Projekt z dnia 30 lipca 2020 r.

USTAWA
zdnia ... 2020 .

0 zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz

niektorych innych ustaw?

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

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

,,Rozdzial 3a
Spoteczne agencje najmu

Art. 22a. 1. Spoteczng agencja najmu, zwang dalej ,,SAN”, jest podmiot prowadzacy

w celu tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty

samorzadowej dziatalno$¢ polegajaca na dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkow

mieszkalnych jednorodzinnych od ich wlascicieli oraz wynajmowaniu tych lokali Iub

budynkéw osobom fizycznym wskazanym przez gming na zasadach okre§lonych w

niniejszym rozdziale.

2. SAN mogg by¢ tworzone w formie:

1) spoélek z ograniczona odpowiedzialnoscia lub spotek akcyjnych, w ktérych gmina
lub gminy dysponuja odpowiednio ponad 50% glosow na zgromadzeniu
wspolnikow lub na walnym zgromadzeniu;

2) fundacji;

3) stowarzyszen.

1 Niniejsza ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,
ustawe z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od o0s6b prawnych, ustawe z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, ustawe¢ z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalno$ci pozytku publicznego i o wolontariacie, ustawe
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug oraz ustawe z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa
w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania.



3. Dochody z dziatalnos$ci, o ktérej mowa w ust. 1, SAN przeznacza w catosci na
dziatalnos¢ statutows.

4. Poza dziatalno$cia, o ktérej mowa w ust. 1, SAN moze prowadzi¢ inng dziatalno$é
wylacznie w przypadku, gdy dochody z tej dzialalno$ci przeznacza w catosci na
dziatalnos¢ statutows.

Art. 22b. 1. Warunkiem prowadzenia przez SAN dziatalnosci, o ktorej mowa w art.
22a ust. 1, na terenie gminy jest zawarcie przez t¢ gming umowy z SAN okreslajacej co
najmniej:

1) liczb¢ lokali mieszkalnych 1lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
przeznaczonych do wynajecia osobom fizycznym wskazanym przez gming, w tym
liczbe lokali lub budynkéw przeznaczonych dla os6b lub rodzin o specjalnych
potrzebach mieszkaniowych, w tym os6b niepelnosprawnych lub rodzin
wielodzietnych;

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

3) zasady sprawozdawczos$ci, z uwzglednieniem obowigzkéw gminy, o ktérych mowa
w art. 22g;

4) okres obowigzywania umowy, z zastrzezeniem, ze jej wypowiedzenie nastgpuje z
zachowaniem co najmniej rocznego okresu wypowiedzenia.

2. W umowie zawieranej z SAN gmina moze powierzy¢ SAN realizacj¢ innych
ustlug spotecznych, o ktoérych mowa w art. 2 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o realizowaniu
uslug spotecznych przez centrum ustug spotecznych (Dz. U. poz. 1818), na rzecz
najemcoOw lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
dzierzawionych przez SAN.

3. Umowa zawierana przez gmin¢ z SAN dzialajaca w formie, o ktorej mowa w art.
22a ust. 2 pkt 2 lub 3, stanowi umowg¢ o powierzenie realizacji zadania publicznego w
rozumieniu art. 16 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dzialalnos$ci pozytku publicznego
1 0 wolontariacie (Dz. U. z 2020 r. poz. 1057).

Art. 22c. 1. Umowe dzierzawy pomiedzy wiascicielem lokalu mieszkalnego lub
budynku mieszkalnego jednorodzinnego a SAN, zwang dalej ,,umowa dzierzawy”,
zawiera si¢ czas oznaczony, nie krétszy niz 5 lat. Przepisu art. 695 § 1 ustawy z dnia 23

kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny nie stosuje sie¢.



2. W umowie dzierzawy SAN moze zobowigza¢ si¢ do przeprowadzania remontow
dzierzawionego lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

3. Wypowiedzenie przez wlasciciela lokalu mieszkalnego Iub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego umowy dzierzawy nastepuje z zachowaniem co najmniej
rocznego okresu wypowiedzenia. Wypowiedzenie wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

Art. 22d. 1. Rada gminy okresla w drodze uchwaty:

1) zasady ubiegania si¢ osob fizycznych o zawarcie z SAN umowy najmu lokalu
mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, zwanej dalej ,,umowa
najmu”, w tym kryteria uprawniajace do zawarcia umowy najmu i Sposob
weryfikacji ich spetnienia;

2)  kryteria, ktorych spetnienie uprawnia dotychczasowego najemce do zawarcia nowej
umowy najmu.

2. Okre$lajac  kryteria uprawniajace do zawarcia umowy najmu, rada gminy
dokonuje wyboru z kryteriow, o ktorych mowa w art. 8 ust. 2 pkt 1-4 1 613 ustawy z
dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w
pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551), lub wskazuje wtasne
kryteria.

Art. 22e. 1. Umowe najmu zawiera si¢ na czas oznaczony, nie dluzszy niz 12
miesiecy.

2. Do umowy najmu stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
22020 r. poz. 611) o najmie instytucjonalnym lokalu.

3. Umowa najmu zawarta w okresie wypowiedzenia, o ktorym mowa w art. 22¢ ust.
3, ulega rozwigzaniu najp6zniej z dniem rozwigzania umowy dzierzawy.

4. W przypadku wygasni¢cia umowy najmu, na wniosek dotychczasowego najemcy
spetniajacego kryteria, o ktorych mowa w art. 22d ust. 1 pkt 2, SAN zawiera z nim nowa
umowe najmu.

5. Nowej umowy najmu z dotychczasowym najemca nie zawiera sig, jezeli:

1) umowa dzierzawy zostala wypowiedziana, a do konca okresu wypowiedzenia
pozostaje mniej niz 6 miesigcy;

2) do zakonczenia umowy, o ktorej mowa w art. 22b ust. 1 lub 3, pozostaje mniej niz 6

miesiecy.



Art. 22f. 1. SAN ustala czynsz za najem lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego na poziomie nie wyzszym niz 110% czynszu dzierzawy.

2. W przypadku gdy SAN przeprowadzita remont dzierzawionego lokalu
mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zamian za obnizenie albo
czasowe zaniechanie poboru czynszu dzierzawy, czynsz ustalony zgodnie z ust. 1 pobiera
si¢ w wysokosci nieuwzgledniajacej obnizenia albo czasowego zaniechania poboru
czynszu dzierzawy.

3. Z tytulu umowy najmu SAN, oprdcz czynszu, moze pobiera¢ jedynie optaty
niezalezne od wlasciciela w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.

4. W przypadku wypowiedzenia umowy najmu przez SAN albo wygasnigcia umowy
najmu nieuregulowane naleznosci czynszowe najemcy wzgledem SAN pokrywa gmina,
a zobowigzania najemcy wobec SAN staja si¢ zobowigzaniami wobec gminy.

Art. 22g. 1. W terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 22b
ust. 1 lub 3, gmina informuje ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa o zawarciu tej umowy, ze
wskazaniem danych identyfikujacych SAN, w tym jej formy organizacyjne;.

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

1) liczbie 1 tacznej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych lub budynkow
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 nastepujacego po roku, ktérego dotyczy

informacja.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oso6b fizycznych
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1387, z p6zn. zm.?) w art. 21 w ust. 1 w pkt 149 kropke zastepuje sie

srednikiem 1 dodaje si¢ pkt 150 w brzmieniu:

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2019 r. poz. 1394, 1495, 1622,
1649, 1655, 1726, 1751, 1798, 1818, 1834, 1835, 1978, 2020, 2166, 2200 i 2473 oraz z 2020 r. poz. 179, 183,
284, 288, 568, 695, 875, 1065, 1068, 1086, 1106, 1262 i 1291.



»150) przychody z dzierzawy lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych spotecznym agencjom najmu, o ktorych 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 2020 r. poz. ...).”.

Art. 3. W ustawie z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych

(Dz. U. z 2019 r. poz. 865, z p6ézn. zm.”)) w art. 17 w ust. 1 w pkt 60 kropke zastepuje sie
srednikiem i1 dodaje si¢ pkt 61 w brzmieniu:

,»01) 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 2020 r. poz. ...).”.

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

,»la. Zadanie, o ktéorym 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 niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego

(Dz. U. 22019 r. poz. 2195 oraz z 2020 r. poz. ...).".

Art. 5. W ustawie z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalno$ci pozytku publicznego
1 0 wolontariacie (Dz. U. z 2020 r. poz. 1057) w art. 4 w ust. 1 po pkt 1a dodaje si¢ pkt laa w
brzmieniu:

»laa) tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty

samorzadowej;”.

Art. 6. W ustawie z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug (Dz. U. z 2020

r. poz. 106, 568, 1065 1 1106) w art. 43 w ust. 1 pkt 36 otrzymuje brzmienie:
,»36) ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawiania nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym lub czg$ci nieruchomosci, na wlasny rachunek, wylacznie na cele

mieszkaniowe lub na rzecz spolecznych agencji najmu, o ktérych mowa w art. 22a

% Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2019 r. poz. 1018, 1309, 1358,
1495, 1571, 1572, 1649, 1655, 1751, 1798, 1978, 2020, 2200, 2217 i 2473 oraz z 2020 r. poz. 183, 288, 568,
695, 1065, 1086, 1106 i 1262.



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

.9

budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2195 oraz z 2020 r. poz. ...);”".

Art. 7. W ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow

mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. 22020 r. poz. 551) wprowadza

si¢ nastepujace zmiany:

1)

2)

3)

po art. 7 dodaje si¢ art. 7a w brzmieniu:

»Art. 7a. Warunkow, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 2 1 art. 7, nie stosuje si¢
do najemcow lokali mieszkalnych wynajmowanych przez spoteczng agencje¢ najmu, o
ktérej mowa w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, zwang dalej ,,SAN”.”;
w art. 9:
a) poust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:

»la. W przypadku lokali mieszkalnych wynajmowanych przez SAN okres, o
ktérym mowa w ust. 1, liczy si¢ od miesigca, w ktérym zostala zawarta umowa
dzierzawy pomig¢dzy wlascicielem lokalu mieszkalnego a SAN.”,

b) wust. 3 pkt 3 otrzymuje brzmienie:
,»3) krotszego niz 15 lat okresu stosowania doplat z uwagi na warunek, o ktérym
mowa w ust. 1 albo la, w tym w przypadku kolejnego najemcy mieszkania”;
w art. 12:
a) wust. 1 wyrazy ,,miejscowo dla inwestycji mieszkaniowej” zastgpuje si¢ wyrazami
,»Z€ wzgledu na miejsce potozenia mieszkan”,
b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

»2a. W przypadku lokali mieszkalnych wynajmowanych przez SAN we

wniosku o zawarcie umowy w sprawie stosowania doptat okresla si¢:

1) liczbe mieszkan zgtoszonych gminie przez wynajmujacego;

2) wstepne kwoty zapotrzebowania na $rodki zabezpieczajace stosowanie doptat,
okreslone, dla kazdego roku, przy uwzglednieniu ponizszych zalozen:

a) doplaty sa stosowane w zwigzku z najmem wszystkich mieszkan

zgloszonych gminie przez wynajmujacego z uwzglednieniem:

— aktualnej, na dzien ztozenia tego wniosku, warto$ci $redniego wskaznika

przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej

budynkoéw mieszkalnych,



4)

— powierzchni normatywnych wynoszacych, w przypadku kazdego
mieszkania, 65 m?, nie wiecej jednak niz powierzchnia uzytkowa danego
mieszkania — w przypadku, gdy mieszkanie nie zostalo wynajete,

— powierzchni normatywnych ustalonych dla najemcow — w przypadku, gdy
mieszkanie zostato wynajete,

b) dla wszystkich mieszkan:

— poczatkiem okresu doptatowego bedzie poczatek kwartalu nastepujgcego
po kwartale, w ktorym jest sktadany wniosek,

— doplaty sa stosowane nieprzerwanie przez 15 lat.”;

w art. 24 dotychczasowg tre$¢ oznacza si¢ jako ust. 1 i dodaje si¢ ust. 2 w brzmieniu:
»2. W przypadkach, o ktérych mowa w art. 4 ust. 51 6, art. 9 ust. 2, art. 15 ust. 4, 6,
18-10, art. 16 ust. 51 11, art. 17 ust. 2 1 3 oraz art. 19 ust. 5, przez inwestora rozumie si¢

rowniez SAN.”.

Art. 8. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2021 r.



