przez wladze lokalne, posiadaniem co najmniej dwuletniego
doswiadczenia oraz zatrudnianiem co najmniej jednego pracownika z wyksztatceniem uniwersyteckim, Pozostate
wymagania dotycza: wspolpracy z lokalnymi instytucjami mieszkalnictwa spotecznego, pomocy spotecznej oraz z
wiladzami lokalnymi, pracy w miastach o znacznej liczbie mieszkancéw (np. 100 000), wynajmowania co najmniej 30
mieszkan osobom ubogim, wynajmowania mieszkan dobrej jakosci oraz wspotpracy z inng organizacjg dziatajgca jako
spoteczna agencja najmu, ktora nie uzyskuje wsparcia finansowego od wladz regionalnych.

Nastgpnie na mocy decyzji rzadu flamandzkiego z 2004 roku dziatalno$¢ organizacji w zakresie spolecznego
posrednictwa najmu w formie spotecznych agencji najmu zostata objeta wsparciem finansowym (subsydia). Wskazano
cel tej dzialalno$ci: najem mieszkan czynszowych w sektorze prywatnym dla ich podnajecia po przystepnej 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¢ udziat
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podnajmujacych w sprawach zwiazanych z podnajmem oraz gwarantowac ich prawa mieszkaniowe. Celem dziatalnosci
spofecznego posrednictwa najmu w formie spotecznych agencji najmu ma by¢ budowanie sieci utatwiajacych
wspotprace instytucji lokalnej polityki mieszkaniowej z instytucjami lokalnej polityki spotecznej. Na mocy
Flamandzkiego Kodeksu Mieszkaniowego rzad flamandzki pokrywa koszty wynagrodzenia pracownikow organizacji
dziatajacych w formie spotecznych agencji najmu oraz czg$¢ wydatkéw zwiagzanych z prowadzona w tym zakresie
dziatalnoscia. Instytucje rzadu regionalnego sprawuja takze nadzér nad tymi organizacjami, m.in. w zakresie
respektowania przez nie prawa mieszkaniowego (np. zachecanie tych organizacji do zawierania uméw podnajmu na
okres dziewieciu lat). Na podstawie Kodeksu organizacje dzialajace w formie spotecznych agencji najmu podlegaja
regulacjom dotyczacym budownictwa spolecznego przyjetym przez rzad flamandzki w 2007 roku i kontroli publicznych
towarzystw budownictwa spotecznego.

BELGIA - WALONIA

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

Agencja przejmuje mieszkanie w zarzad i udostgpnia osobom uprawnionym lub podpisuje umowe najmu z
wynajmujgcym, a nastgpnie podnajmuje mieszkanie tym osobom. Agencja stoi na strazy przestrzegania zasad umowy
oraz jest mediatorem w przypadku konfliktu migedzy wiascicielem mieszkania a lokatorami. W zarzadzie spotecznych
agencji najmu zasiadaja przedstawiciele wladz lokalnych (gminy i prowingji), instytucji pomocy spotecznej, wlascicieli
mieszkan oraz lokatoréw. Szczegélowe zasady dzialania tych organizacji zostaty uregulowane w rozporzadzeniach
rzadu walonskiego. Wedlug rozporzadzenia z 2013 roku o zezwolenie na prowadzenie dziatalnosci (agrément) w formie
spolecznej agencji najmu mogg ubiega¢ si¢ podmioty wykazujace si¢ wspolpracg z Funduszem Budownictwa
Mieszkaniowego Ligi Wielodzietnych Rodzin Walonii, z wladzami miejskimi oraz z organizacjami pozarzadowymi
dziatajgcymi w zakresie mieszkalnictwa.

Zezwolenie rzgdowe — na wniosek Funduszu 1 oparte na jego opinii — jest udzielane przez ministra rzadu regionalnego
ds. mieszkalnictwa. Przedstawiciele Funduszu uczestnicza, z glosem doradczym, w pracach organéw organizacji
ubiegajacej si¢ o zezwolenie na dzialalno$¢ w formie spotecznej agencji najmu. Oceniajg aktywa tej organizacji i jegj
zabezpieczenie finansowe. Liczba zezwolen jest uwarunkowana srodkami finansowymi w budzecie rzadu regionalnego.
Organizacje, ktére uzyskaly zezwolenia, otrzymuja od wiladz regionalnych wsparcie finansowe za posrednictwem
Funduszu. W skiad organdéw spotecznych agencji najmu wchodza reprezentanci wtadz gminnych i osrodkéw pomocy
spotecznej, a takze po dwodch reprezentantow organizacji zrzeszajacych wlascicieli mieszkan oraz organizacji
zrzeszajacych osoby zamieszkujace we wspolnotach mieszkaniowych oraz jeden reprezentant Walonskiej Sieci
Przeciwdziatania Ubdstwu. Okreslono zadania spolecznej agencji najmu, ktore powinny zosta¢ ujgte w jej statucie.
Naleza do nich:

o dbatos¢ o jak najlepsza relacje pomiedzy podaza oferowanych mieszkan a potrzebami mieszkaniowymi
wspdlnoty lokalnej, zdiagnozowanymi w lokalnym planie mieszkaniowym,

e zawieranie umow o zarzadzanie lub najem mieszkan z wlascicielami w sektorze prywatnym 1 publicznym,

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

o mediacje migdzy wlascicielem mieszkania a lokatorem. |

Waznym zadaniem agencji jest regularne $wiadczenie ustugi reintegracji spotecznej lokatoréw. W rozporzadzeniu
szczegdtowo uregulowano kwestie zwigzane z mieszkaniem (jego lokalizacja, normy techniczne, czynsz itp.)
udostepnianym przez organizacje dzialajacg w formie spotecznej agencji najmu. Marza agencji nie moze przekraczac
15% czynszu. Agencja moze udostgpnia¢ od 5 do 10% mieszkan, ktérymi dysponuje, osobom o srednich dochodach (w
zaleznosci od lokalnej sytuacji mieszkaniowej). Subwencja od wiadz lokalnych pokrywa koszty: . zarzadzania i
personelu, 2. zaleglosci w czynszu i zniszczen w mieszkaniu, 3. mniej kosztownych remontéw w mieszkaniach
zarzadzanych lub najmowanych przez agencje, 4. promocji dziatalnosci agencji. W rozporzadzeniu szczegdtowo
okres$lono sposob naliczania wysokosci subwencji. Dofinansowanie dziatalnosci spotecznych agencji najmu w
najwigkszym stopniu bazuje na srodkach regionalnych (75-80% subwencji). W celu stabilizacji sytuacji mieszkaniowe;
podnajemcy umowa podnajmu lokalu mieszkalnego zawierana jest docelowo, po potrocznym lub rocznym okresie
probnym, na dziewiec lat [tamze]. W Regionie Walonskim tzw. sedzia pokoju moze zajaé pustostan w celu przekazania
zarzadu nad nim osrodkowi pomocy spotecznej lub organizacji dziatajacej w formie spotecznej agencji najmu. Warto
podkresli¢, ze od 2005 roku spoleczne organizacje mieszkaniowe moga wynajmowa¢ mieszkania w sektorze
prywatnym, dzialajac tak jak spoleczne agencje najmu. W 2011 roku przyznano im prawo do korzystania — w zwigzku
z ta dziatalnoscia — z tych samych subwencji w zakresie remontu mieszkan oraz obnizki czynszu.

BELGIA - REGION STOLECZNY BRUKSELI

W Regionie Stotecznym Brukseli dziatalnos$é spotecznego posrednictwa najmu w formie SAN jest regulowana na mocy
rozporzgdzenia z 28 lutego 2008 (MB 28/03/08) oraz w ramach Kodeksu Mieszkaniowego z 2003 roku. Reformy tego
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opracowania zasad przydziatu mieszkan (regulaminu). Wzor tego dokumentu zostal przygotowany przez wiadze
regionalne. Regulacje brukselskie zezwalajg na wiaczenie do ustug mieszkaniowych nieruchomosci bedgcych
wlasnoscig organizacji dziatajacych w formie spolecznych agencji najmu. W Kodeksie okreslono warunki udzielania
zezwolenia agencjom na prowadzenie dziatalno$ci spotecznego posrednictwa najmu. Zgodnie z przepisami zezwolenie
jest udzielane przez wladze regionalne: 1. organizacjom pozarzadowym non profit, fundacjom oraz organizacjom
migdzynarodowym non profit, 2. organizacjom, ktorych celem jest wspieranie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
0s6b w trudnej sytuacji spolecznej i mieszkaniowej, 3. organizacjom, ktore dzialaja w partnerstwie z gminami,
os$rodkami pomocy spolecznej (na mocy umowy czes¢ mieszkan w dyspozycji agencji moze by¢ zarezerwowana dla
klientéw osrodkow pomocy spotecznej lub innych instytucji gminnych).

Organizacje dzialajace w formie spolecznych agencji najmu mogg wspdtpracowaé z innymi instytucjami, np.
zwigzanymi z polityka mieszkaniowa i lokalnym rynkiem nieruchomosci. Personel agencji powinien sktadaé sie co
najmniej z: osoby posiadajacej kwalifikacje w zakresie zarzadzania nieruchomosciami, pracownika socjalnego oraz
kierownika budowy (jesli w ramach prac agencji prowadzone sa remonty mieszkan). Agencja jest zobowigzana do
przedkladania regionalnym wladzom szeregu raportéw zwigzanych ze swojg dziatalnoscia. W radzie nadzorczej agencji
powinni zasiadal przedstawiciele wszystkich instytucji publicznych z nig wspolpracujacych (oraz, fakultatywnie, z
glosem doradczym, reprezentant rzadu regionalnego i przedstawiciele wiascicieli mieszkan oraz lokatoréw).

W Kodeksie szczegélowo uregulowano kryteria dostgpnosci ustug mieszkaniowych $wiadczonych przez agencje na
rzecz gospodarstw domowych. Mieszkania pozyskiwane przez spoleczne agencje najmu stanowia czes¢ zasobu
budownictwa spotecznego. W Kodeksie okreslono zasady, na ktorych rzad regionalny w ramach mozliwosci
budzetowych udziela spotecznym agencjom najmu wsparcia finansowego na remont udostepnianych przez nie mieszkan
oraz na pokrycie kosztdw napraw w mieszkaniach i kosztéw dziatania agencji — w tym wynagrodzenia personelu oraz
zaleglosci w czynszu. Wprowadzono mozliwos¢ udzielenia wsparcia finansowego gospodarstwom domowym,
wiascicielom pustostandéw — na remont tych lokali, w celu ich wynajmu agencjom.

Podobnie jak w przypadku Regionu Walonskiego, agencje moga przejmowaé w zarzad pustostany. Organizacje
dzialajace w formie spolecznych agencji najmu znacznie czesciej (60% mieszkan) wynajmujg mieszkania od
prywatnych wlascicieli w celu ich podnajecia osobom o niskich dochodach niz przejmujg te mieszkania w zarzad (40%
mieszkan). Dochody lokatoréw kontrolowane sg co roku. W regionie tym organizacje dziatajgce w formie spotecznych
agencji najmu mogg prowadzi¢ dzialalnos¢ na terenie calego regionu (w Walonii i Flandrii — jedynie na wyznaczonym
terenie okreslonej gminy lub zwigzku migdzygminnego). W odréznieniu od rozwigzan przyjetych w Walonii i we
Flandrii, w Regionie Stolecznym Brukseli organizacje dziatajace w formie spotecznych agencji najmu nie podlegaja
kontroli zadnej ,,posredniej” instytucji, poza rzgdem regionalnym.

FRANCJA

Na podstawie ustawy o prawie do mieszkania oraz ustawy o zwalczaniu wykluczenia spotecznego, projekty organizacji
pozarzadowych, dotyczace wykorzystania prywatnego rynku najmu do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci
w trudnej sytuacji spolecznej i mieszkaniowej, zostaty objete wsparciem finansowym i prawnym ze strony departamentu
i panstwa. |
Przepisy o randze ustawowej ustanowione w 2009 r. okreslity obszary dziatalnosci organizacji pozarzadowych w
zakresie zaspokajania spotecznych potrzeb mieszkaniowych ludnosci. Sa to: (1) posrednictwo miedzy wihascicielem
mieszkania i najemca (i/lub podnajmujacym), (2) zarzadzanie nieruchomosciami oraz (3) praca socjalna z najemcami
i/lub podnajmujacymi. Pelnienie tych funkcji mozliwe jest po uzyskaniu zezwolenia z prefektury, oddzielnie do kazdego
z powyzszych obszaréw dziatan. Zezwolenie jest przyznawane na pieé lat, po tym okresie jest odnawialne. Warunkiem
jego uzyskania jest wykazanie si¢ kompetencjami we wskazanym zakresie. Dodatkowo, w przypadku dziatan
zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomos$ciami, organizacja powinna posiada¢ odpowiednie uprawnienia przyznawane
przez prefekta na okres dziesigciu lat.

Organizacje pozarzadowe dzialajace w obszarze mieszkalnictwa i integracji spotecznej moga wynajmowaé mieszkania
w zasobie prywatnym i publicznym w celu ich podnajecia gospodarstwom domowym w trudnej sytuacji mieszkaniowej
i spolecznej. Dziatalno$¢ organizacji pozarzadowych w tym zakresie okreslana jest jako pomoc na rzecz rozwoju zasobu
mieszkan przej$ciowych. Celem tego typu dziatalnosci 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 podnajmujgcego do
statusu najemcy. Formalnie podstawa wiadania mieszkaniem przez lokatora jest umowa podnajmu zawierana na czas
okreslony. Z czasem, umowa ta ewoluuje albo w klasyczna umowe najmu, albo wygasa — lokator jest kierowany do
innej formy zakwaterowania lub innego mieszkania. Dzialalnos¢ 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 spolecznej. Srodki finansowe na ten cel moga by¢ pozyskiwane z
departamentalnych Funduszy na rzecz solidarnosci mieszkaniowej (FSL).

We francuskim systemie mieszkaniowym mozna wyrdézni¢ trzy rodzaje inicjatyw zwiazanych ze spolecznym
posrednictwem najmu: (1) program samorzadowy Louez solidaire, (2) program rzadowy Solibail oraz (3) instytucje
Spotecznych Agencji Nieruchomosci (AIVS) i zblizone instytucje tworzone przez sieci organizacji pozarzadowych.
Warto podkresli¢, ze dziatania na rzecz wykorzystania rynku prywatnych mieszkan na wynajem do zaspokajania potrzeb
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mieszkaniowych ludnosei o niskich dochodach wpisuja si¢ w kanon wartosci promowanych w ramach francuskiej
polityki mieszkaniowej. Sg one postrzegane jako innowacja spoleczna, wzmacniajaca spojnosé spoteczng poprzez
dziatania oparte na solidarnosci spotecznej. Znajduje to odzwierciedlenie we francuskich nazwach programéw
spolecznego posrednictwa najmu oraz w akcjach promocyjnych tego instrumentu polityki mieszkaniowej.

4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Grupa

Wielkosé

Zrédto danych

Oddziatywanie

Gminy

Spoleczne agencje najmu

2477

MSWiA

Mozliwo$¢ rozszerzenia
instrumentow realizacji
lokalnej polityki
mieszkaniowej o
wspdlprace z SAN-ami,
stanowigcymi alternatywe
dla kosztownego i
czasochtonnego
budownictwa
komunalnego.

Szacuje sig, ze do 2030 r.

zostanie utworzonych ok.
45 SAN-6w, ktore beda na
koniec tego okresu
dysponowac zasobem ok. 2
tys. mieszkan.

Prognozy wlasne
Ministerstwa Rozwoju,
Pracy i Technologii

1) Upowszechnienie
dziatalnosci
podmiotéw w formule
SAN
Wspolpraca z gminami
w zakresie
zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych
spoteczenstwa
3) Mozliwosé
skorzystania ze
zwolnien podatkowych
w zwigzku z
dziatalnoscia
wspierajaca
zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych.

| 2)

Osoby fizyczne, rodziny
ubiegajace sie o zawarcie

Docelowo ok. 2000
gospodarstw domowych do

Prognozy wlasne
Ministerstwa Rozwoju,

1) Mozliwosé ubiegania
sie 0 najem mieszkan o

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

umowy najmu z SAN, 2030 . Pracy i Technologii czynszach ponizej
spelniajace okreslone w rynkowych
kryteriach 2) Mozliwosé
sparametryzowanych otrzymywania doptat
przez gminy preferencje do czynszu (wysokosé
m.in. dla oséb o niskich doptat uzalezniona od
dochodach, rodzin z liczby
dzie¢mi, os6b starszych, wychowywanych
niepelnosprawnych dzieci oraz
powierzchni
mieszkania)
Podmioty Brak danych dotyczacych | Eurostat 1) Mozliwos¢ stabilnego
wydzierzawiajace liczby tych podmiotéw. wydzierzawienia

mieszkania SAN

2) Mozliwosé 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. zostat przekazany do konsultacji publicznych podmiotom funkcjonujgcym na
rynku budownictwa mieszkaniowego, samorzadom i organizacjom spotecznym z terminem 21 dni na zglaszanie uwag.
Projekt zostat przestany do nastepujacych organizacji:

1. 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. 1zba Architektéw Rzeczypospolitej Polskiej

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. Nieruchomosci

20. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami

21. Krajowa Organizacja Rzeczoznawcow Majatkowych

22. Krajowa Spotdzielcza Kasa Oszczgdnosciowo-Kredytowa

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

25. Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami

26. Ogolnopolskie Stowarzyszenie Firm Budowlano-Wykoriczeniowych
27. Ogdlnopolskic Stowarzyszenie Licencjonowanych Zarzadeow Nieruchomoscei ,,Ekspert”
28. PFR Nieruchomosci S.A.

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

31. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

32. Polska Izba Budownictwa

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

35. Polska Izba Nieruchomos$ci Komercyjnych

36. Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego

37. Polska Unia Wiascicieli Nieruchomosci

38. Polski Fundusz Rozwoju S.A.

39. Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

40. Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikow Budownictwa

41. Polski Zwiazek Pracodawcédw Budownictwa

42. Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego

43. Powszechne Towarzystwo Ekspertdw 1 Doradcéw Rynku Nieruchomodci
44, Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe

45. Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych

46. Pracownia Badan i Innowacji Spolecznych ,,Stocznia”

47. Stowarzyszenie Budowniczych Domdw i Mieszkafi

48. Stowarzyszenie Ekspertow Rynku Nieruchomosci

49. Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji

50. Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki

51. Stowarzyszenia Profesjonalistéw Rynku Nieruchomosci Polski Centralnej
52. Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych ,,POLONIA”

53. Stowarzyszenie Tebeesow Polski Potudniowej i Zachodniej

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

56. Unia Metropolii Polskich

57. Unia Miasteczek Polskich

N




58. Unia Spétdzielcdw Mieszkaniowych w Polsce

59. Zwigzek Bankoéw Polskich

60. Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej

61. Zwiazek Miast Polskich

62. Zwiazek Powiatow Polskich

63. Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych Rzeczypospolitej Polskiej

64. Zwigzek Zawodowy Budowlani

W toku konsultacji 10 podmiotéw (tj. Fundacja Habitat for Humanity Poland, Instytut Rozwoju Miast i Regiondw,
Polska Izba Budownictwa, Fundacja Blisko, Polskie Okna i Drzwi, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Unia
Metropolii Polskich, Polski Zwiazek Producentow Kruszyw, Stowarzyszenie Budowniczych Doméw 1 Mieszkan oraz
Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy) zgtosito uwagi do projektu. Zgtoszone uwagi dotyczyly w szczegdlnosci
nastepujgcych kwestii:

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

— okreslenia obowigzkéw gminy wzgledem wlascicieli mieszkan w przypadku, gdy lokator zalega z optacaniem
czZynszu,

— katalogu kryteriow okreslajacych, kto moze ubiegac sig¢ o najem lokali od spolecznej agencji najmu,

— podziatu kompetenciji w zakresie rekrutowania najemcow pomigdzy gming a SAN,

— projektowanej ..ulgi na zasiedlenie”,

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

— zasad ubiegania sie o doplaty do czynszu przez klientéw spotecznych agencji najmu,

— prowadzenia dziatan informacyjnych w gminach.

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

zmiany formuly wynajem-podnajem na dzierzawe-wynajem,

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

— zmiany okresow, na jakie zawierane s3 poszczegdlne umowy, okreslenia lub zmiany okreséw wypowiedzenia
umow,

— umozliwienia gminie okreslenia wiasnych kryteridw pierwszenstwa naboru lokatorow,

— rezygnacji z ,.ulgi na zasiedlenie”, wprowadzenia zwolnienia z podatku dochodowego za przychody z tytutu
dzierzawy lokalu spolecznej agencji najmu, wprowadzenia zwolnienia z VAT na wskazane ustawowo ustugi
na rzecz spotecznych agencji najmu,

— dostosowania przepisoOw stanowigcych zmiang w ustawie o doplatach do czynszu do modelu
dzierzawy/wynajmu.

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

Projekt zostat réwniez przekazany do zaopiniowania przez Komisje Wspolng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.
Komisja upowaznita Zespét ds. Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej oraz Srodowiska KWRiST do
wydania opinii wigzacej 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 ograniczenh w wysokosci czynszu pobieranego przez SAN,

— ulatwienie funkcjonowania SAN w ramach juz istniejacych 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 [mlin zi]
o | 1| 213|456 7| 8] 9| 10]ragemie
(0-10)
Dochody ogétem
(Wylgcznie utracone | _ | g4 | 02 | .04 | -08 | -1,1 | -1,5 | -1,9 | 23 | 2,7 | 3,1 | -141
dochody z tytutu
zwolnien podatkowych | | |




dla os6b
wydzierzawiajacych
mieszkania SAN)

budzet panstwa

-1,1

-1,5

-1,9

-14,1

JST

pozostate jednostki
(oddzielnie)

Wydatki ogélem

0,2

0,5

1,3

2,3

3.4

4,5

56 |

6,8

41,5

budzet panstwa
(wylacznie doptaty do
czynszu w SAN)

0,2

0,5

1,3

23

3.4

4,5

5,6

6,8

41,5

JST

pozostate jednostki

Saldo ogoélem

-10,6

-12,1

-55,6

budzet panstwa
(utracone dochody
podatkowe, doplaty do
czynszu w SAN)

6

-10,6

-12,1

-55,6

JST

pozostate jednostki |

(oddzielnie)

Zrdda
finansowania

W przypadku doptat do czynszu dla najemcé4w SAN: Fundusz Doptat ulokowany w Banku
Gospodarstwa Krajowego, w ramach $rodkoéw przeznaczonych na realizacje programu doptat do
czynszu (Mieszkanie na Start), okreslonych w rozdziale 6 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o0 pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U.
z 2020 r. poz. 551, z p6zn. zm.). Dodatkowe wydatki na realizacje doptat do czynszu nie wptyna
zatem na wysokos¢ limitow przewidzianych na dofinansowanie Funduszu Doptat w ustawie
stanowiacej podstaweg prawng realizacji programu Mieszkanie na Start.

Wydatki na doptaty do czynszu udzielane w ramach programu Mieszkanie na Start bedg ujete w
ramach dotychczasowych limitéw $rodkéw dla czeéci 18 — Budownictwo, planowanie i
zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, poprzez oszczgdnoscei w innych programach.

Dodatkowe
informacje, w
tym wskazanie
zrodet danych i
przyjetych do
obliczen
zatozen

Doptaty do czynszu:
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 bgdzie 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 doptate do czynszu na
przecietnym poziomie 375 zl/miesigcznie.

2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
Liczba
mieszkafh 40 | 120 | 290 | 500 | 750 | 1000 | 1250 | 1500 | 1750 | 2000
w  SAN
l(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
dzierzawigce lub wynajmujace lokale mieszkalne dla celdéw mieszkaniowych. W przypadku gdy
podmioty te wydzierzawia mieszkania SAN, podatek VAT nadal nie bedzie ptacony, wiec
rozwiazanie jest neutralne dla budzetu panstwa.




W przypadku zwolnien w podatkach dochodowych zatozono, ze przy zakladanej liczbie mieszkan w
SAN przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania wynosi 50 m?, przecietna miesicczna stawka
czynszu wynosi 30 zH/m?, za$ podatnicy rozliczajg si¢ 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 zarobkowej.
Ze wzgledu na wystgpujgce mozliwosci skorzystania z rdznych form opodatkowania dochoddéw z
tego najmu, dominujgca forma jest skorzystanie z ryczaltu od przychoddéw w wysokosci 8,5%.
Ustawa nie wyklucza rowniez wynajmowania przez SAN-y mieszkan dzierzawionych od oséb

prawnych, jednak w praktyce taka forma najmu w Polsce jest jeszcze bardzo rzadko spotykana, a

ponadto przedsigbiorstwa takie, traktujac najem mieszkan jaka swoja podstawowa forme
dzialalnosci, wola wynajmowaé mieszkania na wiasny rachunek.

7. Wplyw na konkurencyjnosé gospodarki i przedsicbiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow oraz
na rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

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

Skutki
Czas w latach od wejscia w zycie 0 i 1 2 3 5 10 Lacznie
zmian (0-10)
W yjeciu duze i ) ) ) i ‘ i )
pieni¢znym przedsigbiorstwa
(w min 2L, sektor mikro-,
ceny stale z . .
matych i srednich - - - - - - -
2020 1) —
przedsiebiorstw
rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa - 0,3 0,7 1,7 4.5 12,1 55,6
domowe
W ujeciu duze | Nie ma wplywu.
niepienieznym | przedsigbiorstwa
sektor mikro-, Nie ma wplywu.
matych i $rednich
przedsigbiorstw
rodzina, obywatele Mozliwos¢ uzyskania doptat do czynszu w przypadku wynajmowania
oraz gospodarstwa mieszkann od SAN-6w. Zaktada si¢ ponadto, ze z uwagi na specyfike
domowe polskiego rynku najmu mieszkania beda dzierzawione SAN-om niemal
wylacznie przez osoby fizyczne.
Seniorzy 1 osoby Ustawa przewiduje, ze nabdér do mieszkan wynajmowanych przez SAN-y
niepetnosprawne bedzie si¢ odbywal, co do zasady, na podstawie katalogu okreslonego w
ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy pafistwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania. Wérdd kryteriéw
do wyboru okreslajacych pierwszenstwo najmu dla danej kategorii oséb
znajduja si¢ m.in. osoby w wieku pow. 65 lat oraz osoby niepetnosprawne.
Niemierzalne | - -
Dodatkowe

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

nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegdly w odwréoconej tabeli

zgodnosci).

O tak

O nie
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| X nie dotyczy

00 zmniejszenie liczby dokumentow O zwigkszenie liczby dokumentow
[0 zmniejszenie liczby procedur LI zwiekszenie liczby procedur
L1 skrécenie czasu na zatatwienie sprawy U wydluzenie czasu na zalatwienie sprawy
O inne: ... O inne:
Wprowa‘dzap‘e obciazenia sa przystosowane do ich | O tak
elektronizacji. O nie
nie dotyczy

Komentarz: -

9. Wplyw na rynek pracy

Mozliwy jest pozytywny wplyw na rynek pracy. Wigksza dostepnos¢ mieszkan na wynajem moze bowiem przyczynié
si¢ do zwigkszenia mobilnosci na rynku pracy.

10. Wplyw na pozostale obszary

[ srodowisko naturalne demografia [ informatyzacja
sytuacja i rozwoj regionalny O mienie panstwowe O zdrowie
L] inne:

Sytuacja i rozwdéj regionalny

Zwickszenie przez gminy mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spotecznosci
e e lokalnych.

Omoéwienie
wplywu Demografia

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

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

11. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia. Przewiduje sie, Ze bedzie to I/Il kwartat 2021 r.

12. W jaki sposéb i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Przedstawiany projekt realizuje Narodowy Program Mieszkaniowy, w ramach ktorego okreslono m.in. nastepujgce cele:

1) Zwigkszenie dostgpu do mieszkan dla oséb o dochodach uniemozliwiajacych obecnie nabycie lub wynajecie
mieszkania na zasadach komercyjnych. Docelowo do roku 2030 liczba mieszkan przypadajaca na 1 tys.
mieszkancow powinna osiggnaé wysokos$¢ mieszczaca si¢ w aktualnej sredniej Unii Europejskiej. Oznacza to
wzrost tego wskaznika z obecnego poziomu 363 do 435 mieszkan na 1000 oséb.

2) Zwigkszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych
wykluczeniem spolecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng sytuacje zyciowa. Docelowo
do roku 2030 samorzady gminne powinny dysponowaé mozliwosciami zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wszystkich gospodarstw domowych oczekujacych aktualnie na najem mieszkania od gminy. Wedtug stanu na
koniec 2014 r. na najem mieszkania gminnego oczekiwato 165,2 tys. gospodarstw domowych.

Efekty dziatan podejmowanych w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego sa corocznie prezentowane przez
ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w
Sprawozdaniu, ktore jest przedstawiane Radzie Ministréw do kofca 1 kwartalu roku nastepujacego po roku
sprawozdawczym.

W ramach sprawozdania bgda podawane informacje dotyczace opisu funkcjonowania spofecznych 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 zamieszkujgcych 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 niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (UD90)

1. Informacje ogolne

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”), ulatwiajgcej zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych przez osoby o $rednich i nizszych dochodach. SAN beda podmiotami, ktére
posrednicza pomiedzy wiascicielami 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 oséb o srednich i nizszych dochodach,

— rozszerzenie narzedzi polityki mieszkaniowej gminy stanowigce alternatywe dla budownictwa
komunalnego i pozwalajace na zmniejszenie kolejki oséb oczekujgcych na najem mieszkania

gminnego.

Najistotnigjsze rozwiazania w zakresie spotecznych agencji najmu zawarte w projekcie ustawy
obejmuja;

— wprowadzenie legalnej definicji SAN oraz okreslenie formy dziatania podmiotdw, ktére moga
by¢ SAN,

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

- zakres uchwaly uchwalanej przez gmine, w kidrej okresla sie m.in. Kkryteria uprawniajace
najemcow do zawierania umoéw z SAN,

— zasady sprawozdawczos$ci gmin wobec ministra wilasciwego do spraw budownictwa,

planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Dodatkowo, projekt ustawy przewiduje zmiany w ustawach okreslajacych przepisy dotyczace podatku
dochodowego oraz podatku VAT. Zmiany te majg umozliwia¢ stworzenie dodatkowej zachety dla
wiascicieli lokali do dzierzawienia ich SAN i obnizania wyj$ciowego czynszu dzierzawy. W zwigzku
z uwagg zgtoszong przez Ministerstwo Finansow w ramach uzgodnied miedzyresortowych proponuje
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 dzierzawcow/najemcéw, ktdre sg zwolnione z podatku VAT juz

w obecnym stanie prawnym.

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

Obejmujg one:

— zmiane 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) poprzez wskazanie, ze zadanie



gminy polegajace na tworzeniu warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, moze by¢ realizowane za posrednictwem SAN,

— zmiane ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziafalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie
{Dz. U. z 2020 r. poz. 1057) polegajgce] na rozszerzeniu katalogu zadan publicznych
o tworzenie warunkdw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty samorzgdowej,

— zmiang ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy paristwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551), co umozliwi
wigczenie najemcdw SAN w krag uprawnionych do korzystania z doptat do czynszéw w ramach
programu ,Mieszkanie na start”.

2. 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 pracodawcéw i Rady Dialogu Spotecznego w dniach
26 maja 2020 r. — 26 czerwca 2020 r.).

W ramach tego etapu prac legislacyjnych projekt przekazano nastepujacym podmiotom:

Bank Gospodarstwa Krajowego

Centrum Analiz Klubu Jagiellonskiego

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomoéci
Fundacja Blisko

Fundacja Centrum Partnerstwa Publiczno-Prywatnego

Fundacja Habitat for Humanity Polska

Fundacja im. Stefana Batorego

Fundacja Republikanska

9. Instytut Gospodarki Nieruchomos$ciami

10. Instytut Jagiellonski

11. Instytut Rozwoju Miast i Regionéw

12. Instytut Sobieskiego

13. Instytut Spraw Publicznych

14. Izba Architektéw Rzeczypospolitej Polskiegj

15. Izba Projektowania Budowlanego

16. Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk

17. Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci

18. Kongres Ruchéw Miejskich

19. Krajowa lzba Gospodarcza, Komitet ds. Nieruchomoséci

20. Krajowa lzba Gospodarki Nieruchomosciami

21. Krajowa Organizacja Rzeczoznawcow Majatkowych

22. Krajowa Spéldzielcza Kasa Oszczednosciowo-Kredytowa

23. Krajowe Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci
24, Krajowy Zaséb Nieruchomosci

25. Ogdlnopolska Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami

26. Ogodlnopolskie Stowarzyszenie Firm Budowlano-Wykoiczeniowych
27. Ogolnopolskie Stowarzyszenie Licencjonowanych Zarzadcow Nieruchomosci Ekspert”
28. PFR Nieruchomosci S.A.

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

31. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych
32. Polska Izba Budownictwa

33. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego

PN~ BN =



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.
62.
63.
64.

3.

Polska |zba Inzynieréw Budownictwa

Polska lzba Nieruchomosci Komercyjnych

Polska lzba Rzeczoznawstwa Majgtkowego

Polska Unia Wiascicieli Nieruchomosci

Polski Fundusz Rozwoju S.A.

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikéw Budownictwa
Polski Zwigzek Pracodawcow Budownictwa

Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego

Powszechne Towarzystwo Ekspertéw i Doradcéw 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 Profesjonalistéw Rynku Nieruchomosci Polski Centrainej
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych ,POLONIA”
Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Potudniowej i Zachodnieg;
Stowarzyszenie Wiascicieli Nieruchomosci na Wynajem ,Mieszkanicznik”
Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy

Unia Metropolii Polskich

Unia Miasteczek Polskich

Unia Spétdzielcdw Mieszkaniowych w Polsce

Zwigzek Bankéw Polskich

Zwigzek Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej

Zwigzek Miast Polskich

Zwiazek Powiatéw Polskich

Zwigzek Rewizyjny Spdtdzielni Mieszkaniowych Rzeczypospolitej Polskigj
Zwigzek Zawodowy Budowlani

Omoédwienie wynikéw konsultacji publicznych

W ramach konsultacii publicznych informacie zwrotna otrzymano od hastepujacych 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 Domoéw i Mieszkan, Polskie Okna i Drzwi — Zwigzek Producentéw,

Dostawcdw i Dystrybutordw, Polski Zwigzek Producentéw Kruszyw.

Zgtoszone uwagi dotyczyly w szczegodlnosci nastepujgcych obszarow:

zatozen ,ulgi na zasiedlenie”,

rodzaju umowy najmu zawieranej przez najemce,

udziatu gminy w pokrywaniu zobowigzan 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,



—  kryteridw uprawniajacych do zawarcia umowy najmu z SAN,
— obcigzenia ustugi najmu/dzierzawy podatkiem VAT,
— okreslenia maksymalnej wysokosci czynszu pobieranej przez SAN,

— sprawozdawczosci.

W wyniku zgloszonych uwag w projekcie dokonano w szczegdlnosci nastepujgcych zmian:

zrezygnowano z ,ulgi na zasiedlenie”,

— pozostawienie kwestii zaangazowania gminy w regulowanie zobowigzan do rozstrzygniecia
w umowie wspélpracy miedzy gming a SAN,

- zrezygnhowano ze wskazywania przyczyn uprawniajgcych do wypowiedzenia umowy oraz
odniesiono czas trwania umoéw do okresu obowigzywania umowy wspdipracy miedzy gming
a SAN,

-~ umozliwienie gminie uzupetnienia katalogu kryteriéw uprawniajgcych do zawierania umoéw
z SAN o wlasne kryteria,

— uzupetnienie projektu o zwolnienie z podatku VAT,

- umozliwienie ustalania maksymalnej stawki czynszu przez SAN,

- doprecyzowanie przepiséw ¢ sprawozdawczosci.

Szczegbtowy wykaz uwag zgtoszonych w ramach konsultacji publicznych wraz ze stanowiskiem

Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii zawiera zatgcznik do niniejszego raportu.

4. Przedstawienie wynikéw zasiegniecia opinii, dokonania konsultacji albo uzgodnienia
projektu z wlasciwymi 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 zagadnienn podlegajacych 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 wladzom krajowym w sprawie projektow przepiséw
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 dzialalnosci 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 przepisow

o dziatalnoéci lobbingowej w procesie stanowienia prawa.
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