h . . Fundacja Habitat for Humanity Poland
Ty ® I. Mok k
J1r Habitat for Humanity ul Mokotowska 55
Poland tel. (22) 642 57 42
www.habitat.pl

Warszawa, 14 kwietnia 2021 roku

Propozycje zmian w rzagdowym projekcie ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (UD90), ktéry wptynat do Sejmu w dniu

29 marca 2021 roku

W zwigzku z przekazaniem do prac w Sejmie rzgdowego projektu ustawy o zmianie ustawy
o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektdrych innych ustaw (UD90)
(,Projekt”), Fundacja Habitat for Humanity Poland (,,Habitat Poland”), ktéra prowadzi w Warszawie
Spoteczng Agencje Najmu i byta popularyzatorem tego rozwigzania w Polsce oraz przeprowadzita
szereg badan teoretycznych i praktycznych dotyczacych skutecznosci i efektywnosci modelu,!
przedstawia ponizej najistotniejsze uwagi do Projektu. Projektowana ustawa przewiduje
wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego Spotecznych Agencji Najmu (,,SAN”) — rozwigzania
mieszkaniowego pozwalajgcego zwiekszy¢ zasdb dostepnych cenowo mieszkan przy wykorzystaniu
potencjatu przede wszystkim rynku prywatnego oraz udziela¢ wsparcia mieszkaniowego osobom

o niskich lub srednich dochodach.

1. Zwiekszenie efektywnosci SAN poprzez zapewnienie elastycznosci — Habitat Poland wielokrotnie
podkresla, ze optymalnym modelem SAN jest wspotpraca gminy i organizacji pozarzadowej.
Taki model pozwala z jednej strony wykorzysta¢ unikalne kompetencje organizacji pozarzagdowych
(bezposredni kontakt z klientem, mozliwos¢ budowania trwatych relacji opartych na zaufaniu,
dostepnos$¢ emocjonalna i czasowa) z zasobami gmin (m.in. organizacyjnymi czy finansowymi).
Taka wspétpraca ma kluczowe znaczenie dla dziatania SAN — witasciciele mieszkan wynajmujacy
je SAN, dzieki zaangazowaniu gminy, zyskujag pewno$é, Zze dziatalno$¢ SAN nie jest
krétkoterminowa czy obarczona znaczacym ryzykiem. Lokatorzy wynajmujacy mieszkania od SAN
budujg relacje z pracownikami SAN, co przektada sie m.in. na mitygowanie ryzyka zadtuzen
(lokator, ktéry osobiscie zna pracownika SAN i ma z nim bezposredni kontakt jest bardziej otwarty
na poszukiwanie rozwigzania dla sytuacji zadtuzenia). Dla przyktadu, na koniec 2019 zadtuzenie
w SAN Habitat Poland wynosito 3,9% (co jest wartoscig wielokrotnie nizszg niz zadtuzenie

w zasobach komunalnych).

! Polecamy szeroka baze publikacji dotyczacych SAN, w tym wynikdw projektéw badawczych dostepna pod
adresem: https://habitat.pl/spoleczna-agencja-najmu/o-spolecznych-agencjach-najmu/
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Natomiast zgodnie z Projektem cato$¢ kompetencji decyzyjnych zostata powierzona gminie
(w tym (i) okreslenie kryteriow zawarcia umowy najmu z SAN, zasad ubiegania sie o zawarcie
umowy, sposobu weryfikacji kryteridw, (ii) wskazywanie najemcéow SAN, (iii) finansowanie
lub wspotfinansowanie SAN). Jest to bardzo szeroki zakres kompetencji po stronie gminy,

a jednoczeénie bardzo waski margines dla SAN.?

Optymalnym rozwigzaniem bytoby co najmniej ustawowe dopuszczenie mozliwosci odmiennego
roztozenia zakresu obowigzkéw pomiedzy gming a SAN (umozliwienie alternatywnego
rozwigzania). Przede wszystkim wazne, aby SAN dysponowat mozliwoscig doboru klientow,
choéby sposréd osdb spetniajgcych kryteria ustalone przez gmine. Wéweczas to gmina, zlecajac
prowadzenie SAN bedzie mogta dostosowac wybdor odpowiedniej formy dziatania do wtasnych
potrzeb i uwarunkowan (dla przyktadu — jesli gmina powota SAN, aby swiadczyt ustugi na rzecz
seniorow osoéb z luki czynszowej, ktére nie kwalifikujg sie na najem komunalny i nie bedzie chciata
organizowac doboru klientéw po swojej stronie, mogtaby mie¢ ustawowa mozliwos¢ zlecenia tego

SAN).3
Postuluje sie zatem nastepujacy zmiane:

e Nadanie projektowanemu art. 22f ust. 1 ustawy z dnia 26 paZzdziernika 1995 r.

o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego brzmienia:

Umowe najmu SAN zawiera na czas oznaczony z osobq spetniajgcq kryteria wskazane

w uchwale, o ktérej mowa w art. 22e ust. 1.

e Oraz dodanie nowego punktu (5) w projektowanym art. 22e ust. 1 ustawy o niektérych

formach popierania budownictwa mieszkaniowego o tresci:

,5) uprawnienie SAN do kwalifikowania o0sob fizycznych ubiegajgcych sie o zawarcie

umowy najmu z SAN, o ile rada gminy dopuszcza takqg mozliwosc.”

Ponadto istotnym jest, aby gminy tworzgc SAN wtaczaty strone spoteczng, w tym organizacje
pozarzadowe w opracowanie zatozen i koncepcji (np. wspotpraca przy okreslaniu kryteridw

uprawniajacych do najmu lokalu od SAN).

2 Bedzie to miafo istotne znaczenie zwtfaszcza przy powierzeniu lub wsparciu realizacji zadania publicznego
przez fundacje, stowarzyszenia czy spotdzielnie socjalne. Warto jednak odnotowac, ze analizy prowadzone
w projekcie badawczym wskazywaty, ze stowarzyszenie nie jest rekomendowang formg prowadzenia SAN.
Por.A. Muziot — Wectawowicz, Spoteczna Agencja Najmu dokument strategiczny, str.77 - 79
https://habitat.pl/files/san/SAN_dokument_strategiczny.pdf

3 Szerzej w tym zakresie — uwaga nr 7 (str. 13-15) stanowiska Habitat Poland i innych do projektu
ustawy z dnia 20 maja 2020 roku.
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12334202/12689999/12690002/dokument467872.pdf
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2. Dofinansowanie SAN — w zwigzku z projektowanym art. 33la ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995
r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego dotyczacym przekazywania
Srodkéw Funduszu do Funduszu Doptat, postulujemy, aby te srodki (lub czes¢ tych Srodkdéw)

przeznaczy¢ na wsparcie gmin w finansowaniu SAN.

Dofinansowanie z budzetu centralnego SAN, zwtaszcza w poczgtkowym okresie funkcjonowania
projektowanej ustawy bedzie miato istotne znaczenie dla popularyzacji tego rozwigzania. Pozwoli
to aktywnym, zaangazowanym gminom na wykorzystanie tego innowacyjnego rozwigzania
i rozszerzenie swojej polityki mieszkaniowej. Majgc na uwadze, ze ustawa jest wprowadzana
m.in. w zwigzku z epidemig COVID-19, nalezy zwazy¢, ze sytuacja finansowa gmin pogorszyta sie,
a takie dofinansowanie bedzie istotng zachetg do tworzenia SAN, co z kolei przyczyni

sie do poprawy sytuacji mieszkaniowej wielu gospodarstw domowych w kraju.
3. Odpowiedzialno$¢ finansowa

a. Pomimo, ze na etapie konsultacji publicznych zaktadano, ze gmina bedzie w catosci
finansowaé SAN (powierzenie realizacji zadania publicznego),® na dalszych etapach prac
legislacyjnych dopuszczono réwniez mozliwosé zawierania umowy o wsparcie realizacji
zadania publicznego (wigzacej sie z ponoszeniem czesci kosztéw przez organizacje
pozarzagdowg). Rozwigzanie to postulowat m.in. Habitat Poland, ale z zastrzezeniem,
ze wkiad finansowy organizacji pozarzadowej powinien przektfada¢ sie na jej wieksza
decyzyjnos$é®. Obecnie Projekt przewiduje brak decyzyjnoséci SAN (por. uwaga 1 powyzej)
i mozliwos¢ zawarcia umowy o wsparcie realizacji zadania publicznego (projektowany
art. 22b ust. 1 pkt 4 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego),
co jest rozwigzaniem obarczonym ryzykiem nieréwnego rozktadu obowigzkéw, nadmiernego
obcigzenia organizacji pozarzagdowych, co moze przetozy¢ sie na obnizone zainteresowanie

organizacji angazowaniem sie w prowadzenie SAN.

b. W projekcie ustawy z dnia 20 maja 2020 roku skierowanym do konsultacji publicznych®
przewidziano, iz gmina bedzie pokrywac nieuregulowane naleznosci czynszowe najemcy
wzgledem SAN w przypadku wypowiedzenia lub wygasniecia umowy (6wczesny art. 22d ust.
6). Obecnie ma to by¢ ustalane w umowie gminy z SAN (art. 22b ust. 1 pkt 4 ustawy

o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego zgodnie z Projektem).

4 Art. 22a ust. 1 pkt 2 projektu o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektdérych innych ustaw z 20 maja 2020 r.

5> Uwaga nr 1, str. 6 stanowiska Habitat Poland i innych do projektu ustawy z dnia 20 maja 2020 roku
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12334202/12689999/12690002/dokument467872.pdf

6 https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12334202/12689993/12689994/dokument449466.pdf
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Istnieje znaczaco ryzyko, ze w nieréwnej relacji z organizacjami pozarzagdowymi obcigzenie
finansowe SAN bedzie zbyt duze. Postulujemy przywrécenie zapisu z maja 2020 roku
(z modyfikacjg rozszerzajgcy hipoteze przepisu réwniez na wygasniecie umowy wskutek
uptywu czasu) oraz usuniecie projektowanego art. 22b ust. 1 pkt 4 ustawy o niektdrych

formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Art. 22f ust. 5 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego:
W przypadku wypowiedzenia umowy podnajmu przez SAN lub wygasniecia umowy najmu,
nieuregulowane wzgledem SAN naleznosci podnajemcy pokrywa gmina, a zobowiqgzania

podnajemcy wobec SAN stajq sie zobowigzaniami wobec gminy.

4. Wprowadzenie zapisu umozliwiajacego Swiadczenie przez SAN dodatkowych ustug na rzecz

najemcow

Projekt nie przewiduje wprost mozliwosci Swiadczenia dodatkowych ustug przez SAN podczas gdy
jest to komponent konieczny dla efektywnosci dziatania SAN. Brak takiej oferty obnizy szerokie
spektrum sytuacji, w jakich mozna wykorzystywac¢ SAN (ograniczajgc role SAN do posrednika
najmu) oraz bedzie stato w sprzecznosci z ideg SAN, jaka jest swiadczenie wielowymiarowego

wsparcia i zintegrowanych ustug.

Dopuszczenie mozliwosci swiadczenia dodatkowych ustug przez SAN jest zgodne z zatozeniami
Ministerstwa Rozwoju, Pracy i Technologii’. Dla unikniecia watpliwosci interpretacyjnych oraz
zapewnienia, ze w praktyce SAN beda Swiadczyty takie ustugi, postuluje sie wprowadzenie

przepisu regulujgcego wprost to zagadnienie w ustawie.

Postuluje sie wprowadzenie zapisu o tresci zblizonej do wczesniejszego projektu ustawy poprzez
dodanie nowego ustepu w projektowanym art. 22b ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego:

W umowie zawieranej z SAN gmina moze powierzy¢ SAN realizacje innych ustug spotecznych,
w tym ustug o ktorych mowa w art. 2 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o realizowaniu ustug
spotecznych przez centrum ustug spotecznych (Dz. U. poz. 1818), na rzecz najemcow lokali

mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dzierzawionych przez SAN.

7 Ocena Skutkéw Regulacji, str. 2 oraz Istota rozwigzan zawartych w projekcie, pkt. 6 [online:]
https://www.gov.pl/web/rozwoj-praca-technologia/projekt-ustawy-wprowadzajacej-model-san-przyjety-przez-
rzad---zwiekszamy-dostepnosc-mieszkan-na-wynajem-dla-osob-o-niskich-dochodach

8 Wyniki projektu badawczego Homelab (przeprowadzonego przez Habitat Poland) dowodzg, Zze uzyskanie
zintegrowanego wsparcia w wymiarze mieszkaniowym, socjalnym i zatrudnieniowym wptywa na poprawe
sytuacji we wszystkich tych wymiarach. Szczegétowo omdwione w ekspertyzie: R. Szarfenberg, A. Szarfenberg,
Podsumowanie pilotazowego wdrozenia modelu Spotecznej Agencji Najmu (Homelab Warsaw - HLW),
https://habitat.pl/files/san/Habitat Poland-wnioski koncowe pilotaz SAN-Warszawa 02.2020.pdf
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5. Przepisy istotne dla klientow SAN dotyczace kaucji i zadtuzenia — postuluje sie przywrdcenie

dwéch przepiséw, ktdre byty ujete w projekcie ustawy z dnia 20 maja 2020 roku skierowanym

do konsultacji publicznych.®

a.

Dopuszczenie mozliwosci roztozenia kaucji na raty — jest to wazne uregulowanie, czesto
konieczne, aby najemcy mogli uisci¢ kaucje. Praktyka Habitat Poland dowodzi, ze mozliwos$¢
roztozenia kaucji na raty jest potrzebna najemcom, ktérzy czesto nie dysponujg srodkami

pozwalajgcymi z géry uiscié catg kaucje.°

Postulujemy dodanie w projektowanym art. 22f ustawy o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego nowego ustepu o tresci:

W umowie najmu mozna okresli¢ zasady pobierania i wysokosc¢ kaucji, w tym roztozy¢ kaucje

na raty.

Procedura wezwania do uregulowania naleiznosci — warto przywrdci¢ procedure
przewidziang w projekcie z dnia 20 maja 2020 roku, zgodnie z ktérg SAN wzywat najemce
do zaptaty zalegtosci i wyznaczat termin oraz miat mozliwos$¢ roztozenia zalegtosci na raty.
W praktyce najemcy czesto opdiniajg sie z zaptatg (ktérg potem na ogét regulujg, czesto
w ratach). Taki zapis stanowitby jasng wytyczng dziatania. W dtuzszej perspektywie stuzytby

rowniez mitygowaniu zadtuzenia.

Postulujemy dodanie w projektowanym art. 22f ustawy o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego nowych ustepéw o tresci'l:

JeZeli najemca opdznia sie z zaptatq czynszu za najem lub optat niezaleznych od wiasciciela,
SAN wzywa go na pismie do dokonania zaptaty, wyznaczajgc termin nie krdtszy niz 30 dni
roboczych od dnia doreczenia wezwania ipouczajgc o prawie do ztozenia wniosku

o roztozenie zalegtego czynszu lub zalegtych optat niezaleznych od wtasciciela na raty.

W przypadku, o ktérym mowa w ust. [e], podnajemca moze wystgpi¢ do SAN z wnioskiem
o roztozenie zalegtego czynszu lub zalegtych optat niezaleznych od wtasciciela na raty

w terminie 14 dni od dnia doreczenia wezwania do dokonania zapftaty.

6. Zawieranie uméw miedzy gming a SAN na kolejne okresy — w Projekcie przewiduje sie, ze dopiero

po wygasnieciu umowy o wspotpracy z SAN prowadzonym przez organizacje pozarzagdows,

% https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12334202/12689993/12689994/dokument449466.pdf

10 projekt ustawy z dnia 20 maja 2020 roku: Art. 22¢ ust. 3: W uchwale, o ktérej mowa w ust. 1, rada gminy moze
okresli¢ mozliwos¢ pobierania kaucji od podnajemcy, w tym roztozenia kaucji na raty.

11 Analogiczng tre$é¢ miat art. 22d ust. 3 i ust. 4projektu ustawy z dnia 20 maja 2020 roku (z réznicg wynikajaca
z przyjecia za dominujgcy model stosunku podnajmu).
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mozliwe bedzie ubieganie sie o zawarcie kolejnej umowy (projektowany art. 22b ust. 4 ustawy
o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego). Moze to skutkowac¢ zerwaniem
ciggtosci SAN prowadzonego przez organizacje pozarzagdowa (zgodnie z trescig Projektu w zwigzku
z wygashieciem umowy, rozwigzywane bedg umowy dzierzawy oraz umowy najmu).!? Celowym
bedzie zagwarantowanie, ze postepowanie okreslonym w rozdziale 2 dziatu Il ustawy z dnia
24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie zmierzajgce do zawarcia
umowy o wspbtpracy zakonczy sie przed wygasnieciem wczesniejszej umowy, aby zachowac
ciggtos¢ dziatania SAN. Postulujemy rewizje projektowanego art. 22b ust. 4 ustawy o niektérych

formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
Podsumowanie

Habitat Poland pozytywnie ocenia podjetg inicjatywe ustawodawczg majgcy na celu wprowadzenie
do polskiego porzadku prawnego spotecznych agencji najmu. Jest to cenne rozwigzanie, ktére moze
przyczyni¢ sie do zwiekszenia liczby dostepnych cenowo mieszkan bez koniecznosci budowania
nowych zasobdéw. Dzieki elastycznosci modelu gminy bedg mialy mozliwos¢ dostosowania
SAN do lokalnych potrzeb i zdiagnozowanych wyzwan (np. jako rozwigzanie dla grup wymagajacych
szczegdlnego wsparcia, dla oséb oczekujgcych na najem komunalny czy do oséb z tzw. ,luki
czynszowej” / segmentu D). Z kolei wprowadzenie zwolnien od podatkéw dla wtascicieli mieszkan

przyczyni sie do popularyzacji rozwigzania i zwiekszania skali dziatania SAN.

Niemniej jednak dla osiggniecia optymalnych rezultatéw postulujemy przychylenie sie do postulatéw
zaprezentowanych w tym stanowisku. W szczegdélnosci rekomendujemy zwiekszenie elastycznosci SAN
poprzez umozliwienie gminom dopuszczenia SAN do kwalifikowania najemcédw oraz wiaczanie
organizacji pozarzadowych w tworzenie zatozen i koncepcji lokalnego SAN. Postulujemy réwniez
zapewnienie mechanizmu centralnego dofinansowania SAN, nieobcigzania SAN w sposdb nadmierny
kosztami dziatania (w tym m.in. poprzez umozliwienie ustalania zasad pokrywania zadtuzenia przez
gmine i SAN), ustawowego zapewnienia mozliwosci Swiadczenia przez SAN dodatkowych ustug na rzecz
najemcow oraz przywrdcenie regulacji, ktére byly korzystne dla najemcéw (jak np. mozliwosé

roztozenia kaucji na raty).

Zwracamy rowniez uwage na potrzebe podjecia dziatan edukacyjnych i promocyjnych.
Wraz z wprowadzeniem ustawy celowe bedzie podjecie dziatan edukacyjnych i promocyjnych
skierowanych do (i) samorzadow, (ii) organizacji pozarzgdowych i (iii) potencjalnych odbiorcow oferty

SAN. Poniewaz jest to innowacja w Polsce, ktdra dodatkowo tgczy¢ sie bedzie z kosztami po stronie

12 W przypadku SAN prowadzonych przez spétki, ktdrych gmina jest witaécicielem stusznie zagwarantowano
ciggtosé dziatania SAN.
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samorzgddéw, warto promowac korzysci ptyngce z tego rozwigzania i popularyzowaé wiedze o roli SAN

w polityce mieszkaniowej i spotecznej gmin.:

130 roli SAN w gminnej polityce mieszkaniowej dyskutowano w czasie Forum Mieszkaniowego 2020 w dniu 6
pazdziernika 2020 roku. FM2020 | Panel: SAN w polityce  mieszkaniowej  gminy,
https://www.youtube.com/watch?v=kUP9IH2b22I&list=PL5Wx4al0EODS50CV2BEMnwU01aD4XKdCA&index=7
&t=512s Polecamy rowniez zapisy pozostatych dyskusji dotyczacych SAN:



https://www.youtube.com/watch?v=kUP9lH2b22I&list=PL5Wx4aI0EODS5OCV2BEMnwU01aD4XKdCA&index=7&t=512s
https://www.youtube.com/watch?v=kUP9lH2b22I&list=PL5Wx4aI0EODS5OCV2BEMnwU01aD4XKdCA&index=7&t=512s

