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Wedtug rozdzielnika

stosownie do postanowieri § 36 ust. 1 uchwaty Nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. —
Regulamin Pracy Rady Ministréw (M.P. z 2016 r. poz. 1006 i 1204) przekazuje do zaopiniowania projekt
ustawy o pomocy parnstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania wraz z uzasadnieniem i Oceng Skutkéw Regulacji.

Projekt zamieszczony zostal na stronie Biuletynu Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Ministerstwa
Inwestycji i Rozwoju, w zakiadce Prawo/Projekty ustaw i zalozen projektow ustaw.

Projektowana ustawa przewiduje rozwigzania wplywajgce na zwiekszenie podazy mieszkan uzytkowanych
na zasadach najmu o umiarkowanych czynszach, w szczegolnoéci przez kierowanie doplat do czynszdw
z tytulu najmu mieszkania do oséb o dochodach uniemozliwiajgcych samodzielny zakup mieszkania
o odpowiednim standardzie na obecnym rynku mieszkaniowym, zasiedlajgcych nowe budynki, ktérych
realizacja bedzie zwiekszala wolumen inwestycji mieszkaniowych.

Uprzejmie prosze o zaopiniowanie projektu w terminie 21 dni od dnia jego otrzymania.

W przypadku zgtaszania uwag do projektu, prosze o przekazanie ich takze drogg elekironiczng w wers;ji
edytowalnej na podane adresy poczty elektronicznej: Malgorzata.Sobieraj@mib.gov.pl, Monika. Tarkowska-

Martyniak@mib.gov.pl.
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Otrzymuja:
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Komisja Krajowa NSZZ ,Solidarnos¢”

Ogdlnopolskie Porozumienie Zwigzkow Zawodowych
Forum Zwigzkéw Zawodowych

Pracodawcy Rzeczypospolitej Polskiej

Zwigzek Przedsiebiorcow i Pracodawcow

Polska Konfederacja Pracodawcéw Prywatnych ,Lewiatan”

Zwigzek Rzemiosta Polskiego
Zwigzek Pracodawcow Business Centre Club



Projekt z dnia 26 marca 2018 r.
USTAWA

z dnia ... 2018 r.

o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu

mieszkania"

Rozdziat 1
Przepisy ogdlne

Art. 1. Ustawa okresla zasady stosowania dopfat pokrywajacych cze¢s¢ czynszu za najem

mieszkania.

Art. 2. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczajg:

1) dochdéd — dochéd w rozumieniu ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o swiadczeniach
rodzinnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1952 oraz z 2018 r. poz. 107 i 138);

2) dochdd gospodarstwa domowego — sum¢ dochodow oséb wchodzacych w sklad
gospodarstwa domowego;

3) utrata dochodu — utrate dochodu w rozumieniu ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o
swiadczeniach rodzinnych;

4) uzyskanie dochodu — uzyskanie dochodu w rozumieniu ustawy z dnia 28 listopada 2003
r. o $wiadczeniach rodzinnych;

5) gospodarstwo domowe — gospodarstwo prowadzone przez najemcg albo gospodarstwo
prowadzone przez najemce wspolnie z osobami stale z nim zamieszkujgcymi;

6) lokal mieszkalny — samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 zdanie
pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz.
1892 oraz z 2017 r. poz. 1529), znajdujacy si¢ w budynku, w skiad ktérego wchodzg co
najmniej dwa lokale;

7) dom jednorodzinny — budynek wolno stojgcy lub budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy

konstrukcyjnie samodzielng catosé, w ktorym wydzielono wylgcznie lokal mieszkalny;

"' Niniejsza ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych oraz ustaweg z dnia 5 grudnia
2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o stalej stopie procentowe;j.



8)

9

10)
1)

12)

13)

14)

15)

16)

mieszkanie — lokal mieszkalny, w zwigzku z najmem ktérego mogg by¢ stosowane
dopflaty do czynszu;

inwestycja mieszkaniowa — przedsiewziecie, w wyniku ktérego powstanie budynek
mieszkalny, w ktérym zostanie wyodrgbnione przynajmniej jedno mieszkanie, albo
wykonanie robot budowlanych polegajacych na remoncie lub przebudowie budynku
mieszkalnego znajdujgcego si¢ na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, o ktorej
mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r. poz.
1023, 15291 1566);

inwestor — podmiot, ktéry realizuje inwestycje mieszkaniowa;

najemca — stron¢ umowy najmu mieszkania albo osobg ubiegajgcg si¢ o zawarcie
umowy najmu mieszkania;

organ wiasciwy — wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta wlasciwego ze wzgledu na
miejsce realizacji inwestycji mieszkaniowe;j;

spolka gminna — spotke z ograniczona odpowiedzialnoscig lub spétke akcyjng, w ktorej
gmina lub gminy dysponujg odpowiednio ponad 50% gloséw na zgromadzeniu
wspolnikéw lub na walnym zgromadzeniu;

samorzadowy posrednik — gming lub spotke gminng, w tym spotke gminng dziatajgcg w
formie towarzystwa budownictwa spolecznego, bgdacg strong umowy, o ktérej mowa w
art. 12 ust. 1;

pierwsze zasiedlenie — oddanie do uzytkowania mieszkania najemcy, jako pierwszemu
uzytkownikowi, na podstawie umowy najmu zawartej z inwestorem albo z podmiotem,
ktory w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej nabyt mieszkanie od inwestora z
przeznaczeniem na wynajem, albo z podmiotem, ktéry w ramach prowadzonej
dzialalnoéci gospodarczej, dzialajgc na podstawie umowy w sprawie wynajmu
mieszkan, zawartej z inwestorem, wynajmuje mieszkanie najemcy;

$redni wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych — srednig arytmetyczng wartosci wskaznika, o ktérym mowa w
art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz.
1610, z 2017 r. poz. 1442 i 1529 oraz z 2018 r. poz. 374), ogloszonego w dwdch

ostatnich okresach dla:



b)

=0

miasta bedgcego siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa — w przypadku gdy
mieszkanie poloZone jest na terenic miasta bedgcego siedziba wojewody lub
sejmiku wojewddztwa,

pozostatych gmin w wojewodztwie — w przypadku gdy mieszkanie potozone jest na
terenie gminy niesgsiadujgcej z miastem begdacym siedzibg wojewody lub sejmiku
wojewodztwa,

miasta bedgcego siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa oraz pozostalych
gmin w wojewodztwie, nie wiecej jednak niz 120% wartosci ustalonej zgodnie z lit.
b — w przypadku gdy mieszkanie polozone jest na terenie gminy sasiadujacej z

miastem bgdacym siedzibg wojewody lub sejmiku wojewodztwa;

17) zdolnos¢ czynszowa — zdolnos¢ najemcy do terminowego uiszczania S$wiadczen

pienieznych wynikajgcych z umowy najmu mieszkania, ustalong w oparciu o warunki

wskazane w umowie, o ktorej mowa w art. 7;

18) Fundusz Doptat — Fundusz Doptat, o ktérym mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o

doplatach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o stalej stopie procentowej
(Dz. U.z 2017 r. poz. 6501 1529);

19) powierzchnia uzytkowa — powierzchni¢ uzytkows lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 7

ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Rozdziat 2

Doplaty do czynszu

Art. 3. Doplaty do czynszu, zwane dalej ,,doptatami”, przystugujg najemcy mieszkania.

Art. 4. 1. Doplaty mogg zosta¢ udzielone, jezeli najemca:

1) jest osobg fizyczna posiadajgcg obywatelstwo polskie i zamieszkujgca na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej albo cudzoziemcem:

a)

b)

przebywajacym na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie zezwolenia
na pobyt czasowy udzielonego w zwigzku z okolicznosciami, o ktérych mowa w
art. 127 ustawy z dnia 12 grudnia 2013 r. o cudzoziemcach (Dz.U. z 2017 r. poz.
220612282 oraz z 2018 r. poz. 107 i 138),

posiadajgcym kart¢ pobytu z adnotacjg "dostgp do rynku pracy", z wylaczeniem
obywateli panstw trzecich, ktorzy uzyskali zezwolenie na prac¢ na terytorium

panstwa czlonkowskiego na okres nieprzekraczajacy szesciu miesigcy, obywateli



panstw trzecich przyjetych w celu podjecia studiéw lub pracy sezonowej oraz

obywateli panstw trzecich, ktérzy majg prawo do wykonywania pracy na podstawie

wizy,

przebywajgcym na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie:

- zezwolenia na pobyt czasowy, o ktorym mowa w art. 139a ust. 1 lub 1390 ust.
1 ustawy z dnia 12 grudnia 2013 r. o cudzoziemcach, lub

- dokumentu pobytowego, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 lit. a rozporzadzenia
Rady (WE) nr 1030/2002 z dnia 13 czerwca 2002 r. ustanawiajacego jednolity
wzor dokumentéw pobytowych dla obywateli panstw trzecich (Dz. Urz. UE L
157 z 15.06.2002, str. 1, z pdzn. zm. Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne,
rozdz. 19, t. 6, str. 3, z pézn. zm.), z adnotacjg ,,JCT”, wydanego przez inne
panstwo czlonkowskie Unii Europejskiej, i gdy celem ich pobytu na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej jest wykonywanie pracy w charakterze pracownika
kadry kierowniczej, specjalisty lub pracownika odbywajacego staz w ramach
przeniesienia wewnatrz przedsigbiorstwa, o ktérym mowa w art. 3 pkt 13b
ustawy z dnia 12 grudnia 2013 r. o cudzoziemcach przez okres
nieprzekraczajacy 90 dni w okresie 180 dni

— z wylaczeniem cudzoziemcéw, ktérym zezwolono na pobyt i prace na terytorium

Rzeczypospolitej Polskiej przez okres nieprzekraczajacy dziewigciu miesigcy,

chyba ze przepisy o koordynacji systemoéw zabezpieczenia spolecznego Ilub

dwustronne umowy migdzynarodowe o zabezpieczeniu spolecznym stanowig

inaczej;

2) w okresie uzyskiwania doptat nie jest:

a)

b)

c)

d)

wiascicielem lub wspéiwiascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub
lokalu mieszkalnego,

osoba, ktorej przystuguje, w catosci lub w czgsci, spoldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, ktérego przedmiotem jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny,
wilascicielem lub wspétwiascicielem budynku, jezeli jego udziat w przypadku
zniesienia wspotwlasnosci obejmowatby co najmniej jeden lokal mieszkalny,
najemcg lokalu mieszkalnego wchodzacego w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy lub lokalu mieszkalnego utworzonego przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego, zwany dalej ,,Bankiem”, na

podstawie wnioskéw o kredyt zlozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r. lub



finansowania zwrotnego, o ktorych mowa w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2017 r.
poz. 79 i 1442), za wyjatkiem lokalu mieszkalnego, w zwiazku z najmem ktoérego
sa stosowane dopfaty,

e) osoba, ktorej przystuguje spoéidzieleze lokatorskie prawo do lokalu, ktérego

przedmiotem jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny:;

3) wdniu zlozenia wniosku o doplaty nie jest:

a) wiascicielem lub wspétwiascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub

lokalu mieszkalnego,

b) osoba, ktorej przystuguje, w catosci lub w czgsci, spotdzielcze wlasnosciowe prawo

do lokalu, ktérego przedmiotem jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny,

¢) wiascicielem lub wspdiwiascicielem budynku, jezeli jego udzial w przypadku

zniesienia wspdiwlasnosci obejmowatby co najmniej jeden lokal mieszkalny.

2. Jezeli najemca w dniu zlozenia wniosku o doplaty jest najemcg lokalu mieszkalnego,
o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2 lit. d, lub przystuguje mu spéldzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, ktérego przedmiotem jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, zobowiazuje si¢
do:

1) rozwigzania umowy najmu i oproznienia lokalu mieszkalnego,

2) zrzeczenia sie spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ktérego przedmiotem jest
lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, na rzecz spoidzielni mieszkaniowej i
oproznienia tego lokalu lub domu

— najp6zniej do kornca miesigca nastgpujgcego po pierwszym miesigcu uzyskiwania dopflat na

podstawie tego wniosku.

3. W okresie uzyskiwania doptat najemca nie moze podnajmowac lokalu mieszkalnego,
w zwiazku z najmem ktorego sg stosowane doptaty, lub czgsci tego lokalu.

4, Warunki, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, dotyczg réwniez pozostalych oséb
wchodzacych w sktad gospodarstwa domowego.

5. Warunki, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2 lit. a i b, nie dotyczg przypadku, w ktérym
nabycie na zasadach wspotwiasnosci w czesciach utamkowych budynku mieszkalnego
jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego lub uzyskanie utamkowej czesci prawa, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 2 lit. b, w okresie stosowania dopfat, nastapilo w drodze spadku.

Art. 5. 1. Doplaty moga zostaé udzielone, jezeli sredni miesigezny doch6d gospodarstwa

domowego nie przekracza:



1) w przypadku gospodarstw domowych jednoosobowych — 60%, _

2)  w przypadku pozostatych gospodarstw domowych — 60% zwigkszonego o dodatkowe
30 punktéw procentowych na kazdg kolejng osobg w gospodarstwie domowym

— ostatnio ogloszonego przez Prezesa Giownego Urzgdu Statystycznego przecietnego

wynagrodzenia w gospodarce narodowej, publikowanego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a

ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen

Spotecznych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1383, 138612120 oraz z 2018 r. poz. 138).

2. Przy obliczaniu $redniego miesigcznego dochodu gospodarstwa domowego, o ktorym
mowa w ust. 1, uwzglednia si¢ dochdd gospodarstwa domowego osiggniety w roku
kalendarzowym:

1) poprzedzajagcym rok, po upltywie ktérego najemca sklada wniosek o doplaty — w
przypadku wnioskéw o doptaty sktadanych w okresie od 1 stycznia do 31 lipca danego
roku;

2) po ublywie ktérego najemca sklada wniosek o doplaty — w przypadku wnioskéw o
doplaty skladanych w okresie od 1 sierpnia do 31 grudnia danego roku.

3. W przypadku gdy w roku kalendarzowym, o ktérym mowa w ust. 2, osoba
wchodzaca w skiad gospodarstwa domowego utracila dochéd, przy obliczaniu sSredniego
miesigcznego dochodu gospodarstwa domowego, o ktérym mowa w ust. 1, nie uwzglednia
sig¢ dochodu utraconego przez te osobe.

4. W przypadku gdy w roku kalendarzowym, o ktérym mowa w ust. 2, osoba
wchodzgca w sklad gospodarstwa domowego uzyskata dochéd, przy obliczaniu Sredniego
miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego, o ktérym mowa w ust. 1, przyjmuje sig, ze
w przypadku tej osoby uzyskany dochdd byt uzyskiwany przez okres 12 miesiecy.

5. Uzyskany przez osobg wchodzaca w skiad gospodarstwa domowego dochod, o
ktorym mowa w ust. 4, uwzglednia si¢ przy obliczaniu sredniego miesigcznego dochodu
gospodarstwa domowego, o ktérym mowa w ust. 1, o ile dochdd ten byt uzyskiwany réwniez

w miesigcu poprzedzajacym miesige zfozenia wniosku o doplaty.

Art. 6. 1. Doplaty mogg zostaé udzielone, jezeli mieszkanie:

1) shizy zaspokojeniu wilasnych potrzeb mieszkaniowych najemcy i pozostalych oséb
wchodzacych w skiad gospodarstwa domowego;

2) jest uzytkowane przez najemcg na zasadzie pierwszego zasiedlenia;

3) jest polozone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej;



4)

-

nie jest lokalem wchodzgcym w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, za wyjatkiem
lokalu mieszkalnego utworzonego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o
ktorym mowa w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego.

2. Doplaty moga zosta¢ udzielone w przypadku, gdy pierwsze zasiedlenie mieszkania

przez najemc¢ mialo miejsce w okresie 12 miesigcy od dnia zakonczenia inwestycji

mieszkaniowe;j.

Art. 7. Doplaty mogg zosta¢ udzielone, jezeli z realizacjg inwestycji mieszkaniowej

dotyczacej mieszkania jest zwigzana umowa zawarta pomiedzy inwestorem a samorzadowym

posrednikiem wiasciwym miejscowo dla tej inwestycji, okreslajaca co najmnie;j:

1
2)

3)

4
5)

6)

7

8)

minimalne standardy inwestycji mieszkaniowej;

warunki, ktorych spemienie uznaje si¢ za potwierdzenie posiadania przez najemce

zdolnosci czynszowej, poprzez wskazanie minimalnej wysokosci:

a) miesigcznego dochodu gospodarstwa domowego, lub

b) obowiazkowej kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu w dniu
oproznienia mieszkania;

planowang liczbe mieszkan, ktérych dotyczy inwestycja mieszkaniowa, 2z

uwzglednieniem przewidywanej powierzchni uzytkowej poszczegdInych mieszkan;

maksymalng wysokos¢ czynszow;

planowane terminy rozpoczgcia i zakonczenia naboru wnioskéw o zawarcie umowy

najmu mieszkan, ktorych dotyczy inwestycja mieszkaniowa, poprzez wskazanie roku i

kwartatu, jezeli nabor nie zostat przeprowadzony przed zawarciem umowy;

planowany termin pierwszego zasiedlenia mieszkan, ktérych dotyczy inwestycja

mieszkaniowa, poprzez wskazanie roku i kwartatu;

okres, przez ktory lokale mieszkalne, w zwiazku z najmem ktérych mogg by¢ stosowane

doplaty, bedg lokalami mieszkalnymi na wynajem, nie krotszy niz 10 lat od dnia

zakoriczenia inwestycji mieszkaniowej,

dodatkowe warunki wptywajace na stosowanie dopfat, na podstawie ktorych odbywa sig

nabor wnioskéw o zawarcie umowy najmu mieszkan, ktérych dotyczy inwestycja

mieszkaniowa, okreslone w uchwale rady gminy, o ktérej mowa w art. 8 ust. 1, zwane

dalej ,kryteriami pierwszenstwa”, w tym warunki majgce charakter bezwzglgdnie

obowigzujacy.



Art. 8. 1. Kryteria pierwszenstwa okresla rada gminy w drodze uchwaty.

2. Okreslajac kryteria pierwszenstwa, o ktérych mowa w ust. 1, rada gminy dokonuje

wyboru kryteriow sposrod nastepujacych:

D

2)

3)
4)

3)

6)

7

8)
9

10)

w grupie ubiegajacych sig¢ o zawarcie umowy najmu wysokos¢ dochodu gospodarstwa
domowego jest wzglednie nizsza;

w gospodarstwie domowym jest co najmniej jedno dziecko legitymujgce sie
orzeczeniem o umiarkowanym lub znacznym stopniu niepetnosprawnosci okreslonym w
ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz
zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych (Dz. U. z 2016 r. poz. 2046, z 2017 r. poz. 777,
03511428 oraz z 2018 r. poz. 138);

w gospodarstwie domowym jest co najmniej jedno dziecko;

zadna osoba wchodzgca w sklad gospodarstwa domowego nie jest i w przesziosci nie
byla wiascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego
oraz nie przystuguje jej i w przeszlosci nie przystugiwalo jej spoldzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu, ktérego przedmiotem jest lub byl lokal mieszkalny lub dom
jednorodzinny, oraz nie jest wlascicielem lub wspotwlascicielem budynku, jezeli jego
udziat w przypadku zniesienia wspdiwlasnosci obejmowatby co najmniej jeden lokal
mieszkalny;

osoba wchodzaca w skiad gospodarstwa domowego zmienia miejsce zamieszkania w
celu podjecia pracy lub nauki poza miejscem obecnego zamieszkania;

osoba wchodzgca w sklad gospodarstwa domowego weczesniej zlozyla wniosek o
zawarcie umowy najmu mieszkania w tej samej miejscowosci, jednak nie zawarla
umowy najmu z powodu wigkszej liczby najemcow posiadajgcych zdolnos¢ czynszowsg
niz liczba dostepnych mieszkan;

osoba wchodzgca w skiad gospodarstwa domowego jest najemcg lokalu wchodzacego w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy;

osoba wchodzgca w skiad gospodarstwa domowego ma status repatrianta;

najemca ukonczyt 65 lat;

najemca legitymuje si¢ orzeczeniem o znacznym lub umiarkowanym stopniu
niepetnosprawnosci okreslonym w przepisach ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o

rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz zatrudnianiu oséb niepenosprawnych;



B

11) osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego posiada Karte Polaka, o ktorej
mowa w ustawie z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o Karcie Polaka (Dz. U. z 2017 r. poz. 1459 i
2282);

12) najemca byt w przesziosci wiascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub
lokalu mieszkalnego lub przyshugiwalo mu w przesziosci spoldzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu, ktérego przedmiotem byt lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny,
lecz wskutek dziatania zywiohu lub katastrofy budowlanej utracil ten budynek lub lokal;

13) osoba wchodzagca w sklad gospodarstwa domowego jest wiascicielem lub
wspotwlascicielem nieruchomosci obejmujgcej budynek mieszkalny lub budynek o
funkcji mieszanej, obejmujacej funkcj¢ mieszkaniows, ktéra podlegata lub podlega
wywlaszczeniu.

3. W uchwale, o ktérej mowa w ust. 1, rada gminy moze nada¢ czesci kryteriow

pierwszenstwa charakter bezwzglednie obowigzujacy.

Art. 9. 1. Doplaty stosuje si¢ przez okres 9 lat, liczac od miesigca dokonania pierwsze]
wplaty doplaty na rachunek inwestora.

2. Prawo do dopfat stosowanych przez okres 9 lat przystuguje najemcy jednorazowo, z
zastrzezeniem ust. 4.

3. Najemcy lokalu mieszkalnego, w zwigzku z najmem ktorego stosowano doplaty
przez okres krotszy niz 9 lat, przystuguje prawo ubiegania si¢ o wznowienie stosowania
doptat, z zastrzezeniem, ze laczny okres stosowania doptat nie moze przekroczyé 9 lat.

4. W przypadku gdy w sklad gospodarstwa domowego wchodzi osoba, ktora w
przeszioici byla najemcg innego lokalu mieszkalnego, w zwigzku z najmem ktdrego byty
stosowane dopfaty, okres, o ktérym mowa w ust. 1, pomniejsza si¢ o liczhg miesigcy

stosowania tych dopltat.

Art. 10. 1. Miesieczna wysokosé doplaty jest rowna 1/12 kwoty iloczynu $redniego
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych obowiazujgcego w dniu zlozenia wniosku o doplaty w gminie, na terenie ktorej
polozone jest mieszkanie, powierzchni normatywnej mieszkania oraz wspétczynnika doplaty,
wynoszacego w okresach kazdych kolejnych 36 miesigcy stosowania doplat, zwanych dalej
,okresem doptatowym”, odpowiednio:

1) 1,8% —dla pierwszych 36 miesigcy stosowania dopfat;

2) 1,2% —dla kolejnych 36 miesigcy stosowania doptat;
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3) 0,6% —w pozostalym okresie stosowania dopfat.

2. Powierzchnia normatywna mieszkania, o ktorej mowa w ust. 1, wynosi 20 m2 w
przypadku gospodarstw domowych jednoosobowych i ulega zwigkszeniu o 15 m2 dla kazdej
dodatkowej osoby w gospodarstwie domowym, z =zastrzezeniem, 2ze powierzchnia
normatywna mieszkania nie moze by¢ wigksza od powierzchni uzytkowej mieszkania.

3. Rada Ministréw moze, w drodze rozporzadzenia, dla okreslonego obszaru ustali¢, na
czas oznaczony albo nieoznaczony, wartosci wspoiczynnika doplaty na poziomie wyzszym
niz wskazany w ust. 1, biorac pod uwage wystepujace na okreslonym obszarze wysokosci
stawek czynszu, wartosci $redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, wysokosci dochodéw ludnosci oraz
sytuacje demograficzng.

4. W przypadkach, o ktérych mowa w art. 9 ust. 3 i 4, wartos¢ wspolezynnika doplaty
ustala si¢, wyznaczajac okres doplatowy, po uwzglednieniu odpowiednio:

1) liczby miesigcy, w jakich doplaty byly stosowane przed ubieganiem si¢ najemcy o ich
| wznowienie;
2) liczby miesiecy stosowania doplat w zwigzku z najmem w przesziosci mieszkania przez

osobe wchodzacg w skiad gospodarstwa domowego.
Rozdziat 3
Zasady przyznawania doplat

Art. 11. 1. Samorzadowy posrednik, o ktérym mowa w art. 7, przeprowadza nabor
wnioskdéw o zawarcie umowy najmu mieszkan, ktorych dotyczy inwestycja mieszkaniowa.

2. Wnioski, o ktérych mowa w ust. 1, podlegaja ocenie punktowej, zgodnie z kryteriami
pierwszenstwa. Zasady, na jakich jest przeprowadzana ocena punktowa, okresla rowniez
uchwata rady gminy, o ktérej mowa w art. 8 ust. 1.

3. Po przeprowadzeniu oceny punktowej wszystkich wnioskow o zawarcie umowy
najmu samorzgdowy posrednik sporzadza listg wnioskéw uszeregowanych w kolejnosci od

najwickszej do najmniejszej liczby uzyskanych punktow, zwana dalej ,,listg najemcow™.

Art. 12. 1. Samorzgdowy posrednik, o ktérym mowa w art. 7, wystepuje do Banku z
wnioskiem o zawarcie umowy w sprawie stosowania doptat, w celu zabezpieczenia srodkow

na doplaty do czynszu najmu mieszkan, ktérych dotyczy inwestycja mieszkaniowa.
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2. Wniosek, o ktorym mowa w ust. 1, wskazuje wstgpne kwoty zapotrzebowania na

érodki zabezpieczajace stosowanie doplat, okreslone, dla kazdego roku, przy uwzglgdnieniu

ponizszych zalozen:

)

D

2)

1

3)

doplaty sg stosowane w zwigzku z najmem wszystkich mieszkan, ktérych dotyczy

inwestycja mieszkaniowa, w wysokosci ustalonej z uwzglednieniem:

a) aktualnej, na dzien zlozenia tego wniosku, wartosci Sredniego wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkdéw
mieszkalnych,

b) powierzchni normatywnych wynoszacych, w przypadku kazdego mieszkania,
ktorego dotyczy inwestycja mieszkaniowa, 65 m2, nie wigcej jednak niz
przewidywana powierzchnia uzytkowa danego mieszkania, z zastrzezeniem lit. c,

¢) powierzchni normatywnych ustalonych dla listy najemcéw zgodnie z kolejnoscig
zajmowanag na liscie — w przypadku, gdy zostal juz przeprowadzony nabér i ocena
punktowa, o ktorych mowa w art. 11;

dla wszystkich mieszkan:

a) poczatkiem pierwszego okresu doplatowego bedzie poczatek kwartatu wskazany
jako planowany termin pierwszego zasiedlenia w umowie, o ktérej mowa w art. 7,

b) doplaty sg stosowane nieprzerwanie przez trzy nastgpujace po sobie okresy
doplatowe.

3. Bank, po otrzymaniu wniosku o zawarcie umowy w sprawie stosowania dopfat:

zawiera umowe w sprawie stosowania doptat, albo

informuje samorzgdowego posrednika o pozostawieniu bez rozpatrzenia wniosku w

przypadku niespelnienia warunkéw formalnych albo niespelnienia warunku, o ktérym

mowa w art. 28 ust 1.

4. Umowa w sprawie stosowania doptat okresla:

planowany pierwszy okres doplatowy, zgodnie z wnioskiem, o ktérym mowa w ust. 1;

zobowigzanie Banku do wyplaty samorzagdowemu posrednikowi Srodkow

przeznaczonych na doplaty do czynszu najmu mieszkaf w wysokosci odpowiadajacej
zapotrzebowaniu wynikajagcemu z wnioskow o wyptate doplat, o ktérych mowa w art.

19 ust. 1;

tryb i terminy skiadania i rozpatrywania wnioskéw o wyplate doplat, przekazywania

przez Bank samorzgdowemu posrednikowi srodkéw przeznaczonych na doptlaty oraz

zwrotu tych srodkdw w przypadkach wskazanych w ustawie;



4)  uprawnienia Banku do dokonywania kontroli prawidfowosci wydatkowania srodkow na
doplaty;

5) obowigzki informacyjne Banku i samorzagdowego posrednika zwigzane z udzielaniem i
wyptacaniem srodkéw na dopfaty;

6) zakres danych zawartych w ewidencji, o ktérej mowa w art. 20.
5. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 3 pkt 1, wstgpne kwoty zapotrzebowania na

srodki zabezpieczajgce stosowanie doplat pomniejszaja dostgpny limit kwalifikacji, o ktérym

mowa w art. 28 ust. 1.

Art. 13. 1. Lista najemcoéw jest przekazywana przez samorzadowego posrednika
inwestorowi wraz z wnioskami o zawarcie umowy najmu niezwlocznie po zawarciu z
Bankiem umowy w sprawie stosowania dopfat.

2. Inwestor zawiera umowy najmu z najemcami posiadajgcymi zdolno$é czynszows,
wedtug kolejnosci wynikajacej z listy najemcow.

3. W przypadku gdy liczba najemcéw, o ktdrych mowa w ust. 2, jest nizsza niz liczba
mieszkarn, ktorych dotyczy inwestycja mieszkaniowa, inwestor moze zawiera¢ umowy najmu
mieszkan z najemcami posiadajagcymi zdolno$¢ czynszowa, niewskazanymi na liscie

najemcow.

Art. 14. 1. Doplaty przysluguja na pisemny wniosek najemcy zlozony do
samorzadowego posrednika.
2. Do wniosku o doptaty najemca dofacza:

1) kopig umowy najmu, o ktérej mowa w art. 13;

2) oswiadczenie o liczbie osob wchodzacych w skiad gospodarstwa domowego;

3) oswiadczenie o wysokosci dochodéw gospodarstwa domowego za rok kalendarzowy, o
ktorym mowa w art. 5 ust. 2, z wyodrebnieniem dochoddw poszczegoélnych oséb
wchodzacych w skfad gospodarstwa domowego oraz informacjg o wysokosci dochodow
utraconych lub uzyskanych przez te osoby i miesigcu ich utracenia lub uzyskania;

4) oswiadczenie o speiieniu warunku, o ktorym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 3;

5) zobowigzanie, o ktérym mowa w art. 4 ust. 2 — w przypadku, o ktérym mowa w tym
przepisie;

6) oswiadczenie o wczesniejszym stosowaniu dopfat wraz ze wskazaniem liczby miesigcy,
w jakich doptaty byty stosowane przed ubieganiem si¢ najemcy o ich wznowienie — w

przypadku, o ktérym mowa w art. 9 ust. 3;
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7) o$wiadczenie o wezesniejszym uzyskiwaniu doplat przez osobg, ktéra w przesziosci
byla najemca innego mieszkania, wraz ze wskazaniem liczby miesigcy stosowania
doptat — w przypadku, o ktérym mowa w art. 9 ust. 4.

3. Dokumenty i o$wiadczenia, o ktérych mowa w ust. 2, sklada si¢ pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej za skladanie falszywych zeznan. W o$wiadczeniach zamieszcza si¢
klauzule w brzmieniu: ,,Jestem §wiadomy odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego
o$wiadczenia”. Klauzula ta zastepuje pouczenie organu wiasciwego o odpowiedzialnosci
karnej za zlozenie fatszywego o$wiadczenia.

4. W przypadku powziecia uzasadnionych watpliwosci co do prawdziwosci danych
zawartych w oswiadczeniu, o ktérym mowa w ust. 2 pkt 3, samorzadowy posrednik wzywa
najemce do przedstawienia zaswiadczen potwierdzajgcych wysokos¢ dochodow
poszczegdlnych osdb wehodzacych w skiad gospodarstwa domowego za rok kalendarzowy, o
ktérym mowa w art. 5 ust. 2 albo do udzielenia upowaznienia do uzyskania danych, o ktérych
mowa W ust. 5.

5. W przypadku braku mozliwosci przedstawienia przez najemce za$wiadczen, o
ktorych mowa w ust. 4, z przyczyn nielezacych po stronie najemcy lub utrzymujacych sig
uzasadnionych watpliwosci co do prawdziwosci danych zawartych w o$wiadczeniu, o ktorym
mowa w ust. 2 pkt 3, organ wiasciwy dokonuje weryfikacji danych zawartych w
o$wiadczeniu na podstawie informacji uzyskanych od organéw podatkowych, organéw
emerytalno-rentowych oraz z rejestréw publicznych, obejmujacych informacje o:

1) najemcy oraz pozostatych osobach wchodzacych w sktad gospodarstwa domowego, w
tym:

a) imie i nazwisko,

b) adres zamieszkania,

¢) numer PESEL,

d) numer i seri¢ dokumentu potwierdzajacego tozsamos$¢ oraz date urodzenia w

przypadku osob, ktore nie posiadaja numeru PESEL,

e) stan cywilny,

f)  obywatelstwo,

g) w przypadku osob innych niz najemca stosunek laczacy te osobe z najemcag w

ramach gospodarstwa domowego;

2) dochodzie kazdej osoby wchodzacej w skiad gospodarstwa domowego, podlegajacym

opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych na zasadach okreslonych w
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art. 27, art. 30b, art. 30c, art. 30¢ i art. 30f ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od osob fizycznych (Dz. U. z 2018 r. poz. 200), udzielane przez
naczelnika wiasciwego urzedu skarbowego, zawierajgce dane o wysokosci:
a) dochodu,
b) skladek na ubezpieczenia spofeczne odliczonych od dochodu,
¢) naleznego podatku;
3) dochodzie, o ktérym mowa w art. 3 pkt 1 lit. ¢ tiret dwudzieste dziewiate ustawy z dnia
28 listopada 2003 r. o $wiadczeniach rodzinnych;
4) rozliczaniu si¢ z podatku dochodowego od 0séb fizycznych;
5) wysokosci skiadek na ubezpieczenie zdrowotne, w tym informacji o wysokosci skfadek
od poszczegolnych platnikéw i okresach oplacania przez nich tych skiadek.
6. Organy podatkowe, organy emerytalno-rentowe oraz podmioty prowadzace rejestry
publiczne przekazuja informacje, o ktérych mowa w ust. 5, niezwlocznie, nie péZniej jednak

niz w terminie 14 dni od dnia otrzymania wniosku organu wilasciwego.

Art. 15. 1. Doplaty przyznaje organ wiasciwy w drodze decyzji administracyjnej.

2. Organ wiasciwy moze, w formie pisemnej, upowazni¢ réwniez osobeg, bedgca
pracownikiem samorzgdowego posrednika bedgcego spdtka gminng, do wydawania decyzji w
sprawie doplat.

3. Decyzje w sprawie doptat wydaje si¢ w terminie miesigca od dnia wplywu wniosku
o doptaty do organu.

4. Organ wilasciwy przesyla decyzje w sprawie doplat do wiadomos$ci inwestorowi w
celu dokonania przez niego korekty wysokosci miesigcznych naleznosci wynikajacych z
umowy najmu, podlegajacych zaptacie bezposrednio przez najemce.

5. Whniesienie odwolania od decyzji w sprawie doptat nie powoduje wstrzymania
wyplaty doptat.

6. Jezeli w wyniku wznowienia postgpowania stwierdzono, ze doplaty przyznano na
podstawie falszywych oswiadczen lub dokumentéw albo w innych przypadkach swiadomego
wprowadzenia organu wiasciwego w blad przez najemce, najemca jest obowigzany do zwrotu
nienaleznie pobranych kwot wraz z odsetkami ustawowymi.

7. Nienaleznie pobrane kwoty wraz z odsetkami ustawowymi, o ktérych mowa w ust.
6, stanowig przychdd Funduszu Doplat i podlegaja przymusowemu Sciggnigciu w trybie

przepisow o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.
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8. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 6, wyplate dopfat wstrzymuje si¢ do czasu

wyegzekwowania nienaleznie pobranych kwot wraz z odsetkami ustawowymi.

Art. 16. 1. Nie wczesniej niz w terminie 2 miesiecy, jednak nie pdzniej niz w terminie
miesigca przed rozpoczeciem kolejnego okresu doplatowego najemca skiada organowi
wiasciwemu:

1) os$wiadczenie o liczbie 0s6b wchodzacych w skiad gospodarstwa domowego,

2) os$wiadczenie o wysokosci dochodéw tego, z wyodrgbnieniem dochodéw
poszczegolnych osob wehodzacych w sktad gospodarstwa oraz informacjg o wysokosci
dochodéw utraconych lub uzyskanych przez te osoby i miesigcu ich utracenia lub
uzyskania, za rok kalendarzowy:

a) poprzedzajgcy rok, po uplywie ktorego najemca sklada oswiadczenie — w
przypadku o$wiadczen skiadanych w okresie od 1 stycznia do 31 lipca danego
roku,

b) po uplywie ktérego najemca skiada oswiadczenie — w przypadku oswiadczen
sktadanych w okresie od 1 sierpnia do 31 grudnia danego roku

— w celu dokonania przez organ wiasciwy weryfikacji spelniania przez gospodarstwo

domowe warunku, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1.

2. Do o$wiadczen, o ktorych mowa w ust. 1, art. 14 ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio.

3. W przypadku niezlozenia przez najemce oswiadczen w terminie, o ktérym mowa w
ust. 1, organ wiasciwy wzywa najemcg do zlozenia o§wiadczen, wyznaczajac termin na ich
zlozenie nie dluzszy niz 7 dni od dnia dorgczenia najemcy wezwania.

4. Po bezskutecznym uptywie terminu, o ktérym mowa w ust. 3, organ wlasciwy wydaje
decyzje w sprawie wstrzymania wyplaty doplat, nadajac jej rygor natychmiastowej
wykonalnosci.

5. Organ wiasciwy dokonuje weryfikacji, o ktorej mowa w ust. 1, w terminie 14 dni od
dnia zloZenia oswiadczen przez najemce. Art. 14 ust. 4-6 stosuje sig odpowiednio.

6. Przez sredni miesigczny dochéd gospodarstwa domowego brany pod uwage przy
weryfikacji, o ktorej mowa w ust. 1, rozumie si¢ $redni miesigczny dochod gospodarstwa
domowego w roku kalendarzowym, o ktérym mowa w ust. 1, z uwzglednieniem art. 5 ust. 3-
5.

7. Do dochodu, o ktorym mowa w ust. 6, nie wlicza si¢ udzielanych dopflat.

8. W przypadku stwierdzenia, ze gospodarstwo domowe:
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1) nie spetnia warunku, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1, organ wiasciwy wydaje decyzje w
sprawie pozbawienia prawa do doplat;
2)  spetnia warunek, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1, organ wlasciwy:

a) zmienia decyzje w sprawie doptat w zakresie wysokosci doplaty — w przypadku
zmiany liczby os6b wchodzacych w skiad gospodarstwa domowego wplywajacej
na warto$¢ podstawy obliczenia wysokosci dopfat,

b) informuje najemce o stosowaniu doplat w stosunku do tego najemcy w miesiecznej
wysokosci wynikajacej z dotychczasowej decyzji w sprawie dopfat — w przypadku
innym niz wskazany w lit. a.

9. Organ wiasciwy niezwlocznie dorgcza najemcy decyzje, o ktérej mowa w ust. 4
albo w ust. 8 pkt 1 albo 2 lit. a, albo informacje, o ktérej mowa w ust. 8 pkt 2 lit. b. Do
decyzji, o ktérej mowa w ust. 4 albo w ust. 8 pkt 1 albo 2 lit. a, art. 15 ust. 4 stosuje si¢
odpowiednio.

10. Wniesienie odwolania od decyzji, o ktérej mowa w ust. 4, ust. 8 pkt 1 albo pkt 2

lit. a, nie wstrzymuje jej wykonania.

Art. 17. 1. Organ wlasciwy dokonuje weryfikacji, o ktérej mowa w art. 16 ust. 1, w
trakcie trwania okresu doplatowego na wniosek najemcy, zlozony nie wczesniej niz po
uptywie 12 miesiecy od dnia zlozenia poprzedniego wniosku o dokonanie weryfikacji lub
wniosku o dopfaty, w przypadku zmiany liczby oséb wchodzacych w sklad gospodarstwa
domowego w zwigzku z urodzeniem lub przysposobieniem dziecka lub dzieci.

2. Do wniosku o dokonanie weryfikacji dofagcza sie o$wiadczenia, o ktorych mowa w
art. 16 ust. 1. Art. 14 ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio.

3. Do weryfikacji na wniosek najemcy art. 16 ust. 5-10 stosuje si¢ odpowiednio.

Art. 18. 1. Najemca uzyskujgcy doplaty informuje, w formie pisemnej, organ wiasciwy
o dokonaniu czynnosci prawnej skutkujacej niespelnianiem przez niego lub inna osobe
wchodzaca w skiad gospodarstwa domowego warunku, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 2
lub ust. 3, w terminie 30 dni od dnia dokonania tej czynnosci.

2. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, organ wlasciwy, z wylaczeniem przypadku
wskazanego w art. 4 ust. 5, wydaje decyzj¢ w sprawie pozbawienia prawa do doplat. Art. 15
ust. 4 stosuje si¢ odpowiednio.

3. Najemca, ktory nie poinformowat organu wilasciwego o dokonaniu czynnosci, o

ktérej mowa w ust. 1, w terminie wskazanym w tym ustgpie, jest zobowigzany do
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niezwlocznego zwrotu na rachunek samorzadowego posrednika srodkéw stanowigcych
rownowarto$é kwoty doplat wraz z odsetkami ustawowymi, uzyskanych w okresie od dnia
dokonania czynnosci do dnia, w ktérym decyzja w sprawie zwrotu doplat stala sig
wykonalna.

4. Samorzadowy posrednik niezwlocznie wptaca srodki, o ktérych mowa w ust. 3, na
rachunek Funduszu Doptat.

5. Wniesienie odwofania od decyzji, o ktérej mowa w ust. 2, nie wstrzymuje jej

wykonania.
Rozdzial 4

Zasady wyplacania doplat

Art. 19. 1. Doplaty wyptaca Bank ze $rodkéw Funduszu Dopfat na wniosek
samorzgdowego posrednika.

2. Wniosek o wyplate doplat skladany jest co miesiac, nie pdézniej niz w terminie 10 dni
kalendarzowych przed uplywem miesigca poprzedzajagcego miesige, ktorego dotyczy
whniosek.

3. Wniosek o wyptlate doptat zawiera w szczeg6inosci:

1) wskazanie najemcéw oraz pozostalych oséb wchodzacych w sklad gospodarstwa
domowego danego najemcy;

2) informacj¢ o powierzchni uzytkowej poszczegdlnych mieszkan;

3) informacje o wysokosci doptaty naleznej poszczegdlnym najemcom;

4) informacje o prognozowanej wysokosci doplat naleznych poszezeg6élnym najemcom do
konca okresu wyplaty dopfat, przy zatozeniu, ze podstawa obliczenia wysokosci doplat
jest taka sama jak w miesigcu skfadania wniosku.

4. Bank wyptaca samorzadowemu posrednikowi tgczng kwote srodkdw przeznaczonych
na doplaty wynikajaca z wniosku o wyptate doptat w terminie do dziesigtego dnia miesigca,
ktorego dotyczy wniosek, po zweryfikowaniu na podstawie danych zawartych w ewidencji, o
ktorej mowa w art. 20, praw najemcow do doplat.

5. Samorzadowy posrednik wplaca doplaty, w imieniu najemcoéw, na rachunek

inwestora w terminie 3 dni roboczych od dnia otrzymania srodkdéw, o ktérych mowa w ust. 4.

Art. 20. Bank prowadzi ewidencj¢ najemcow, z uwzglednieniem wysokosci i okresu

uzyskiwania doplat.

Art. 21. Bank oglasza w Biuletynie Informacji Publiczne;j:
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1) wysokosci sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych obowigzujace w  kwartale
kalendarzowym;

2)  listg samorzadowych posrednikéw, wedtug stanu na poczatek kazdego miesigca.

Art. 22. 1. Bank, w okresach kwartalnych, w terminie do korica miesigca nastepujgcego
po kwartale, ktérego dotyczy informacja, informuje Prezesa Rady Ministrow, ministra
wilasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa, ministra wlasciwego do spraw rodziny oraz ministra wiasciwego do spraw
finanséw publicznych o finansowym wsparciu udzielonym na podstawie ustawy.

2. Zakres i forme¢ informacji, o ktérej mowa w ust. 1, okreéla umowa zawarta
pomigdzy ministrem wiasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz Bankiem w sposdb umozliwiajacy monitorowanie
udzielonego finansowego wsparcia w celu zapewnienia prawidlowego planowania wydatkow
budzetu panstwa na zasilenie Funduszu Doplat z przeznaczeniem na sfinansowanie

wydatkow, o ktorych mowa w art. 29 ust. 1.

Art. 23. W przypadku inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez spétke gminng

czynnosci samorzadowego posrednika wykonuje gmina.

Art. 24. W przypadkach, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1, art. 13, art. 15 ust. 4, art. 16 ust.
9, art. [8 ust. 2 i 3 oraz art. 19 ust. 5, przez inwestora rozumie si¢ rowniez podmiot, ktéry w
ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej nabyt mieszkanie od inwestora z
przeznaczeniem na wynajem, albo podmiot, ktory w ramach prowadzonej dzialalnosci
gospodarczej, dzialajgc na podstawie umowy w sprawie wynajmu mieszkan, zawartej z

inwestorem, wynajmuje mieszkanie najemcy.
Rozdziat 5
Zmiany w przepisach obowigzujacych
Art. 25. W ustawie z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych

w art. 21 w ust. 1 w pkt 143 kropke zastepuje si¢ srednikiem i dodaje si¢ pkt 144 w

brzmieniu:
,,144) kwoty dopfat udzielonych na podstawie ustawy z dnia ... 2018 r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu

mieszkania (poz. ...).”.
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Art. 26. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z
2017 r. poz. 180) w art. 3 w ust. 3 zdanie drugie otrzymuje brzmienie:

..Do dochodu nie wlicza sie $wiadczefi pomocy materialnej dla uczniow, dodatkow
dla sierot zupehych, jednorazowych zapomég z tytutu urodzenia si¢ dziecka, dodatku z
tytulu urodzenia dziecka, pomocy w zakresie dozywiania, zasitkéw pielegnacyjnych,
zasitkow okresowych z pomocy spolecznej, jednorazowych $wiadczen pienigznych i
Swiadczen w naturze z pomocy spolecznej, dodatku mieszkaniowego, dodatku
energetycznego, zapomogi pienigznej, o ktérej mowa w przepisach o zapomodze
pienieznej dla niektorych emerytdw, rencistow i osdb pobierajacych $wiadczenie
przedemerytalne albo zasifek przedemerytalny w 2007 r., $wiadczenia pienigznego i
pomocy pieni¢znej, o ktérych mowa w przepisach ustawy z dnia 20 marca 2015 r. o
dziataczach opozycji antykomunistycznej oraz osobach represjonowanych z powodow
politycznych (Dz. U. poz. 693 i 1220 oraz z 2017 r. poz. 1386), swiadczenia
wychowawczego, o ktérym mowa w ustawie z dnia 11 lutego 2016 r. 0 pomocy panstwa
w wychowywaniu dzieci (Dz. U. z 2017 r. poz. 1851 oraz z 2018 r. poz. 107 i 138),
dodatku wychowawczego, o ktéorym mowa w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o
wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej (Dz.U. z 2017 r. poz. 697, 1292 i 2217
oraz z 2018 r. poz. 107), oraz doplaty do czynszu, o ktérej mowa w ustawie z dnia ...
2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych

latach najmu mieszkania (poz. ...).”.

Art. 27. W ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o dopfatach do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o stalej stopie procentowej w art. 5 w ust. 3 po pkt 1d dodaje si¢ pkt le w
brzmieniu:

.le) doplaty do czynszu, o ktérych mowa w ustawie z dnia ... 2018 r. o pomocy

panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu

72

mieszkania (poz. ...);”.
Rozdziat 6
Przepisy dostosowujace i konicowe

Art. 28. 1. Warunkiem zawarcia umowy w sprawie stosowania dopfat, o ktérej mowa w
art. 12 ust. 1, jest stwierdzenie przez Bank, ze wstepne kwoty zapotrzebowania na srodki

zabezpieczajgce stosowanie doplat wskazane we wniosku, o ktérym mowa w art. 12 ust. 1, w
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kazdym roku stosowania doptat nie przekraczajg aktualnych limitéw kwalifikacji, ustalonych
w wysokodci:

1) 200 mln zt—dla2019r.,

2) 400 mln zt—dla 2020 r.,

3) 600 min zt—dla 2021 r.,

4) 800 min zt—dla 2022 r.,

5) 1000 mln zt— dla kazdego roku w okresie 2023 — 2025,

6) 1200 min zt—dla 2026 r. i dla kazdego kolejnego roku

— pomniejszonej, odpowiednio w kazdym roku, o laczng wartosé przypadajacych na dany rok
wstepnych kwot zapotrzebowania na srodki zabezpieczajgce stosowanie doplat, dotyczacych
zawartych przez Bank uméw, o ktérych mowa w art. 12 ust. 1, nie mniejszg jednak niz 12-
krotnos$¢ facznej kwoty doplat wyptaconych z Funduszu Doplat w ostatnim pelnym miesigcu
na podstawie wnioskéw, o ktérych mowa w art. 19 ust. 1.

2. W przypadku wplywu do Banku wniosku, o ktérym mowa w art. 12 ust. 1, dla
ktorego nie jest spetiony warunek, o ktérym mowa w ust. 1, Bank niezwlocznie oglasza w
Biuletynie Informacji Publicznej informacje o wstrzymaniu zawierania nowych uméw w
sprawie stosowania doptat, w przypadku ktérych planowany pierwszy okres doplatowy
przypada:

1)  wroku, dla ktérego nastapilo przekroczenie aktualnego limitu kwalifikacji, lub
2) wjednym z lat poprzedzajgcych rok, o ktérym mowa w pkt 1.

3. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 2, zawieranie przez Bank kolejnych umoéw, o
ktérych mowa w art. 12 ust. 1, moze nastgpi¢ wylgcznie w przypadku zwigkszenia limitow
kwalifikacji skutkujacych mozliwoscig spetnienia warunku, o ktéorym mowa w ust. 1, z uwagi
na nizsze wykorzystanie srodkéw Funduszu Doplat w stosunku do wstepnych kwot
zapotrzebowania, ktére zmniejszyly limit zgodnie z art. 12 ust. 5.

4. Bank oglasza w Biuletynie Informacji Publicznej informacj¢ o aktualnych limitach

kwalifikacji, wedtug stanu na koniec kazdego miesigca.

Art. 29. 1. Z uwzglednieniem ust. 3 oraz art. 28 ust. 1, maksymalny limit wydatkow
budzetu panstwa, do wysokosci ktorych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doplat z
przeznaczeniem na sfinansowanie wyplaty doptat, nie moze w poszczegélnych latach
przekroczy¢:

1) w2019r.—400 mln zk
2) w2020r.—800 miln zk;
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3) w2021 r.—1200 min zk

4)  w2022r.— 1600 mln zt

5) w2023 r.—2000 mln zk

6) w2024 r.—2000 min zk

7) w2025 r.—2000 min zk

8) w2026 r.—2000 min zk,

9) w2027 r.—2000 min z;

10) w2028 r. —2000 min zt.

2. W budzecie paristwa tworzy si¢ rezerwe celowg na zasilenie Funduszu Doptat z
przeznaczeniem na sfinansowanie wydatkdw, o ktorych mowa w ust. 1. W danym roku
rezerwe celowg okresla si¢ z uwzglednieniem ponizszych warunkéw:

1) do sfinansowania wyplaty doptat w pierwszej kolejnosci przyjmuje si¢ dostgpne srodki
Funduszu Doptat, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2 pkt 4a ustawy z dnia 5 grudnia 2002 r.
o doplatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o stalej stopie procentowej,
ktére zgodnie z planem finansowym Funduszu Doptat bedg mogty zosta¢ przeznaczone
na sfinansowanie wydatkdw, o ktérych mowa w ust. 1;

2) kwota rezerwy celowej nie jest nizsza niz przyjeta dla tego roku kwota wskazana w art.
28 ust. 1.

3. Minister wilasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa monitoruje wykorzystanie limitu srodkow, o ktérym
mowa w ust. 1.

4. W przypadku gdy taczna kwota doptat wyptaconych z Funduszu Doptat w ostatnim
pelnym miesigcu na podstawie wnioskow, o ktérych mowa w art. 19 ust. 1, osiggnie
rownowartos¢ 1/12 kwoty okreslonej jako 90% maksymalnego limitu, o ktorym mowa w ust.
1, dla tego roku:

1) wstrzymuje si¢ przyjmowanie nowych wnioskow o doplaty, o ktérych mowa w art. 14
ust. 1;

2) w przypadku dopfat juz stosowanych wstrzymuje si¢ wydawanie decyzji
administracyjnych, w wyniku ktorych miesigczna wysokos¢ doplaty ulegataby
zwigkszeniu w kolejnych miesigcach okresow doptatowych.

5. Bank ogtlasza w Biuletynie Informacji Publicznej informacje o wystapieniu zdarzenia,

o ktorym mowa ust. 4.



6. Informacje, o ktérych mowa w ust. 5 oraz art. 28 ust. 2, Bank przekazuje
niezwlocznie  ministrowi  wiasciwemu do spraw budownictwa, planowania i

zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz samorzadowym posrednikom.

Art. 30. 1. Srodki Funduszu Doplat przeznaczone na doplaty do czynszu, w czesci
niewykorzystanej do korica roku budzetowego, podlegaja odprowadzeniu do budzetu panstwa
na rachunek biezacy wydatkow tego roku, ministra wiasciwego do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, do dnia 31 stycznia
nastgpnego roku.

2. Srodki Funduszu Doptat pochodzgce ze zwrotu doplat do czynszu wyplaconego w

poprzednich latach budzetowych stanowig dochody budzetu parnistwa.

Art. 31. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w terminie do dnia 31 marca 2025 r., przedstawi Radzie
Ministréw informacje o realizacji celow ustawy wraz z oceng realizacji i rekomendacjami w

zakresie kontynuacji rozwiazan okreslonych w ustawie.

Art. 32. Ustawa wchodzi w zycie z dniem | stycznia 2019 r., z wyjatkiem art. 7, art. 8 i

art. 12, ktére wchodzg w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

ZA ZGODNOSC POD WZGLEDEM PRAWNYM,
LEGISLACYINYM I REDAKCYINYM

Dorota Chlebosz

Dyrektor Departamentu Prawnego

w Ministerstwie [nwestycji i Rozwoju

/- podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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Uzasadnienie

Wstep

27 wrzeénia 2016 r. Rada Ministréw podjeta uchwate nr115/2016 w sprawie przyjecia Narodowego
Programu Mieszkaniowego. Dokument ten zawiera cze$¢ diagnostyczng opisujacg — na podstawie
analizy danych statystycznych — podstawowe problemy polskiego mieszkalnictwa. Na podstawie
szczegbtowej diagnozy sformufowano cele polityki mieszkaniowej w perspektywie do 2030 r. oraz
towarzyszace im dziatania, ktére powinny przyczynic sie do realizacji tych celéw. Po ok. 1,5 roku
funkcjonowania Programu nastepuje reorientacja czesci zapowiadanych instrumentéw, wynikajaca
z rekomendacji Rady Mieszkalnictwa, powotanej przez Prezesa Rady Ministrow 29 stycznia 2018 r.

Podstawowe przesadzenie Rady Mieszkalnictwa dotyczy rezygnacji z planowanego systemu wsparcia
oszczedzania na cele mieszkaniowe na rzecz systemu doptat do czynszdw. Zmiana ta lepiej odwzoro-
wuje najwazniejszy cel polityki mieszkaniowej w Polsce, jakim jest brak dostgpnych mieszkan dla
osdb, ktérych dochody sg zbyt wysokie, aby ubiegac sie o mieszkania gminne, i jednoczesnie zbyt
niskie, aby zaciggnaé kredyt na zakup wlasnego mieszkania. Szacuje sie, ze w podobnej sytuacji jest
ok. 40% spotfeczenstwa, w tym gtéwnie miode osoby rozpoczynajgce kariere zawodowa. Problemem
w ich sytuacji jest nie tylko niska wysokos¢ dochoddw (nizsza niz w innych grupach wiekowych), ale
réwniez forma umowy o prace (umowy na czas okreslony, umowy zlecenia lub umowy o dzieto, ktére
nie gwarantujg zdolnosci kredytowej niezbedne]j do zaciggniecia dtugoletniego kredytu mieszkanio-
wego).

Docelowo problem mieszkaniowy bedzie rowniez udziatem osob starszych, ktére stanowiag coraz
wiekszy odsetek spoteczeristwa. Doswiadczenia krajéw zachodnio- i pétnocnoeuropejskich wskazujg,
e ta grupa spoteczenstwa bedzie generowata coraz wyzszy popyt na mieszkania na wynajem, gdzie
zamieszkiwanie jest potaczone z zapewnieniem dodatkowych ustug opiekuriczych.

Obecny rynek mieszkaniowy nie wygenerowat segmentu mieszkarn na wynajem, dostgpnych dla wy-
zej zdefiniowanej grupy. Przede wszystkim na niszowg skale dziataja dotychczas prywatni inwestorzy
instytucjonalni oferujacy najem mieszkarn w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Proba
popularyzacji tej formy najmu byly dziatania Banku Gospodarstwa Krajowego (inwestycje funduszy
inwestycyjnych BGK, ktérych aktywa sg zarzadzane przez BGK Nieruchomosci S.A.). Aby wzmocnic ten
sektor rynku i zapewni¢ odpowiednig liczbe mieszkan na.wynajem, niezbedne sg jednak inwestycje
innych podmiotéw, dziatajacych zaréwno na zasadach spotecznych/not-for-profit (towarzystwa bu-
downictwa spolecznego, spétdzielnie mieszkaniowe) jak i na zasadach rynkowych (np. deweloperzy).

Rekomendowane w ustawie rozwiazanie w formie doptat do czynszu realizuje 2 gtdwne cele:

1) cel spoteczny, poprzez adresowanie doptat do oséb o dochodach uniemozliwiajacych samodziel-
ny zakup mieszkania o odpowiednim standardzie na obecnym rynku mieszkaniowym;

2) cel inwestycyiny, poprzez adresowanie doptat do osdb zasiedlajgcych nowe budynki, ktérych re-
alizacja zwieksza wolumen inwestycji mieszkaniowych.

Dodatkowo doptaty do czynszu wzmacniajg wymiar lokalny polityki mieszkaniowej, poprzez wiodaca
role samorzaddow gminnych w wyborze inwestora i kwalifikacji najemcéw. Ponadto dopfaty moga byc
rowniez elementem polityki zachecajgcej do inwestycji na terenach poddawanych rewitalizacji
(o doptaty do czynszu mozna sie ubiegac rowniez w przypadku budynkow mieszkalnych poddanych
remontom lub przebudowie, znajdujgcych sie na terenach Specjalnych Stref Rewitalizacji).

W ramach realizacji celu spotecznego system doptat do czynszow uzupetnia instrumentarium polityki
prorodzinnej (w tym programu ,Rodzina 500+"), odpowiadajac na wyniki badan spotecznych, z ktoé-
rych mozna wnioskowac, ze jednym z podstawowych czynnikdw wptywajacych na decyzje o zatozeniu
rodziny i posiadaniu dzieci jest zapewnienie odpowiednich warunkéw mieszkaniowych.



Najistotniejsze rozwigzania zawarte w projekcie ustawy obejmujg:

— wprowadzenie systemu dopfat do czynszéw dla gospodarstw domowych spetniajacych ustawo-
we kryteria dochodowe,

— stosowanie doptat w przypadku nowo budowanych mieszkan oraz mieszkan na obszarach pod-
dawanych rewitalizacji,

— przyznawanie dopfat na 9 lat, z tym Ze po 3. i 6. roku stosowania ich wysokos¢ bedzie zmniejsza-
na,

— uzaleznienie wysokosci dopfaty od lokalnego kosztu budowy mieszkan oraz od powierzchni zaj-
mowanego mieszkania, przy ograniczeniach zwigzanych z liczbg cztonkéw gospodarstwa domo-
wego,

— weryfikacje prawa do doptat co 3 lata pod katem dalszego spetniania kryteriéw dochodowych
(dodatkowo weryfikacja bedzie mogta by¢ przeprowadzana na wniosek najemcy zwiazany ze
zmiang liczby cztonkéw gospodarstwa domowego),

— nabdr najemcéw prowadzony przez gminy (ktére bedg mogty korzystaé réwniez z posrednictwa
spotek gminnych), z uwzglednieniem kryteriéw okreslanych przez rade gminy,

— zawieranie umowy najmu z najemcg przez inwestora, po zbadaniu zdolnosci do terminowego
optacania czynszu.

Program bedzie finansowany ze Srodkéw Funduszu Doptat, w ramach wydatkéw okreélonych w Na-
rodowym Programie Mieszkaniowym na wsparcie systemu oszczedzania na cele mieszkaniowe.
W zatozeniu projektodawcy nastapi ptynne przejscie od realizowanych dotychczas programéw
wsparcia oséb fizycznych w nabyciu wtasnego mieszkania (,,Rodzina na swoim”, ,Mieszkanie dla mto-
dych”) do programu finansowania dopfat do czynszéw.

Prognoza wydatkow budzetowych w latach 2017-2028 (min zl) na programy adresowane do 0sob fizycznyeh, od
2019 r. —wydatki po wprowadzeniu programu doplat do czynszéw

2017 2018 | 2019 | 2020 2021 2022 2023 2024 | 2025 | 2026 2027
Rodzina na swoim 319 355 250 150 - - - = & - =
Mieszkanie dla'mlodych 746 762 15 12 9 6 3 . = = =
Doplaty do.czynszéw 2 2 400 800 1200 1600 2000 2000 2000 2000 2000
Razem 1065 | 1117 { 665 962 1209 | 1606 | 2003 | 2000 | 2000 | 2000 | 2000

Skutki finansowe programu zostaly uwzglednione na poziomie, ktory zapobiegnie sytuacji, ze jakikol-
wiek beneficjent finansowego wsparcia bedzie maégt sig liczy¢ z ryzykiem utraty lub wstrzymania do-
ptat w okresie doptatowym. Przedstawione kwoty w petni zabezpieczajg pewnosc dla najemcow
i inwestoréw, jednak w praktyce wydatki budzetowe powinny by¢ nizsze. Przy zatozeniu ze do syste-
mu co roku wchodzi 50 tys. gospodarstw domowych realne wydatki nie powinny docelowo (w 2026
r.) przekroczy¢ kwoty 1,1 min zt.

Operacyjnie program bedzie obstugiwany przez samorzady gminne i Bank Gospodarstwa Krajowego,
jako podmiot zarzadzajacy Funduszem Doptat.

Zaproponowane razwigzania kierowane s do:

— najemcow — zwiekszajgc ich mozliwosci finansowe i umozliwiajgc ptacenie czynszu rynkowe-
go za mieszkanie, ktérego wynajem zapewnia stabilnos¢ 2yciowg; doptaty do czynszéw moga
sie przyczyni¢ do stworzenia mozliwosci wynajecia samodzielnego mieszkania lub do zwiek-
szenia standardu (np. powierzchniowego) mieszkania i lepszego przystosowania go do po-
trzeb rodziny,

— samorzaddw gminnych — zwiekszajgc zakres dostepnych instrumentow lokalnej polityki
mieszkaniowej; samorzady beda miaty mozliwos¢ zwiekszenia zasobu mieszkaniowego na
swoim terenie oraz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci bez bezpo-
sredniego angazowania Srodkow publicznych w realizacje inwestycji mieszkaniowych,

—  inwestoréw — umozliwiajgc im rozszerzenie dotychczasowej skali dziatalnosci o nowy rynek
z duzym potencjatem na stabilne i dlugoletnie irédio przychodéw czynszowych; dzieki zasto-
sowaniu doptat do czynszéw oraz wiaczeniu gmin w proces naboru najemcéw zmniejsza sie




ryzyko braku odpowiedniego popytu na mieszkania na wynajem budowane w oparciu o zasa-
dy rynkowe.

Uzasadnienie szczegdfowe proponowanych rozwigzari

Proponowany tytut ustawy odzwierciedla zasadnicze cele, jakim ma stuzy¢ przedtozony projekt roz-
wigzan prawnych, tj. cel pomocy finansowej w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osobom o do-
chodach uniemozliwiajgcych im samodzielny zakup lub najem mieszkania o odpowiednim standar-
dzie w warunkach komercyjnych oraz zwiekszenie zaangazowania inwestorow w rozwoj rynku miesz-
kan na wynajem.

I. Przepisy ogdlne

W rozdziale 1. projektu ustawy zawarto przepisy okreslajgce przedmiot regulacji ustawowej (art. 1)
oraz definicje podstawowych poje¢ stosowanych w przepisach szczegétowych przedmiotowego aktu
normatywnego (art. 2). Ich celem jest zwiezte przedstawienie tresci ustawy, a takie zapewnienie
przejrzystosci i syntetycznosci tekstu prawnego oraz zrozumiatosci opisu norm zawartych w poszcze-
golnych przepisach.

Zgodnie z art. 1 ustawa okresla zasady stosowania doptat pokrywajacych czes¢ czynszu za najem
mieszkania, ktérego dotyczyta inwestycja mieszkaniowa w rozumieniu nadanym przez niniejszg usta-
we (czyli mieszkania utworzonego w wyniku np. budowy budynku mieszkalnego albo mieszkania
w poddanym remontowi budynku mieszkalnym znajdujacym sie na obszarze Specjalnej Strefy Rewi-
talizacji).

W art. 2 okreslono znaczenie najwazniejszych stosowanych w projekcie ustawy sformutowan,
ograniczajgc w niektérych przypadkach na potrzeby projektowanej ustawy zakres definicji funkcjonu-
jacych na gruncie innych aktéw normatywnych. W zwigzku z tym w przedmiotowym przepisie zdefi-
niowano m. in. pojecie:

— mieszkania, rozumianego jako samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 zdanie
pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892 oraz
z 2017 r. poz. 1529), znajdujacy sie w budynku, w sktad ktérego wchodza co najmniej dwa lo-
kale; pojecie mieszkania na gruncie projektowanej ustawy funkcjonuje przy tym wytacznie na
okreslenie lokalu mieszkalnego, w zwigzku z najmem ktorego moga by¢ stosowane doptaty
do czynszu (i, jak wczesniej wspomniano, w zwigzku z inwestycjg mieszkaniowa w rozumieniu
przedmiotowej ustawy);

— inwestycji mieszkaniowej, czyli przedsiewziecia, w wyniku ktdrego powstanie budynek miesz-
kalny, w ktérym zostanie wyodrebnione przynajmniej jedno mieszkanie (tj. lokal, w zwigzku
z najmem ktorego mogg by¢ stosowane doptaty), albo wykonania robét budowlanych pole-
gajacych na remoncie lub przebudowie budynku mieszkalnego znajdujacego sie na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji, o ktérej mowa w ustawie z dnia 9 paZdziernika 2015 r. o rewi-
talizacji [(Dz. U, z 2017 r. poz. 1023, 1529 i 1566); w tym przypadku réwniez mieszkanie obje-
te tymi robotami jest lokalem zwigzanym z mozliwoscig stosowania doptat;

— inwestora, ktorym, w celu zagwarantowania réwnosci w dostepie do systemu, moze by¢ kaz-
dy podmiot realizujgcy inwestycje mieszkaniowa w rozumieniu ustawy, np. deweloper, towa-
rzystwo budownictwa spotecznego, spotdzielnia mieszkaniowa, osoba fizyczna etc.;

— pospodarstwa domowego, tj. gospodarstwa prowadzonego przez najemce (rozumianego
rowniez jako osoba ubiegajgca sie o zawarcie umowy najmu) albo przez najemce wspadlnie
z osobami stale z nim zamieszkujgcymi, np. pozostajgcymi z nim w relacji wynikajgcej z po-
krewieristwa lub powinowactwa (w zakresie pojecia miesci sie gospodarstwo domowe pro-
wadzone przez najemce, przyktadowo, z mationkiem niebedacym wspdtnajemca mieszkania,
konkubentem, dzie¢mi, dziadkami, osobg przysposabiajgca lub przysposobiong, rodzen-
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stwem, tesciami, ale rowniez z innymi osobami, pod warunkiem, ze osoby te, jak wspomnia-
no, stale zamieszkujg z najemca);

— samorzgdowego posrednika, czyli gminy lub spdtki gminnej posredniczacej w wyptacie do-
ptat; tak szeroka definicja umozliwia gminom korzystanie w ramach systemu doptat z po-
srednictwa spétek komunalnych specjalizujgcych sie w zarzadzaniu budynkami mieszkalnymi
oraz budowie nowych mieszkan;

— pierwszego zasiedl|enia, stanowigcego pierwsze oddanie do uzytkowania mieszkania objetego
prawem do doptat na podstawie umowy najmu (przez to pojecie rozumie sie zatem pierwsze
po zakonczeniu inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu niniejszej ustawy oddanie na pod-
stawie umowy najmu mieszkania do uzytkowania, czyli oddanie mieszkania do uiywania
pierwszemu najemcy w ,historii” tego mieszkania po zakonczeniu inwestycji, rowniez tej po-
legajgcej na remoncie); w ramach tej definicji doprecyzowano rowniez, ze mozliwa jest sytu-
acja, w ktorej inwestor po zakoriczeniu inwestycji sprzedaje mieszkania innemu podmiotowi
prowadzgcemu dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie wynajmu mieszkan; przepis ten jedno-
znacznie przesadza rowniez, ze inwestor moze dziatac takie przez posrednika, ktéry na pod-
stawie umowy z inwestorem dokonuje w jego imieniu czynnoséci zwigzanych z najmem (np.
zawiera umowy najmu, zarzadza budynkiem, windykuje naleznosci czynszowe etc.).

1l Doptaty do czynszu

W rozdziale 2. zawarto przepisy okreslajace istote doptat do czynszu oraz warunki ich stosowania
(art. 3-10). Wskazujg one zatem beneficjentow wsparcia (w tym ograniczenia w ubieganiu sie o do-
ptaty), wysokos¢ dopfat i okres ich stosowania, a takie inne wymogi warunkujgce przystapienie do
systemu. Majg one zapewni¢ adekwatng do zatozeri polityki mieszkaniowej paristwa efektywnosc
instrumentu.

Zgodnie z art. 3 dopfaty przystugujg najemcy mieszkania, ktérego dotyczyta inwestycja mieszkaniowa
W rozumieniu ustawy. Zakres tej normy wyznacza dwie kluczowe przestanki stosowania finansowego
wsparcia wprowadzanego projektowang ustawg. Zgodnie z pierwszg z nich o doptaty moze ubiegac
sie wylacznie najemca. Z kregu ubiegajgcych zostaly zatem wykluczone osoby bedace wprawdzie
cztonkami gospodarstwa domowego najemcy oraz zamieszkujace i gospodarujgce z nim w danym
mieszkaniu, ale ktére nie sg strong umowy najmu mieszkania (mimo ze projektodawca ujmuje w za-
kresie pojecia najemcy rowniez osoby ubiegajgce sie 0 najem, z brzmienia przepiséw regulujacych
zasady ubiegania sie o doptaty wynika, ze wniosek o doptaty moze ztozy¢ wytgcznie osoba, ktéra juz
zawarla umowe najmu). Druga przestanke wyznacza pojecie mieszkania. Nalezy powtdrzyé, ze na
gruncie projektowanego aktu pojecie to funkcjonuje wytgcznie na okreslenie samodzielnych lokali
mieszkalnych, z ktérych najmem zwigzana jest mozliwo$¢ stosowania doptat. Takie lokale muszg byc
przy tym zwigzane z inwestycja mieszkaniowa w rozumieniu projektowanej ustawy. Inwestycje
w tym znaczeniu stanowi, po pierwsze, przedsiewziecie prowadzace do powstania budynku miesz-
kalnego, w ktérym zostanie wyodrebniony przynajmniej jeden lokal objety mozliwoscig stosowania
doptat. Takie przedsiewziecie moze polegac nie tylko na budowie budynku mieszkalnego, ale rowniez
na przebudowie skutkujgcej zmiang sposobu uzytkowania budynku niemieszkalnego na budynek
mieszkalny. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w drugim przypadku nie wprowadzono zastrzezenia, zgod-
nie z ktérym budynek powinien byé potozony w Specjalnej Strefie Rewitalizacji. Takie zastrzezenie
zawarto natomiast w odniesieniu do drugiego typu inwestycji mieszkaniowych objetych zakresem
projektowanej ustawy. Inwestycja w tym kontekscie jest bowiem wykonanie robét budowlanych
polegajacych na remoncie lub przebudowie istniejacego budynku mieszkalnego potoionego we
wspomnianej strefie. Rozwigzanie to ma na celu stymulowanie podejmowania inwestycji poprawiaja-
cych standard budynkéw na obszarach objetych rewitalizacja. W konsekwencji rowniez najemcom
mieszkan znajdujacych sie w takich budynkach przystuguja doptaty na zasadach okreslonych w pro-
jektowanej ustawie.

Art. 4 wprowadza ograniczenia dla najemcéw mieszkari objetych mozliwoscia stosowania doptat,
ktére skutkuja wytaczeniem ich z grona beneficjentow wsparcia. W tym kontekscie trzeba wspo-
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mnie¢, ze nie nalezy myli¢ tych warunkéw z warunkami, ktérych spetnienie uprawnia do najmu ww.
mieszkan, uregulowanymi w dalsze] czesci projektowanej ustawy. Jezeli osoba ubiegajgca sig o najem
spetnia warunki wskazane w zasadach naboru najemcéw, moze wynajgé mieszkanie nawet wowczas,
gdy nie posiada prawa do doptat (nie spetnia warunkéw dla beneficjentéw doptat) lub z roznych
wzgledéw nie zamierza ubiegaé sie o dopfaty (mimo ze spetnia warunki dla beneficjentow doptat).
Z drugiej jednak strony, osoba, ktéra w okresie ubiegania sig o najem nie spetnia warunkéw do za-
warcia umowy najmu, de facto nie bedzie beneficjentem doptat, gdyz nie wynajmie mieszkania obje-
tego moizliwoscig stosowania doptat. Warunki najmu maja zatem posredni wptyw na prawo do do-
ptat. Ponadto z uwagi na to, Ze projektodawca nie limituje okresu, w ktérym wniosek o doptaty moze
byé ztozony, najemca, ktéry nie posiada prawa do doptat lub z réznych wzgledow nie ubiega sie
o doptaty w okresie tuz po zawarciu umowy najmu, bedzie mdgt ztozy¢ wniosek w przysztosci, np.
w sytuacji, gdy zacznie spetnia¢ warunki dla beneficjentéw doptat (ograniczeniu podlega jedynie
okres, jaki uptynat od zakoriczenia inwestycji mieszkaniowej do pierwszego zasiedlenia, co zostanie
omowione w dalsze] czesci niniejszego uzasadnienia).

Doptaty moga zostac udzielone, jezeli najemca jest osobg fizyczng. Projektowana ustawa wprowadza
jednak w tym wzgledzie ograniczenia dotyczace obywatelstwa. Beneficjent doptat powinien by¢
obywatelem Polski i zamieszkiwa¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej albo cudzoziemcem prze-
bywajacym na terytorium Polski na podstawie jednego z okreslonych w projektowane]j ustawie do-
kumentdéw. Cel takiego ograniczenia wyznacza cel projektowane]j ustawy stanowigcej odpowiedzZ na
zdiagnozowane potrzeby mieszkaniowe Polakow.

Ponadto w dniu zloienia wniosku o doptaty najemca nie moze by¢ wiascicielem lub wspotwiascicie-
lem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, lub budynku, jezeli jego udziat
w przypadku zniesienia wspétwiasnosci obejmowatby co najmniej jeden lokal mieszkalny ani nie mo-
7e mu przystugiwaé w catodei lub w czesci spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ktérego
przedmiotem jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny. Jest to motywowane charakterem in-
strumentu, ktéry ma za zadanie wspiera¢ osoby mniej zamozne, napotykajgce trudnosci finansowe
zwiazane z utrzymaniem wynajmowanych mieszkan. Poza tytutami umozliwiajgcymi wtadanie nieru-
chomoécig jako wiasciciel ograniczono réwniez prawo do ubiegania sie o dopfaty najemcom innych
okreélonych rodzajowo lokali mieszkalnych (innych niz lokale ohjete prawem do doptat), a takze oso-
bom, ktdérym przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu. W pierwszym wskazanym przy-
padku zakaz odnosi sie do najemcéw innych niz mieszkanie, w zwigzku z najmem ktérego s3 stoso-
wane doptaty, lokali mieszkalnych powstatych z wykorzystaniem preferencyjnego finansowego
wsparcia udzielanego na mocy ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o niektdrych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2017 r. poz. 79 i 1442), a takze najemcow lokali wchodzgcych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Pierwsze wylaczenie wynika z faktu, ze najemca nie moze
wynajmowaé dwéch mieszkar, z najmem ktorych sa stosowane dopfaty. Rozstrzygniecie w kontek-
$cie 0séb uprawnionych do najmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest
natomiast konsekwencja tego, ze do takich oséb skierowane sg najbardziej angazujgce wtadze pu-
bliczne dziatania wspierajgce zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych. Celem instrumentu nie jest za-
stapienie funkcji realizowanych przez zaséb komunalny czy powielanie rozwigzan funkcjonujacych
w ramach innych instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa, np. dodatkdw mieszkaniowych. Najemcy
ww. lokali ptacg ponadto znacznie niZszy czynsz niz najemcy lokali na rynku komercyjnym. Zgodnie
z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego wynosi on przecigtnie 4,51 2t/m*. W przypadku lokali
objetych mozliwoscig stosowania doptat czynsz, co do zasady, bedzie natomiast ustalany na poziomie
rynkowym. Z uwagi na to, ze doptata w pierwszych trzech latach uzytkowania mieszkania wyniesie
ok. 6 zt/m?, za$ przecietny czynsz rynkowy to 25-40 zt/m?, najemcy lokali komunalnych i tak beda
ponosili mniejsze obcigzenia z tytutu uzytkowania mieszkania niz najemcy lokali o czynszu rynkowym.
Nie nalezy rowniez zapominaé, ze najemcy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gmi-
ny korzystajg z preferencji polegajgcej na pewnosci najmu {pod warunkiem regularnego opfacania
czynszu) i nie podlegajg — poza momentem ubiegania sie o najem — okresowym badaniom docho-
déw. Dlatego pomimo ich wylgczenia z mozliwosci ubiegania sie o doptate do czynszu, najemcy
mieszkan komunalnych nadal s objeci najbardzie] intensywnym wsparciem mieszkaniowym.

Ograniczenia majgtkowe dla beneficjentéw doptat zostaty rowniez wprowadzone w toku uzyskiwania
doptat. W okresie otrzymywania doptat najemca nie moze by¢ bowiem:



— wlasdcicielem lub wspdtwiascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego,

— osobg, ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu (w catosci lub w czesci)
lub spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, ktérego przedmiotem jest lokal mieszkalny lub
dom jednorodzinny,

— wtfascicielem |ub wspotwiascicielem budynku, jezeli jego udziat w przypadku zniesienia
wspotwiasnosci obejmowatby co najmniej jeden lokal mieszkalny,

— wspomnianym juz najemcq lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad mieszkaniowego zaso-
bu gminy lub lokalu mieszkalnego utworzonego przy wykorzystaniu wsparcia, o ktérym mo-
wa w ustawie z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o niektdrych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (innego niz lokal objety prawem do doptat).

Projektodawca wprowadza jednak w zakresie warunku dotyczacego tytutu wiasnosci i spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu w okresie uzyskiwania dopfat jedno kluczowe odstepstwo. W oce-
nie projektodawcy niezasadne jest bowiem pozbawianie doptat najemce, ktéry w okresie ich stoso-
wania stanie sig, przyktadowo, wspotwiascicielem budynku w wyniku niezaleznych od niego przyczyn,
tj. w drodze postepowania spadkowego.

Powyzsze ograniczenia w dniu ztozenia wniosku o doptaty przez najemce oraz w okresie stosowania
doptat wobec tego najemcy dotyczg rowniez pozostatych oséb wchodzgeych w sktad gospodarstwa
domowego najemcy. Najemca uzyskujgcy doptaty nie moze ponadto podnajmowadé lokalu mieszkal-
nego lub czesci lokalu mieszkalnego, w zwigzku z najmem ktorego s stosowane dopfaty, co wynika
z podstawowego zatozenia systemu, zgodnie z ktdrym mieszkanie powinno zaspokaja¢ wtasne po-
trzeby mieszkaniowe najemcy oraz innych oséb wchodzgcych w skfad jego gospodarstwa domowego.

W art. 5 okreslone zostaly ograniczenia dochodowe dla beneficjentéw doptat, zapewniajgce kiero-
wanie finansowego wsparcia do tych osob, ktore wymagajg szczegolnego zainteresowania ze strony
panstwa w kontekscie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. W mys| tego przepisu doptaty nie bedg
mogty by¢ udzielane, jezeli sredni miesieczny dochod gospodarstwa domowego najemcy w okresie
podlegajacym analizie przekracza w przypadku gospodarstw jednoosobowych 60% ostatnio ogtoszo-
nego przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego przecietnego wynagrodzenia w gospodarce
narodowej, publikowanego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emery-
turach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych [(Dz. U. z 2017 r. poz. 1383, 1386 i 2120 oraz
z 2018 r. poz. 138); podstawa jest tu ostatni w stosunku do dnia ztozenia wniosku o doptaty komuni-
kat Prezesa GUS; przyktadowo w przypadku wniosku ztozonego w styczniu 2022 r. bedzie to komuni-
kat za 2020 r., w przypadku zas wniosku ztozonego w marcu 2022 r. lub sierpniu 2022 r. — komunikat
za 2021 r., mimo Ze punktem odniesienia w przypadku gospodarstwa domowego najemcy sg docho-
dy, odpowiednio, za 2020 r., 2020 r. i 2021 r.]. W przypadku pozostatych gospodarstw domowych
limit ten zwieksza sie o 30% za kazdg kolejng osobe w gospodarstwie (przyktadowo w gospodarstwie
trzyosobowym limit ten bedzie wynosit 120% przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodo-
wej).

Ograniczenia dochodowe zostaty okreslone po szczegdlowej analizie obejmujgcej mozliwosé zakupu
mieszkania o standardowej powierzchni (uzaleznionej od cen na rynku lub wynajmu mieszkania
o0 czynszu rynkowym na poszczegélnych rynkach mieszkaniowych, dla ktérych istnieja oficjalne dane
w tym zakresie, gromadzone przez Narodowy Bank Polski). W analizie przyjeto, ze czynsz najmu lub
rata kredytu nie powinna przekracza¢ 40% wydatkéw gospodarstwa domowego. Dodatkowo przyje-
to, ze kazde gospodarstwo domowe musi pokry¢ inne wydatki, okreslone na poziomie minimum so-
cjalnego.



Ostateczne propozycje limitéw dochodowych, ustalonych w oparciu o dane dotyczace przecigtnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej za 2017 r., prezentuje ponizsza tabela.

Tabela. Progi dochodowe umoziiwiajgce ubieganie sie o dopfaty do czynszow, wedfug danych
za 2017 r.

Gospodarstwo domowe Rrogdochedowy
% wzt w zt/os
1-osobowe 60,0 2562,91 2562,91
2-osobowe 90,0 3844,36 1922,18
3-osobowe 120,0 5125,81 1708,60
4-osobowe 150,0 6 407,27 1601,82
5-osobowe 180,0 7 688,72 1537,74
6-osobowe 210,0 8970,17 1495,03

Omawiajac zagadnienie ograniczert dochodowych, nalezy zauwazy¢, ie ze wzgledéw praktycznych,
motywowanych terminami wynikajgcymi z procedury rozliczen podatkowych, projektodawca zrdzni-
cowat okresy podlegajace badaniu pod wzgledem spetniania przez gospodarstwo domowe najemcy
kryterium dochodowego w zaleznosci od daty ztozenia wniosku o doptaty. W przypadku wnioskéw
ztozonych w okresie od 1 stycznia do 31 lipca danego roku sredni miesieczny dochdd gospodarstwa
domowego ustala sie w oparciu o dane z roku kalendarzowego poprzedzajacego rok, po uplywie kto-
rego najemca skiada wniosek (w przypadku wniosku ztozonego w marcu 2022 r. punktem odniesienia
beds zatem dochody za rok 2020), natomiast w przypadku wnioskéw ztozonych w okresie od 1 sierp-
nia do 31 grudnia danego roku — dane za rok kalendarzowy, po uptywie ktérego najemca skiada
wniosek (w przypadku wniosku ztozonego we wrzesniu 2022 r. punktem odniesienia beds zatem
dochody za rok 2021).

W celu zapewnienia adekwatnego do aktualnej sytuacji dochodowe] gospodarstwa domowego od-
niesienia dla oceny spetniania przez gospodarstwo domowe najemcy kryterium dochodowego pro-
jektodawca wprowadzit ponadto obowigzek korekty wysokodci dochodéw tego gospodarstwa
w oparciu o wysokos¢ dochodu utraconego i uzyskanego. W przypadku gdy cztonek gospodarstwa
domowego w analizowanym okresie utracit dochdd, dochodu tego nie uwzglednia sie przy obliczaniu
sredniego miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego. Przy dokonywaniu takiego obliczenia
uwzglednia sie natomiast wysokos$¢ dochodu uzyskanego przez cztonka gospodarstwa domowego
pod warunkiem, ze dochéd ten jest nadal uzyskiwany przez te osobe (z uwagi na ww. cel przepisu
i wspomniany warunek przyjmuje sie przy tym, ze dochad ten byt uzyskiwany we wszystkich miesia-
cach analizowanego okresu).

Art. 6 wprowadza natomiast warunki dotyczace mieszkania. Lokal mieszkalny objety mozliwoscig
stosowania doptat charakteryzuje sie tym, ze:

— stuzy zaspokojeniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych najemcy i pozostatych oséb wchodza-
cych w skiad gospodarstwa domowego najemcy (oznacza to, Ze najemca i pozostate osoby,
ktérych dochody brane sg pod uwage przy ustalaniu spetnienia przez beneficjenta doptat wa-
runku dochodowego, faktycznie w tym mieszkaniu zamieszkujg; wyklucza to mozliwosé fik-
cyjnego dokwaterowywania w celu zwiekszenia limitu dochodowego uprawniajacego do do-
ptat oraz réwnoczesnego uwzgledniania dochodow danej osoby przy ustalaniu prawa
do doptat w kontekscie np. dwdch lokali objetych mozliwoscig ich stosowania),

— jest uzytkowany przez najemce na zasadzie pierwszego zasiedlenia (zgodnie z definicjg za-
warta w stowniczku do projektowanej ustawy),

— jest potoZzony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (jest to motywowane m. in. potrzebg
rozwijania rodzimego rynku najmu oraz zapewniania celowego i oszczednego wydatkowania
$rodkow publicznych),



— nie jest lokalem wchodzacym w sktad mieszkaniowego zasobu gminy za wyjatkiem mieszkan
wybudowanych przez spotki gminne z wykorzystaniem finansowania zwrotnego udzielonego
na mocy ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownic-
twa mieszkaniowego (cele tego przesgdzenia zostaly omdwione w kontekscie warunkéw ma-
jatkowych dla beneficjentow).

W kontekscie warunku wskazanego w punkcie drugim nalezy zauwazy¢, ze uzasadnieniem dla ograni-
czenia zakresu stosowania doptat do rynku pierwotnego jest proinwestycyjny cel projektowane;j
ustawy. Jak wspomniano we wstepie, ma ona za zadanie pobudzi¢ inwestoréw do wiekszego zaanga-
zowania sie w realizacje inwestycji mieszkaniowych skutkujgcych rozwojem rynku lokali mieszkalnych
na wynajem (w tym gidwnie rozwojem instytucjonalnego rynku takich lokali, na wzdr rozwigzan
upowszechnionych w Europie zachodniej i pdtnocnej), co jest zgodne z diagnozg postawiong w Naro-
dowym Programie Mieszkaniowym. Celem z tym zwigzanym jest réwniez otwarcie instrumentu na
osoby wkraczajgce dopiero w przestrzer zawodowa, ktére majg jeszcze trudnosci w utrzymaniu lokali
mieszkalnych. Dedykowanie im nowego, stabilnego w uzytkowaniu zasobu, zapewni im dobry i godny
start w poczatkowym okresie wyzwan dorostosci.

Niezaleznie od powyiszego projektodawca wprowadza mozliwosé objecia doptatami réwniez tych
lokali, ktdre s juz od pewnego czasu uzytkowane przez najemce na zasadzie pierwszego zasiedlenia.
Do stosowania doptat w takim przypadku konieczne jest jednak to, by pierwsze zasiedlenie tego loka-
lu nastgpito w ciggu 12 miesiecy od daty zakoriczenia inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu projek-
towane] ustawy (limitowi czasowemu podlega zatem, jak wczes$niej wspomniano, nie sama czynnos¢
ztozenia wniosku, ale pierwsze zasiedlenie).

Przepisy art. 7 i 8 regulujg warunki dotyczace inwestycji i naboru najemcow, przesadzajace o prawie
do doptat. W myél art. 7 doptaty moga by¢ udzielone, jezeli z realizacja inwestycji mieszkaniowej
obejmujacej lokale mieszkalne, w ramach najmu ktdrych mogg by¢ stosowane doptaty, jest zwigzana
umowa pomiedzy inwestorem a samorzgdowym posrednikiem wtasciwym miejscowo dla danej in-
westycji. Umowa ta ma precyzowac nie tylko uwarunkowane lokalnie minimalne wymogi w zakresie
inwestyciji (czyli wymogi wynikajace ze specyfiki danej inwestycji, np. dotyczace struktury i standardu
powierzchniowego mieszkarn, dostepnosci budynku i mieszkan dla oséb niepetnosprawnych, standar-
du wykorczenia i minimalnego wyposazenia budynku i mieszkan, dostepu do infrastruktury technicz-
nej i spotecznej, zagospodarowania otoczenia budynku) czy postanowienia istotne z punktu widzenia
samej umowy (np. warunki i konsekwencje jej rozwigzania, rowniez dla systemu dopfat), ale takze:

— uzgodnione przez strony umowy warunki, ktdrych spetnienie uznaje sie za potwierdzenie po-
siadania przez najemce zdolnosci czynszowej (projektowana ustawa okresla w tym wzgledzie
ramy dla takiego ustalenia, ktdére podlegajg doprecyzowaniu przez strony m. in. w odniesie-
niu do lokalnej sytuacji mieszkaniowej; o zdolnosci czynszowej najemcy moze zatem Swiad-
czy¢ spetnienie przez gospodarstwo minimalnego limitu dochodowego, zdolnos¢ do opface-
nia kaucji w okreslonej wysokosci albo oba warunki jednoczesnie),

— liczbe mieszkan, ktdrych dotyczy inwestycja mieszkaniowa, z uwzglednieniem powierzchni
uzytkowej poszczegdlnych mieszkar (czyli lokali objetych mozliwoscig doptat),

— maksymalng wysokosé¢ czynszow w lokalach objetych doptatami,

— planowane terminy rozpoczecia i zakoriczenia naboru wnioskéw o zawarcie umowy najmu
mieszkan, ktorych dotyczy inwestycja mieszkaniowa (poprzez wskazanie roku i kwartatu, je-
zeli nabér nie zostat przeprowadzony przed zawarciem umowy),

— planowany termin pierwszego zasiedlenia mieszkan, ktorych dotyczy inwestycja mieszkanio-
wa (poprzez wskazanie roku i kwartatu),

— okres, przez ktéry lokale mieszkalne, w zwigzku z najmem ktérych moga by¢ stosowane do-
ptaty, beda lokalami mieszkalnymi na wynajem, nie krétszy niz 10 lat od dnia zakoriczenia in-
westycji mieszkaniowej (przyjety dziesiecioletni a nie dziewigcioletni okres jest motywowany
faktem odniesienia okresu uzytkowania mieszkan na zasadach najmu do daty zakonczenia
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inwestycji; jak wczesniej wspomniano, doptaty moga byé stosowane réwniez wobec tych na-
jemcow, ktdrzy po raz pierwszy zasiedlili mieszkanie przed uptywem 12 miesigcy od dnia za-
koriczenia inwestycji), a takie

— dodatkowe warunki wplywajace na stosowanie doptat w zwigzku z najmem mieszkar na te-
renie gminy, na podstawie ktérych odbywa sie nabdr wnioskow o zawarcie umowy najmu
mieszkan, ktérych dotyczy inwestycja mieszkaniowa, w tym kryteria pierwszeristwa majgce
charakter bezwzglednie obowiazujacy, okreslone w uchwale rady gminy (zwane dalej ,kryte-
riami pierwszenstwa”).

Nalezy w tym kontekscie zauwaiy¢, ze dziatania samorzadowego posrednika w ramach systemu do-
ptat wpisuja sie w zadania wiasne gminy w zakresie zaspokajania zbicrowych potrzeb lokalnej wspal-
noty w sferze mieszkaniowej. Doptaty to bowiem kolejny instrument angazujacy gminy, spetniajacy
podobne cele jak projektowany réwnolegle instrument wspierajacy budowe dostepnych mieszkari na
wynajem w ramach wspdtdziatania gminy z inwestorami w formie bezzwrotnego wsparcia w wyso-
kosci 20% kosztow przedsiewziecia. Doptaty sg bowiem dedykowane tym cztonkom lokalnej wspdlno-
ty, ktérzy moga mieé trudnosci w ponoszeniu obcigzen z tytutu najmu mieszkan na rynku komercyj-
nym. Utatwienia przewidziane w ramach projektowanej ustawy beda posrednio skutkowac tym, ze
takie osoby beda mogty zaspokajaé swoje potrzeby mieszkaniowe na rynku, a nie w ramach zasobu
komunalnego (zaséb komunalny bedzie zatem stuzyt docelowo osobom faktycznie potrzebujgcym
wsparcia w tej formie, czyli stabiej uposazonym). Nie nalezy rowniez zapominac o fakultatywnosci
przystapienia samorzadowego posrednika do systemu. Umowa z inwestorem jest dobrowolna. Jezeli
zatem gmina stwierdzi, ze nie ma interesu w przystapieniu do systemu, np. w sytuacji, gdy jest
w stanie sama zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe cztonkéw lokalnej wspdlnoty, z wykorzystaniem
innych instrumentdw (np. budownictwa komunalnego) to tego nie uczyni.

Poza wymogiem dotyczacym inwestycji mieszkaniowej, zwigzanym z koniecznoscig zawarcia umowy
miedzy inwestorem a samorzadowym posrednikiem, mozliwosé stosowania doptat projektodawca
uzaleznit réwniez od dodatkowych warunkow dla najemcéw, motywowanych lokalng sytuacja miesz-
kaniowa (mimo Ze warunki te s3 wymogami warunkujacymi wynajecie mieszkania, a nie uzyskanie
doptat, to przez fakt limitowania dostepu do mieszkan, wpltywajg posrednio na mozliwosé uzyskania
doptat; ich spetnienie gwarantuje bowiem najem lokalu, z najmem ktérego mogg by¢ zwigzane do-
ptaty). Zgodnie z art. 8 okresla je rada gminy w drodze uchwaty jako kryteria pierwszenstwa, na pod-
stawie ktdrych odbywa sie nabdr wnioskéw o zawarcie umowy najmu mieszkan, ktorych dotyczy
inwestycja mieszkaniowa. Nalezy zauwazy¢, ze rada gminy nie ma jednak peinej swobody w wyborze
ww. kryteriéw, Musi w tym wzgledzie skorzystac z katalogu ustawowego, wybierajgc kryteria szcze-
golnie istotne w kontekscie lokalnej sytuacji mieszkaniowej i spotecznej na danym terenie, dokonujac
ich parametryzacji (nie tylko w kontekscie np. wielkosci objetej zakresem kryterium, ale réwniez
w zakresie wartosci przypisanych kryterium pierwszenstwa punktow) i ewentualnego wyodrebnienia
kryteriéow bezwzglednie obowigzujgcych. Katalog ustawowy obejmuje m. in. kryteria dochodowe,
wiekowe, niepetnosprawnosé, tytut prawny do innej nieruchomosci, migracje w celu podjecia pracy
lub nauki, status repatrianta, posiadanie Karty Polaka, status ofiary katastrof naturalnych, wypro-
wadzka z mieszkaniowego zasobu gminy etc. Rada gminy w ww. uchwale moze dookresli¢ ponadto,
przyktadowo, materie wniosku o zawarcie umowy najmu i jego zatacznikéw, materie wynikajaca ze
struktury mieszkan, postepowanie w przypadku rezygnacji osoby ubiegajacej sig o zawarcie umowy
najmu z dalszego uczestnictwa w naborze etc.

W myél art. 9 doptaty wobec danego najemcy stosuje sie przez okres 9 lat, liczac od dnia dokonania
pierwszej w catym cyklu stosowania doptat wptaty na rachunek wynajmujacego. Nie oznacza to jed-
nak, ze doptaty stosuje sie zawsze przez kolejne 9 lat. Okres ten moze by¢ podzielony (doptaty moga
by¢ na pewien czas wstrzymane np. wskutek negatywnej weryfikacji spetniania przez gospodarstwo
domowe warunku dochodowego), ale taczny czas uzyskiwania doptat przez danego najemce nie mo-
ze przekroczyc 9 lat. Potwierdza to ust. 2 tego artykutu, ktory stanowi, ze prawo do dopfat stosowa-
nych przez okres 9 lat przystuguje najemcy jednorazowo. Nalezy w tym kontekscie wspomniec, ze
w przypadku podzielenia okresu 9 lat przy ustalaniu miesiecznej wysokosci doptaty na kolejny okres
(w tym stosowania degresji) uwzglednia sie dotychczasowy taczny okres stosowania doptat w stosun-
ku do danego najemcy (w tym kontekscie wysokos¢ doptaty bedzie ustalana na podstawie sredniego
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkal-
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nych obowigzujgcego w dniu ztozenia wniosku o wznowienie stosowania doptat, powierzchni norma-
tywnej wiasciwej dla daty wniosku o wznowienie oraz wspdfczynnika doptaty uwzgledniajacego do-
tychczasowy okres stosowania doptat wzgledem tego najemey).

Zgodnie z powyzszym w przypadku, gdy inny niz najemca cztonek gospodarstwa domowego najemcy
uzyskujacego doptaty zawrze umowe najmu lokalu, z najmem ktérego jest zwigzana mozliwosé sto-
sowania doptat, rowniez przystuguje mu, co do zasady, prawo do uzyskiwania doptat przez okres 9 lat
(do tego okresu nie wlicza sig, co do zasady, okresu stosowania doptat wobec poprzedniego najemcy;
argumentem dla tego przesadzenia jest niezasadnos¢ pozbawiania mozliwosci korzystania
z finansowego wsparcia, przyktadowo, osdb, ktdre w przesztosci w poczatkowym okresie podejmo-
wania wyzwan dorostosci mieszkaty z rodzicami z powodu braku wystarczajgcych srodkéw do utrzy-
mania sie samodzielnie, np. studentéw).

Projektodawca wprowadza jednak w powyiszym kontekscie istotne zastrzezenie. Prawo do dopfat
w petnym wymiarze czasowym nie przystuguje najemcy, jezeli w skfad jego gospodarstwa domowego
wchodzi osoba, w stosunku do ktérej w przesztosci stosowano doptaty (czyli osoba, ktdra kiedys wy-
najmowata mieszkanie, korzystajac z doptat). W takim przypadku okres stosowania doptat w stosun-
ku do tego najemcy odpowiada réznicy miedzy okresem 9 lat i okresem stosowania doptat w stosun-
ku do osoby w przesziosci uzyskujace] doptaty. Takie rozwigzanie ma na celu ograniczenie ryzyka
zwigzanego z sytuacjg, w ktorej to samo gospodarstwo domowe korzysta ponownie z prawa do do-
plat stosowanych przez okres 9 lat jedynie z powodu zmiany mieszkania na inny lokal objety mozli-
woscig doptat i zmiany osoby najemcy (chodzi zatem o sytuacje, w ktérej umowe najmu podpisat
inny niz poprzednio cztonek gospodarstwa domowego; sktad osobowy gospodarstwa nie zmienitby
sie, ale prawo do doptat przez okres 9 lat zostatoby dla tego gospodarstwa odnowione). Nalezy do-
dac, ze w tym przypadku rowniez przy okreslaniu wartosci wspotczynnika doptfaty uwzglednia sie
sume okresu stosowania doptat w stosunku do osoby w przesztodci uzyskujgcej doptaty i dotychcza-
sowego okresu stosowania doptat w stosunku do najemcy.

Art. 10 reguluje zasady ustalania miesiecznej wysokosci doptaty przystugujgcej najemcy. Jest ona
réwna 1/12 kwoty iloczynu éredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m* po-
wierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych obowigzujgcego w dniu ztozenia wniosku o doptaty
w gminie, na terenie ktérej potozone jest mieszkanie, powierzchni normatywnej mieszkania oraz
wspolczynnika doptaty wynoszacego 1,8% — w okresie pierwszych 36 miesiecy stosowania doptat,
1,2% — w okresie kolejnych 36 miesiecy, natomiast 0,6% — w pozostatym okresie stosowania doptat.
Wysokos¢ doptaty ma zatem charakter degresywny, uzalezniony od tgcznego okresu uzyskiwania
doptat przez najemce (lub najemce i osobe, ktdra w przesztosci jako najemca uzyskiwata doptaty,
w przypadku gdy wchodzi w sktad gospodarstwa domowego najemcy). Jak wczesniej wspomniano,
wartos$c wskainika jest aktualna dla daty ztozenia wniosku o doptaty (pierwszego lub o wznowienie,
w zaleznosci od przypadku). Nie ulega zatem zmianie w sytuacji wydania decyzji o stosowaniu doptat
w toku procedury weryfikacji dochodu gospodarstwa, co ma na celu unikniecie wahania wysokosci
doptat ze wzgledu na zmiany wysokosci wskaznika przeliczeniowego. Wartosc wspotczynnika doptaty
zalezy natomiast od okresu stosowania doptat. Zmianie moze ulec jednak powierzchnia normatywna
stanowigca podstawe obliczania wysokosci doptaty z powodu zmiany liczby oséb wchodzgcych
w sktad gospodarstwa, co w toku weryfikacji, co do zasady, skutkuje zmiang decyzji, okreslajgcg nowg
wysokosc¢ doptaty uwzgledniajacg zmiane w zakresie powierzchni normatywnej. W tym kontekscie
nalezy zaznaczy¢, ze przy ustalaniu wysokosci doptaty bierze sie pod uwage, co do zasady, wiasnie
normatywna a nie rzeczywistg powierzchnie mieszkania {(wynika to z faktu, ze konieczne jest zapew-
nienie poréwnywalnego dla réznych przypadkow przeliczenia powierzchni mieszkania na liczbe oséb
w gospodarstwie, co stanowi m. in. o jednolitoéci zasad stosowania doptat w skali kraju). Dopiero
w sytuacji gdy przekracza ona wielkosé¢ powierzchni rzeczywistej, jako podstawe ustalenia wysokosci
doptaty bierze sie limit wyznaczony przez rzeczywistg powierzchnie mieszkania. W omawianym prze-
pisie dopuszczono réwniez mozliwosé zmiany wspotczynnika doptaty na obszarach, gdzie ze wzgledu
na nietypowe lokalne czynniki dotyczace np. wysokosci wartosci odtworzeniowej lub wysokosci czyn-
széw najmu, ustawowa konstrukcja obliczania doptaty nie umozliwia realizacji celéw ustawowych.
Dokonuje tego w drodze rozporzadzenia Rada Ministréw.
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Tabela. Maksymalna wysokosé doptat do czynszu z uwzglednieniem wskaZnikow ustawowych, na
podstawie wartosci odtworzeniowej obowiqzujgcej w | kwartale 2018 r.

Wroclaw 4871,00| 7,31 | 4,87 | 2,44 | 146|256 365 |475|585| 97 | 170|244 |317 |390| 49 ( 85 | 122 (158|195

gminy sasiadujace 425275 | 6,38 | 425 | 2,13 | 128|223 (319 415|510 a5 |149|213|276 | 340 43 | 74 | 106|138 | 170
:‘;“i’iewc"mw“ dolnosla- | 3e24 50| 545 | 3,63 | 1,82 | 109 | 191|273 |354 | 436 | 73 127 | 182|236 [201| 36 | 64 | 91 | 118145
Bydgoszcz 4455,00| 6,68 | 446 | 2,23 | 134|234 (334|434 |535| 89 [ 156|223 | 290|356 |45 | 78 | 111|145 |178
gminy sasiadujace 4041,75 | 6,06 | 4,04 | 2,02 [121|212 (303|394 | 485 | 81 | 141|202 | 263|323 |40 | 71 |101 |131 162
Toruri 4455,00 | 6,68 | 4,46 | 2,23 | 134|234 |334 434|535 89 | 156|223 | 290 | 356 | 45 [ 78 | 111|145 [ 178
gminy sasiadujace 4041,75 | 6,06 | 4,04 | 2,02 |121|212|303 394 485 81 | 141|202 | 263|323 | 40 | 71 | 101131 | 182
::j:::;:w" kujawsko- | 5850 | 5,44 | 3,63 | 1,81 [109 190|272 354 |435| 73 | 127 181|236 | 200 36 | 63 [ 01 | 118145
Lublin 437382 | 6,56 | 437 | 2,19 | 131|230 328 | 426 | 525 | &7 |153|219|284 |350| 44 | 77 | 109|142 | 175
gminy sasiadujace 3905,21 | 586 | 3,91 | 1,05 [117 205|293 |381 469 | 78 |137 | 195|254 |312| 39 | 68 | 98 [ 127 156
wojewddztwa lubelskie | 327,59 | 5,14 | 3,43 | 1,71 |103 180|257 [334 [411| 69 |120| 171|223 |274| 34| 60 | 86 | 111|137
Gorzéw Wielkapolski 392825 | 589 | 393 | 1,96 | 118|206 | 295|383 |471| 79 |137[196 | 255|314 |39 | 69 | 98 | 128|157
gminy sasiadujace 377850 | 567 | 3,78 | 1,89 | 113|198 283|368 |453| 76 132|189 | 246|302 (38 | 66 | 94 | 123|151
Zielona Gora 392825 | 5,89 | 3,93 | 1,96 |118|206 295|383 |471| 79 [137 | 196 | 255|314 |39 | 69 | 98 | 128|157
gminy sasiadujace 377850 | 5,67 | 3,78 | 1,89 | 113|198 283|368 |453| 76 | 132 | 189 | 246 | 302 [ 38 | 66 | 94 | 123|151
wojewddztwo lubuskie | 3628,75 | 544 | 3,63 | 1,81 [ 109|191 (272|354 435 | 73 | 127|181 | 236 | 200 | 36 | 64 [ 91 | 118145
tadi 379350 | 5,69 | 3,79 | 1,90 |114 | 199|285 |370|455| 76 | 133 [ 190|247 | 303 |38 | 66 | 95 | 123|152
gminy sasiadujace 352363 | 529 | 3,52 | 1,76 | 106|185 |264 344|423 | 70 | 123 [176 | 229|282 |35 | 62 | 88 | 115 141
wojewddztwo todzkie 325375 | 4,88 | 3,25 | 1,63 | 98 | 171|244 317|390 65 | 114 [ 163 | 211|260 |33 | 57 | 81 | 106 | 130
Krakéw 481875 | 723 | 4,82 | 2,41 | 145|253 361|470 578 | 96 | 169 | 241|313 [386| 48 | 84 | 120157193
gminy sasiadujace 433375 | 650 | 4,33 | 2,17 | 130|228 325|423 |520| 87 | 152 (217 | 282 347 | 43 | 76 | 108|141 173
:(Tiewadnm malopol- | 304755 | 5,77 | 3,85 | 1,92 | 115|202 | 289|375 | 462 | 77 135 | 192 | 250 | 308 | 38 | 67 | 96 | 125 | 154
Warszawa 575851 | 8,64 | 5,76 | 2.88 |173|302 | 432 | 561|691 | 115|202 |288 | 374 | 461 | 58 | 101 | 144 | 187 | 230
gminy sasiadujace 430875 | 6,46 | 431 | 2,15 | 129|226 (323 420|517 | 86 [151 (215|280 |345 |43 | 75 | 108 | 140 | 172
::je“’éd“““’ mazowlec- | 356063 | 5,39 | 3,59 | 1,80 | 108|189 | 269 |350 431 | 72 |126 [180 233 [287 |36 | 63 | 90 | 117 144
Opole 395450 | 5,93 | 395 | 1,98 | 119208 [297 [386 | 475| 79 [138|198 | 257 316 |40 | 69 | 99 | 129 158
gminy sasiadujace 357838 | 537 | 3,58 | 1,79 [107|188 268 | 349429 72 | 125|179 |233 | 286| 36 | 63 | 89 | 116 143
wojewddztwo opalskie | 3202,25 | 4,80 | 3,20 | 1,60 | 96 | 168 240|312 | 384 | 64 | 112 | 160|208 | 256 |32 | 56 | 80 | 104 | 128
Rzeszow 418425 | 6,28 | 4,18 | 2,09 | 126|220 314 | 408|502 | 84 |146|209|272 [335| 42 | 73 | 105 | 136 | 167
gminy sasiadujace 3667,25 | 5,50 | 3,67 | 1,83 | 110193 275 [358| 440 73 [128 | 183|238 [293 (37 | 64 | 92 | 119147
‘G:’-ewc”d“w“ podkarpac- | 31e05 | 4,73 | 3,5 | 1,58 | o5 | 165 | 236|307 | 378 | 63 | 110 | 158|205 | 25232 | 55 | 79 | 102 | 126
Bialystok 218800 6,28 | 4,19 | 2,09 |126 | 220|314 | 408|503 | 84 | 147|209 | 272 |335| 42 | 73 | 105 | 136 | 168
gminy sasiadujace 3g41,50 | 5,76 | 3,84 | 1,92 |115|202 [288 [375 | 461| 77 134|192 | 250|307 |38 | 67 | 96 | 125 | 154
wojewddztwo podiaskie | 349500 524 | 3,50 | 1,75 | 105|183 262 [341|419| 70 |122 | 175|227 | 28035 | 61 | 87 | 114 | 140
Gdarisk 5038,00| 7,56 | 5,04 | 2,52 |151|264 378 [491 | 605|101 176 | 252|327 | 403 | 50 | 88 | 126 | 164 | 202
gminy sasiadujace 474775 | 7,12 | 475 | 2,37 [142 | 249 | 356 | 463 [ 570 | 95 [166[237 309|380 | 47 | 83 | 119|154 | 190

wojewddztwo pomorskie |4457,50| 6,69 | 4,46 | 2,23 | 134|234 (334 (435|535 89 (1562231290357 |45 | 78 |111| 145|178




Katowice 4326,00 | 6,49 | 433 | 2,16 | 130|227 [324 | 422 |519| 87 | 151|216 281|346 | 43 | 76 | 108|141 | 173
gminy sasiadujce 3883,13 | 5,82 | 3,88 | 1,94 | 116|204 [ 291|379 | 466 | 78 | 136|194 [252 | 31139 | 68 | 97 | 126 155
wolewédztwo $laskie 3440,25 | 516 | 3,44 | 1,72 | 103|181 | 258 335|413 | 69 |120| 172|224 | 275| 34 | 60 | 86 | 112|138
Kielce 436232 | 654 | 4,36 | 2,18 | 131|229 (327 | 425|523 | 87 | 153|218 |284 |349| 44 | 76 | 109|142 | 174
gminy sasiadujace 3803,70 | 571 | 3,80 | 1,90 |114 |200 (285|371 456 | 76 | 133|190 (247|304 |38 | 67 | 95 | 124 152
:‘;’(‘i’fwe’dnw" swigtokrzy- | 350510 | 4,87 | 325 | 1,62 | 97 [170 | 243 | 316 | 389 | 65 | 114|162 | 211|260 32 | 57 | 81 | 105 130
Olsztyn 452825 | 6,79 | 4,53 | 2,26 | 136238 340|442 [543 | 81 | 158|226 | 294 | 362 | 45 | 79 [113 | 147 | 181
gminy sasiadujace 4062,50 | 6,00 | 4,06 | 2,03 | 122|213 | 305|396 488 | 81 | 142|203 | 264 |325| 41| 71 | 102|132 | 163
::i‘:’i‘?:mc’w”mms""’ 3596,75 | 5,40 | 3,60 | 1,80 | 108|189 |270|351 (432 | 72 |126 | 180|234 288 |36 | 63 | 90 | 117 | 144
Poznar 5204,75 | 7,81 | 520 | 2,60 | 156|273 | 390|507 | 625 | 104 | 182 | 260 | 338 | 416 | 52 | 91 | 130|169 | 208
gminy sasiadujace 212230 | 6,18 | 4,12 | 2,06 |124 216|309 | 402 | 495 | 82 | 144 |206 | 268|330 41 | 72 | 103 | 134 165
;";:i’;ewc"d“w” wielkopol- | 303535 | 515 | 3,44 | 1,72 | 103 | 180 | 258 | 335 | 412 | 60 | 120|172 | 223|275 | 3a | 60 | 86 |112] 137
Szczecin 413575 | 620 | 414 | 2,07 | 124 [217 [ 310 | 403 | 496 | 83 | 145|207 [ 269|331 | 41 | 72 | 103|134 165
gminy sgsiadujgce 3841,75| 5,76 3,84 192 (115 (202 | 288 |375 (461 | 77 | 134|192 (250|307 |38 | 67 | 96 | 125 154
::rjﬁ;f;itwc’ zachodnio- | 54525 | 535 | 3,55 | 1,77 | 106 | 186 | 266 | 346 | 426 | 71 | 124 | 177|231 | 284 | 35 | 62 | 89 | 115|142
L. Zasady przyznawania dopfat

Rozdziat 3. projektu ustawy zawiera przepisy regulujace zasady przyznawania doptat (art. 11-18).
Celem wprowadzenia omawianych regulacji jest okreslenie procedury skutkujgcej stosowaniem do-
ptat do czynszu.

Zgodnie z art. 11 samorzadowy posrednik, ktory zawart umowe z inwestorem dotyczgcg inwestycji
mieszkaniowej, przeprowadza nabdr wnioskéw o zawarcie umow najmu mieszkan bedacych przed-
miotem tej inwestycji. O najem moga ubiega¢ sie wszystkie zainteresowane osoby (oznacza to, ze na
tym etapie nie jest jeszcze konieczne spetnienie warunkdw ustawowych obowigzujgcych beneficjen-
tow doptat). Wyjatek stanowi sytuacja, w ktdrej liczba zainteresowanych jest wieksza niz liczba do-
stepnych mieszkan. W takim bowiem przypadku stosowane sg kryteria pierwszeristwa wynikajace
z uchwaty rady gminy. Samorzadowy posrednik dokonuje zatem wyboru kandydatow na najemcow
w oparciu o okreslone wczesniej warunki, motywowane |okalng sytuacja mieszkaniows i spoteczng
oraz posiadajace rozng wage w zaleznosci od ich istotnosci dla efektywnego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych na danym terenie.

Na podstawie oceny wnioskéw o zawarcie umow najmu, dokonanej w oparciu o ww. kryteria, samo-
rzadowy posrednik sporzadza liste kandydatéw na najemcéw. W przypadku obowigzku stosowania
kryteriow pierwszerstwa miejsce kandydata wyznacza liczba punktow uzyskanych przez niego w ra-
mach oceny punktowej spetniania tych kryteriow (kandydaci beda szeregowani w kolejnosci od naj-
wiekszej do najmniejszej liczby uzyskanych punktow).

Po zawarciu umowy z inwestorem samorzgdowy posrednik, zgodnie z art. 12, wystepuje ponadto do
Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK) z wnioskiem o zawarcie umowy w sprawie stosowania dopfat
w celu zabezpieczenia érodkéw na dopfaty. Umowa ta stanowi podstawe udzielania w przysztosci
przez BGK samorzadowemu posrednikowi srodkdw z przeznaczeniem na doptaty do czynszu. Bedzie
ona w zwigzku z tym zawierata przede wszystkim zobowigzanie Banku do wyptaty samorzadowemu
posrednikowi w przysztosci tych $rodkéw w ramach rozliczer comiesiecznych w wysokosci odpowia-
dajacej faktycznemu zapotrzebowaniu wynikajgcemu, co warte podkreslenia, z wnioskéw o wyptate
doptat. Wysokosci tej nie nalezy zatem myli¢ z wysokoscig wstepnych kwot zapotrzebowania na
érodki zabezpieczajacych stosowanie doptat, wskazanych przez posrednika we wniosku o zawarcie
umowy. Oparcie sie w procedurze zawierania umowy w sprawie stosowania doptat jedynie na pro-
gnozowanym zapotrzebowaniu na srodki na doptaty stanowi jednak konsekwencjg terminu zawarcia
tej umowy (ktdra z uwagi na interes stron umowy miedzy inwestorem a poérednikiem powinna byc
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podpisana jeszcze przed rozpoczeciem inwestycji mieszkaniowe]) oraz koniecznosci sprawdzenia
przez Bank, czy dopuszczenie danego posrednika do systemu nie bedzie skutkowac przekroczeniem
aktualnych limitéw kwalifikacji wynikajgcych z mozliwosci Funduszu Doptat, co wynika z istoty in-
strumentu.

Umowa w sprawie stosowania dopfat bedzie ponadto regulowata kwestie proceduralne zwigzane
z wyptacaniem érodkéw na doptaty w relacjach BGK-samorzadowy posrednik, w tym obowigzki in-
formacyjne stron (np. w przypadku rozwigzania umowy miedzy inwestorem a posrednikiem), upraw-
nienia Banku do dokonywania kontroli prawidtowosci wydatkowania srodkow na doptaty czy zakres
danych zawartych w ewidencji najemcow uzyskujgcych dopfaty.

Jak wspomniano, warunkiem zawarcia umowy w sprawie stosowania dopfat jest stwierdzenie przez
BGK, ze wyptata srodkdw przeznaczonych na doptaty do czynszu najmu mieszkan w wysokosci wyni-
kajgcej ze wstepnych kwot zapotrzebowania wskazanych we wniosku posrednika nie spowoduje
przekroczenia aktualnych limitéw kwalifikacji wynikajgcych z mozliwosci Funduszu Doptat w poszcze-
goélnych latach stosowania doptat.

Zgodnie z art. 13 po stworzeniu listy najemcdw i zawarciu umowy w sprawie stosowania doptat po-
$rednik przekazuje liste niezwtocznie wynajmujacemu wraz z wnioskami kandydatow. Na tej podsta-
wie wynajmujacy lokale zwigzane z mozliwoscig stosowania doptat zawiera umowy najmu z kandyda-
tami wskazanymi na przekazanej przez posrednika liscie pod warunkiem posiadania przez nich zdol-
nosci czynszowej (warunki dotyczace spetniania tego warunku sg precyzowane, jak wczesniej wspo-
mniano, w umowie miedzy inwestorem a posrednikiem). Umowy najmu sg zawierane w kolejnosci
wynikajgcej z listy. Projektodawca odnidst sie w tym kontekscie rowniez do sytuacji, w ktdrej po zba-
daniu przez wynajmujacego zdolnosci czynszowe] kandydatow wskazanych na liscie okaze sie, ze
liczba kandydatow posiadajgcych taka zdolnosé jest mniejsza niz liczba dostepnych mieszkan. W ta-
kim przypadku wynajmujacy moze zawrzeé umowy najmu niecbsadzonych mieszkar z osobami nie-
wskazanymi na liscie przekazanej przez samorzgdowego posrednika, ale majacymi zdolnos¢ czynszo-
wa.

Zgodnie z art. 14 doptaty przystugujg na pisemny wniosek najemcy, ztozony do samorzadowego po-
drednika bedgcego strong umowy z inwestorem oraz strong umowy w sprawie stosowania doptat. Do
wniosku konieczne jest dotaczenie dokumentdw pozwalajgcych na ustalenie prawa ubiegajacego sig
do doptat, obejmujgcych m. in. kopie umowy najmu mieszkania (z ktdrej wynika np. powierzchnia
wynajmowanego mieszkania), o$wiadczenie o liczbie osob wchodzacych w skiad gospodarstwa do-
mowego najemcy, oswiadczenie o wysokosci dochoddéw gospodarstwa za okres podlegajgcy badaniu
wskazany w art. 5 ust. 2 (z wyodrebnieniem dochoddw poszczegdlnych jego cztonkdw oraz informa-
cje w zakresie dochodéw uzyskanych lub utraconych), oswiadczenia w zakresie ograniczeri majgtko-
wych oraz oswiadczenia motywowane szczegdlnymi przypadkami stosowania doptat uregulowanymi
w projektowanej ustawie (np. wspdlnym zamieszkiwaniem i gospodarowaniem z osoba, ktora
w przesztosci uzyskiwata doptaty). Dokumenty i oswiadczenia sg sktadane pod rygorem odpowie-
dzialnosci karnej za fatszywe zeznania. Projektodawca uregulowat przy tym sytuacje, w ktdérej samo-
rzadowy posrednik ma uzasadnione watpliwoséci co do prawdziwosci danych zawartych w oswiadcze-
niu o dochodach. W takim przypadku wzywa najemce do przedstawienia zaswiadczen potwierdzaja-
cych wysokos¢ dochodow poszczegdlnych oséb wchodzgcych w skiad gospodarstwa domowego,
a w przypadku niemoznosci upewnienia sie co do danych w tym trybie, wystepuje do wskazanych
w projektowanej ustawie organdw o przedstawienie stosownych informacji. Mechanizmy weryfikacji
w tym kontekscie nawigzujg do rozwigzan przyjetych w zakresie swiadczenia udzielanego w ramach
programu ,Rodzina 500+".

Art. 15 reguluje materie decyzji administracyjnej w sprawie stosowania doptat, stanowigcej podsta-
we przyznania doptat. Wydaje jg wojt, burmistrz lub prezydent miasta wiasciwy ze wzgledu na miej-
sce potozenia mieszkania lub upowainiona przez niego osoba bedaca pracownikiem samorzgdowego
posrednika w terminie miesigca od dnia ztozenia wniosku o doptaty. Decyzja dotyczy dziewigciolet-
niego okresu stosowania doptat, w zwigzku z tym okresla miesieczne wysokosci doptaty, odpowiada-
jace trzem okresom wynikajgcym ze zmiany wspdtczynnika doptaty o charakterze degresywnym (jest
to istotne m. in. w kontekscie bezpieczeristwa najmu oraz limitow srodkow przeznaczonych na dopta-
ty). W tym kontekscie nalezy uzupetnic, ze projektodawca uregulowat rowniez sytuacje, w ktérej
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stwierdzone zostanie, ze doptaty przyznano na podstawie fatszywych oswiadczen lub dokumentéw
albo w innych przypadkach swiadomego wprowadzenia organu w btad przez najemce. W takim przy-
padku najemca jest zobowigzany do zwrotu nienaleznie pobranych doptat wraz z odsetkami ustawo-
wymi. Zwrocone doptaty stanowig przychod Funduszu Doptat.

Art. 16 wprowadza obowigzek dokonywania co 3 lata weryfikacji dochodéw gospodarstwa domowe-
go najemcy uzyskujgcego doptaty (wyhdr trzyletniego okresu pomiedzy kolejnymi weryfikacjami jest
motywowany potrzebg zapewnienia stabilnosci uzytkowania mieszkan i poczucia bezpieczeistwa
najemcow w zakresie ponoszenia obcigzen z tytutu umowy najmu, szczegdlnie istotnego w kontek-
scie osob nalezacych do grupy docelowej instrumentu, np. ludzi miodych). Taka weryfikacje przepro-
wadza organ wiasciwy na podstawie odwiadczenia o wysokosci dochoddw gospodarstwa domowego
najemcy za rok kalendarzowy wskazany w projektowanej ustawie, uzalezniony od miesigca sktadania
oswiadczenia, z wyodrebnieniem dochoddw poszczegélnych cztonkdw gospodarstwa domowego
i informacjg w zakresie dochodéw utraconych lub uzyskanych, oraz oswiadczenia o liczbie oséb
wchodzacych w skiad tego gospodarstwa, ztozonych przez najemce (pod rygorem odpowiedzialnosci
karnej za sktadanie fatszywych zeznan) nie wczesniej niz w terminie 2 miesiecy, ale nie pdiniej niz
w terminie miesigca przed uptywem kazdego kolejnego trzyletniego okresu uzyskiwania dopfat (tj.
przed uptywem 3 i 6 lat od daty dokonania pierwszej wptaty doptaty na rachunek wynajmujgcego;
jest to istotne z uwagi na fakt, ie po uptywie tych okresow stosowana jest wysokos¢ doptaty
uwzgledniajgca kolejne postapienie o charakterze degresywnym). Projektodawca wprowadza w tym
kontekscie sankcje za nieztozenie oswiadczen w terminie, ktora polega na wydaniu decyzji w sprawie
wstrzymania doptat. Organ wiasciwy dokonuje jednak tego dopiero po bezskutecznym uptywie ter-
minu na zlozenie przez najemce oswiadczen po wezwaniu organu.

W toku weryfikacji organ sprawdza, czy sredni miesieczny dochod gospodarstwa domowego za rok
kalendarzowy podlegajgcy analizie miesci sie w limicie dochodowym dla beneficjentdéw doptat (nalezy
przy tym podkresli¢, ze do dochodu nie wlicza sie doptat; jednoczesnie przy weryfikacji dochoddéw
weryfikowana jest podstawa dotyczaca powierzchni normatywnej, ktéra w przeciwieristwie do
wskaznika przeliczeniowego odpowiadajgcego dacie wniosku o doptaty i wspotczynnika doptaty wy-
nikajacego z okresu stosowania doptat jest uzalezniona od liczby osdb w gospodarstwie domowym;
zmiana te] liczby, co do zasady, wptywa zatem na wysokos¢ doptaty, z zastrzezeniem ograniczen
zwigzanych z przekroczeniem przez powierzchnie normatywng powierzchni uzytkowej mieszkania).
W przypadku powziecia uzasadnionych watpliwosci co do prawdziwosci danych zawartych w oswiad-
czeniu o dochodach organ wzywa najemce do przedstawienia zaswiadczen potwierdzajgcych wyso-
kos¢ dochodow poszczegolnych oséb wchodzacych w sktad gospodarstwa domowego. W przypadku
niemoznosci dopetnienia przez najemce obowigzku z przyczyn od niego niezaleznych lub utrzymywa-
nia sie uzasadnionych watpliwosci organ dodatkowo weryfikuje informacje, wystepujac do wskaza-
nych w projektowanej ustawie organdw o przedstawienie stosownych danych.

lezeli organ stwierdzi, ze gospodarstwo domowe najemcy spetnia warunki dochodowe, informuje
o tym najemce i wynajmujgcego. Wyjatkiem jest sytuacja zmiany liczby oséb w gospodarstwie do-
mowym wplywajgca na wartos¢ podstawy do obliczenia wysokosci doptaty. W takim przypadku
zmieniana jest decyzja w sprawie doptat poprzez uwzglednienie zmiany w podstawie obliczenia do-
ptaty w zakresie powierzchni normatywnej. Jezeli natomiast gospodarstwo domowe nie spetnia wa-
runku dochodowego, organ wydaje decyzje w sprawie pozbawienia prawa do dopfat. Decyzja lub
informacja doreczana jest niezwtocznie.

Zgodnie z art. 17 organ dokonuje weryfikacji dochodow (i de facto takze podstawy obliczenia wyso-
kosci doptaty w zakresie powierzchni normatywnej) rowniez na wniosek najemcy zfozony w przypad-
ku zmiany liczby oséb wchodzacych w skiad gospodarstwa w zwigzku z urodzeniem lub przysposo-
bieniem dziecka lub dzieci. Jest to rozwigzanie o charakterze prorodzinnym. Moze to bowiem spo-
wodowaé zwiekszenie powierzchni przyjmowanej do obliczenia wysokosci doptfaty, a tym samym
zwiekszenia wysokosci samej dopfaty. Taki wniosek nie moze byé jednak ztozony wczesniej niz po
uptywie 12 miesiecy od dnia ztoZenia poprzedniego wniosku o dokonanie weryfikacji lub wniosku
o doptaty.

W art. 18 uregulowano obowigzek zwrotu przez najemce doptat w przypadku niespetnienia przez
niego lub innego cztonka gospodarstwa domowego warunku wynikajagcego z ograniczen majgtko-
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wych. W takim przypadku najemca zobowiagzany jest poinformowac w formie pisemnej organ wia-
sciwy o dokonaniu czynnosci prawnej skutkujacej niespetnianiem warunku w terminie 30 dni od dnia
dokonania tej czynnosci. Skutkuje to wydaniem decyzji w sprawie pozbawienia prawa do doptat. Je-
2eli najemca nie dopetni tego obowigzku, zobowigzany jest do niezwlocznego zwrotu na rachunek
samorzadowego posrednika doptat wraz z odsetkami ustawowymi, uzyskanych w okresie od dnia
dokonania czynnosci do dnia, w ktérym decyzja w sprawie zwrotu doptat stata sie wykonalna (obo-
wigzek zwrotu natozono na najemce, poniewaz to on de facto korzysta z preferencji wynikajacej
z instrumentu, tj. ptaci czynsz w wysokosci nizszej niz rynkowa).

Iv. Zasady wyptacania doptat

W rozdziale 4. projektu ustawy zawarto przepisy regulujgce zasady wyptacania doptat (art. 19-24). Ich
celem jest umozliwienie efektywnego i zgodnego z zasadami celowego i oszczednego dokonywania
wydatkow stosowania doptat do czynszu.

W mysl art. 19 érodki przeznaczone na doptaty sg wyptacane ze srodkéw Funduszu Doptat, obstugi-
wanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego, na wniosek samorzagdowego posrednika. Z uwagi na
doswiadczenie BGK nabyte w zwigzku z realizacjg innych instrumentdw wsparcia mieszkalnictwa za
posrednictwem Funduszu Doptat, skutkujgce chocby wypracowaniem skutecznych procedur, przesa-
dzenie to pozytywnie wptynie na efektywnos¢ dziatari w zakresie wyptacania dopfat.

Samorzgdowy posrednik sktada do BGK wniosek o wyptate doptat co miesigc. Wynika to z charakteru
wsparcia oraz dopuszczenia mozliwosci sktadania przez najemcow wnioskéw o doptaty w dowolnie
wybranym terminie, w ktorym spetnia on warunki przewidziane dla beneficjentéw doptat, skutkuja-
cej zroznicowaniem zapotrzebowania w zaleznosci od miesigca ztozenia wniosku o wyptate doptat.
Wspomniany wniosek obejmuje:

— wskazanie osdb wchodzacych w skiad gospodarstw domowych poszczegolnych najemcow
ubiegajacych sie o doptaty;

— informacje o powierzchni uzytkowej poszczegdlnych mieszkari (umozliwiajacg weryfikacje
prawidfowosci ustalenia podstawy obliczenia miesiecznej wysokosci doptaty do czynszu,
przystugujacej poszczegdlnym najemcom);

— informacje o wysokosci doptaty naleznej poszczegdlnym najemcom;

— informacje o prognozowanej wysokosci doptat naleznych poszczegélnym najemcom do korica
okresu wyptaty doptat, przy zatozeniu, ze podstawa obliczenia wysokosci doptat jest taka
sama jak w miesigcu sktadania wniosku (jest to istotne z punktu widzenia ustalania wielkosci
limitéw srodkéw przeznaczonych na doptaty w poszczegélnych latach).

Po weryfikacji poprawnosci wniosku o wyptate doptat oraz prawa najemcéw do dopfat (z uwzgled-
nieniem danych zawartych w prowadzonej przez BGK ewidencji najemcéw uzyskujgcych doptaty)
Bank wyptfaca samorzadowemu posrednikowi taczng kwote srodkéw przeznaczonych na doptaty wy-
nikajgce z wniosku. Posrednik wptaca natomiast otrzymane srodki bezposrednio na rachunek wynaj-
mujacego jako doptaty do czynszéw najemcow objetych systemem dopfat. Projektodawca zrezygno-
wat zatem w tym wzgledzie z przekazywania $rodkdw na doptaty najemcom. lest to motywowane
potrzeba uproszczenia systemu i maksymalnego skrdocenia okresu miedzy ztozeniem wniosku o wy-
pfate doptat a przekazaniem doptat na rachunek wynajmujacego.

Art. 20 wprowadza obowigzek prowadzenia przez BGK ewidencji najemcdw, wzorowanej na ewiden-
cjiach prowadzonych w zakresie innych instrumentdw wsparcia mieszkalnictwa. Zakres tej ewidencji
okresli umowa w sprawie stosowania doptat, musi on jednak uwzglednia¢ wysokosé i okres uzyski-
wania dopfat przez poszczegdlnych najemcéw. Prowadzona ewidencja utatwi weryfikacje i kontrolo-
wanie prawa do dopfat (warunek jednorazowej mozliwosci uzyskiwania doptat przez 9 lat) i ich wyso-
kosci (okresy degresji), w szczegdlnosci w kontekscie mozliwosci podzielenia okresu stosowania do-
ptat, stosowania doptat w przypadku, gdy w sktad gospodarstwa domowego wchodzi osoba uzyskuja-
ca w przesztosci dopfaty czy daty powstania obowigzku poddania sie weryfikacji w zakresie spetniania
przez gospodarstwo domowe warunku dochodowego.
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W celu utatwienia najemcom dostepu do systemu doptat oraz obliczania miesiecznej wysokosci do-
platy, zgodnie z art. 21, BGK publikuje na swojej stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Pu-
blicznej informacje o wysokosciach $redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych obowiazujgcych w kwartale kalendarzowym oraz
comiesigecznie aktualizowang liste podmiotow, z ktérymi zawart umowe w sprawie stosowania do-
ptat.

Art. 22 okreéla obowigzki Banku w zakresie sprawozdawczosci, umozliwiajagce ocene efektywnosci
realizacji instrumentu. Zgodnie z tym artykutem Bank jest zobowigzany informowac w okresach kwar-
talnych Prezesa Rady Ministrow, ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ministra wtasciwego do spraw rodziny oraz ministra
wiasciwego do spraw finanséw publicznych o finansowym wsparciu udzielonym na podstawie ustawy
(zakres tej informacji okresli umowa zawarta miedzy BGK a ministrem wiasciwym do spraw budow-
nictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa).

Kolejne dwa artykuly, wspdlne dla uregulowan zawartych we wczesniejszych przepisach projektu
ustawy, rozwigzujg problemy zwigzane z funkcjonowaniem kilku podmiotéw w ramach jednego okre-
slonego w ustawie statusu. Maja zatem na celu wyeliminowanie probleméw w praktycznej realizacji
instrumentéw oraz trudnosci interpretacyjnych wynikajacych z przyjetych sformutowan. Zgodnie
z art. 23 w przypadku inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez spétke gminng czynnosci sa-
morzadowego posrednika wykonuje gmina. Takie przesgdzenie ma na celu wyeliminowanie sytuacji
w ktdrej spotka gminna zawierataby umowe okreélajgcg warunki inwestycji mieszkaniowej sama ze
soba (tj. dziatataby zaréwno jako inwestor jak i samorzadowy posrednik w kontekscie tej samej inwe-
stycji). W mys$l art. 24 status wynajmujacego zostat przypisany (w odpowiedzi na sytuacje mogace
zdarzy¢ sie w praktyce stosowania projektowanej ustawy) nie tylko inwestorowi, ale rowniez pod-
miotowi, ktéry w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarcze] nabyt mieszkanie od inwestora
z przeznaczeniem na wynajem, albo podmiotowi, ktéry w ramach takiej dziatalnosci, na podstawie
umowy w sprawie wynajmu mieszkan, zawartej z inwestorem, wynajmuje mieszkanie najemcy. Przy-
ktadem moze byé¢ dziatalnosé spotki BGK Nieruchomosci S.A., wykonujacej czynnosci zarzadzania ak-
tywami (w tym przypadku budynkami mieszkalnymi), na rzecz formalnego wiasciciela tych zasobdw —
funduszu inwestycyjnego.

V. Zmiany w przepisach obowigzujgcych

W konsekwencji przyjetych w projekcie ustawy rozwigzan prawnych rozdziat 5. obejmuje zmiany
niezbedne do wprowadzenia w innych ustawach majacych zastosowanie w kontekscie stosowania
doptat do czynszu (art. 25-27).

Co do zasady, intencjg projektodawcy jest to, by doptata w swoim charakterze traktowana byla po-
dobnie jak éwiadczenie udzielane w ramach programu ,Rodzina 500+”. Takie podejscie uzasadnia
réwniez fakt, ze doptata bedzie wsparciem przekazywanym na rachunek wynajmujacego, a nie na-
jemcy. Bedzie zatem rozliczana w ramach relacji BGK — samorzadowy posrednik — wynajmujacy.
W zwigzku z powyiszym oraz zréznicowanym w ramach systemu prawnego podejsciem do pojecia
dochodu zachodzi uzasadniona potrzeba dokonania zmian w innych aktach normatywnych w sposob
zapewniajacy zréwnowazenie interesow wszystkich uczestnikow systemu doptat, z poszanowaniem
celéw wynikajacych z Narodowego Programu Mieszkaniowego i innych instrumentow wsparcia lud-
noéci. Art. 25 wprowadza w zwigzku z powyzszym zwolnienie doptaty z podatku dochodowego, na-
tomiast art. 26 podejécie do doptat w kontekscie ustalania prawa do dodatku mieszkaniowego.

W myél rozwiazan przyjetych w projektowanej ustawie, zaktadajgcych realizacjg systemu dopfat do
czynszu z wykorzystaniem Funduszu Dopfat, w art. 27 wskazano natomiast przeznaczenie srodkow
Funduszu na dopfaty.



VI. Przepisy dostosowujgce i koricowe

Gtownym przedmiotem rozdziatu 6. jest okreslenie rozwigzan zapewniajacych realizacje programu
doptat w ramach zaktadanej skali finansowania z budzetu panstwa, w szczegolnosci — zgodnie z usta-
wgq z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2017 r. poz. 2077) — wprowadzenie
reguly wydatkowej i mechanizmu korygujacego (art. 28-30).

Ponadto waznym zatozeniem proponowanych przepisow jest wskazanie w ustawie, ze Fundusz Do-
ptat, z ktérego srodkéw program doptat do czynszow bedzie finansowany, moze byé w tym celu zasi-
lany nie tylko z budzetu panstwa, ale réwniez z innych Zrddet, w szczegdlnosci przychoddw z obrotu
gruntami Krajowego Zasobu Nieruchomosci.

Zgodnie z przyjetymi zasadami realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego skala srodkéw bu-
dzetu panistwa przeznaczana bezposrednio na finansowanie nowych programdéw wsparcia gospo-
darstw domowych w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych powinna w najblizszych latach korespon-
dowat ze skalg wygaszanych wydatkéw budzetu zwigzanych z konczonymi programami RnS i MdM.
Odzwierciedla to przyjete w projekcie zatozenie utrzymania rzeczywistego poziomu wydatkéw budze-
towych na finansowanie programu na poziomie limitow wynoszgcych ok. 200 min zt w 2019 r. do
ok. 1,2 mld poczawszy od 2026 r. W projekcie ustawy realizacji tego zatozenia przyporzadkowane
zostaly monitorowane na bieigco, zarzadzane przez BGK, coroczne limity kwalifikacji, okreslone
w art. 28 projektu ustawy. Nieprzekraczanie limitow kwalifikacji, wskazanych w art. 28 ust. 1, bedzie
warunkiem zawierania nowych umdéw w sprawie stosowania doptat pomiedzy BGK a samorzadowym
posrednikiem. W praktyce oznacza to, ze kwoty limitu kwalifikacji bedg na biezgco limitowaty nowe
inwestycje — jesli bedzie zachodzita sytuacja zagrazajaca ich przekroczeniem, umowa w sprawie sto-
sowania doptat z danym posrednikiem nie bedzie podpisana. Wstrzymane teZ zostanie zawieranie
kolejnych nowych umow dotyczacych obejmowania programem nowych inwestycji mieszkaniowych.

lednoczesnie uwzgledniono w projekcie zatozenie, zgodnie z ktérym nowy program — po zabezpie-
czeniu Srodkéw na doptaty w ramach mieszkan powstajgcych w efekcie nowych inwestycji mieszka-
niowych (w ramach limitéw kwalifikacji) — powinien by¢ jednoczesnie elastyczny, reagujgc na zmiany
warunkow dochodowych beneficjentéw (czemu stuzy uwzglednianie korekt powodowanych przez
dochody utracone lub uzyskane) i zmiany ich warunkéw rodzinnych (zmiana liczby oséb w gospodar-
stwie domowym) jako dwodch czynnikow kluczowych przy ustalaniu prawa do doptat i wysokosci
Swiadczenia.

Tak rozumiana elastycznos¢ wymaga zabezpieczenia wyzszych srodkéw na wypadek zwiekszenia sie
wydatkéw na doptaty w okresie 9 lat pobierania swiadczenia, jak réwniez zabezpieczenia $rodkdw dla
tych, ktdrzy nie pobierajg swiadczenia obecnie, zamieszkujac mieszkania wybudowane w ramach
inwestycji, ale w przysztosci w efekcie pogorszenia sytuacji (np. $mieré¢ Zywiciela rodziny etc.) moga
wejsc do systemu wsparcia. Zabezpieczeniu ww. srodkow stuzy okreslenie w art. 29 projektu ustawy
maksymalnego limitu wydatkéw budzetu panstwa na doptaty na poziomie wyzszym niz przyjete w
art. 28 limity kwalifikacji. Przyjecie kwot maksymalnego limitu wydatkéw budzetu panstwa w okresie
10 lat na takim poziomie stuzy ustawowemu zagwarantowaniu stuprocentowej pewnosci wsparcia
dla stron zaangazowanych w program (beneficjenta, inwestora, posrednika). W projektowanej usta-
wie wprowadzona zostata przy tym zasada, zgodnie z ktdrg nawet w przypadku zmaterializowania sie
ryzyka wyzszych wydatkow niz limity wynikajace z art. 28 na etapie pobierania doptat przez osoby
fizyczne, w pierwszej kolejnosci na obstuge programu winny byé przeznaczane srodki pochodzace ze
sprzedazy gruntow obecnego KZN (art. 29 ust. 2).

Zabezpieczenie w projekcie takich ram finansowania, ktdre w praktyce realizacji programu beda bar-
dzo ograniczaty ryzyko wystapienia, w calym okresie jego realizacji, sytuacji braku srodkéw na dopta-
ty, nie zwolnito projektodawcy od koniecznosci okreslenia przepiséw ustawy w sposéb odpowiadaja-
cy wszystkim wymaganiom wynikajacym z ustawy z dnia 27 sierpnia 2008 r. o finansach publicznych,
jakie wigzg sie z okresleniem mechanizmu korygujacego. Przyjeto rozwigzanie, ze w przypadku wy-
stapienia duzego prawdopodobienstwa ryzyka przekroczenia maksymalnych limitéw wydatkéw bu-
dzetowych (90% limitu w danym roku) nowe wnioski gospodarstw domowych o doptaty nie beda
przyjmowane, a juz uzyskujgcy Swiadczenie nie bedg mieli prawa do zwiekszenia jego kwoty (w prak-
tyce przypadek zwigkszenia liczby osob w gospodarstwie domowym). Nalezy ponownie podkreslic,
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majac na wzgledzie kwalifikacje do finansowania inwestycji w ramach limitow wynikajgcych z art. 28,
ze ryzyko ograniczania $wiadczen bedzie bardzo mate. Projektodawca wyszedt bowiem z zatozenia, ze
zagwarantowanie pewnosci uzyskiwania doptat do czynszow w catym okresie pobierania tego swiad-
czenia jest w projektowanym programie wsparcia sprawg kluczows.

W art. 31 przewidziano natomiast ewaluacje instrumentu. Zgodnie z tym przepisem minister wiasci-
wy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa,
w terminie do dnia 31 marca 2025 r., przedstawi Radzie Ministréw informacje o realizacji celéw
ustawy wraz z oceng realizacji i rekomendacjami w zakresie kontynuacji rozwigzan okreslonych
W ustawie.

Przewiduje sie, ze ustawa wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2019 r. (art. 32). Wyjgtkiem od tej zasa-
dy sa przepisy regulujgce materie umowy miedzy samorzagdowym posrednikiem a inwestorem, umo-
wy w sprawie stosowania doptat oraz uchwaty w sprawie kryteriow oceny wnioskow o zawarcie
umowy najmu, ktore z uwagi na swoj przygotowawczy wzgledem trybu udzielania doptat charakter
wejda w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia ustawy.

Przedkladany projekt ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.

Projektowana regulacja nie miesci sie w zakresie przedmiotowym zagadnien podlegajgcych konsulta-
cjom 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 przepisow prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 3.07.1998 r., s. 42; Dz. Urz. UE Polskie wydanie
specjalne, rozdz. 1, t. 1, str. 446).

Projekt ustawy nie zawiera przepisow technicznych i w zwigzku z tym nie podlega procedurze
notyfikacji w rozumieniu przepiséw rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r.
w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktéw prawnych (Dz. U. Nr
239, poz. 2039 oraz z 2004 r. Nr 65, poz. 597).

Zeodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia

prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt zostat zamieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej
Rzadowego Centrum Legislacji.

18



Data sporzadzenia
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: ; . . 21.03.2018
Projekt ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania 7rédlo:
Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspoélpracujgce Expose Premiera

Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu TR WAYHAZIE PEAE soxucansssomssvavsanan

lub Podsekretarza Stanu
Artur Sobon - Sekretarz Stanu w Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Monika Tarkowska-Martyniak, nr tel. 22 522 53 26
Ma%gorza_ta _Spbieraj, nr tel. 2277522 5325

il Jaln prob]em jest rozwiazywany?

Jednym z najwazniejszych problemow polltyk| mleszkamowq w Polsce jest bl ak dostq:pnych mleszkan dla osob ktorych
dochody sa zbyt wysokie, aby ublegac sie o mieszkania gminne i jednoczesnie zbyt niskie, aby zaciagna¢ kredyt na
zakup wlasnego mieszkania. Szacuje sig, ze w podobnej sytuacji jest ok. 40% spoleczenistwa, w tym gléwnie miode
osoby rozpoczynajace karierg zawodows. Problemem w ich sytuacji jest nie tylko niska wysokos¢ dochodéw (nizsza niz
w innych grupach wiekowych), ale réwniez forma umowy o pracg (umowy na czas okreslony, umowy-zlecenia lub
umowy o dzielo).

Docelowo problem mieszkaniowy bedzie udzialem réwniez osob starszych, ktére stanowig coraz wigkszy odsetek
spoleczenstwa. Doswiadczenia krajéw zachodnio- i pétnocnoeuropejskich wskazuja, Ze ta grupa 0séb bedzie generowala
popyt na mieszkania na wynajem, gdzie zamieszkiwanie w danym mieszkaniu jest polgczone z zapewnieniem
dodatkowych uslug opiekunczych.

Czesciowo odpowiedzialnosé za bezposrednie zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wyzej wspomnianej grupy
spoleczenstwa przejely samorzady gminne, dzialajac samodzielnie lub za pos’rednictwem towarzystw budownictwa
spolecznego. Efekty tej dziatalnosci sg jednak w duzej mierze uzaleznione od wsparcia srodkami publicznymi, zarowno
samoxzqdowymi jak i prywatnymi. Zwiekszenie skali budownictwa mieszkari na wynajem wymagatoby uruchomienia
potencjatlu réwniez sektora prywatnego.

Obecny komercyjny rynek mieszkaniowy nie wygenerowal segmentu mieszkaf na wynajem, dostgpnych dla wyzej
zdefiniowanej grupy spoleczefistwa. Przede wszystkim na niszowa skale dzialajg dotychczas prywatni inwestorzy
instytucjonalni oferujgcy najem mieszkan w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej. Za prekursorskie,
w zakresie budowania tej formy najmu, mozna uznaé dzialania Banku Gospodarstwa Krajowego (inwestycje funduszy
inwestycyjnych BGK, ktérych aktywa sa zarzadzane przez BGK Nieruchomosci S.A.). Aby wzmocni¢ ten sektor rynku
i zapewnié odpowiednig liczbg mieszkan niezbedne sa jednak inwestycje innych podmiotéw, dzialajacych zaréwno na
zasadach spolecznych (towarzystwa budownictwa spolecznego, spéldzielnie mieszkaniowe) jak i na zasadach rynkowych
(np deweloperzy).

o5 Rekome‘ndowane rozw:qzame, | ', :.oczekiwany efekt

Rekomendowane w ustawie rozwmzanle w formle dop{at do czynszu reahzme 2 giowne cele:

1) cel spoleczny, poprzez adresowanie doplat do osob o dochodach uniemozliwiajagcych samodzielny zakup
mieszkania o odpowiednim standardzie na obecnym rynku mieszkaniowym, z preferowaniem gospodarstw
domowych o wigkszej liczbie czlonkow (zakladana prorodzinnosé rozwigzarn);

2) cel inwestycyjny, poprzez adresowanie doplat do os6b zasiedlajacych nowe budynki, ktérych realizacja zwigksza
wolumen inwestycji mieszkaniowych.

Dodatkowo doptaty do czynszu wzmacniaja wymiar lokalny polityki mieszkaniowej, poprzez wiodaca rolg samorzadow
gminnych w wyborze inwestora i zasadach kwalifikacji najemc6éw. Ponadto doptaty mogg byé réwniez elementem polityki
zachecajgcej do inwestycji na terenach poddawanych rewitalizacji.

Doplaty do czynszéw sa adresowane do gospodarstw domowych o okreslonym limicie dochodéw (uzaleznionym od liczby
os6b w gospodarstwie domowym) i nieposiadajgcych innego mieszkania. Wysokos¢ doplat zalezy od kosztow
budownictwa mieszkaniowego na danym terenie oraz powierzchni mieszkania (ograniczonej z kolei liczbg czlonkow
gospodarstwa domowego: im bardziej liczne gospodarstwo domowe tym wyzsze doplaty). Doplaty sg przyznawane na
okres 9 lat. Po 3 i po 6 latach nastepuje ich zmniejszenie. Dodatkowo co 3 lata beneficjenci s weryfikowani, czy nadal
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spetniajg kryteria dochodowe uprawniajace do otrzymywania doptat.

Doptlaty sg stosowane w przypadku mieszkan po raz pierwszy zasiedlanych. Mogg to by¢ nowo wybudowane mieszkania
lub mieszkania znajdujgce si¢ w istniejacym budynku znajdujacym si¢ na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, ktéry
jednak zostal poddany remontowi lub przebudowie. Takie rozwiazanie ma na celu wykreowanie nowych inwestycji
mieszkaniowych na wynajem, ktére wypelnityby zidentyfikowang Juke rynkowa.

Zaklada sig, ze efektem programu bedzie stworzenie sektora mieszkan na wynajem budowanych przez podmioty
instytucjonalne, zarzadzajgce calymi budynkami z mieszkaniami na wynajem. Czynsze w tych mieszkaniach, dzigki
doptatom do czynszu, bgdg dostgpne réwniez dla oséb o przecigtnych dochodach, ktére aktualnie nie maja odpowiedniej
oferty rynkowej.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych ld'_‘_ajrach,‘_ W s'zczégd,ln,oéci kraj'at:h czlonkowskich OECD/UE?

Wspieranie budowy mieszkan na wynajem o czynszach dostepnych dla oséb o niskich i przecietnych dochodach byto
podstawowym celem polityki mieszkaniowej w niemal wszystkich krajach zachodnioeuropejskich po I1 Wojnie Swiatowej.
Poczatkowo stosowano giéwnie instrumenty podazowe, majgce na celu wybudowanie okreslonej liczby mieszkan. Byly to
czgsto programy realizowane na ogromng skale i angazujace powazne srodki publiczne. Gléwng role w dostarczaniu
nowego budownictwa odgrywaty organizacja dzialajace w formule not-for-profit (Francja, Dania, Holandia) lub samorzady
gminne (Wielka Brytania, Szwecja, Austria). Czasami mieszkania takie byly kreowane réwniez przez sektor prywatny, po
podpisaniu odpowiedniego porozumienia z wladzami lokalnymi (Niemcy).

Od ok. polowy lat 70-tych nastgpil zwrot w zachodnioeuropejskiej polityce mieszkaniowej. Wobec rozwigzania
podstawowych probleméw zwigzanych z zapewnieniem odpowiedniej liczby mieszkan, wyzwaniem dla polityki
mieszkaniowej stalo sie umozliwienie gospodarstwom domowym o niskich lub przecietnych dochodach wynajecie
mieszkania o odpowiednim standardzie. Zaczely wowczas powstawac programy doplat do czynszow (housing benefits,
housing allowances, rent subsidies — tlumaczone czesto jako dodatki mieszkaniowe), adresowane do os6b spelniajgcych
okreslone kryteria, w tym gldwnie kryteria dochodowe.

Austria

W Austrii kwestie zwigzane z dodatkami mieszkaniowymi regulowane sg na poziomie regionalnym. Dalsze informacje
podane sg na przykiadzie Gornej Austrii. Dodatek przyznawany jest w formie subwencji. Obejmuje zaréwno mieszkania
subsydiowane, jak i niesubsydiowane (najmowane na zasadach rynkowych). Jego wartos¢ nie moze przekraczac¢ 300 EUR
dla pierwszej formy mieszkania i 200 EUR dla drugiej. Wysokos¢ dodatku obliczana jest na podstawie dochodow,
liczebnosci gospodarstwa domowego, powierzchni mieszkania i ponoszonych kosztéw. W przypadku mieszkan
najmowanych na zasadach rynkowych wysoko$é miesiecznego czynszu nie moze przekracza¢ 7 EUR/m” (bez oplat
eksploatacyjnych i kosztéw administracyjnych). Z mozliwosci ubiegania o dodatek do czynszu wytaczeni sa wihasciciele
mieszkan lub doméw jednorodzinnych, osoby mieszkajagce w lokalu nalezacym do bliskiego krewnego i osoby
przekraczajace prog dochodowy lub maksymalng powierzchnie mieszkania (uzalezniong od liczebnosci gospodarstwa
domowego).

Dania

W Danii wysoko$¢ doplaty do czynszu ustalana jest indywidualnie w zaleznosci od dochodéw, kosztow mieszkania oraz
liczebnosci gospodarstwa domowego. Doplata moze byc przeznaczona zardéwno na czynsz, jak i pozostate oplaty
eksploatacyjne. Wynajem musi by¢ na pobyt staly, za$ mieszkanie musi posiada¢ lazienke i kuchnig. W przypadku, gdy
mieszkanie zamieszkuje wiecej niz 1 osoba, tylko jedna z nich moze otrzymywac¢ dodatek.

Finlandia

W Finlandii wysoko$¢ doplaty do czynszu ustalana jest indywidualnie w zaleznodci od dochodéw oraz kosztéw czynszu.
Doplata moze byé przeznaczona zaréwno na czynsz, jak i pozostale oplaty eksploatacyjne. Przy naliczaniu wysokosci
dodatku dochéd wnioskodawcy obniza sie¢ o 300 EUR. Warunkiem ubiegania si¢ o doplate jest posiadanie fifiskiego
ubezpieczenia spolecznego oraz statego zamieszkania na terenie Finlandii.

Francja

We Francji w ramach systemu dodatkéw mieszkaniowych funkcjonuje m.in. APL — doplata dla najemcéw lokali
mieszkalnych w nowym lub starym budownictwie, ktére sa przedmiotem umowy migdzy wlascicielem a panstwem,
ustanawiajgcym wysoko$¢ czynszu, czas dzierzawy, warunki utrzymania i standardu. Dodatek ten przystuguje rowniez
w przypadku nabycia na wlasno§é mieszkania lub domu (jako doplata do rat kredytu). Osobom, ktére nie kwalifikujg sie do
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doptaty APL, i maja na utrzymaniu dzieci lub inne osoby przystuguje dodatek mieszkaniowy AFL, ktory ma charakter
prorodzinny. Wysoko$é dodatkéw uzalezniona jest od liczebnosci gospodarstwa domowego, dochoddw, lokalizacji oraz
wysokosci czynszu.

Hiszpania

W Hiszpanii funkcjonuje doplata w wysokosci do 40% rocznego czynszu za mieszkanie. Kwota doplaty nie moze
przekroczy¢ 2 400 EUR na rok. Osoba chegca otrzymywaé dodatek musi by¢ petnoletnia i posiadaé podpisang umoweg
najmu. Ograniczeniom podlega réwniez wysoko$é miesigcznego czynszu, ktéry nie moze przekracza¢ 600 EUR oraz
dochdd osab zamieszkujgcych w mieszkaniu (prog dochodowy podlega zréznicowaniu regionalnemu).

Irlandia

Dodatek ustalany jest indywidualnie zgodnie z zasada, ze dochod wraz z dodatkiem pomniejszony o kwotg czynszu nie
moze wynies¢ mniej niz minimum socjalne. Doplata podlega licznym ograniczeniom, m.in. przystuguje jedynie najemcom
prywatnych lokali mieszkalnych i przydzielany jest tylko osobom, ktére utracity zdolnosé do samodzielnego pokrywania
czynszu.

Islandia

W Islandii doptata moze byé przeznaczona na czynsz wraz z oplatami w nim zawartymi. Dodatek nie moze przekroczyc
75% kosztéw czynszu i jest pomniejszony o 9% rocznego dochodu calego gospodarstwa domowego. Z doptat skorzysta¢
moga osoby posiadajgce staly meldunek w Islandii i w lokalu objetym doptaty. Mieszkanie musi posiada¢ minimum
1 sypialnig, kuchni¢ i fazienka, za$§ umowa musi by¢ potwierdzona notarialnie.

Niemcy

Dodatek wyplacany jest zaréwna najemcom mieszkan, jak i wiascicielom mieszkan (dodatek na pokrycie obcigzen).
Wysokosé doplaty uzalezniona jest o wysokosci czynszu oraz dochodu i liczebnosci gospodarstwa domowego. Dla
dochoddw ustalone sa progi. Z doptat nie mogg korzystaé osoby, pobierajace inne $wiadczenia socjalne — zasilek dla
bezrobotnych, renty lub inne wsparcia finansowe na mieszkalnictwo.

Norwegia

W Norwegii wysoko$¢ dodatku uzalezniona jest od lokalizacji oraz rocznych dochodéw osigganych przez gospodarstwo
domowe. Doptata moze byé przeznaczona na pokrycie czesci czynszu i kosztéw ogrzewania. Z doplat korzysta¢ moga
wszystkie osoby, ktére ukoriczyly 18 lat za wyjatkiem bezdzietnych studentéw i 0séb odbywajgcych stuzbg wojskowa oraz
osoby ponizej 18 lat, ktore posiadajg dzieci.

Portugalia

W Portugalii kwota doptaty do c¢zynszu najmu moze wynosi¢ do 75% jego kwoty, lecz nie wigcej niz 249 EUR. Systemem
doptat objete sg jedynie osoby do 30. roku zycia.

Szwecja

Wysokoséé doplat do czynszu zalezy od dochodéw oraz kosztéw poniesionych na najem mieszkania. O doplatg mogg
ubiega¢ si¢ rodziny z dzie¢mi oraz single miedzy 18. a 28. rokiem zycia o niskich dochodach, ktérzy zameldowani sa na
state w Szwecji.

Wielka Brytania

W przypadku najmu prywatnego dodatek mieszkaniowy zalezy od miejsca zamieszkania, liczebnosci gospodarstwa
domowego oraz dochodéw. Osoba chcaca otrzymywaé dodatek musi placié czynsz, mie¢ niewielki dochéd i posiadac
oszczednosci w wysokosci nieprzekraczajacej ustalonego progu. Tylko jedna osoba wsrdd zamieszkujgcych razem
partneréw moze otrzymywaé dodatek. Osoby samotne ponizej 35. roku Zycia mogg otrzymywac dodatek tylko przy
wynajmowaniu pokoju.




4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Zrodto danych -

Oddzialywanie

Grupa Wielkosc
Gospodarstwa domowe Potencjalnie ok. 40% GUS, ,,Prognoza gospodarstw | Mozliwo$¢ ubiegania sie
gospodarstw domowych na lata 2016-2050” | o doplaty do czynszu, co

domowych (ok. 5 710,1
tys.).

zmniejsza biezace obcigzenia
zwigzane z wynajmowaniem
mieszkania, poprawiajac
sytuacje finansowa

Podmioty gospodarcze
budujgce i zarzgdzajace
mieszkaniami na wynajem,
w tym: deweloperzy,
towarzystwa budownictwa
spotecznego, spoldzielnie
mieszkaniowe, fundusze
inwestycyjne

Deweloperzy — 106 233

TBS —ok. 243

Spotdzielnie
mieszkaniowe — 3 600

GUS, Kwartalna informacja

o podmiotach gospodarki
narodowej w rejestrze REGON
deklarujgcych prowadzenie
dzialalnosci,

MIR, szacunki wlasne

Krajowa Rada Spotdzielcza

Mozliwosé podpisywania

z gming umdw dotyczgcych
budowy mieszkan dla
wskazanych najemcow, ktorzy
bedg mogli ubiegac sie

o doplaty

Mozliwos¢ rozszerzenia
zakresu dzialalnosci

o budownictwo na wynajem
realizowane na rzecz osob,
ktérych popyt bedzie
zwigkszony doplatami do
CZYNSZOW

Samorzady gminne

Gminy —2 478

GUS, Bank Danych Lokalnych

Zwickszenie mozliwosci
lokalnej polityki mieszkaniowej
Wykorzystanie lokalnych
podmiotow gospodarczych
dzialajacych w zakresie
budownictwa mieszkaniowego
do wlgczenia sig

w zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych oscb
wskazanych za posrednictwem
samorzgdu lokalnego

Bank Gospodarstwa
Krajowego

Obstuga systemu doptat do
czynszow, w ramach
operacyjnego zarzadzania
Funduszem Doplat
Podpisywanie uméw

Z gminami i innymi
samorzgdowymi posrednikami

(dodaj/usun)

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i ‘qu.sumo_r\iwahi_.é wynikow konsultacji

Przedmiotowy projekt zostal przekazany do konsultacji publicznych zgodnie z uchwala nr 190 Rady Ministréw z dnia 29
pazdziernika 2013 r. Regulamin Rady Ministréw (M. P. z 2016 r. poz. 1006 ze zm.).
W ocene projektowanej regulacji zostaly wlaczone podmioty, organy, instytucje, organizacje wykazane w zalaczniku nr 1.
Przebieg i wyniki konsultacji publicznych zostang oméwione po ich zakonczeniu.

6. Wplyw na scktor finanséw publicznych

Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln zf]

(ceny stale z ...... r.)
0 | 2 3 4 5 6 7 8 9 10 chgnfe
(0-10)
Dochody ogélem
budzet panstwa
IST

pozostale jednostki (oddzielnie)




400 800 1200 1600 | 2000 | 2000 | 2000 2000 2000 2000 16000

Wydatki ogélem

budzet pafistwa 400 | 800 | 1200 1600 | 2000 | 2000 | 2000 | 2000 | 2000 2000 16000

JST

pozostale jednostki (oddzielnie)

Salda aablem 00 | 800 | -1200 | -1600 | 2000 | 2000 | -2000 | -2000 | -2000 | -2000 -16000
=400 -800 -1200 =1600 -2000 -2000 =2000 -2000 -2000 =2000 -16000

budzet panstwa

JST

pozostale jednostki (oddzielnie)

Zrédta finansowania

Zrodtem finansowania doplat do czynszéw bedzie Fundusz Doplat, ulokowany w Banku
Gospodarstwa Krajowego. Ze srodkéw Funduszu finansowane sa rowniez inne programy
mieszkaniowe, w tym program ,Rodzina na swoim”, ,Mieszkanie dla mlodych”, program
preferencyjnych kredytéw na realizacje spolecznego budownictwa czynszowego, a takze program
wsparcia samorzaddw w realizacji budownictwa dla najubozszych. :

Zrédlem finansowania systemu doplat beda srodki zaplanowane w Narodowym Programie
Mieszkaniowym na realizacjg systemu wsparcia oszczedzania na cele mieszkaniowe. Ze wzgledu na
wygaszenie programow ,,Rodzina na swoim” i ,Mieszkanie dla mlodych”, budzet skierowany na
indywidualng pomoc mieszkaniowg bedzie przez pierwsze 7 lat funkcjonowania systemu nizszy od
dotychczasowej skali wydatkéw publicznych na ten cel.

Prognoza wydatkéw budzetowych w latach 2017-2028 (min zl) na progranty adresowane do 0sob

fizveznyeh, od 2019 r. —wydatki po wprowadzeniu programu doplat do CZynszow

2017 [ 2018 2019 | 2020 [ 2021 | 2022 | 2023" | 2024 | 2025 | 2026 2027
Rodzina na swoim 319 355 250 150 - - - - - - -
Mieszkanie dla mlodych | 746 762 15 12 9 6 3 - - - -
Doplaty do czynszéw - - 400 800 1200 1600 | 2000 | 2000 | 2000 | 2000 | 2000
Razem 1065 | 1117 j§ 665 962 1209 1606 | 2003 | 2000 | 2000 | 2000 | 2000

Zaklada sie, ze w celu realizacji wyplaty doplat, Fundusz Doplat bgdzie mégh byc dodatkowo
zasilany $rodkami ze sprzedazy nieruchomosci gruntowych znajdujacych si¢ w Krajowym Zasobie
Nieruchomosci.

Dodatkowe informacje,
w tym wskazanie
zrodel danych i
przyjetych do obliczen
zalozen

Skutki finansowe programu zostaly uwzglednione na poziomie, ktéry zapobiegnie sytuacji, Ze
jakikolwiek beneficjent finansowego wsparcia bedzie moégt si¢ liczy¢ z ryzykiem utraty lub
wstrzymania doplat w okresie doplatowym. Przedstawione kwoty w pelni zabezpieczaja pewnos¢
dla najemcow i inwestoréw, jednak w praktyce wydatki budzetowe powinny byé nizsze. Ponizej
przedstawiono szacunek kosztéw finansowych zwigzanych z funkcjonowaniem systemu doplat, przy
zalozeniu, ze do systemu co roku wchodzi 50 tys. gospodarstw domowych.

Skutki finansowe programu z zalozeniem degresji po 3 i 6 latach

Wariant-50 tys. nowyeh | oo |0 S Pl P TR n s (el (e ol B ST
kit cpomie | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028

Kwota dofinansowania (min zl) 180,3 | 360,7 | 541,0 | 661,3 | 781,5 | 901,7 | 961,8 | 1022,0 | 1082,1 | 1 082,1

Przyjety mechanizm korygujacy opiera si¢ na ww. szacunkach. Oznacza to, Ze po przekroczeniu
nastepujacych kwot:

1) 200 mln z1 —dla 2019 .,

2) 400 miln zi — dla 2020 r.,

3) 600 min z! — dla 2021 r.,

4) 800 min zl — dla 2022 r.,

5) 1000 min zt — dla kazdego roku w okresie 2023 — 2025,

6) 1200 min zl — dla 2026 r. i dla kazdego kolejnego roku

Bank Gospodarstwa Krajowego wstrzyma podpisywanie uméw z samorzadowymi posrednikami
dotyczacych wyplaty doplat. Natomiast wczesniej udzielone doplaty beda nadal wyplacane.
Zabezpieczone beda réwniez $rodki na ewentualne zwiekszenie indywidualnych doplat,
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spowodowane np. urodzeniem dziecka i powigkszeniem tym samym liczby czlonkéw gospodarstwa
domowego. Mozliwos¢ podwyzszenia doplat bedzie zamknigta w przypadku przekroczenia limitu
wydatkow budzetowych, okre$lonych w wysokosci:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

w 2019.r. —400 min zi;

w 2020 r. — 800 mln zi;

w2021 r.— 1200 min zi;
w 2022 r. — 1600 min zi;
w 2023 r. — 2000 mln zi;
w 2024 r. — 2000 mln zk;
w 2025 r. — 2000 min zi;
w 2026 r. — 2000 min zi;
w 2027 r. — 2000 mln zi;

10) w2028 r. — 2000 min zk

Mozliwos¢ przekroczenia ww. limitow jest czysto teoretyczna, opierajgca si¢ na ewentualnym
naglym skoku demograficznym wsréd beneficjentow systemu doplat. Niemniej jednak projekt
ustawy rowniez w tym zakresie okreslif mechanizm korygujgcy polegajacy na wstrzymaniu
przejmowania nowych indywidualnych wnioskéw o doplaty oraz wstrzymania wydawania decyzji,
z ktérych wynikalby wzrost wysokosci doplat.

we

i i przedsiebiorczosé, w ty:

kejonowanie przedsigbiorc6w oraz na

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lagcznie (0-10)
W ujeciu duze przedsiebiorstwa
pienieznym sektor mikro-, malych i
(w mln zi, s’redgiqhb.
przedsiebiorstw
S it_’;*e “  [rodzina, obywatele oraz 400 800  [1200 |2000 [2000 | 16000
gospodarstwa domowe
W ujeciu duze przedsiebiorstwa
niepienieznym | sektor mikro-, matych i
srednich
przedsiebiorstw

rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe

Umozliwienie, dzieki zastosowaniu doplat do czynszéw, wynajmu mieszkania
o standardzie dostosowanym do wielkosci rodziny.

Niemierzalne

(dodaj/usun)

(dodaj/usun)

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

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

[_] nie dotyczy

Whprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie

wymaganymi przez UE (szczegoly w odwrécone;j tabeli

zgodnosci).

X tak
[] nie
[] nie dotyczy

[] zmniejszenie liczby dokumentéw
[] zmniejszenie liczby procedur
[] skrécenie czasu na zalatwienie sprawy

[] inne:

X zwigkszenie liczby dokumentow

X zwigkszenie liczby procedur

[] wydluzenie czasu na zalatwienie sprawy
[] inne:

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich

elektronizacji.

X tak
[] nie
] nie dotyczy




W zwigzku z wprowadzeniem nowego instrumentu wsparcia mieszkalnictwa, ktorego funkcjonowanie oparte jest na
samorzadach gminnych i Banku Gospodarstwa Krajowego, instytucje te bedg mialy zwigkszone obcigzenia zwigzane
z podpisywaniem uméw (samorzad, BGK), przyjmowaniem wnioskow o najem (samorzad), przyznawaniem
i naliczaniem doplat (samorzad), wyplacaniem doplat (BGK, samorzad). Warto podkresli¢, ze w przypadku BGK nastapi
plynne przejscie z realizacji dotychczasowych zadan wykonywanych w ramach obstugi programow ,»Rodzina na swoim”

i E,Migs;k_anie dla miodych” do realizacji nowego programu ‘dop}al do czynszow.
9, Wplyw na rynek pracy B e SR N

Nowe przepisy powinny mieé¢ pozytywny wplyw na rynek pracy. Warto w tym kontekscie zwrécic uwagg na 2 aspekty:
1) zwiekszenie mobilnosci na rynku pracy poprzez wykreowanie nowego sektora rynku na wynajem prowadzonego
przez podmioty instytucjonalne,
2) zwiekszenie zatrudnienia w sektorze budowlanym, w zwigzku ze zwigkszeniem liczby nowo budowanych
mieszkan.

W tym drugim aspekcie warto jednak podkresli¢, ze pozytywny wplyw na rynek pracy jest mozliwy tylko przy zatozeniu
rownoleglych dzialan majacych na celu zwigkszenie podazy pracownikéw na rynku budowlanym. Mozna to osiggnac
przez rozwdj edukacji budowlanej (funkcjonowanie szkolnictwa zawodowego, system szkoleri i podnoszenia
kwalifikacji) oraz dalsze otwieranie rynku pracy na pracownikéw z poza Polski.

'10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne X demografia [ ] informatyzacja
X sytuacja i rozwdj regionalny [] mienie panstwowe [] zdrowie
inne:

Nowy instrument jest adresowany giéwnie do samorzadow gminnych, ktére bedg mialy
dodatkowe narzedzia do kreowania lokalnej polityki mieszkaniowej. Samorzady bedg mialy
decydujacy wplyw na nabor najemcow, preferujac np. grupy spoleczne, wiekowe, zawodowe
Omowienie wplywu szczegolnie pozadane z punktu rozwoju danego obszaru.

Dostepnosé mieszkania jest rowniez wskazywana jako jeden z najwazniejszych elementow przy
podejmowaniu decyzji o zalozeniu i rozwijaniu rodziny. W tym kontekscie program doplat do
czynszu dopelnia inne programu prodemograficzne, w tym program ,,Rodzina 500+,

11. Piéﬁ'oﬁiané i1."ciykmu‘min‘é przepisow aktu prawnego

Ustawa powinna wej$é w zycie w polowie 2018 r., umozliwiajgc samorzadom podpisywanie uméw o realizacj¢ budynkow
mieszkalnych z inwestorami. Pozwoli to réwniez na zawieranie odpowiednich uméw pomigdzy samorzadami i BGK,
gwarantujacych zabezpieczenie (w ramach limitu Funduszu Doplat) srodkéw na doplaty. Pozostale przepisy, w tym
przepisy dotyczace wyplaty doplat, powinny wejs¢ w zycie poczawszy od nowego roku budzetowego — 2019 .

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja cfektéw projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Podstawowym miernikiem bedzie liczba najemcéw uzyskujacych doptaty. Ewaluacja efektéw programu bedzie nastgpowac
w sposéb ciagly, na podstawie sprawozdan z realizacji sporzadzanych co kwartal przez Bank Gospodarstwa Krajowego
i przekazywanych do Kancelarii Prezesa Rady Ministrow, Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju oraz Ministerstwa Finansow.

Dodatkowo w ustawie zostanie przewidziany zapis, ze minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w terminie do dnia 31 marca 2025 r.. przedstawi Radzie
Ministrow informacje o realizacji celéw ustawy wraz z oceng realizacji i rekomendacjami w zakresie kontynuacji rozwigzan
okreslonych w ustawie.

' 13. Zalyezniki (istotne dokumenty Zrodlowe, badania, analizy itp)




