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Przedstawiamy Panstwu Przewodnik, ktory
kompleksowo omawia prawne uwarunkowania
funkcjonowania innowacyjnego narzedzia polityki
mieszkaniowej i spotecznej na poziomie gminy, jakim
sg Spoteczne Agencje Najmu (SAN). SAN zostaty
wprowadzone do polskiego porzadku prawnego

w 2021 roku. Dzieki wykorzystywaniu tego rozwigzania
w lokalnych politykach mieszkaniowych mozliwe
bedzie tworzenie bardziej efektywnych systemow

i wspieranie szerszych grup odbiorcow. Mechanizm
dziatania SAN opiera sie na juz istniejgcym zasobie
mieszkaniowym oraz swoistym spotecznym
posrednictwie. Rozwigzanie to daje gminom nowa
mozliwos¢ wsparcia gospodarstw domowych,

ktére maja trudnosci w samodzielnym zaspokajaniu
swoich potrzeb mieszkaniowych. Dzieki elastycznemu
uregulowaniu ustawowemu, gminy mogg decydowac
jakie grupy beda wspierac¢ za posrednictwem SAN.
Jestesmy przekonani, ze rozwoj SAN w Polsce
przyczyni sie do rozwoju sektora dostepnego cenowo
mieszkalnictwa i bedzie stuzyt osobom, ktdre majg
trudnosci w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.

Dziekujemy kancelarii Dentons, ktora na prosbe

i we wspotpracy z Fundacjg Habitat for Humanity
Poland pro bono opracowata te publikacje. Jestesmy
wdzieczni za podzielenie sie przez znakomitych
prawnikow kancelarii swojg wiedzg i czasem oraz za
wktad w rozwoj modelu SAN. Podziekowania kierujemy
takze w strone Ministerstwa Rozwoju i Technologii,
ktérego eksperci skonsultowali tres¢ Przewodnika.

Wierzymy, ze informacje zawarte w Przewodniku
Z jednej strony beda stanowi¢ zachete dla gmin
do korzystania z SAN, z drugiej zas stang sie
praktycznym wsparciem we wszystkich etapach
tworzenia i funkcjonowania SAN.

Katarzyna Przybylska
Dyrektor ds. Rzecznictwa
Fundacja Habitat for Humanity Poland
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Ksztattowanie krajowej i lokalnej polityki mieszkaniowe;
ma wazny wymiar spoteczny, zwtaszcza w kontekscie
rosngcej liczby osob szczegodlnie narazonych na
wykluczenie mieszkaniowe. Od 23 lipca 2021 roku
gminy w catej Polsce majg mozliwos¢ powotywania
Spotecznych Agencji Najmu (SAN), petnigcych role
posrednikow miedzy wiascicielami lokali na wynajem
a osobami, ktorych sytuacja zyciowa utrudnia
wynajecie mieszkania na warunkach rynkowych.
Nowe przepisy to rowniez nowe mozliwosci i zadania
dla samorzadow, ale przede wszystkim szereg
wyzwan zwigzanych z interpretacjg nowych regulaciji
i skutecznym podejsciem do procesu wdrozenia

ich w zycie.

Wspieramy Fundacje Habitat for Humanity Poland

w projekcie szkoleniowo-informacyjnym skierowanym
do gmin, ktory obejmuje m.in. cykl warsztatow w catej
Polsce, wsparcie prawne i organizacyjne do powotania
SAN. Dostrzegamy ogromne zainteresowanie tematem
i W ramach uzupetnienia przygotowalismy niniejszy
Przewodnik, ktory krok po kroku wyjasnia samorzgdom
caty proces powotania SAN - poczgwszy od podijecia
uchwaty, poprzez konsultacje, weryfikacje kryteridw,
PO zawarcie umow dzierzawy i najmu. W naszej
publikacji znajduje sie rowniez wzér umowy i uchwaty,
z ktorych gminy moga skorzysta¢ podejmujac temat
powotania Spotecznych Agencji Najmu.

Ciesze sie, ze mozemy sie podzieli¢ swojg wiedzg

Z innymi i w ten sposob wesprzec stuszng inicjatywe,
tak bardzo potrzebng w okresie ogromnego deficytu
mieszkaniowego. Wierze, ze projekt odniesie sukces,
podobnie jak w innych krajach europejskich, jak Belgia,
Francja czy Wielka Brytania, i bedzie skuteczng
odpowiedzig na problem dostepnosci mieszkan

w Polsce, poprawiajgc wielu grupom spotecznym

ich sytuacje bytowa.

Zapraszamy do lektury Przewodnika i zachecamy
do kontaktu oraz dalszej wspotpracy.

Magdalena Szwarc-Brozyna
Partner w Zespole Nieruchomosci
Dentons
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1. Cel Przewodnika
I zastrzezenia

Niniejszy przewodnik (dalej jako ,Przewodnik”)
jest skierowany do Gmin, do ktorych zadan

nalezy realizowanie lokalnej polityki spoteczne;

i mieszkaniowej na swoim terenie w sposob
mozliwie najbardziej efektywny. Przewodnik

zostat opracowany przez Dentons we wspotpracy
z Fundacjag Habitat for Humanity Poland i nie
przedstawia wigzgcej wyktadni prawa przepisow
regulujgcych dziatanie Spotecznych Agencji Najmu
(dalej zwanych ,SAN"). Prezentowane ponizej
tredci sg wynikiem niewigzgcych interpretacii
prawnych przepisow, ktore w praktyce nie byty
jeszcze stosowane oraz doswiadczen w pokrewnych
obszarach. Przepisy regulujgce dziatalnosc¢

SAN s3 elastyczne i Gminy mogg dostosowac
dziatanie i wspotprace z SAN do lokalnych potrzeb.
W Przewodniku zaproponowano rozwigzania
prezentujgce niektore z mozliwosci, ale Gminy
majg swobode (w granicach wigzgcych przepisow)
uregulowania dziatalnosci w sposdéb dla nich
optymalny.

Dziatalno$¢ SAN jako elementu programu
mieszkalnictwa spotecznego ma przyczynic sie
do rozwoju rynku mieszkan na wynajem co pozwoli
zaspokoi¢ najwazniejsze potrzeby mieszkancow.
Program wesprze przede wszystkim gospodarstwa
domowe, ktorych pozycja na rynku mieszkaniowym
jest szczegolnie trudna i ktore pozostajg bezradne
wobec barier w dostepie do mieszkan, np.:

« zuwagina tzw. luke czynszows’, dotyczacy
0so6b o dochodach wyzszych od limitow
kwalifikujgcych do najmu mieszkania
komunalnego, ktorych nie sta¢ na najem
rynkowy ani na kupno mieszkania,

« zuwagi na migracje z innego kraju, a takze

Z uwagi na trudng sytuacje zyciows
lub dochodowa.

Rozwigzania organizacyjno-prawne wprowadzone
do ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.

o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa'
(Dz. U. poz. 2224) (zwanej dalej ,Ustawg"), ktore
weszty w zycie 23 lipca 2021 r., umozliwiajg
Gminie okreslenie kryteriow pierwszenstwa
naboru lokatorow SAN, co pozwoli dostosowac
rozwigzanie do aktualnych potrzeb danej Gminy.

Przewodnik ma pomac zrozumiec¢ ramy
prawne dotyczace zaktadania i funkcjonowania
spotecznych agencji najmu na terenie Gminy,
ktorej zadaniem jest zabezpieczyc¢ potrzeby
lokalnej spotecznosci (art. 22 a ust. 1 Ustawy).

1. Weczesniej: ustawa o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
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2. Spoteczne agencje
najmu (SAN)

2.1. Definicja

Zgodnie z legalng definicjg ustawowsg, SAN
jest podmiotem prowadzgcym dziatalnosc
polegajaca na:

« dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych od ich
wtascicieli; oraz

« wynajmowaniu tych lokali lub budynkow
osobom fizycznym wskazanym przez
Gmine, w celu tworzenia warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowe.

Najemca

Spetniajacy kryteria okreslone uchwatg rady gminy;

Zweryfikowany i wskazany przez gmine;

Bezpieczny najem - umowy najmu na czas okreslony;

[Dostepny czynsz] Czynsz moze by¢ wyzszy niz czynsz dzierzawy;
. Dodatkowo tylko optaty niezalezne od wtasciciela;

Wsparcie i dodatkowe ustugi.

Gmina
[ . Uchwata rady gminy (okreslenie kryteriow zawarcia umowy, zasad
& ubiegania sie o najem, sposobu weryfikaciji);
. Wybor SAN (spotka komunalna lub NGO - wsparcie/powierzenie
realizacji zadania publicznego);
. Umowa o wspotpracy z SAN (na 5 lat);

Wskazywanie klientow SAN;
Spoteczna . Sprawozdawczosc¢ i doptaty do czynszu (BGK).

Agencja Najmu

Prowadzona przez:

«  Spotke Komunalng

- Fundacje

«  Spotdzielnie Socjalng

Witasciciel lokalu

Umowa dzierzawy na czas okreslony;

Umowa z SAN - pewno$c¢ zaptaty czynszu;

Podmiot zarzgdzajgcy najmem (SAN);

Zwolnienie z podatku dochodow z dzierzawy;
Koordynacja remontu;

Staranny dobor lokatorow/brak wptywu na profit najemcy;
[Obnizenie czynszul].

Dentons.com « 7



SAN ma na celu wspotpracowac z Gming

i posredniczy¢ miedzy wtascicielami mieszkan
na wynajem oraz osobami, ktérym dochody lub
sytuacja zyciowa utrudniajg najem mieszkania
w warunkach rynkowych.

Gminie przystuguje prawo wyboru modelu
dziatalnosci SAN, z ktérym bedzie
wspotpracowac, pomiedzy:

1.  SAN bedaca fundacjg, stowarzyszeniem
lub spoétdzielnig socjalng (,Organizacje
Pozarzadowe”); lub

2. SAN bedaca spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscig lub spodtka akeyjng,
w ktérej Gmina lub Gminy dysponuja
odpowiednio ponad 50% gtosow na
zgromadzeniu wspdlnikéw lub na walnym

zgromadzeniu (,Kapitatowe Spotki Komunalne”);

(art. 22 a ust. 2 Ustawy).

Z informacji przekazywanych przez Gminy wynika,
Ze najczesciej rozwazang formutg dziatalnosci

SAN jest fundacija lub spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z udziatem Gminy, zwtaszcza
funkcjonujgce w postaci istniejgcego na terenie danej
Gminy TBS lub SIM, ktére majg juz ustrukturyzowane
ramy wspotpracy z dang Gming. W Zataczniku

nr 3 prezentujemy szczegdtowe opisy kazdej z form
dziatalnosci SAN wraz z informacjami praktycznymi
dotyczgcymi wspotpracy z Organizacjami
Pozarzadowymi czy wykorzystania Kapitatowych
Spotek Komunalnych.

Wskazujemy jednoczesnie, ze dopuszczalnym
rozwigzaniem jest prowadzenie dziatalnosci

w zakresie najmu spotecznego poza modelem
ustawowym, wykazujgcej pewne jego cechy

(np. dziatalnos$¢ organizacji pozarzadowych
wynajmujgcych/dzierzawigcych mieszkania

i podnajmujgcych je osobom spetniajgcym kryteria
danej organizaciji). W takim przypadku nie jest
natomiast mozliwe postugiwanie sie pojeciem
spofecznej agencji najmu i nie znajdujg zastosowania
przepisy Ustawy (w tym dotyczgce zwolnien
dochoddw z podatkow).

8 « Dentons.com

2.2. Cele dziatania
Cele dziatania SAN to:

poszerzenie zakresu instrumentow dostepnych
dla Gmin w ramach lokalnej polityki mieszkaniowe;
o narzedzie, ktére moze pomaoc w redukcji liczby
osob oczekujgcych na wynajem mieszkan

z zasobow komunalnych, jednoczesnie

nie wymagajace podejmowania przez
Gmine dziatan w zakresie budownictwa
mieszkaniowego ani zwiekszenia podazy
mieszkan, w tym ponoszenia wydatkéw na
budowe mieszkan poprzez wykorzystanie
istniejgcych lokali, pozyskanych np.

z komercyjnego rynku najmui;

+ rozszerzenie oferty mieszkaniowej dla np.
0s6b mtodych, co bedzie sprzyja¢ tworzeniu
przyjaznej przestrzeni dla zaktadania rodzin
i stuzy¢ zmniejszeniu kryzysu demograficznego
oraz odptywu miodych osob do wiekszych miast;

- zmniejszenie negatywnego wptywu epidemii
lub kryzysu uchodzczego na rynek najmu;

- zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osdb,
ktére nie spetniajg kryteriow dla najmu mieszkan
komunalnych lub potrzebujg wsparcia takze
w obszarach innych niz mieszkaniowe.

2.3. Wybor modelu dziatalnosci SAN

W zakresie wyboru modelu funkcjonowania

SAN ustawodawca pozostawia Gminom dosc¢
duza elastycznosc¢. To Gmina decyduje, w jakiej
formie chce realizowac¢ lokalng polityke socjalng
i mieszkaniowa przy wykorzystaniu SAN - czy

w formie Kapitatowej Spoétki Komunalnej, czy tez
Organizacji Pozarzgdowej. Droga do wdrozenia
SAN rézni sie w zaleznosci od wyboru formy,

w jakiej SAN ma dziatac¢, gdyz Ustawa wprowadza
inne zasady dla Kapitatowej Spotki Komunalne;j,
a inne dla Organizacji Pozarzadowych. Ponizej
prezentujemy najwazniejsze z nich.

Organizacje Pozarzadowe

W przypadku Organizacji Pozarzadowych,
Ustawa narzuca obowigzek przeprowadzenia
trybu otwartego konkursu ofert uregulowanego
w dziale Il rozdziale 2 Ustawy o Dziatalnosci
Pozytku Publicznego i Wolontariacie.



Szczegotowy opis trybu konkursowego zawiera
Zatacznik nr 3.

Kapitatowe Spoétki Komunalne

Decydujgc sie natomiast na model Kapitatowe;
Spotki Komunalnej, Gmina w celu realizacji
zadan wtasnych o charakterze uzytecznosci
publicznej moze:

« utworzyc¢ spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig lub spodtke akeyjna,

«  przystgpi¢ do spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig lub spotki akeyjnej, lub

- podja¢ wspotprace z istniejgcy spotka
komunalng (w tym z TBS/SIM dziatajgcym
na terenie Gminy);

z ktérymi nastepnie zawrze Umowe o Wspodtpracy
(zdefiniowang w Punkcie 3.2 Przewodnika).

Szczegotowy opis kazdego z powyzszych sposobow
zawiera Zatgcznik nr 3.

m Ustawa nie wprowadza przestanek
przesagdzajacych, ze jedynie podmiot nowoutworzony
moze dziatac¢ jako SAN. Zatem jako SAN moga

dziata¢ podmioty juz istniejgce (np. TBS / SIM),

ktore zawrg z Gming Umowe o Wspotpracy,

z zastrzezeniem, ze dziatalnos¢ SAN wpisuje sie

w ich dziatalnos¢ statutowa.

m Na terenie jednej Gminy moze
prowadzié¢ dziatalnos¢ wiecej niz jeden SAN.

W tym przypadku Gmina podejmuje jedng uchwate,
na mocy ktérej Gmina okresla wszystkie kryteria
uprawniajgce osoby fizyczne do zawarcia umowy
najmu lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, ktéra bedzie nastepnie stanowita
podstawe do zawarcia przez kazdy z podmiotow
zamierzajacy dziata¢ na terenie danej Gminy jako SAN
Umow o Wspotprace (zdefiniowang w punkcie 3.2
Przewodnika) z Gmina.

m SAN moze prowadzi¢ dziatalno$é
tylko na terenie Gminy, z ktorg taczy ja Umowa
o Wspétpracy, przy czym kilka Gmin moze zawrze¢
Umowy o Wspdtpracy z jednym podmiotem
prowadzacym SAN. Gmina zawierajagc Umowe

o Wspodtpracy udziela danej SAN ,licencji” na
dziatanie na swoim terenie w ramach konkretnego,
powierzonego jej zadania publicznego. Stad, aby
SAN mogta dziata¢ na terenie innej Gminy, musi
zawrzec z nig oddzielng Umowe o Wspodtpracy.
Nie bedzie zatem dopuszczalne pozyskiwanie

w dzierzawe i wynajmowanie osobom z Gminy

Y lokali mieszkalnych na terenie Gminy X w ramach
wykonywania umowy o wspotpracy z Gming Y

(o ile Gminy te nie zawarty porozumienia
regulujgcego takg wspodtprace).

Dentons.com



m Niezaleznie od modelu SAN, dziatalnosé
prowadzona przez SAN musi by¢ przewidziana
w ramach jej przedmiotu dziatalnosci lub
dziatalnosci statutowej. Ponizej prezentujemy
pewne najwazniejsze zagadnienia dotyczace
statutowego charakteru dziatalnosci SAN:

Dziatalnoscig pozytku publicznego jest
dziatalnosc¢ spotecznie uzyteczna, prowadzona
przez organizacje pozarzadowe w sferze zadan
publicznych okreslonych w ustawie.

- Ustawa o Dziatalnosci Pozytku Publicznego
i Wolontariacie wskazuje w art. 4 rodzaje
dziatalnosci ze sfery zadan publicznych, ktére
czesto sg wymieniane jako przedmiot dziatalnosci
w aktach zatozycielskich np. pomoc spoteczna,
w tym pomoc rodzinom i osobom w trudnej
sytuacji zyciowej oraz wyrdwnywanie szans
tych rodzin i osob; tworzenie warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej?; dziatalnosc¢ na rzecz organizacii
pozarzadowych oraz podmiotdw wymienionych
w art. 3 ust. 3, w zakresie okreslonym w pkt
1-32a. i wiele innych).

Nie oznacza to jednak, ze w akcie zatozycielskim
nowozaktadanego podmiotu albo w dokumencie
zmieniajgcym statut podmiotu, ktory ma
dziata¢ jako SAN, nalezy uzywac dostownego
sformutowania z ww. ustawy. Cele okreslajace
przedmiot dziatalnosci lub dziatalnosc¢ statutowa
powinny by¢ w miare mozliwosci okreslone
szeroko i jednoczesnie konkretnie i zrozumiale.

W przypadku Organizacji Pozarzadowe;,
dziatalnos¢ obejmujaca realizacje zadan
powierzonych SAN musi by¢ zawarta w statucie
przed przystgpieniem przez Organizacije
Pozarzgdowg do konkursu ofert w ramach
trybu konkursowego, poniewaz dziatalnosc
statutowa musi pokrywac sie ze zleconym
zadaniem publicznym (m. in. na tej podstawie
rozpatrywane sg oferty w ramach konkursu).

Nalezy pamietac, ze przedmiot dziatalnosci
w akcie zatozycielskim moze mie¢ decydujgce
znaczenie takze przy ubieganiu sie o dotacje,
finansowanie lub dla celow podatkowych.

Etapy wspotpracy Gmini SAN

I I

B0 B2,
Podjecie uchwaty Zawarcie umowy
o0SAN o wspotprace

2. - Ten zapis zostat dodany wraz z przepisami wprowadzajgcymi SAN.
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8.3, 3.4.
Weryfikacja Zawieranie umow
kryteriow dzierzawy i uméw najmu




3. Wspotpraca gmini SAN
Krok po kroku

3.1. Podjecie uchwaty o SAN

Rada Gminy podejmuje uchwate (dalej zwanej
,Uchwatg o SAN"), w ktérej okresla:

kryteria uprawniajgce osoby fizyczne do zawarcia
z SAN umowy najmu lokalu mieszkalnego

lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego
oraz sposoby weryfikacji tych kryteriow (dalej
zwanych ,Kryteriami do Najmu”),

zasady ubiegania sie przez osoby fizyczne
0 zawarcie umowy najmu,

kryteria, ktorych spetnienie uprawnia
dotychczasowego najemce do zawarcia
nowej umowy najmu z SAN (dalej zwanych
,Kryteriami do Nowego Najmu”), (przy czym
Kryteria do Najmu i Kryteria do Nowego najmu
bedg dalej tgcznie zwane ,Kryteriami”), oraz

sposoby weryfikacji spetnienia Kryteriow
powyzej okreslonych,

(art. 22e ust. 1 Ustawy).

Zgodnie z Ustawg, Gmina okreslajgc Kryteria:

dokonuje wyboru sposrod czesci kryteriow,

o ktérych mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2018
I. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania (Dz. U. z 2020 r. poz. 551 oraz z 2021
r.poz. 11, 2231 1243) (dalej zwanej ,Ustawag

o Pomocy Panstwa”), ktorych liste zawiera wzor
Uchwaty o SAN stanowigcym Zatgcznik nr 2

do niniejszego Przewodnika; lub

wskazuje wtasne Kryteria - Ustawodawca
przyznat Gminie prawo do ich wskazania

w celu odpowiedniego dostosowania do
aktualnej, lokalnej sytuacji mieszkaniowe;j

i potrzeb mieszkancéw danej Gminy. Na przyktad,
w zwigzku z kryzysem uchodzczym zwigzanym

z wojng w Ukrainie, Gmina moze wsrdd Kryteriow
wskazac te, ktore powinni spetnia¢ obywatele
Ukrainy, ktérych dotyczy wsparcie przyznane
na podstawie ustawy z dnia 12 marca 2022

r. o pomocy obywatelom Ukrainy w zwigzku

z konfliktem zbrojnym na terytorium tego
panstwa (Dz. U. 2022 roku, poz. 583); lub

korzysta z obu rozwigzan wskazanych
w powyzszych punktach;

(art. 22e ust. 2 Ustawy).

m Rekomenduije sie, aby przy projektowaniu
Uchwaty o SAN, pamietac o:

precyzyjnym, logicznym i spéjnym
sformutowaniu Kryteriow;

precyzyjnym okresleniu sposobu weryfikacji
Kryteridw, w tym czy weryfikacja ma nastepowac
w oparciu o oswiadczenia wnioskodawcy (warto
okresli¢ wzory takich o$wiadczen), czy tez o inne
dokumenty (ze wskazaniem tych dokumentow
lub ich wzoréow); oraz

mozliwosci dopuszczenia kwalifikowania
przez SAN o0sob fizycznych ubiegajgcych sie
0 zawarcie umowy najmu z SAN, a w razie
dopuszczenia takiej mozliwosci - okreslenia
szczegotowych zasad takiej kwalifikacii,

a dodatkowo:

rozwazy¢, czy nabor wnioskow bedzie
prowadzony przez Gmine w sposob ciggty,
czy tez w konkretnych terminach;

wzig¢ pod uwage specyfike rynku najmu
w danej Gminie oraz mozliwosci pozyskania
przez SAN zasobu odpowiedniego dla osob
spetniajacych Kryteria.

Wzdér Uchwaty o SAN stanowi Zatgcznik 2 do
niniejszego Przewodnika®.

Zastrzegamy, ze wzor ten jest oparty na dotychczas podjetych Uchwatach o Kryteriach, to jest uchwatach podjetych przez
Rady Miast w Warszawie, Sopocie i Poznaniu, z uwzglednieniem uwag podniesionych przez Wojewode w skardze na uchwate
Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 31 maja 2022 roku, ktére w naszej ocenie byty zasadne z uwagi na literalne brzmienie
przepisow. Wzoér zostat zatgczony do niniejszego Przewodnika wytacznie w celach pogladowych.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego Przewodnika
dotychczas zostaty podijete nastepujace Uchwaty:

«  Uchwata nr LIX/1936/2022 Rady Miasta
Stotecznego Warszawy z 20 stycznia 2022
roku w sprawie wynajmowania lokali mieszkalnych
lub jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych
z zasobu spotecznej agencji najmu (SAN)4,
przy czym zostata ona zaskarzona przez
Wojewode Mazowieckiego;

«  Uchwata nr XXXIII/572/2022 Rady Miasta
Sopotu z dnia 1 kwietnia 2022 roku w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
lub jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych
Z zasobu spotecznej agencji najmu (SAN)®; oraz

«  Uchwata Nr LXXII1/1355/VI11/2022 Rady Miasta
Poznania z dnia 08 listopada 2022 roku w sprawie
okresdlenia zasad i kryteridw wynajmowania
lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych przez osobe fizyczng z zasobu
spotfecznej agencji najmu (SAN)S.

Zgodnie z art. 5 ust. 2 pkt 3 Ustawy o Dziatalnosci
Pozytku Publicznego i o Wolontariacie, w przypadku
Organizacji Pozarzgdowych Gmina ma obowigzek
przeprowadzenia konsultacji projektu Uchwaty

o SAN z organizacjami pozarzgdowymi

i podmiotami wymienionymi w art. 3 ust. 3
Ustawy o Dziatalnosci Pozytku Publicznego.

Uchwalenie przez Gmine uchwaty bez
przeprowadzenia konsultacji skutkuje

naruszeniem prawa i moze prowadzi¢

do stwierdzenia niewaznosci tak podjetej uchwaty’.

3.2. Zawarcie umowy o wspotprace

Warunkiem prowadzenia przez SAN dziatalnosci
na terenie danej Gminy jest zawarcie przez Gmine
umowy o wspotpracy z SAN (art. 22b ust. T Ustawy),
ktéra w przypadku, gdy SAN jest Organizacjg
Pozarzadowsa stanowi umowe o wsparcie
realizacji zadania publicznego lub o powierzenie
realizacji zadania publicznego (art. 22b ust. 6
Ustawy) (dalej jako ,Umowa o Wspotpracy”).
Wobec powyzszego przy zawieraniu Umowy

o Wspotprace z Organizacjg Pozarzgdowa nalezy
uwzgledni¢ réwniez wymagania wynikajgce

R AR,
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z Ustawy o Dziatalnosci Pozytku Publicznego, w tym
Z rozporzadzenia Przewodniczgcego Komitetu do
spraw Pozytku Publicznego z dnia 24 pazdziernika
2018 r. w sprawie wzordw ofert i ramowych wzordw
umow dotyczacych realizacji zadan publicznych
oraz wzordw sprawozdan z wykonania tych zadan.

Na podstawie Umowy o Wspotpracy Gmina

zleca SAN wykonywanie dziatalnosci majgce;j

na celu utworzenie warunkow do zaspakajania
potrzeb wspolnoty samorzgdowej, polegajgcej

na dzierzawie lokali mieszkalnych lub budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych od ich wtascicieli
oraz wynajmowaniu tych lokali lub tych budynkow
osobom fizycznym wskazanym przez Gmine

w drodze Uchwaty o SAN.

Wobec tego Umowa o Wspodtprace powinna
regulowac¢ w sposob jak najbardziej wszechstronny
wszelkie ramy i zasady wspotpracy pomiedzy
Gming a SAN, na jakich SAN bedzie wykonywata
swoja dziatalnos$¢. Ustawodawca pozostawia
stronom dos$c¢ duzg swobode w ksztattowaniu
relacji pomiedzy stronami Umowy o Wspotprace,
ustalajgc pewne minimalne, obligatoryjne elementy,
ktére Umowa o Wspotprace powinna obejmowac.

Zgodnie z art. 22b ust. 1 Ustawy, Umowa
o Wspoétpracy musi zawieraé co najmniej
nastepujgce elementy:

« liczbe lokali mieszkalnych lub budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych przeznaczonych
do wynajecia przez SAN osobom fizycznym
wskazanym przez Gmine, w tym liczbe tych
lokali lub tych budynkdw przeznaczonych do
wynajecia osobom o specjalnych potrzebach
mieszkaniowych, w szczegdlnosci osobom
niepetnosprawnym lub osobom wychowujgcym
co najmniej troje dzieci;

- zasady wspotfinansowania przez Gmine
dziatalnosci SAN polegajacej na dzierzawie
lokali mieszkalnych lub budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych od ich wtascicieli oraz
wynajmowaniu tych lokali lub tych budynkow
osobom fizycznym wskazanym przez gmine;

https://bip.warszawa.pl/NR/exeres/5D93AFD3-01B5-4671-9DE5-CO0C164313C6,frameless.htm
https://bip.sopot.pl/a,20884,uchwaly-rady-miasta-2022.html
https://bip.poznan.pl/bip/uchwaly/Ixxiii-1355-viii-2022-z-dnia-2022-11-08,89074/
Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 5.07.2013 r,, IV SA/GI 1/13, LEX nr 1799686.


https://bip.warszawa.pl/NR/exeres/5D93AFD3-01B5-4671-9DE5-C00C164313C6,frameless.htm
https://bip.sopot.pl/a,20884,uchwaly-rady-miasta-2022.html
https://bip.poznan.pl/bip/uchwaly/lxxiii-1355-viii-2022-z-dnia-2022-11-08,89074/

- zasady sprawozdawczo$ci, z uwzglednieniem
obowigzkow informacyjnych Gminy wobec
Ministra;

«  zasady podziatu odpowiedzialnosci za
nieuregulowane naleznosci czynszowe najemcy
wzgledem SAN w przypadku zakonczenia
stosunku najmu; oraz

- zasady kwalifikowania przez SAN osob fizycznych
ubiegajacych sie o zawarcie umowy najmu z SAN,
o ile rada gminy dopusci takg mozliwosce.

m Nalezy pamietac, ze na podstawie Umowy
o Wspotpracy Gmina i SAN bedg wspolnie dziatac
przez kolejne lata. Warto zatem zawrze¢ Umowe

o Wspotpracy, ktora bedzie optymalna dla obu

stron. Zwtaszcza w wypadku wyboru Organizacii
Pozarzadowej jako podmiotu prowadzacego

SAN, niezmiernie wazne jest odpowiednie

okreslenie odpowiedzialnosci za nieuregulowane
czynsze - zadna ze stron nie powinna ponosic tej
odpowiedzialnosci w catosci. W przypadku, gdy SAN
bedzie prowadzona przez Organizacje Pozarzadows,
mozliwosci pokrywania zalegtosci czynszowych
beda ograniczone, a zatem czes¢ przypadajgca na
Organizacje Pozarzadowa powinna by¢ dostosowana
do tych ograniczen. Warto réwniez pamietac, iz

(i) gmina nie ma obowigzku utworzenia rezerwy

na poczet ewentualnych zalegtosci czynszowych,

(i) w praktyce narastanie zalegtosci czynszowych
moze zagrozi¢ ptynnosci finansowej SAN (zwtaszcza
prowadzonego przez Organizacje Pozarzgdows),
dlatego warto przewidzie¢ okresowe rozliczenia z tytutu
pokrywania zadtuzenia pomiedzy Gming a SAN.

Zgodnie z art. 22 b ust. 2 Ustawy Umowa
o Wspotpracy jest zawierana na okres 5 lat, z tym, ze:

« wprzypadku gdy SAN dziata w formie
Organizacji Pozarzadowej, SAN moze ubiegac
sie o zawarcie kolejnej Umowy o Wspotpracy
z tg samg Gming w trybie konkursowym?;

m W takim przypadku wazne jest, aby tryb
konkursowy zostat przeprowadzony z odpowiednim
wyprzedzeniem, aby zapewnic¢ ciggtosc
dziatalnosci SAN, w tym przede wszystkim ciggtosc

obowigzywania umow dzierzawy i najmu lokali
zawartych przez SAN.

+  wprzypadku, gdy SAN dziata w formie
Kapitatowej Spotki Komunalnej, Umowa
o Wspotpracy moze zostac przedtuzona na
okres kolejnych 5 lat na wniosek SAN ztozony
w ostatnim roku obowigzywania Umowy
o Wspotpracy.

Dodatkowo, w Umowie o Wspotpracy Gmina w celu
zwiekszenia efektywnosci dziatania SAN, opartego
o $wiadczenie kompleksowego i zintegrowanego
wsparcia moze powierzy¢ SAN realizacje innych
ustug spotecznych na rzecz najemcow lokali
mieszkalnych lub budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych dzierzawionych przez SAN,

w tym ustug, o ktorych mowa w art. 2 ustawy z dnia
19 lipca 2019 r. o realizowaniu ustug spotecznych
przez centrum ustug spotecznych (Dz. U. poz. 1818)
tj. z zakresu:

1) polityki prorodzinne;j,

2) wspierania rodziny,

3) systemu pieczy zastepcze;j,

4) pomocy spoteczne;j,

5) promociji i ochrony zdrowia,

6) wspierania osob niepetnosprawnych,
7) edukaciji publiczne;j,

8) przeciwdziatania bezrobociu,

9) kultury,

10) kultury fizycznej i turystyki,

11) pobudzania aktywnosci obywatelskiej,
12) mieszkalnictwa,

13) ochrony $rodowiska,

14) reintegracji zawodowej i spoteczne,
(art. 22b ust. 7 Ustawy).

Przyktadowy wzdr Umowy o Wspotprace stanowi
Zatacznik 1 do niniejszego Przewodnika zawierajacy
minimalne wymagania ustawowe'®.

8. Art. 22b ust. 1 pkt 5 dodany przez art. 6 pkt 1lit. a ustawy z dnia 13 stycznia 2023 r. (Dz.U.2023.185) zmieniajgcej Ustawe z dniem

28 stycznia 2023 .

9. W trybie okre$lonym w dziale Il rozdziale 2 Ustawy o Dziatalnosci Pozytku Publicznego.
10. Ztym zastrzezeniem, ze wzor Umowy o Wspotprace zostat przygotowany wytgcznie w oparciu o przepisy Ustawy i nie czyni
zados$¢ wymaganiom wynikajacym z Ustawy o Dziatalnosci Pozytku Publicznego i Wolontariacie.
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3.3. Weryfikacja kryteriow

Juz na etapie Uchwaty o SAN, Gmina okresla
sposoby weryfikacji spetnienia Kryteriow. W tym
zakresie w Ustawie nie przewidziano zadnego
preferowanego sposobu, zatem Gmina ma w tym
zakresie dowolnos¢. Gmina moze wiec, w zaleznosci
od przypadku, m.in.:

«  przyjac sposob stosowany w danej Gminie dla
weryfikacji oséb ubiegajgcych sie o najem lokalu
wchodzagcego w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy;

. zastosowac sposdb podobny do stosowanych
dla kwalifikacji do najmu od lokalnego TBS czy
SIM; albo

«  powotac¢ komisje w drodze zarzgdzenia wojta,
burmistrza lub prezydenta miasta.

W ostatnim przypadku zadaniem komisji bytoby
rozpatrywanie wnioskow o najem lokalu mieszkalnego
lub jednorodzinnego budynku mieszkalnego

z zasobow SAN, w tym ocena spetnienia Kryteriow
do Najmu przez wnioskodawcow.

W sktad komisji mogliby wchodzi¢ przedstawiciele
Gminy oraz SAN. Przyjmujac model komisji, Gmina
mogtaby np. zaplanowac cykliczne nabory (przy czym
Ustawa nie ogranicza Gmin w wyborze stosowanego
trybu naborow - moze to by¢ zardwno nabdr ciggty,
jak i cykliczny), ktore bytyby ogtaszane przez Gmine
wraz z informacjg o terminie i miejscu sktadania
dokumentow w Biuletynie Informaciji Publicznej.

W kolejnym etapie Komisja mogtaby oceniac
spetnienie Kryteriow przez potencjalnych najemcow
zgodnie z Kryteriami oraz przyjetym systemem

(np. jezeli w Uchwale o SAN zostat ustalony system
kwalifikacji punktowej), na podstawie okreslonych
przez Gmine dokumentow.

W zaproponowanym zarzgdzeniu Gmina mogtaby
okresli¢ wzor wniosku o najem, szczegotowy tryb
rozpatrywania wnioskéw o najem oraz sktad i zasady
dziatania Komisiji.

Po uptywie okresu obowigzywania umowy najmu
dotychczasowy najemca, zgodnie z Ustawa, jest
uprawniony wnioskowaé o zawarcie kolejnej
umowy najmu z SAN. Po ztozeniu wniosku, Gmina
bedzie zobowigzana do weryfikacji, czy taki najemca
spetnia Kryteria do Nowego Najmu (art. 22f ust. 4
Ustawy).
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Na mocy nowelizacji Ustawy, Umowa o Wspotpracy
moze rowniez zawierac zasady kwalifikowania oséb
fizycznych ubiegajgcych sie o zawarcie umowy

najmu przez SAN. Wobec tego, Gmina zostata wprost
wyposazona w uprawnienie do delegowania na SAN
obowigzku weryfikacji spetnienia kryteriow przez
potencjalnych najemcow. Gmina moze wiec na etapie
podejmowania uchwaty o utworzeniu SAN upowaznic
SAN do uczestniczenia w procesie kwalifikacji
najemcow na zasadach okreslonych nastepnie
szczegodtowo w Umowie o Wspotpracy.

3.4. Zawieranie umow dzierzawy
i uUmow najmu

Gtéwne zadanie SAN wynikajgce z zawartej

z Gming Umowy o Wspodtpracy polega¢ ma

na sukcesywnym pozyskiwaniu od witascicieli
prywatnych oraz z publicznych zasobow
lokalowych, lokali mieszkalnych lub budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, ktore nastepnie,
na podstawie zawartych umdw najmu, beda
oddawane w najem osobom spetniajgcym Kryteria
okreslone w Uchwale o SAN.

Jesli dana Gmina zdecyduje sie na wybor Spotki
Kapitatowej, jako podmiotu prowadzgcego SAN, to
okreslenie liczby lokali lub budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych nastapi w Umowie o Wspotpracy
i powinno by¢ efektem negocjacji stron tej umowy.
Z kolei przy wyborze Organizacji Pozarzadowej, na
etapie ogtaszania konkursu liczba ta moze stanowic
kryterium konkursowe i stuzy¢ skalkulowaniu
oferty przez oferentéw. Po wyborze Organizacji
Pozarzadowej zostanie okreslona w Umowie

o Wspotpracy. Ustawa nie wprowadza obowigzku
zastrzezenia terminu w jakim lokale majg zostac¢
pozyskane, zatem materia ta moze stanowi¢ pole
do negocjacji w celu zabezpieczenia intereséow
stron. Niezaleznie od tego, jesli zastrzegany bedzie
termin, warto przewidzie¢ zabezpieczenie stron
np. na wypadek okolicznosci, na ktére nie maja
wptywu (w tym m.in. brak lokali mieszkalnych na
lokalnym rynku).

Lokale te SAN nastepnie przeznaczy do najmu dla
klientow SAN wybranych zgodnie z Kryteriami.

SAN bedzie zawierat umowy dzierzawy

z wiascicielami lokali mieszkalnych lub budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych (dalej zwane
,Umowa Dzierzawy”), a z najemcami - umowy
najmu (dalej zwang ,Umowa Najmu”).



Ustawodawca okreslit w Ustawie minimalne,
obligatoryjne wymagania dotyczgce warunkéw
Umowy Dzierzawy oraz Umowy Najmu:

Umowa dzierzawy:
« musi by¢ zawarta na czas oznaczony;

ulega rozwigzaniu najpozniej z dniem
zakonczenia Umowy o Wspotpracy;

jej termin wypowiedzenia powinien wynosic
co najmniej 6 miesiecy (gdy wypowiada
SAN) lub co najmniej 1 rok (gdy wypowiada
wtasciciel lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego);

- wypowiedzenie Umowy Dzierzawy wymaga
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci;

« nalezy do niej dotgczy¢ oswiadczenie wiasciciela
lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego o tym, ze znane sg mu zasady
dotyczace stosowania przepisdw o pomocy
publicznej, w tym wymogi spetnienia warunkow
udzielenia pomocy de minimis, okreslone
w rozporzadzeniu Komisji (UE) nr 1407/2013
z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie stosowania
art. 1071 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz.
UE L 352 7z 2412.2013, str. 1) oraz obowigzki
wynikajgce z art. 37 ust. 1 oraz 5a ustawy z dnia
30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach
dotyczacych pomocy publicznej (Dz. U.

z 2021 r. poz. 743), powstajgce w zwigzku ze
wsparciem udzielonym w wyniku zawarcia Umowy
Dzierzawy, o ktorym mowa w dalszej czesci
Przewodnika (Punkt Finansowanie)(dalej zwane
,Oswiadczeniem o Pomocy De Minimis”);

w sprawach nieuregulowanych dotyczacych
umowy dzierzawy stosuje sie odpowiednio
przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. -
Kodeks cywilny (Dz. U. 22020 r. poz. 1740 i 2320
oraz z 2021 r. poz. 1509);

(art. 22c Ustawy).

Fakultatywnie, zgodnie z Ustawg, Umowa
Dzierzawy moze zawiera¢ zobowigzanie SAN

do przeprowadzania remontéw dzierzawionego
lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, ktory to remont moze byc¢
przeprowadzony przez SAN w zamian za obnizenie
albo czasowe zaniechanie poboru czynszu
dzierzawy. Przewidujac, ze SAN bedzie prowadzit
remonty, celowym jest uwzglednienie kosztow

z tym zwigzanych w budzecie SAN i zaadresowanie
tych kosztow w Umowie o Wspotpracy (art. 22d
Ustawy).

Umowa najmu:
« musi by¢ zawarta na czas oznaczony;

« umowa jest zawierana z najemca bedacym
osobg fizyczna:

- wskazang przez Gmine, albo

+ wybrang w sposob okreslony w Uchwale
o Kryteriach - w przypadku dopuszczenia
przez rade gminy mozliwosci kwalifikowania
przez SAN osob do zawarcia umowy najmu;

- ulega rozwigzaniu najpdzniej z dniem
zakonczenia Umowy Dzierzawy;

- w przypadku wypowiedzenia Umowy Dzierzawy
przez SAN, termin wypowiedzenia Umowy
Najmu wynosi co najmniej 3 miesigce;

- w przypadku wygasniecia Umowy Najmu,
na wniosek dotychczasowego najemcy
spetniajgcego Kryteria, SAN zawiera z nim nowg
umowe najmu;

« czynsz najmu na podstawie Umowy Najmu
moze by¢ wyzszy niz czynsz dzierzawy na
podstawie Umowy Dzierzawy;

«  SAN jest uprawniony do pobierania od najemcy,
oprdécz czynszu, jedynie optat niezaleznych
od wtasciciela, tj. optat za dostawy do lokalu
energii, gazu, wody oraz odbior $ciekow,
odpadow i nieczystosci ciektych;
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),

w sprawach nieuregulowanych dotyczgcych
umowy najmu stosuje sie odpowiednio przepisy
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego dotyczgce
najmu oraz przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz.
17401 2320 oraz z 2021 r. poz. 1509);

(art. 22f Ustawy)

Zwracamy uwage, ze Ustawodawca, z wyjatkiem
podstawowych, wskazanych powyzej warunkow,
jakie maja zawiera¢ Umowa Dzierzawy i Umowy
Najmu, nie narzuca sposobu, w jaki SAN ma dziatac¢
w celu pozyskiwania od wtascicieli prywatnych
oraz z publicznych zasobow lokalowych, lokali
mieszkalnych lub jednorodzinnych budynkow
mieszkalnych. SAN ma mozliwo$¢é swobody
dziatania, ktéra moze by¢ ograniczona lub
doprecyzowana z Gming w Umowie o Wspétpracy.
SAN jest uprawniony do samodzielnego ustalenia
sposobow dziatania, w celu realizacji swoich zadan.
W Umowie o Wspdtpracy strony powinny uregulowac
kwestie mozliwosci zmian i dostosowania dziatania
SAN do sytuacji (zawierana jest wieloletnia umowa),
sankcji za brak realizacji zadania w terminie lub

za jego nieprawidtows realizacje, z reguty np.

w postaci obowigzku zwrotu niewykorzystanej

lub wykorzystanej niezgodnie z Umowag

o Wspotpracy kwoty przyznanej dotaciji”.

3.5. Kontrola gminy nad SAN

Po utworzeniu SAN i w ramach samej dziatalnosci
SAN, Ustawa naktada na Gmine dodatkowe obowigzki.

Nalezy do nich w szczegdlnosci obowigzek
informacyjny (art. 22h Ustawy), polegajacy na
informowaniu ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w celach
statystycznych o:

- zawarciu Umowy o Wspotpracy z SAN w terminie
30 dni od dnia jej zawarcia; oraz

- efektach w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych (obejmujgcych dane o lokalach
mieszkalnych dzierzawionych przez SAN
od innych podmiotéw oraz o liczbie osob

1. Przyktadowe wzory Umowy Najmu i Umowy Dzierzawy
beda dostepne na stronie internetowej Fundacji Habitat.



uzywajacych tych lokali na zasadach najmu,
czyli liczbie osdb objetych wsparciem w ramach

modelu posrednictwa najmu: zardwno najemcow,

jak i pozostatych cztonkow gospodarstwa
domowego najemcy) do dnia 31 stycznia
kazdego roku.

W Umowie o Wspotpracy strony sg zobowigzane do
okreslenia zasad sprawozdawczosci z uwzglednieniem
powyzszych obowigzkow Gminy.

3.6. Finansowanie

Z perspektywy dziatalnosci SAN niezwykle
istotnym zagadnieniem jest jej finansowanie, w tym
uregulowanie zobowigzan za zadtuzenie czynszowe
w przypadku zakonczenia stosunku najmu, szkody
w lokalach czy kwestia eksmisji najemcow.

Dlatego tez Gmina decydujac sie na prowadzenie
na swoim terenie SAN powinna przewidziec

w budzecie odpowiednie srodki na ten cel.

W Umowie o Wspotpracy konieczne jest wiec
okresdlenie zasad wspotfinansowania dziatalnosci
SAN polegajacej na dzierzawie lokali mieszkalnych
lub budynkow mieszkalnych jednorodzinnych od
ich wtascicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub
tych budynkow osobom fizycznym wskazanym
przez gmine.

W praktyce wydaje sie, ze powierzajac realizacje
tego dziatania Organizacji Pozarzadowej czy
Kapitatowej Spdtce Komunalnej, Gmina powinna
co najmniej wspotfinansowac koszty. W innym
wypadku, bez zapewnienia wspodtfinansowania
dziatalnosci SAN przez Gmine, wydaje sie, ze
zabraktoby zainteresowania prowadzeniem takiej
dziatalnosci. Majgc na wzgledzie, ze dziatalnos¢
SAN jest co do zasady niedochodowa, koszty takie
jak (i) czynsz dzierzawny za okresy, w ktorych dany
lokal pozostaje niewynaijety, (ii) wynagrodzenie
personelu, ksiegowosci, obstugi prawnej czy

(iii) koszty dodatkowych ustug na rzecz najemcow,
powinny by¢ uwzglednione w Umowie o
Wspotpracy i zabezpieczone przez Gmine. Ponadto,
jesli Gmina zdecyduje sie wprowadzi¢ mechanizmy
gwarantujgce najemcom nizszy czynsz niz

czynsz dzierzawy wynegocjowany przez SAN z
wtascicielem nieruchomosci, srodki na pokrycie
roznicy czynszowej powinny by¢ przez Gmine
przekazane SAN.

Organizujgc konkurs dla Organizaciji
Pozarzadowych Gmina powinna okresli¢, czy

planuje powierzenie realizacji zadania publicznego,
czy wsparcie w realizacji takiego zadania. Cho¢

nie mozna wykluczy¢ (i) uzyskiwania pewnych
dochoddéw z dziatalnosci przez SAN (np. negocjujac
wyjatkowo niski czynsz dzierzawy i pobierajgc nieco
WYZSzy CZynsz najmu, wcigz pozostajacy w zakresie
mozliwosci najemcy), czy (ii) pozyskiwania
dodatkowych srodkéw przez SAN z innych Zrodet,
nie wydaje sie, aby SAN mogty by¢ podmiotami
samofinansujgcymi sie. Wszelkie dochody SAN

z dziatalnos$ci polegajgcej na dzierzawie i najmie
podmiot ten przeznacza w catosci na prowadzong
przez siebie dziatalnos¢ SAN (art. 22a ust. 3 Ustawy).

m Jednakze w celu unikniecia watpliwosci
jezeli SAN prowadzi takze inng dziatalnosc,

w zaleznosci od formy, SAN moze przeznaczac
ptynace z niej srodki na inng prowadzonej przez
siebie dziatalnosci na takie inne cele, ale réwniez

na cele zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci SAN.

Finansowanie dziatalnosci SAN moze
nastepowac poprzez:

- dotacje i subwencje sektora publicznego, np.
dotacji z budzetu Gminy, dotaciji z celowych
programow rzadowych lub unijnych;

- wiasng dziatalnos¢ dochodows w innym zakresie;

- dotacje i subwencje sektora prywatnego, np.
dotacje organizaciji charytatywnych, lub oséb
fizycznych lub prawnych.

W ramach sektora publicznego dziatalnosc
SAN moze korzystac z nastepujacych form
wsparcia finansowego:

- finansowanie lub wspdtfinansowanie
dziatalnosci przez Gmine, ktore stanowi
rekompensate z tytutu swiadczenia ustugi
publicznej - Gmina i SAN sg zobowigzane
kazdorazowo i samodzielnie ustali¢
w Umowie o Wspotpracy zasady takiego
wspotfinansowania. Ustawodawca pozostawit
dos¢ duzg swobode kontraktowa w tej
materii. Gmina moze zarowno partycypowac
w kosztach dziatalnosci SAN, przeznaczajgc
w swoich planach budzetowych okreslong
sume srodkow na realizacje zadania
(np. w przypadku Warszawy, Rada Gminy
m. st. Warszawy przeznaczyta na realizacje
zadania w postaci prowadzenia SAN na terenie
m. st. Warszawy kwote dotacji w wysokosci
2.500.000,00 zt), jak i w catosci finansowac
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dziatalno$¢ SAN. Podobnie, w przypadku
odpowiedzialnosci za nieuregulowane
naleznosci czynszowe w przypadku
zakonczenia stosunku najmu, strony Umowy
o Wspotpracy mogg dowolnie okresli¢c zasady
i granice odpowiedzialnosci pomiedzy sobg;

. zwolnienia podatkowe (niedotyczace
bezposrednio finansowania dziatalnosci SAN,
ale zwiekszajgce atrakcyjnos¢ modelu dla
wiascicieli):

a. napodstawie art. 17 ust. 1 pkt 44
ustawy z dnia 15 lutego 1992 . o podatku
dochodowym od os6b prawnych oraz
na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131a
ustawy z dnia 26 lipca 1991r. o podatku
dochodowym od oséb fizycznych wolne
od podatku dochodowego sg przychody
z dzierzawy lokali mieszkalnych lub budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych spotecznym
agencjom najmu, o ktorych mowa w art. 22a
ust. 1 Ustawy;

b. napodstawie art. 10 ustawy z dnia
20 listopada 1998 r. o zryczattowanym
podatku dochodowym od niektérych
przychodoéw osigganych przez osoby
fizyczne, zgodnie z ktorym zwolnienia,
o ktorych mowa w pkt a powyzej
stosuje sie odpowiednio do podatnikow
optacajgcych ryczatt od przychodow
ewidencjonowanych;

c. napodstawie art. 43 ust. 1 pkt 36 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku
od towaroéw i ustug, ustugi w zakresie
wynajmowania lub wydzierzawiania
nieruchomosci o charakterze mieszkalnym
lub czesci nieruchomosci, na wtasny
rachunek, wytacznie na cele mieszkaniowe
lub na rzecz spotecznych agencji najmu,
o ktorych mowa w art. 22a ust. 1 Ustawy.

m Zwolnienia podatkowe moga

by¢ istotnym argumentem zachecajgcym
wtadcicieli do wydzierzawienia lokali SAN oraz
utatwia¢ SAN negocjowanie nizszego czynszu
dzierzawy z wtascicielami. Nalezy jednak
pamietac, ze wsparcie finansowe w postaci
zwolnienia podatkowego zostato uznane za
rekompensate z tytutu $wiadczenia ustugi

publicznej w rozumieniu przepisdw prawa Unii
Europejskiej, dotyczgcych pomocy publicznej

Z tytutu swiadczenia ustug w ogolnym interesie
gospodarczym. Dlatego tez, zgodnie z Ustawg, do
Umowy Dzierzawy nalezy dotgczy¢ Oéwiadczenie
o0 Pomocy De Minimis (art. 22¢c ust. 6 Ustawy).

oraz

« dopftaty do czynszu w ramach programu
.Mieszkanie na Start” na podstawie ustawy
z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa
w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania
(Dz. U. z 2021 roku, poz. 2158) - najemcy
SAN majg mozliwos¢ skorzystania z programu
.Mieszkanie na Start”, polegajgcego na
bezzwrotnym finansowym wsparciu oséb
fizycznych w ponoszeniu wydatkow z
tytutu najmu mieszkania w formie doptat
pokrywajgcych czes¢ czynszu najmu. Program
.Mieszkanie na Start” kierowany jest do
gospodarstw domowych majgcych trudnosci
w samodzielnym zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Warunkiem skorzystania
Z programu jest zawarcie umowy pomiedzy
Gming a Bankiem Gospodarstwo Krajowego
w sprawie doptat do czynszéw w ramach
programu ,Mieszkanie na Start” (lokale objete
w przysztosci doptatami sg zgtaszane Gminie
przez wynajmujgcego, tj. SAN) oraz spetnienie
kryteriow przyznania doptat okreslonych
W WW. ustawie.

m Z informaciji uzyskanych od Ministerstwa
Rozwoju i Technologii aktualnie prowadzone s3 przez
Ministerstwo Funduszy i Rozwoju Regionalnego
prace majgce na celu wsparcie finansowe SAN

w ramach programu FERS (Fundusze Europejskie na
Rozwoj Spoteczny), jednakze na ten moment brak
jakichkolwiek informaciji o dodatkowych zZrédtach
wsparcia finansowego na takag dziatalno$¢. Warto
rowniez weryfikowa¢ mozliwos¢ finansowania
dziatalnosci SAN z funduszy dla rozwoju
regionalnego™.

Ustawodawca natomiast nie wprowadzit, na wzoér
innych jurysdykcji (np. belgijskiej), systemowego
wsparcia finansowego na realizacje dziatalnosci SAN,
np. w postaci subwencji. Jedynymi ustawowymi
rozwigzaniami zwigzanymi z kwestiami finansowymi,

12.  Program SFC2021 wspierany z EFRR (cel ,Inwestycje na rzecz zatrudnienia i wzrostu”), EFS+, Funduszu Spoéjnosci, FST i EFMRA
(link: https://www.rozwojspoleczny.gov.pl/strony/dowiedz-sie-wiecej-o-programie/prawo-i-dokumenty/fundusze-europejskie-

dla-rozwoju-spolecznego-2021-2027/ (od str. 253)).
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ale niedotyczacymi bezposrednio dziatalnosci

SAN, sg mozliwosé¢ skorzystania z doptat do
czynszu z Banku Gospodarstwa Krajowego oraz
przedstawione wyzej zwolnienia podatkowe.
Doptaty do czynszu przyczyniajg sie do zwiekszenia
dostepnosci cenowej mieszkan wynajmowanych
od SAN, natomiast zwolnienia podatkowe stuzg
zwiekszeniu atrakcyjnosci modelu dla potencjalnych
wydzierzawiajgcych. Rozwigzania te nie stuza
sfinansowaniu dziatalnosci SAN.

m Nalezy réwniez sledzi¢ ogtaszane konkursy
realizowane w ramach zadania publicznego, tak

jak np. program ,WZAJEMNIE POTRZEBNI" zlecony
przez Kancelarie Prezesa Rady Ministrow ze srodkow
publicznych, ktérym celem jest dofinansowanie

w zakresie zaspokajania potrzeb w obszarze
mieszkalnictwa, rynku pracy, edukacji i innych ustug
spotecznych, ktory adresowany jest wytgcznie do
podmiotow dziatajgcych jako SAN (termin naboru
ofert uptywa dnia 23 marca 2023 roku)”.

Ryzyko strat finansowych po stronie SAN w praktyce
moze spowodowad, ze dziatalnos¢ SAN nie bedzie
atrakcyjna dla podmiotow potencjalnie mogacych

ja realizowac, przez co program SAN w praktyce nie
bedzie skutecznie realizowany. Wobec powyzszego
istnieje zapotrzebowanie na zagwarantowanie
wsparcia finansowego dziatalnosci SAN, w tym
poprzez zapewnienie stabilnego finansowania SAN
w Umowie o Wspotpracy.

W tym kontekscie niezmiernie wazne jest wiec
zbudowanie przez SAN trwatosci relacji z najemca
opartej na regularnych kontaktach i zaufaniu, co
moze mitygowac ryzyko zadtuzenia i m.in. umozliwi¢
wypracowanie przez SAN procedury reagowania na
zalegtosci czynszowe najemcow. Z tego powodu
istotna jest (wskazana powyzej) rekomendacja
wigczenia SAN w procedure weryfikacji kryteriow
zawarcia umowy najmu z SAN.

Podsumowauijgc, finansowanie SAN, przy pomocy
ktorego Gminy realizujg zadania wtasne polegajgce
na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, spoczywa przede wszystkim na
Gminach, ktore moga wykorzysta¢ w tym celu
fundusze unijne lub inne programy rzgdowe.

13. https://wzajemniepotrzebni.pl/konkurs

c.l. Wymaog zapewnienia dostepnosci

Zgodnie z ustawa z dnia 19 lipca 2019 .

0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze
szczegolnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 roku,

poz. 2240) (dalej zwana ,Ustawg o Dostepnosci”),
podmioty publiczne przy realizacji zadan
publicznych sg zobowigzane zapewnic
dostepnosc¢ osobom ze szczegolnymi potrzebami,
w tym osobom na wozkach inwalidzkich,

0 ograniczonej mozliwosci poruszania sie,
niewidomym i niedowidzgcym, gtuchym,
stabostyszgcym czy kobietom w cigzy. Celem
Ustawy o Dostepnosci jest wiec zagwarantowanie
dostepnosci, dzieki ktérej osoby ze szczegdlnymi
potrzebami w sposob niezalezny i komfortowy
beda korzysta¢ z budynkdw i ustug publicznych.

Zgodnie z art. 4 i art. 5 Ustawy o Dostepnosci

w przypadku realizowania przez podmioty
okreslone w tej ustawie, w tym przez
przedsiebiorcow i organizacje pozarzadowe,
zadania finansowanego z udziatem srodkow
publicznych, na podstawie umowy zawartej

z podmiotem publicznym, podmioty te s3
zobowigzane do zapewnienia dostepnosci

w zakresie okreslonym w umowie. W zwigzku

z powyzszym, SAN jako podmiot realizujgcy
zadania publiczne rowniez moze byc¢ zobowigzany
przez Gmine do zapewnienia dostepnosci

w zakresie okreslonym w Ustawie o Dostepnosci
i sprecyzowanym w Umowie o Wspotpracy.

Zgodnie z Ustawa o Dostepnosci minimalne
wymagania obejmujg zakres dostepnosci
architektonicznej, dostepnosci cyfrowej oraz
dostepnosci informacyjno-komunikacyjne;.
Przyktadami zapewnienia dostepnosci jest

m.in. zaprojektowanie strony internetowej w ten
sposob, aby jak najwiecej uzytkownikow mogto
samodzielnie z niej korzystac, poruszac sie

po niej czy odczytywac wszystkie tresci oraz
zapewnienie, aby kazdy uzytkownik mogt dostac
sie do siedziby organizaciji. Z uwagi na fakt,

ze Dziatalno$¢ SAN polegajgca na wynajmie
lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych odbywac sie bedzie gtownie
na rynku prywatnym, wydaje sie, ze w ramach
dostepnosci architektonicznej nie powinno sie
ustala¢ zobowigzania wykraczajacego poza
zapewnienie dostepnosci siedziby lub biur SAN,
w ktorych wykonuje Dziatalnos¢ SAN.
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4. Podsumowanie

SAN to nowe rozwigzanie w polityce mieszkaniowej,
ktore moze stuzy¢ rowniez realizacji celdw polityki
spotecznej. Odpowiednio zaplanowany i wdrozony
SAN bedzie istotnym wsparciem dla Gmin

w realizacji zadan wtasnych. Warto szukac rozwigzan
i mechanizmow pozwalajgcych zrownowazyc
zaangazowanie i obowigzki SAN i Gminy.

Mozna w tym celu korzystac¢ z dobrych praktyk
wypracowanych jeszcze przed wejsciem w zycie
przepisow o SAN.
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Wzor umowy o wspotprace

Postanowienia niniejszej umowy o wspotprace pomiedzy Gming a SAN (dalej ,,Umowag”) majg jedynie
charakter pogladowy. Strony Umowy powinny dostosowac jej tres¢ do tgczgcego je stosunku
prawnego, z uwzglednieniem przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o spotfecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. 2021 roku, poz. 2224). Czes¢ zaproponowanych zapisow
wykracza poza zakres uregulowany w Ustawie lub prezentuje jedynie niektdre mozliwosci mieszczace
sie w ramach Ustawy.

Umowa o wspotprace nr [e]/[e]
zawarta w dniu [e] w [e] pomiedzy:
[Gming [e]] z siedzibg w [e] przy ul. [e], NIP [¢], REGON [e],

reprezentowana przez [e] - [Wojta/Burmistrza/Prezydenta Miasta] [e], wybrang w wyborach bezposrednich
[e] (zaswiadczenie Gminnej Komisji Wyborczej o wyborze [Wojta/Burmistrza/Prezydenta Miasta] stanowi
Zatgcznik 1 do Umowy), dziatajgcej zgodnie z Uchwatg Rady Gminy z [e] Nr [e], ktérej uwierzytelniona kopia
stanowi Zatgcznik 2 do Umowy, przy kontrasygnacie Skarbnika Gminy [e]

zwang dalej ,Gming’,

a

[nazwa spotecznej agencji najmul]

Wzory komparycji umow w zaleznosci od formy dziatalnosci podmiotu prowadzacego SAN:
1. Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia:

[e] spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w [e], wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w [e], [e] Wydziat Gospodarczy KRS,
pod numerem KRS: [e], adres: [e], NIP: [#], REGON: [e], zwang dalej: ,SAN", reprezentowang przez cztonkow
zarzadu: [e], uprawnionych do tgcznej reprezentacji SAN zgodnie z informacjg odpowiadajgcg odpisowi
aktualnemu z rejestru stowarzyszen, innych organizacji spotecznych i zawodowych, fundacji i samodzielnych
publicznych zaktadow opieki zdrowotnej KRS z dnia [e], ktora stanowi Zatgecznik 3 do Umowy, ktorzy
jednoczesnie zapewniajg, ze reprezentowany przez nich SAN nie zostat postawiony w stan likwidacji, nie toczy
sie w stosunku do niego zadne postepowanie uktadowe, upadtosciowe lub restrukturyzacyjne ani tez nie
zostaty podjete zadne czynnosci majgce na celu wszczecie wyzej wymienionych postepowan, a takze
ze ich uprawnienie do reprezentacji powyzszej fundacji nie ulegto zmianie, w szczegolnosci nie zostali
odwotani z petnionych funkciji.

2. Spotka akcyjna:

[e] spotka akcyjng z siedzibg w [e], wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sgd Rejonowy [e] w [e], [e] Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem KRS: [e], kapitat
zaktadowy [e] zt wptacony w catosci, adres: [e], NIP: [e], REGON: [e], zwang dalej ,SAN", reprezentowang przez
cztonkdéw zarzadu: [e], uprawnionych do tgcznej reprezentaciji SAN zgodnie z informacjg odpowiadajgcg
odpisowi aktualnemu z rejestru stowarzyszen, innych organizacji spotecznych i zawodowych, fundacji

i samodzielnych publicznych zaktadow opieki zdrowotnej KRS z dnia [e], ktora stanowi Zatgcznik 3 do Umowy,
ktérzy jednoczesnie zapewniajg, ze reprezentowany przez nich SAN nie zostat postawiony w stan likwidaciji,
nie toczy sie w stosunku do niego zadne postepowanie uktadowe, upadtosciowe lub restrukturyzacyjne
ani tez nie zostaty podjete zadne czynnosci majgce na celu wszczecie wyzej wymienionych postepowan,
a takze, ze ich uprawnienie do reprezentacji powyzszej fundaciji nie ulegto zmianie, w szczegolnosci nie
zostali odwotani z petnionych funkcii.
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3. Fundacija:

Fundacja [e] z siedziba w [e], ul. [e], wpisang do rejestru stowarzyszen, innych organizacji spotecznych

i zawodowych, fundacji i samodzielnych publicznych zaktadéw opieki zdrowotnej Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla [e], [¢] Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem KRS: [e],
NIP: [e], zwana dalej ,SAN" reprezentowang przez cztonkow zarzadu: [e], uprawnionych do tacznej reprezentacii
SAN zgodnie z informacjg odpowiadajgca odpisowi aktualnemu z rejestru stowarzyszen, innych organizaciji
spotecznych i zawodowych, fundaciji i samodzielnych publicznych zaktadow opieki zdrowotnej KRS z dnia [e],
ktora stanowi Zatgeznik 3 do Umowy, ktorzy jednoczesnie zapewniaja, ze reprezentowany przez nich SAN
nie zostat postawiony w stan likwidacji, nie toczy sie w stosunku do niego zadne postepowanie uktadowe,
upadtosciowe lub restrukturyzacyjne ani tez nie zostaty podjete zadne czynnos$ci majgce na celu wszczecie
wyzej wymienionych postepowan, a takze ze ich uprawnienie do reprezentacji powyzszej fundacji nie ulegto
zmianie, w szczegolnosci nie zostali odwotani z petnionych funkgji.

4, Stowarzyszenie:

Stowarzyszeniem [e] z siedzibg w [e], wpisanym do rejestru stowarzyszen, innych organizacji spotecznych
i zawodowych, fundacji i samodzielnych publicznych zaktadow opieki zdrowotnej Krajowego Rejestru
Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy w [e], [e] Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem KRS: [e],
adres: ul. [e], NIP: [¢], zwanym dalej: ,SAN" reprezentowanym przez cztonkow zarzadu: [e], uprawnionych do
tacznej reprezentacji SAN zgodnie z informacja odpowiadajgcg odpisowi aktualnemu z rejestru stowarzyszen,
innych organizacji spotecznych i zawodowych, fundacji i samodzielnych publicznych zaktadow opieki
zdrowotnej KRS z dnia [e], ktora stanowi Zatgcznik 3 do Umowy, ktérzy jednoczesnie zapewniajg, ze
reprezentowany przez nich SAN nie zostat postawiony w stan likwidacji, nie toczy sie w stosunku do niego
zadne postepowanie uktadowe, upadtosciowe lub restrukturyzacyjne ani tez nie zostaty podjete zadne
czynnosci majgce na celu wszczecie wyzej wymienionych postepowan, a takze ze ich uprawnienie do
reprezentaciji powyzszej fundaciji nie ulegto zmianie, w szczegolnosci nie zostali odwotani z petnionych funkgii.

5. Spotdzielnia socjalna:

Spétdzielnia socjalng [e] z siedzibg w [e], wpisang do rejestru stowarzyszen, innych organizacji spotecznych

i zawodowych, fundaciji i samodzielnych publicznych zaktaddw opieki zdrowotnej Krajowego Rejestru
Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy [e] w [e], Wydziat Gospodarczy KRS, NIP: [e], REGON: [e],
zwang dalej [e], reprezentowang przez [e], cztonkow zarzadu: [e], uprawnionych do tagcznej reprezentacii
SAN zgodnie z informacjg odpowiadajgcg odpisowi aktualnemu z rejestru stowarzyszen, innych organizacji
spotecznych i zawodowych, fundaciji i samodzielnych publicznych zaktadow opieki zdrowotnej KRS z dnia
[e], ktora stanowi Zatgeznik 3 do Umowy, ktorzy jednoczesnie zapewniajg, ze reprezentowany przez nich SAN
nie zostat postawiony w stan likwidacji, nie toczy sie w stosunku do niego zadne postepowanie uktadowe,
upadtosciowe lub restrukturyzacyjne ani tez nie zostaty podjete zadne czynnosci majgce na celu wszczecie
wyzej wymienionych postepowan, a takze ze ich uprawnienie do reprezentacji powyzszej fundacji nie ulegto
zmianie, w szczegolnosci nie zostali odwotani z petnionych funkgji.

Gmina i SAN sg dalej tgcznie zwane ,Stronami”, a kazda z nich oddzielnie ,Strong”.

*k*k

Dziatajac na podstawie:

1. ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. 2027
roku, poz. 2224), zwanej dalej ,Ustawg”;

2. [uchwaty rady miasta/gminy numer [e] z dnia [e] w sprawie [e]),zwanej dalej ,Uchwatg”;]

3. [w przypadku Organizacji Pozarzgdowych] wyniku konkursu ofert na realizacje zadania publicznego
w zakresie [e] pod nazwa [e].
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Strony zgodnie ustality, co nastepuije:

$1

Przedmiot umowy

1. Gmina zleca SAN, a SAN przyjmuje od Gminy do wykonania w ramach prowadzenia SAN nastepujgce
czynnosci (dalej jako ,Dziatalnos¢ SAN"):

a. zawieranie umow dzierzawy lokali mieszkalnych i budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z ich
wtascicielami w celu ich wynajmowania osobom fizycznym [wskazanym przez Gmine / wybranym
w sposob okreslony w Uchwale]. (,Umowy Dzierzawy”) oraz wykonywanie praw i obowigzkéw
dzierzawcy wynikajgcych z Umow Dzierzawy na zasadach okreslonych w § 3 ust. 3, w tym takze
dokonywanie zmian, wypowiadanie i rozwigzywanie Umow Dzierzawy w celu prawidtowego
wykonania niniejszej Umowy;

b. zawieranie umow najmu lokali mieszkalnych i budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, dzierzawionych
na podstawie Umow Dzierzawy (,Umowy Najmu”) oraz wykonywanie praw i obowigzkéw
wynajmujacego wynikajgcych Umow Najmu na zasadach okreslonych w § 3 ust. 4, w tym takze
dokonywanie zmian, wypowiadanie i rozwigzywanie Umow Najmu w celu prawidtowego wykonania
niniejszej Umowy;

c. [inne zadania zlecone przez Gmine zwigzane z dziatalnoscig SAN, np. $wiadczenie ustug spotecznych
na rzecz najemcowl.

§2

Okres obowigzywania umowy
1. Niniejsza Umowa zawarta jest na okres oznaczony 5 (pieciu) lat.

2. [W przypadku Kapitatowej Spotki Komunalnej:] Niniejsza Umowa moze zostaé przedtuzona na kolejne
okresy 5 (pieciu) lat na wniosek SAN, kazdorazowo ztozony Gminie w ostatnim roku obowigzywania Umowy.

[W przypadku Organizacji Pozarzgdowej:] SAN jest uprawniony, aby ubiegac sie o zawarcie kolejne;j
umowy z Gming w trybie otwartego konkursu ofert okreslonym w dziale Il rozdziale 2 ustawy z dnia
24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie (Dz. U. z 2020 r. poz. 1057
oraz z2021r. poz. 1038, 1243 i 1535).

§3

Prawa i obowigzki stron

1. Strony os$wiadczaja, ze planowana liczba lokali mieszkalnych lub budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych, ktore zostang w wyniku realizacji dziatalnosci przeznaczone do wynajecia przez SAN
osobom fizycznym wskazanych przez Gmine wynosi w poszczegodlnych latach:

a. [e] wroku [e], w tym [e] [lokali / budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych] przeznaczonych dla do
wynajecia osobom o specjalnych potrzebach mieszkaniowych™, o tgcznej powierzchni uzytkowej [] m2;

b. [e] w roku [e], w tym [e] [lokali / budynkow mieszkalnych jednorodzinnych] przeznaczonych dla do
wynajecia osobom o specjalnych potrzebach mieszkaniowych, o tgcznej powierzchni uzytkowej [] m2;

c. [e] wroku [e], w tym [e] [lokali / budynkow mieszkalnych jednorodzinnych] przeznaczonych dla do
wynajecia osobom o specjalnych potrzebach mieszkaniowych o tgcznej powierzchni uzytkowej [e] m2.

[Ustalenia w zakresie liczby lokali sg wynikiem negocjacji stron umowy - mogg by¢ okreslone tacznie na
wszystkie lata trwania umowy lub w podziale na poszczegdlne lata (np. jesli zaktada sie progresywny przyrost
liczby mieszkan w zasobie SAN]

14.  w szczegolnosci osobom niepetnosprawnym lub osobom wychowujgcym co najmniej troje dzieci.
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2.

4.

Gmina okreslita w drodze Uchwaty kryteria uprawniajgce osobe fizyczng do zawarcia z SAN umowy
najmu lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, zasady ubiegania sie osob
fizycznych o zawarcie umowy najmu, kryteria, ktorych spetnienie uprawnia dotychczasowego najemce
do zawarcia nowej umowy najmu oraz sposob weryfikacji spetnienia powyzszych kryteriow, a SAN
zobowigzuje sie do przestrzegania postanowien Uchwaty w tym zakresie.

SAN zobowigzana jest do zawierania Umdw Dzierzawy na nastepujacych warunkach:
a. Umowa Dzierzawy powinna by¢ zawarta na czas oznaczony;
b. Umowa Dzierzawy ulega rozwigzaniu najpozniej z dniem zakonczenia niniejszej Umowy;

c. termin wypowiedzenia Umowy Dzierzawy wynosi co najmniej 6 miesiecy w przypadku
wypowiedzenia Umowy Dzierzawy przez SAN lub 1 rok w przypadku wypowiedzenia Umowy
Dzierzawy przez wtasciciela lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
przy czym wypowiedzenie wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci;

d. w przypadku wypowiedzenia umowy o wspotpracy SAN réwnoczesnie wypowiada Umowe Dzierzawy;

e. zatgcznik do Umowy Dzierzawy stanowi oswiadczenie wiasciciela lokalu mieszkalnego lub
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ze znane sg mu zasady dotyczgce stosowania przepisow
o0 pomocy publicznej, w tym wymogi spetnienia warunkow udzielenia pomocy de minimis,
okreslone w rozporzgdzeniu Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis
(Dz. Urz. UE L 352 72 2412.2013, str. 1) oraz obowigzki wynikajgce z art. 37 ust. 1 oraz ustawy z dnia
30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczgcych pomocy publicznej (Dz. U. z 2021 r.

poz. 743), powstajgce w zwigzku ze wsparciem udzielonym w wyniku zawarcia Umowy Dzierzawy;

f. [SAN bedzie uprawniony do przeprowadzania napraw i remontow dzierzawionych lokali lub budynkow
w zamian za obnizenie albo zwolnienie z czynszu dzierzawy na podstawie i na zasadach okreslonych
w odrebnej umowie pomiedzy SAN a wydzierzawiajgcym].

W terminie do [e] SAN zobowiazana jest zawrze¢ Umowy Dzierzawy dotyczace minimum [e] lokali
mieszkalnych lub jednorodzinnych budynkow mieszkalnych, ktore przeznaczy do najmu dla klientow SAN.

[Do decyzji stron umowy: czy i jak okresli¢ sankcje za niewykonanie tego zobowigzanial

5.

[Ponizej kilka alternatywnych zapiséw w zaleznosci od przyjetego sposobu weryfikacji spetniania
kryteriow]:

a. W terminie do [e] od dnia zakonczenia procedury oceny wnioskéw przez komisje rozpatrujgcg wnioski
o najem lokalu mieszkalnego lub jednorodzinnego budynku mieszkalnego z zasobdw SAN, powotang
przez Gmine, Gmina przekaze SAN liste osdb spetniajgcych kryteria do zawarcia Umowy Najmu. Lista
0s0b nie powinna obejmowac wiecej pozycji niz uzgodniona na dany rok liczba lokali mieszkalnych
lub budynkow mieszkalnych jednorodzinnych. /

b. Gmina przekazuje SAN liste oséb spetniajgcych kryteria do zawarcia Umowy Najmu w terminach [e] /

c. SAN weryfikuje spetnianie kryteriow przez wnioskodawcow zgodnie z zasadami okreslonymi w
Uchwale]

SAN zobowigzana jest do zawierania Umow Najmu z osobami fizycznymi wskazanymi przez Gmine na
nastepujacych warunkach:

a. Umowa Najmu powinna by¢ zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 5 lat;

b. Umowa Najmu ulega rozwigzaniu najpozniej z dniem zakorczenia umowy dzierzawy;

c. W przypadku wypowiedzenia umowy dzierzawy SAN wypowiada umowe najmu;

d. termin wypowiedzenia Umowy Najmu wynosi co najmniej 3 miesigce w przypadku wypowiedzenia

przez SAN;
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e. na wniosek dotychczasowego najemcy spetniajgcego kryteria uprawniajgce go do zawarcia nowej
umowy najmu, SAN jest zobowigzana zawrze¢ z takim najemcag nowg Umowe Najmu.

7. SAN na zasadzie swobody umdéw bedzie uprawniona do wynegocjowania i okreslenia w Umowie
Dzierzawy wysokosci czynszu z tytutu dzierzawy przez SAN lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego.

8. [SAN na zasadzie swobody umow bedzie uprawniona do wynegocjowania i okreslenia w Umowie
Najmu wysokosci czynszu z tytutu najmu przez najemce lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, przy czym czynsz z tytutu najmu moze by¢ wyzszy niz z tytutu
dzierzawy, okreslony w Umowie Dzierzawy.]

9. Dodatkowo, SAN, poza czynszem z tytutu najmu, jest uprawniona do pobierania od najemcy jedynie
opfat niezaleznych od wtasciciela tj. optat za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior Sciekow,
odpaddw i nieczystosci ciektych.

10. Dodatkowo SAN jest zobowigzana do:

a. wykonywania Dziatalno$ci SAN zgodnie z zasadami profesjonalizmu i zaufania publicznego, dochowujgc
nalezytej starannosci przy wykonywaniu Dziatalnosci SAN, [w tym zapewnienia ustug wspierajgcych
i zatrudniania do realizacji zadania kompetentnej kadry, w tym osoby lub osob, ktore beda petnity
role [np. asystentéw lokatorow i opiekunow mieszkan], Swiadczac na rzecz lokatoréw ustugi
z obszaru pracy socjalnej i wsparcia najemcy, a na rzecz wynajmujgcego lokal lub budynek
[np. ustugi zarzadcy najmu] zapewniajgc prawidtowa realizacje Umow Dzierzawy i Najmul;

[W zaleznosci od ustalen umownych pomiedzy Stronami]

b. niezwtocznego reagowania i informowania Gminy w przypadku pojawienia sie jakichkolwiek
sporow lub roszczen, w tym takze tych zwigzanych z regulowaniem czynszu z tytutu Umowy
Najmu. O zalegtoséciach czynszowych SAN informuje Gmine do konca kolejnego miesigca
kalendarzowego po wystgpieniu zalegtosci;

c. do wspotdziatania z nastepujgcymi instytucjami [e];

d. [do udziatu w posiedzeniach komisji rozpatrujgcej wnioski o najem lokalu mieszkalnego lub
jednorodzinnego budynku mieszkalnego z zasobow SAN o ile komisja taka zostata powotana
w Gminie].

11. Gmina jest wytgcznie uprawniona do weryfikacji kryteriéw uprawniajgcych osoby fizyczne do
zawarcia z SAN umowy najmu lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego oraz kryteriow, ktorych
spetnienie uprawnia dotychczasowego najemce do zawarcia nowej umowy najmu z SAN. W zwigzku
Z uprawnieniem Gminy, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajgcym, SAN jest zobowigzana do
przedstawienia Gminie wszelkich danych i dokumentow zwigzanych z realizacjg takiego uprawnienia,
zwtaszcza tych, ktérych zazada Gmina w terminie okreslonym przez Gmine, jednak nie krétszym niz
[14] dni.

/

Jesli w Uchwale przewidziano mozliwosc i zasady kwalifikowania przez SAN oséb fizycznych ubiegajacych
sie o zawarcie umowy najmu z SAN, SAN jest zobowigzania do kwalifikowania oséb spetniajgcych

kryteria uprawniajgce osoby fizyczne do zawarcia z SAN umowy najmu lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego na zasadach okreslonych w Uchwale.].

12. SAN w ramach prowadzonej Dziatalnosci SAN jest zobowigzana do zapewnienia rozwigzar majgcych
na celu zapewnienie dostepnosci stosownie do przepiséw ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdinymi potrzebami (Dz. U. z 2022 roku, poz. 2240), w tym w szczegdlnosci
do dostosowania siedziby swojej dziatalnosci oraz zaprojektowania strony internetowej, tak aby, umozliwi¢
korzystanie z nich przez osoby ze szczegdlnymi potrzebami zgodnie z przepisami ww. ustawy, oraz
dotozenia wszelkiej starannosci w dazeniu do zagwarantowania dostepnosci catej swojej dziatalnosci.
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§4
Finansowanie inwestyciji

[w zwigzku ze wspotfinansowaniem przez Gmine dziatalnosci nalezy podac przewidywane formy partycypaciji
finansowej Gminy w kosztach dziatalnosci zgodnie z uchwatg budzetows, np.: ,Gmina bedzie wspdtfinansowata
Dziatalnos¢ SAN, o ktérej mowa w Punkcie [e] niniejszej Umowy poprzez [e] w wysokosci [e] w terminie do [e].”]

1.

Przewidywany tgczny koszt Dziatalnosci SAN wyniesie [e] brutto/netto na caty okres obowigzywania
niniejszej Umowy.

Strony zgodnie postanawiajg, ze beda partycypowac w kosztach finansowych realizacji przedsiewziecia
w nastepujgcych czesciach:

a. Gmina w [e]%,
b. SAN w [e]%, ].
Ostateczny udziat Gminy nie moze byc¢ wiekszy niz [e] % faktycznych kosztow Dziatalnosci SAN.

Gmina zobowiagzuje sie przekazac na rachunek bankowy SAN nr [e] swoj udziat w kosztach Dziatalnosci
SAN w terminie do [e] w nastepujacy sposob: [e] [jednorazowo w petnej wysokosci albo w transzach]
(dalej zwany ,Dotacjgq”).

SAN zobowigzuje sie do przekazania na realizacje zadania publicznego srodkéw finansowych
wtasnych, srodkéw pochodzacych z innych Zrodet, wktadu osobowego lub rzeczowego w minimalne;
wysokosci [e] (stownie) [e].

SAN zobowigzany jest poddac¢ sie egzekuciji stosownie do tresci art. 777 §1 pkt 4) Kodeksu postepowania
cywilnego w terminie [e] i dostarczy¢ Gminie wypis aktu notarialnego dokumentujgcego te czynnosc pod
rygorem odmowy udzielenia Dotacji przez Gmine.

§5
Kontrola dziatalnosci SAN

[Rozwigzania w zakresie kontroli nie wynikajg z przepisow Ustawy. Do rozwazenia czy i w jaki sposdb
uregulowac kwestie zwigzane z kontrolg dziatalnosci]

1.

Gmina ma prawo w kazdym czasie kontrolowac Dziatalnos¢ SAN, w tym wydatkowanie przekazane;
Dotacji oraz jakichkolwiek innych srodkéw wspierajgcych Dziatalno$é SAN.

SAN zobowigzuje sie do przedktadania dokumentow i wyjasnien na kazdy wniosek Gminy, niezwtocznie,
nie pozniej jednak niz w terminie [e] od dnia zgtoszenia takiego wniosku przez Gmine.

§6
Dokumentacja

SAN jest zobowigzana do prowadzenia odrebnej dokumentaciji finansowo-ksiegowej i ewidenciji
ksiegowe]j zadania publicznego w zakresie Dziatalnos¢ SAN, w tym do prowadzenia statystyk
dotyczgcych oceny efektywnosci realizowanych dziatan oraz jej opisywania zgodnie z zasadami
wynikajacymi z ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2018 r. poz. 395, z pdzn.
zm.), w sposob umozliwiajgcy identyfikacje poszczegodlnych operaciji ksiegowych.

SAN jest zobowigzana do przechowywania dokumentacji, w tym dokumentacji finansowo-ksiegowe;j,
zwigzanej z realizacjg dziatalnosci przez okres b lat, liczac od poczatku roku nastepujgcego po roku,
w ktérym SAN prowadzit dziatalnosé, o ktérej mowa w niniejszej Umowie.
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§7
Wypowiedzenie umowy

1. Strony mogg wypowiedzie¢ Umowe z zachowaniem co najmniej rocznego okresu wypowiedzenia.

2. [Fakultatywnie] Gmina moze wypowiedzie¢ Umowe z 3-miesiecznym terminem wypowiedzenia
ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego w przypadku:

a. razgcego naruszenia przez SAN postanowien niniejszej Umowy lub przepisow prawa;
b. korzystania przez SAN z Dotacji niezgodnie z jej przeznaczeniem.

3. W przypadku rozwigzania lub wypowiedzenia Umowy, Gmina jest uprawniona do okreslenia kwoty
Dotacji podlegajgcej zwrotowi wraz z odsetkami, oraz terminu jej zwrotu.

§8
Odpowiedzialno$¢ za zalegtosci czynszowe oraz wobec 0soéb trzecich

1. SAN ponosi wytgczng odpowiedzialnos¢ wobec oséb trzecich za szkody powstate w zwigzku
z Dziatalnoscig SAN.

2. Odpowiedzialnos¢ za nieuregulowane naleznosci czynszowe Najemcow wzgledem SAN w przypadku
zakonczenia stosunku najmu ponosza Strony ponosza w nastepujacych proporcjach:

a. Gmina - [e]%
b. SAN - []%.

3. Na koniec kwartatu SAN przekazuje Gminie zestawienie zalegtosci czynszowych Najemcow wraz
z informacja o kwocie zalegtosci przypadajacej na Gmine. W terminie [14] dni Gmina przelewa
przypadajgca na nig czesc¢ zalegtosci na rachunek bankowy SAN.

4. Jesdli Najemca sptaci catosc lub czesc zadtuzenia na rzecz SAN, proporcjonalna czesc tej kwoty bedzie
potrgcona z kolejnego rozliczenia zalegtosci czynszowych z Gmina.

[[Do decyzji Stron] (i) w tym w szczegolnosci odpowiedzialnose za nieuregulowane naleznosci
czynszowe Najemcow; albo

(i) z zastrzezeniem, ze z tytutu odpowiedzialnosci za nieuregulowane naleznosci czynszowe Najemcdow
Strony ponoszag odpowiedzialnos¢ solidarna;

(iii) z zastrzezeniem, ze z tytutu odpowiedzialnosci za nieuregulowane naleznosci czynszowe
Najemcow Strony ponosza odpowiedzialnos¢ w nastepujgcych proporcjach: [e].

(iv) z zastrzezeniem, ze odpowiedzialno$c za nieuregulowane naleznosci czynszowe Najemcow
odpowiedzialno$¢ ponosi wytgcznie Gmina.]

§9
Zwrot dotacji

[Rozwigzania w zakresie zwrotu dotacji nie wynikaja z przepisow Ustawy. Do rozwazenia czy i w jaki sposob
uregulowac te kwestie w umowie]

1. Przyznang Dotacje SAN jest zobowigzana wykorzystac w terminie: [e], nie pdzniej jednak niz do dnia
31 grudnia kazdego roku, w ktorym jest realizowana Dziatalno$¢ SAN.

2. Niewykorzystang kwote Dotacji przyznang na dany rok budzetowy SAN jest zobowigzana [bgdz zwrdcic
Gminie niewykorzystang kwote Dotacji w terminie: [e] badz zaliczy¢ niewykorzystang kwote Dotacji na
poczet kolejnego roku budzetowego].

3. W przypadku opdZnienia w zwrocie niewykorzystanej czesci Dotacji, a takze w przypadku, gdy czescé
Dotacji zostata wykorzystana niezgodnie z niniejszg Umowsa, Gmina jest uprawniona do zadania odsetek
od takiej czesci Dotacji w ustawowej wysokosci dla zalegtosci podatkowych, na rachunek bankowy

Gminy: [e] albo inny rachunek Gminy wskazany SAN na pismie.
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§10
Wykonanie umowy przez osoby trzecie

[Rozwigzania w zakresie tego § nie wynikajg z przepisdw Ustawy. Do rozwazenia czy i w jaki sposob uregulowac
te kwestie w umowie ]

Gmina wyraza zgode na realizacje przez SAN w ramach Dziatalnosci SAN dziatarh we wspotpracy z osobami
trzecimi, z zastrzezeniem, ze SAN jest zobowigzana z uprzedzeniem poinformowac¢ Gmine o takiej wspotpracy.
Za dziatania lub zaniechania podmiotu trzeciego, SAN ponosi odpowiedzialnos¢ wobec Gminy jak za wtasne
dziatania lub zaniechania.

§11
Ochrona danych osobowych

[Rozwigzania w zakresie tego § nie wynikaja z przepisdéw Ustawy. Do rozwazenia czy i w jaki sposob uregulowac
te kwestie w umowie ]

1.

Strony oswiadczaja, ze w zwigzku z zawarciem niniejszej Umowy stang sie administratorami danych
osobowych o0séb, ktore ztozyty wniosek o zawarcie Umowy Najmu lub Umowy Dzierzawy, w tym oséb
wskazanych we wniosku, oraz osob, ktore zawarty Umowe Najmu oraz Umowe Dzierzawy z SAN,

a ktorych dane zostaty jej udostepnione przez tg druga strone w zwigzku z realizacjg Umowy (dalej jako
»Dane Osobowe”).

Na Dane Osobowe sktadajg sie nastepujace kategorie danych:
a. Imie i nazwisko;

b. Adres zamieszkania;

c. Numer telefonu;

d. Stanowisko stuzbowe;

e. Migjsce pracy;

f. Seria i numer dowodu osobistego;

g. [e]

Strony zobowiazuja sie w zakresie realizacji niniejszej Umowy, w tym w zakresie gromadzenia, przetwarzania

i przekazywania Danych Osobowych, a takze wprowadzania ich do systemow informatycznych do dziatania
zgodnie z postanowieniami rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia

27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych
i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlnego
rozporzadzenia o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119 z 04.05.2016, str. 1).

§12
Obowigzki informacyjne

W terminie 30 dni od dnia zawarcia niniejszej Umowy Gmina poinformuje ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa o zawarciu niniejsze;
Umowy, ze wskazaniem danych identyfikujgcych SAN, w tym jej formy organizacyjne;.

W terminie do 31 stycznia kazdego roku Dziatalnosci SAN Gmina ma obowigzek poinformowac
ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
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mieszkalnictwa o liczbie i tgcznej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych dzierzawionych przez SAN na podstawie Umow Dzierzawy oraz liczbie oséb
uzywajgcych lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dzierzawionych przez
SAN na podstawie Umowy Najmu.

W zwiazku z realizacjg obowigzku Gminy, o ktérym mowa w §12 ust. 2 niniejszej Umowy SAN zobowigzana
jest do ztozenia sprawozdania z wykonywanej Dziatalnosci SAN w nastepujacych przypadkach:

a. w terminie 30 dni od dnia doreczenia wezwania Gminy do jego ztozenia (sprawozdanie na wezwanie);
b. do 31 grudnia kazdego roku (sprawozdanie roczne);
c. w terminie 30 dni od dnia zakonczenia Dziatalnosci SAN na terenie Gminy (sprawozdanie kor\cowe).

[W przypadku, gdy SAN nie ztozy ktéregokolwiek sprawozdania, o ktérym mowa w §12 ust. 3 niniejszej
Umowy, Gmina wyznaczy dodatkowy termin na jego ztozenie, a w przypadku jego bezskutecznego
uptywu, Gmina jest uprawniona do uznania, ze Dotacja zostata wykorzystana niezgodnie z Umowg

i stanowi podstawe do zgdania od SAN przez Gmine kary umownej w wysokosci [e] PLN za kazdy
dzien opdznienia. Zaptata kary umownej nie wyklucza prawa Gminy do zadania odszkodowania
przewyzszajgcego kare umowng na zasadach ogdlnych. Kara umowna bedzie ptatna w terminie [e]
dni od daty otrzymania pisemnego wezwania do zaptaty.]

Gmina jest uprawniona do zadania przedstawienia przez SAN dodatkowych wyjasnien, informaciji lub
dowodow dotyczacych sprawozdan w wyznaczonym przez nig terminie, nie krotszym niz [14] dni.

SAN w ramach prowadzonej dziatalnosci zobowigzuje sie do promocji najmu spotecznego jako formy
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez osoby wymagajgce wsparcia ze wzgledu na sytuacje zyciowa
w wykorzystaniem srodkow publicznych oraz umieszczania logo Gminy i informaciji, ze Dziatalno$¢ SAN
jest [wspotfinansowana/finansowana] ze srodkéw Gminy, a SAN wyraza zgode na rozpowszechnianie
w dowolnej formie nazwy oraz adresu SAN, przedmiotu i celu, na ktéry przyznano srodki, informaciji

o wysokosci Dotacji oraz informaciji o ztozeniu lub nieztozeniu sprawozdania z wykonania zadania
publicznego, a takze informacji i danych zawartych w sprawozdaniach, w szczegolnosci w celu realizacji

przez Gmine obowigzku, o ktorym mowa w §12 ust. 2 niniejszej Umowy.

SAN jest zobowigzana na biezgco informowa¢ Gmine, w szczegolnosci o zmianie adresu siedziby oraz
adresdéw i numerow telefonow osob upowaznionych do reprezentacji oraz o wszelkich okolicznosciach
majgcych lub mogacych miec¢ wptyw na realizacje niniejszej Umowy, w tym o wszelkich roszczeniach

0sob trzecich, ogtoszeniu likwidacji lub wszczeciu postepowania upadtosciowego w stosunku do SAN.

§12
Osoby kontaktowe

[Rozwigzania w zakresie tego § nie wynikajg z przepisdw Ustawy. Do rozwazenia czy i w jaki sposob uregulowac
te kwestie w umowie ]

W zwigzku z realizacjg niniejszej Umowy osobami do kontaktow sa:

1.

30 -

ze strony Gminy: [e],
tel. [e], e-mail: [e];

ze strony SAN: [e],
tel. [e], e-mail: [e];
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§13
Klauzula antykorupcyjna

1. Strony ustalajg, ze zadnej ze Stron nie wolno jest udziela¢ ani przyjmowac korzysci majgtkowych lub
osobistych w zwigzku z niniejszg Umowsa.

2. Na potrzeby niniejszej Umowy Strony zgodnie ustalaja, ze udzielenie lub przyjecie korzysci majgtkowej
lub osobistej przez ktorgkolwiek ze Stron w celu wptyniecia na tresé, zawarcie i wykonanie Umowy
stanowi razgce naruszenie postanowien niniejszej Umowy i uprawnia drugg Strone do wypowiedzenia
Umowy ze skutkiem natychmiastowym.

3. Niezaleznie od powyzszego uprawnienia Stron, Strony przyjmujg do wiadomosci, iz czynnosci opisane
w niniejszym rozdziale Umowy, moga stanowi¢ znamiona przestepstw korupcyjnych w rozumieniu
ustawy z dnia 6 czerwca 1997 roku Kodeks karny (Dz. U. z 2022 r. poz. 1138). W przypadku stwierdzenia
znamion przestepstwa, Strony zobowigzane sg do zgtoszenia podejrzenia popetnienia przestepstwa
wtasciwym organom scigania.

§14
Postanowienia koncowe

1. Wszelkie zmiany niniejszej Umowy wymagaja formy pisemnej.

2. Prawa i obowiagzki ktérejkolwiek ze Stron wynikajgce z niniejszej Umowy nie mogg by¢ przeniesione
na rzecz osob trzecich bez zgody drugiej Strony.

3. Ewentualne spory powstate w zwigzku z zawarciem i wykonywaniem niniejszej Umowy Strony beda
sie staraty rozstrzygac polubownie. W przypadku braku porozumienia spodr zostanie poddany pod
rozstrzygniecie sgdu powszechnego wtasciwego dla adresu siedziby Gminy.

4. W sprawach nieuregulowanych niniejszg Umowa w zakresie najmu lokali utworzonych z udziatem Gminy
zastosowanie miec¢ beda przepisy rozdziatu 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisy Kodeksu
cywilnego o najmie lokali.

5. Umowa zostata sporzgdzona w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednej dla kazdej ze Stron.

Gmina SAN

m W przypadku powstania zobowigzan finansowych gminy konieczna jest kontrasygnata skarbnika.
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Wzor uchwaty
Uchwata nr [e] rady gminy [e] z [e] roku

w sprawie zasad i kryteriow wynajmowania lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych przez osobe fizyczna z zasobow spotecznych agencji najmu

Na podstawie art. 22e ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwal(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 2224, ze zm.) w zwigzku z art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40) uchwala sie, co nastepuje:

Rozdziat1
§1 Postanowienia ogdlne

1. Uchwata ma zastosowanie do najmu lokali mieszkalnych lub budynkow mieszkalnych jednorodzinnych,
dzierzawionych od ich wtascicieli przez SAN z przeznaczeniem na wynajem dla osob fizycznych
wskazanych przez gmine, w celu tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowe;.

2. Rozpoczecie przez SAN dziatalnosci na terenie gminy, w tym dzierzawienie lokali lub budynkéw, o ktorych
mowa w ust. 1, nastgpi po zawarciu miedzy gming a SAN umowy o wspotpracy, o ktorej mowa w art. 22b
ustawy o SAN.

Rozdziat 2
§2 Zakres przedmiotowy uchwaty i definicje

Uchwata okresla:

1. kryteria uprawniajgce osoby fizyczne do zawarcia z SAN umowy najmu lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego jednorodzinnego;

2. zasady ubiegania sie 0séb fizycznych o zawarcie umowy najmu;

3. kryteria, ktérych spetnienie uprawnia dotychczasowego najemce do zawarcia nowej umowy najmu;
4. sposob weryfikacji spetnienia kryteriow, o ktérych mowa w pkt 11 3.

llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1. dochodzie - nalezy przez to rozumie¢ dochdd w rozumieniu ustawy z dnia 28 listopada 2003 r.
o $wiadczeniach rodzinnych (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 390);

2. dziecku - nalezy przez to rozumie¢ osobe fizyczng pozostajgcg na utrzymaniu rodzicow lub opiekunow
prawnych, ktéra nie ukonczyta 18 roku zycia lub osobe fizyczng do 25 roku zycia, jezeli uczy sie lub studiuje
Z wytgczeniem osoby fizycznej pozostajgcej, w zwigzku matzenskim, a takze petnoletniej posiadajgce;j
wtasne dziecko;

3. gminie - nalezy przez to rozumiec [e];

4. gospodarstwie domowym - nalezy przez to rozumiec¢ wnioskodawce oraz osoby fizyczne zgtoszone we
whniosku o zawarcie z SAN umowy najmu do wspodlnego zamieszkania;

5. miejscowosci pobliskiej - nalezy przez to rozumie¢ miejscowosce, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 13
ustawy o ochronie praw lokatorow;

6. najemcy - nalezy przez to rozumiec osobe fizyczng wskazang przez gmine, ktora zawarta umowe
najmu z SAN;

7.SAN - nalezy przez to rozumiec spoteczng agencje najmu w rozumieniu art. 22a ustawy o SAN;
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8. przecietnym wynagrodzeniu - nalezy przez to rozumiec¢ przecietne wynagrodzenie w gospodarce
narodowej ostatnio ogtoszone przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit.
a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych (t.j. Dz.U.

z 2022 r. poz. 504, ze zm.);

9. umowie najmu - nalezy przez to rozumie¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnego zawartg pomiedzy najemca a SAN;

10. ustawie o doptatach - nalezy przez to rozumiec¢ ustawe z dnia 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa
w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (tj. Dz. U. z 2021 r.
poz. 2158, ze zm.);

11. ustawie o ochronie praw lokatorow - nalezy przez to rozumiec ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2022 r.
poz. 172, ze zm.);

12. ustawie o rehabilitacji zawodowej i spotecznej - nalezy przez to rozumiec ustawe z dnia 27 sierpnia 1997
r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.
573);

13. ustawie o SAN - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa (t.j. Dz. U. 2021 r. poz. 2224, ze zm.);

14. wnioskodawcy - nalezy przez to rozumie¢ osobe fizycznag, ktora ztozyta wniosek o zawarcie z SAN umowy
najmu;

15. zasobie SAN - nalezy przez to rozumiec lokale mieszkalne oraz budynki mieszkalne jednorodzinne
dostepne do oddania w najem przez SAN w ramach umowy o wspotpracy, o ktérej mowa w art. 22b ust. 1
ustawy o SAN.

Rozdziat 3
§3 Kryteria uprawniajgce osobe fizyczng do zawarcia umowy najmu

O zawarcie umowy najmu moze ubiegac sie osoba fizyczna, jezeli spetnione zostang tgcznie
nastepujace kryteria:

[ustawowe kryteria do okreslenia przez Gmine np.:

1. Sredni miesieczny dochod w gospodarstwie domowym osiggniety w (np. roku kalendarzowym
poprzedzajgcym rok ztozenia wniosku) nie jest wyzszy niz:

a. w gospodarstwie jednoosobowym [e] % wysokosci przecietnego wynagrodzenia;
b. w gospodarskie wieloosobowym [e] % wysokosci przecietnego wynagrodzenia.

2. osoba ubiegajgca sie o zawarcie umowy najmu oraz wszystkie osoby zgtoszone do wspolnego
zamieszkiwania nie posiadajg na terenie gminy lub miejscowosci pobliskiej tytutu prawnego do lokalu
mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu lub spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ktorych przedmiotem jest lokal mieszkalny lub
dom jednorodzinny, a w przypadku posiadania takiego tytutu ztozyty oswiadczenie, iz do dnia podpisania
umowy najmu sie go wyzbeds;

3. spetniajedno z ponizszych kryteriow:
a. w gospodarstwie domowym jest co najmniej jedno dziecko;

b. osoba wchodzgca w sktad gospodarstwa domowego zmienia miejsce zamieszkania w celu
podjecia pracy lub nauki poza miejscem obecnego zamieszkania;
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4. osoba wchodzgca w sktad gospodarstwa domowego jest najemcag lokalu wehodzgcego w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz zobowigzuje sie do rozwigzania umowy, na podstawie ktérej
korzysta z tego lokalu i oproznienia tego lokalu w terminie miesigca od dnia zawarcia umowy najmu
przez najemce;

5. osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego ma status repatrianta;
6. najemca ukonczyt 65 lat;

7. osoba do 16. roku zycia wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego legitymuje sie orzeczeniem
o niepetnosprawnosci okreslonym w ustawie o rehabilitacji zawodowej i spoteczne;j;

8. osoba powyzej 16. roku zycia wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego legitymuije sie orzeczeniem
o znacznym lub umiarkowanym stopniu niepetnosprawnosci okreslonym w ustawie o rehabilitacji
zawodowej i spotecznej;

9. 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 2019 r. poz. 1598);

10. najemca byt w przesztosci wiascicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego lub przystugiwato mu w przesztosci spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, ktérego
przedmiotem byt lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, lecz wskutek dziatania zywiotu lub katastrofy
budowlanej utracit ten budynek lub lokal;

11. osoba wchodzgca w sktad gospodarstwa domowego jest wiascicielem lub wspotwtascicielem
nieruchomosci obejmujacej budynek mieszkalny lub budynek o funkcji mieszanej, obejmujgcej funkcje
mieszkaniowa, ktora podlega wywtaszczeniu.

[Przyktadowo Gmina moze rowniez wskazac kryteria takie jak np:

1. k) wnioskodawca jest obywatelem Ukrainy, o ktorym mowa w ustawie z dnia 12 marca 2022 r. o pomocy
obywatelom Ukrainy w zwigzku z konfliktem zbrojnym na terytorium tego panstwa (Dz. U. 2022 roku,
poz. 583);

2. |) wnioskodawca jest osoba, ktdra otrzymata na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej status uchodzZcy,
ochrone uzupetniajaca lub przybywajg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie zezwolenia
na pobyt czasowy udzielonego w zwigzku z okolicznoscia, o ktorej mowa w art. 159 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ lub d
ustawy z dnia 12 grudnia 2013 r. o cudzoziemcach (Dz. U. z 2021 r. poz. 2354);

3. m)osoba wchodzgca w sktad gospodarstwa domowego ma orzeczong niepetnosprawnosc w rozumieniu
ustawy o rehabilitacji zawodowej i spotecznej;

4. n)wnioskodawca zostat zakwalifikowany do najmu komunalnego i oczekuje na najem mieszkania;

5. 0) wnioskodawca nie zakwalifikowat sie do najmu komunalnego ze wzgledu na przekroczenie kryterium
dochodowego lub metrazowego, ale dochod na osobe w gospodarstwie domowym nie przekracza [e] %
wysokosci przecietnego wynagrodzenia.]

(Rekomenduije sie, zeby kazde kryterium miato wartos¢ punktowa, pozwoli to w prosty i szybki
sposob procedowacé wnioski oraz sporzadza¢ liste oséb kwalifikujagcych do najmu w SAN.)

6. Spetnienie kryteriow, o ktérych mowa w ust. 1, weryfikowane jest na podstawie oswiadczen i innych
dokumentow, ktére wnioskodawca dotgcza do wniosku, o ktérym mowa w §4 ust. 1.

7. Kryteria, o ktorych mowa w ust. 1, podlegajg ocenie punktowej, zgodnie z systemem kwalifikacji punktowej
okreslonym w zatgczniku do uchwaty. W przypadku spetnienia kilku kryteridw, punkty wskazane w zatgczniku
do uchwaty sumuije sie.
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Rozdziat 4
§4 Zasady ubiegania sie 0sob fizycznych o zawarcie umowy najmu'™

1. Wnioskodawca sktada wniosek do gminy o zawarcie umowy najmu, ktorego wzdér okreslony zostanie
zarzadzeniem [Waéjta / Burmistrza / Prezydenta Miasta] [e].

2. Wnioskodawca moze ztozy¢ wniosek o najem wytgcznie jednego lokalu mieszkalnego lub jednego
jednorodzinnego budynku mieszkalnego z zasobu SAN.

3. Ogtoszenie o naborze, terminie i miejscu sktadania wnioskdéw, o ktorych mowa w ust. 1, kazdorazowo
zostanie podane do publicznej wiadomosci w Biuletynie Informaciji Publicznej [e].

4. Rozpatrywane sg wytgcznie wnioski nalezycie wypetnione i podpisane, wraz z zatgczonymi wymaganymi
oswiadczeniami i innymi dokumentami wskazanymi we wzorze wniosku.

5. Do wniosku dotgcza sie oswiadczenia i inne dokumenty okreslone we wzorze wniosku dotyczace
wszystkich oséb wchodzgcych w sktad gospodarstwa domowego, potwierdzajgce spetnienie kryteriow,
o ktorych mowa w § 3 ust. 1.

6. W przypadku, gdy wniosek zawiera braki lub nie ztozono wszystkich dokumentéw lub oswiadczen,
wzywa sie wnioskodawce do uzupetnienia wniosku w dodatkowym [e]-dniowym terminie liczonym od
daty doreczenia wezwania, pod rygorem pozostawienia wniosku bez rozpatrzenia. Termin uwaza sie
za zachowany rowniez wtedy, gdy przed jego uptywem pismo zostato nadane w polskiej placowce
pocztowej operatora wyznaczonego w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe.

7. W przypadku bezskutecznego uptywu terminu, o ktorym mowa w ust. 6, wniosek pozostawia sie bez
rozpatrzenia.

8. Wnioski ztozone po terminie okreslonym w ogtoszeniu o naborze, o ktérym mowa w ust. 3, pozostawia
sie bez rozpatrzenia.

9. Wniosek podlega odrzuceniu, jezeli podane w nim dane sg nieprawdziwe lub gdy zostaty zatajone dane
istotne dla oceny spetnienia kryteriow, o ktérych mowa w § 3 ust. 1.

10. O kolejnosci wpisu na liste najemcdéw decyduje liczba uzyskanych punktow, o ktorych mowa w § 3 ust. 3.

1. W przypadku wnioskdw, ktore uzyskaty takg sama liczbe punktéw, o kolejnosci wpisu na liste najemcow
decyduje data ztozenia wniosku, a w przypadku jednakowej daty ztozenia wnioskow o kolejnosci wpisu
decyduje sie w drodze losowania.

12. Lista najemcow podlega zatwierdzeniu przez [Wojta / Burmistrza / Prezydenta Miasta] [e].
§ 5. 1. Osobie wpisanej na liste najemcow nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy najmu.
2. Lista najemcoéw przekazywana jest SAN w celu zawarcia umow najmu.
3. Osoby wpisane na liste najemcow, zostajg skreslone z listy w przypadku, gdy:
a) nie przystgpig do zawarcia umowy najmu we wskazanym przez SAN terminie, albo

b) odrzuca dwie propozycije lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego
ztozone przez SAN, albo

c) poswiadcza nieprawde lub zatajg prawde w sktadanym wniosku lub zatgczonych dokumentach
i oswiadczeniach, co wyjdzie na jaw przed zawarciem umowy najmu,

[inne okolicznosci ustalone przez Gmine].

15.  Zaproponowane zasady stanowig tylko jeden z mozliwych trybow wytonienia najemcow. Gminy mogg zdecydowac sie na
inny tryb, np. prowadzenie statej listy chetnych na najem lokali/budynkow mieszkalnych (zamiast ogtaszania ograniczonych
czasowo naborow) oraz kierowanie kolejnych osob z listy do wolnego lokalu/budynku mieszkalnego w przypadku takiej
mozliwosci (np. zwolnienia lokalu przez poprzedniego najemce). Kluczowe wowczas beda kryteria punktowe, okreslajgce
pierwszenstwo najmu.
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4. W przypadku skreslenia z listy najemcow osoby wpisanej na te liste z przyczyn wskazanych w § 5 ust.
3, albo zwolnienia przedmiotu najmu przez poprzedniego najemce na skutek rozwigzania umowy najmu,
SAN oferuje zawarcie umowy najmu kolejnym osobom wpisanym na liste najemcow.

§

6. 1. W przypadku, gdy w zasobie SAN pozostajg lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne jednorodzinne
nieoddane w najem, [Wojt / Burmistrz / Prezydent Miasta] [¢] moze podjac¢ decyzje o ogtoszeniu,

zgodnie z § 4 ust. 3, dodatkowego naboru wnioskow, o ktorych mowa w § 4 ust. 1, w stosunku do
niewykorzystanego zasobu SAN.

2. W przypadku dodatkowego naboru wnioskéw, wnioski podlegajg rozpatrzeniu zgodnie z kryteriami i na
zasadach przyjetych niniejsza uchwata.

§ 7. [Wojt / Burmistrz / Prezydent Miasta] [e] w zarzadzeniu okresli wzoér wniosku o zawarcie umowy najmu
wraz z wykazem oswiadczen i innych dokumentow stanowigcych zatgczniki do wniosku oraz sktad i zasady
dziatania komisji powotywanej w celu rozpatrywania wnioskéw osob ubiegajgcych sie o zawarcie umowy
najmul.

Rozdziat 5
§8 Kryteria, ktorych spetnienie uprawnia dotychczasowego najemce do zawarcia nowej
umowy najmu oraz sposob weryfikacji spetnienia kryteriow

1. Po zakonczeniu umowy najmu, na wniosek dotychczasowego najemcy, SAN zawiera z nim nowg
umowe najmu, pod warunkiem ze przedmiot najmu pozostaje w zasobie SAN oraz braku zadtuzenia

z tytutu naleznosci wynikajgcych z zakonczonej umowy najmu, po spetnieniu kryteridw, o ktorych mowa
w § 3 ust. 1.

2. Gmina/SAN dokonuje weryfikacji spetnienia warunkow i kryteriow, o ktorych mowa w ust. 1, na
podstawie posiadanych dokumentow, a w razie braku niezbednych i aktualnych danych, wzywa
dotychczasowego najemce do dostarczenia stosownych dokumentéw zgodnie z zasadami okreslonymi
w § 4 ust. 6.

3. Wniosek dotychczasowego najemcy, o ktérym mowa w ust. 1 pozostawia sie bez rozpatrzenia, jezeli
rozwigzanie dotychczasowej umowy najmu nastgpito z winy najemcy.

Rozdziat 6
§9 Postanowienia koncowe

1. Wykonanie uchwaty powierza sie [e].

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa [e].
Zatgcznik ... do uchwaty [e]

RADY GMINY [e]

z dnia [e] roku

System kwalifikacji punktowej
Lp. Okolicznos¢ podlegajaca ocenie punktowej Liczba punktow

[e] [®] punktow
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Formy dziatalnosci SAN
l. Organizacje Pozarzadowe
1. Fundacija

Podstawg prawng dziatania SAN w formie fundaciji jest Ustawa z dnia 6 kwietnia 1984 r. o fundacjach
(Dz. U.z 2017 r, poz. 1491 tj. ze zm.) (dalej jako ,Ustawa o Fundacjach”).

Cel fundaciji powinien by¢ spotecznie lub gospodarczo uzyteczny, zgodny z podstawowymi interesami
Rzeczpospolitej Polskiej w szczegolnosci takim jak: ochrona zdrowia, rozwoj gospodarki i nauki, oswiata
i wychowanie, kultura i sztuka, opieka i pomoc spoteczna, ochrona $rodowiska oraz opieka nad zabytkami
(art. 1) (przy czym ,w szczegolnosci” oznacza, ze wymienione w Ustawie o Fundacjach, a przywotane
wyzej cele, sg podane jedynie przyktadowo. Fundacja moze wiec realizowac dowolne cele charytatywne
lub spoteczne czy tez gospodarczo uzyteczne pod warunkiem, ze majg one charakter publiczny. Cechy
dziatalnosci fundaciji sg nastepujace:

«  niedochodowosc¢ celu, dla ktérego zostata ustanowiona; oraz

mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

W celu powotania fundacji i rozpoczecia przez nig dziatalnosci, konieczne jest spetnienie nastepujgcych krokow:

1) ustalenie wysokosci funduszu zatozycielskiego i ustanowienie aktu fundacyjnego;
2) opracowanie statutu, czyli dokumentu okreslajgcego organizacje i sposéb dziatania fundacii;
3) zarejestrowanie fundacji w Krajowym Rejestrze Sgdowym (KRS).

Aby zatozy¢ fundacje, niezbedny jest majatek, a sktadniki majgtkowe (np. pienigdze, papiery wartosciowe,
ruchomosci i nieruchomosci) wskazywane sg przez fundatora w oswiadczeniu woli o zatozeniu fundaciji
(tzw. akcie fundacyjnym). Ustawa o Fundacjach nie precyzuje minimalnej wymaganej wartosci sktadnikéw
majatku fundaciji, z wyjatkiem tych, ktére majg prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarcza (tj. 1 000 zt). Majatek
przeznaczony na realizacje celu fundacji powinien jednakowoz umozliwic jej rozpoczecie dziatan. Fundator
nie otrzymuje zadnych szczegolnych uprawnien w fundacii, z wyjatkiem tych, ktére zostaty mu przyznane
w statucie.

Organami fundaciji sa:

1) zarzad; oraz

2) organ kontroli wewnetrzne;.
Ponadto:

prowadzenie spraw oraz reprezentacja fundacji wykonywana jest przez zarzad, a powotanie organu
kontroli wewnetrznej jest nieobowigzkowe;

«  nadzor nad fundacjami sprawujg ministrowie wtasciwi ze wzgledu na prowadzong przez fundacje
dziatalnosc¢ oraz starostowie witasciwi ze wzgledu na siedzibe fundaciji;

- fundacja ma obowigzek ztozenia corocznego sprawozdania z dziatalnosci do ministra, ktoremu
fundacja podlega;

« zgodnie z art. 45 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (dalej zwana ,Ustawg
o Finansach Publicznych”), ze srodkow publicznych nie mozna tworzy¢ fundaciji na podstawie Ustawy
o Fundacjach. Warto zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 221 Ustawy o Finansach Publicznych, podmioty
niezaliczane do sektora finansow publicznych i nieprowadzgce dziatalnosci zarobkowej mogg uzyskac
dotacje celowe na cele publiczne z budzetu jednostki samorzadu terytorialnego, zwigzane z realizacja
zadan tej jednostki, a takze na dofinansowanie inwestycji zwigzanych z realizacjg tych zadan (ust. 1).
Zlecenie zadania i udzielenie dotacji nastepujg zgodnie z przepisami ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r.
o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie (dalej zwanej ,Ustawg o Dziatalnosci Pozytku
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Publicznego i o Wolontariacie”). W konsekwencji, wsparcie Gminy nie jest wykluczone rowniez
w odniesieniu do fundacji dziatajgcych jako SAN.

Korzysci:

v/ mozliwosc finansowania w formie dotacji, grantow, srodkow od osob fizycznych i prawnych
(np. zbidrki publiczne, darowizny pieniezne lub rzeczowe) oraz prowadzenie dziatalnosci zarobkowe;
we wtasnym zakresie;

v/ mozliwos¢ pozyskiwania srodkow z odpisow 1,5% podatku dochodowego od osoéb fizycznych,
pod warunkiem zarejestrowanego sgdownie statusu organizacji pozytku publicznego (OPP);

v/ mozliwosc¢ korzystania ze zwolnien podatkowych- optymalizacja podatkowa jest uzalezniona od tego,
jak bardzo kosztochtonna jest dziatalnosc¢ statutowa fundacii;

v/ prosta procedura tworzenia i rejestracji fundaciji, ktéra wymaga ztozenia przed notariuszem oswiadczenia
o utworzeniu fundaciji, przyjecia przez fundatoréw statutu i ztozenia wniosku o rejestracje fundacji do
Krajowego Rejestru Sadowego;

v/ mozliwosc¢ zatozenia fundaciji tylko przez jednego fundatora, ktérym moze byc zaréwno osoba fizyczna,
jak i prawna;

Fundacje czesto dziatajg na rzecz grup osob w trudnej sytuacji lub zagrozonych wykluczeniem. Takie
doswiadczenia moga by¢ korzystne i przydatne, jesli Gmina bedzie zlecata prowadzenie w ramach SAN
takze dodatkowych ustug na rzecz najemcow SAN.

Minusy/Wady:

X koniecznos¢ corocznego sktadania sprawozdania z prowadzonej dziatalnosci do wtasciwego ministra
do spraw fundacji wskazanego w statucie, ktory jest jej organem nadzoru oraz sktadanie sprawozdania
finansowego do urzedu skarbowego;

X brak obowigzku fundatorow zapewniania srodkow na dalsze funkcjonowanie fundaciji, co skutkuje
brakiem trwatosci;

X koniecznos¢ rachunkowego wyodrebnienia dziatalnosci pozytku publicznego (nieodptatnej i odptatnej),
a takze dziatalnosci gospodarcze;.

2. Stowarzyszenie

Podstawg prawng dziatania stowarzyszenia jest Ustawa z dnia 7 kwietnia 1989 r. - Prawo o stowarzyszeniach
(Dz.U.z2018 r, poz. 210 tj. ze zm.) (dalej zwana ,Ustawg o Stowarzyszeniach”)

Dziatalnos$¢ stowarzyszenia cechuje:

« dobrowolne, samorzadne i trwate zrzeszenie osob, ktdre majg wspolny cel lub podobne zainteresowania.
Cel ten musi by¢ prawnie dozwolony i nie by¢ celem komercyjnym czy zarobkowym;

- cztonkowie stowarzyszenia samodzielnie okreslajg swoje cele, programy dziatania, a takze struktury
organizacyjne; zas swojg dziatalnosc¢ opierajg na pracy spotecznej, do ktérej moga zatrudniac pracownikdw;

« aby zatozyc¢ stowarzyszenie nie jest potrzebny zaden majatek;
« niezbedne do powotania stowarzyszenia jest 7 osob (tzw. cztonkowie zatozyciele);
« organami stowarzyszenia sa:

1) walne zebranie cztonkow/delegatéw - w zakresie dziatania organizacji organ ten korzysta
z domniemania kompetenciji,

2) zarzad - kieruje biezaca dziatalnoscig stowarzyszenia i reprezentuje je na zewnatrz. wykonujgc
wole walnego zebrania cztonkow, przed ktorym odpowiada; jest kontrolowany przez wiasciwy organ
kontroli stowarzyszenia, np. komisje rewizyjna,

40 - Dentons.com



3) organ kontroli (np. komisja rewizyjna);

- stowarzyszenia sg nadzorowane przez starostow lub prezydentow miast na prawach powiatuy;
«  Dbrak corocznych obowigzkow sprawozdawczych wobec organu nadzoru.

Korzysci:

v/ mozliwosce skorzystania ze zwolnienia podatkowego, o ile cele statutowe stowarzyszenia pokrywajg sie
z celami, o ktorych moéwi ustawa o podatku dochodowym od osob prawnych (art. 17, ust. 1 pkt. 4 te;
ustawy) i o ile dochody stowarzyszenia zostang przeznaczone na te cele;

v/ stowarzyszenie to podmiot o charakterze zrzeszeniowym, co moze pozwoli¢ na tgczenie potencjatu,
zasobow i umiejetnosci cztonkdw funkcjonujgcych na réwnych prawach;

v~ stosunkowo prosta forma prawna umozliwiajgca dostosowanie postanowien statutu do partykularnych
potrzeb - Ustawa o stowarzyszeniach nie zawiera nadmiernie szczegotowych regulaci;

v/ mozliwose uzyskania statusu organizacji pozytku publicznego, co wigze sie z dodatkowymi korzysciami
- np. mozliwosc pozyskiwania srodkow z 1,5% podatku dochodowego od 0sdb fizycznych;

v/ mozliwosc¢ pobierania przez zarzad wynagrodzenia na podstawie uchwaty (obowigzek podatkowy
w zakresie podatku PIT, bez sktadek ZUS);

v~ dodatkowe wsparcie dla form zrzeszeniowych w EFS+'Sdodatkowe dotacje by¢ moze beda przyznawane
inicjatywom o charakterze cztonkowskim (stowarzyszenia, spotdzielnie, kooperatywy) angazujgcym
grupy mieszkancow na realizowanie trwatych przedsiewziec¢ o charakterze odptatnym w sferze pozytku
publicznego oraz dziatarh gospodarczych. Docelowo powinny prowadzi¢ do uruchomienia trwatej
dziatalnosci ekonomicznej angazujgcej jednoczesnie mieszkancow bedacych cztonkami i udziatowcami
podmiotu. Wysokos¢ dotacji wynosi od 15 do 30 tys. zt w zaleznosci od liczby cztonkdw/udziatowcow
organizacij;

v dziatalnosc¢ stowarzyszenia w obrocie jest utozsamiana z dziatalnoscig spoteczng, co utatwia np.
pozyskiwanie srodkow ze zbidrek publicznych, czy prowadzenie innych akcji fundraisingowych;

v~ koniecznosc¢ sprawowania nadzoru nad dziatalnoscig stowarzyszenia wytgcznie w zakresie zgodnosci
Z przepisami prawa i postanowieniami statutu (np. organ nadzorujgcy - starosta - ma prawo
w wyznaczonym terminie zgdac¢ dostarczenia przez zarzad stowarzyszenia odpisow uchwat
walnego zebrania, czy niezbednych wyjasnien od wtadz stowarzyszenia.

Minusy/Wady:

X brak obowigzku sporzadzania sprawozdania z dziatalnosci (chyba, ze statut stowarzyszenia stanowi
inaczej) i sktadania go w Krajowym Rejestrze Sagdowym;

X potencjalnie nierdwnomierne zaangazowanie czesci cztonkow. Praktyka dziatania stowarzyszen pokazuje,
7e przynajmniej czesc¢ cztonkdw nie jest w ogole zainteresowana tym, co sie dzieje w stowarzyszeniu;

X Dbrak mozliwosci prostego (bez koniecznosci likwidaciji) przeksztatcenia w inny podmiot);

X koniecznosc¢ podejmowania najwazniejszych decyzji przez cztonkow stowarzyszenia w ramach prac
walnego zebrania, co moze powodowac trudnosci w zarzgdzaniu i brak gwaranciji sprawowania
decydujagcej roli przez inicjatorow przedsiewziecia;

m W doktrynie istniejg watpliwosci czy osoby, na rzecz ktdrych prowadzona jest dziatalnosc¢ SAN,
czyli zardbwno wynajmujacy, jak i najemcy, musza byc¢ jednoczesnie cztonkami stowarzyszenia. Co do
zasadly, stowarzyszenia majg zaspokajac potrzeby i cele wytgcznie swoich cztonkéw, a dochod z dziatalnosci

16. (wedtug aktualnego brzmienia dokumentow programowych, tj. opracowania Ekonomia Spoteczna w Polsce w Nowej
Perspektywie Finansowej 2020+ Whnioski i Rekomendowane Rozwigzania; projekt kierunkowo zaakceptowany przez Krajowy
Komitet Rozwoju Ekonomii Spotecznej, wersja skrocona 1.1z 10 czerwca 2019).
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gospodarczej stowarzyszenia stuzy wytgcznie realizacji celow statutowych. Stowarzyszenie cechuje
sie jednak swobodg okreslania swoich celow w zakresie przewidzianym w Ustawie o Stowarzyszeniach,
a mozliwos¢ dziatalnosci stowarzyszenia na rzecz osob trzecich nie jest na jej gruncie w zaden sposob
wytgczona. Wobec czego w naszej ocenie podmioty, na rzecz ktorych SAN dziatajgcy w formie
stowarzyszenia, $wiadczytby ustugi w ramach Dziatalno$ci SAN, nie muszg by¢ cztonkiem takiego
stowarzyszenia.

3. Spotdzielnie socjalne

Podstawg prawna dziatania jest Ustawa z dnia 27 kwietnia 2006 r. o spotdzielniach socjalnych (dalej zwana
,Ustawg o Spotdzielniach Socjalnych”).

Dziatalnos¢ spotdzielni socjalnych cechuije:

« wspodtdziatanie grupy ludzi w celu zapewnienia sobie miejsca pracy oraz polepszenia swojej sytuacii
spotecznej i ekonomiczne;j;

«  rownowaznosc¢ wszystkich cztonkow spdtdzielni w decydowaniu o jej dziatalnosci;

minimalna liczba zatozycieli (nie mniej niz trzy, jezeli zatozycielami sg osoby fizyczne, i dwa, jezeli
zatozycielami sg osoby prawne);

- skupienie dziatalnosci na reintegracji spotecznej i zawodowej cztonkdw spotdzielni, w tym mozliwose
przeznaczenia nadwyzki bilansowej na spoteczng reintegracje cztonkow/pracownikdw;

«  mozliwosc¢ tworzenia miejsc pracy dla osob niebedgcych cztonkami spotdzieln;

«  mozliwosc¢ korzystania z niskooprocentowanych pozyczek (z mozliwoscig odroczenia sptaty)
z Banku Gospodarstwa Krajowego.

Organami spotdzielni socjalnej sa:
1) walne zgromadzenie;

2) zarzad; oraz

3) rada nadzorcza (fakultatywnie).
Korzysci:

v~ dodatkowe srodki dotacyjne dedykowane dla spétdzielni socjalnych (z Funduszu Pracy oraz z Paristwowego
Funduszu Rehabilitacji Osob Niepetnosprawnych): dotacja na zatozenie/przystapienie do spotdzielni,
dotacja na stanowisko pracy w spotdzielni socjalnej, pokrycie kosztdw wynagrodzenia skierowanej osoby
bezrobotnej, refundacja sktadek ZUS;

v~ mozliwos¢ pozyskiwania dotacji, Srodkow unijnych, ministerialnych oraz ubiegania sie o $rodki przeznaczone
dla podmiotow prowadzacych dziatalnosc¢ spotecznie uzyteczng prowadzong w sferze zadan publicznych;

v/ mozliwosc¢ skorzystania z tzw. zamowien in house w przypadku, gdy cztonkami spotdzielni sa wytacznie
jednostki samorzadu terytorialnego;

v/ mozliwosce zatozenia spotdzielni przez dwie jednostki samorzadu terytorialnego i posiadania statusu
przedsiebiorstwa spotecznego;

v/ zwolnienie z optat rejestrowych w KRS (wpis oraz zmiany wpisu w KRS sg dla spotdzielni socjalnej
bezptatne - art. 6 ust. 3 Ustawy o Spdtdzielniach Socjalnych).

v~ stosunkowo proste sposoby na dokapitalizowanie spoétdzielni poprzez wniesienie dodatkowych udziatéw
lub wktadow (pod warunkiem, ze taka mozliwos$¢ przewiduje statut);

v~ zwolnienie z podatku dochodowego dochoddw spdétdzielni wydatkowanych na reintegracje spoteczng
i zawodowg 0sob defaworyzowanych (art. 17, ust. 1 pkt. 43 ustawy o podatku dochodowym od osdb
prawnych). Warunkiem jest wydatkowanie dochodu w roku podatkowym, w ktdrym dochdd powstat:;
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https://spoldzielniasocjalnawpraktyce.pl/jak-skorzystac-ze-zwolnienia-z-podatku-dochodowego-w-spoldzielni-socjalnej/

v dodatkowe wsparcie dla form zrzeszeniowych w EFS+ (jak w przypadku stowarzyszen);

v~ podmiot o charakterze zrzeszeniowym, co moze pozwoli¢ na tgczenie potencjatu, zasobow

i umiejetnosci cztonkéw funkcjonujgcych na réwnych prawach.

Minusy/Wady:

X

mozliwos$¢ utworzenia wytgcznie przez grupy okreslone w ustawie: osoby bezrobotne (zarejestrowane

w urzedzie pracy i spetniajgce okreslone kryteria wyrdznione w ustawie z dnia 20 kwietnia 2004 roku

o promociji zatrudnienia i instytucjach rynku pracy, tj. Dz. U. z 2008 r., nr 70, poz. 416 z pdzn. zm.),
0soby bezdomne realizujgce indywidualny program wychodzenia z bezdomnosci, osoby uzaleznione

od alkoholu, po zakonczeniu programu psychoterapii w zaktadzie lecznictwa odwykowego, osoby
uzaleznione od narkotykow lub innych srodkow odurzajgcych, po zakorczeniu programu terapeutycznego,
osoby zwalniane z zaktadow karnych, majace trudnosci w integracji ze srodowiskiem, osoby uchodzZcze
realizujgce indywidualny program integracji oraz osoby podlegajace wykluczeniu spotecznemu, ktore ze
wzgledu na swojg sytuacje zyciowa nie sg w stanie zaspokoic¢ swoich podstawowych potrzeb zyciowych
oraz inne osoby, pod warunkiem, ze ich liczba nie przekracza 50% ogolnej liczby zatozyciel;;

koniecznosc¢ podejmowania najwazniejszych decyzji przez cztonkow w ramach prac walnego

zgromadzenia, co moze powodowac trudnosci w zarzadzaniu i brak gwarancji sprawowania
decydujgcej roli przez inicjatoréw przedsiewziecia;

sformalizowany sposob podejmowania niektérych decyzji w spétdzielni, co dotyczy zwtaszcza prac
walnego zgromadzenia (np. koniecznosc¢ wezesniejszego zawiadomienia cztonkdw i Krajowej Rady
Spotdzielczej o walnym zgromadzeniu, brak mozliwosci podejmowania uchwat na walnym zgromadzeniu
w sprawach nieobjetych porzadkiem obrad, nawet jesli obecni sg wszyscy cztonkowie spotdzielni);

mato elastyczne przepisy prawne, ktore za niespetnienie niektorych warunkéw (np. zmniejszenie sie
liczby cztonkdw ponizej minimum przewidzianego Ustawg o Spoétdzielniach Socjalnych, trwajgce diuzej
niz 3 miesigce, lub brak przestrzegania proporcji osob defaworyzowanych w cztonkach spotdzielni
trwajgce powyzej 6 miesiecy) przewidujg likwidacje spotdzielni;

brak mozliwosci uzyskania przez spotdzielnie socjalng statusu organizacji pozytku publicznego;
brak mozliwosci prostego (bez likwidaciji) przeksztatcenia w innych podmiot;

minimalne wymagania dot. przeznaczenia nadwyzki bilansowej na kapitat zasobowy (min. 20% nadwyzki)
oraz cele spotdzielni (min. 30% nadwyzki). W przypadku pozostatych form prawnych nie ma wymagan
co do wielkosci/proporcji srodkdw przeznaczanych z zysku na reintegracje i dziatalno$¢ pozytku publicznego.

4. Uwagi ogdlne

W przypadku Organizacji Pozarzagdowych, Ustawa narzuca obowigzek Gminy przeprowadzenia trybu
otwartego konkursu ofert okreslonego w dziale Il rozdziale 2 Ustawy o Dziatalnosci Pozytku Publicznego
i Wolontariacie (dalej zwany ,Trybem Konkursowym”).

a. Ogtoszenie otwartego konkursu ofertowego

w pierwszej kolejnosci Gmina zamierzajgca zlecic realizacje zadania publicznego Organizacjom
Pozarzgdowym, ktore chcg dziata jako SAN, ogtasza otwarty konkurs ofert na podstawie art. 13 Ustawy
o Dziatalnosci Pozytku Publicznego i Wolontariacie (dalej zwany ,Konkursem”).

m Na podstawie Ustawy o Dziatalnosci Pozytku Publicznego i Wolontariacie, Organizacja Pozarzadowa
moze rowniez z wtasnej inicjatywy ztozy¢ wniosek do Gminy o realizacje zadania publicznego.

Ogtoszenie Konkursu powinno zawiera¢ informacije o:

rodzaju zadania;

wysokosci srodkéw publicznych przeznaczonych na realizacje tego zadania;
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- zasadach przyznawania dotacji;

« terminach i warunkach realizacji zadania;

+  terminie sktadania ofert;

< trybieikryteriach stosowanych przy wyborze ofert oraz terminie dokonania wyboru ofert;

«  zrealizowanych przez organ administracji publicznej w roku ogtoszenia otwartego konkursu ofert i w roku
poprzednim zadaniach publicznych tego samego rodzaju i zwigzanych z nimi kosztami, ze szczegolnym
uwzglednieniem wysokosci dotacji przekazanych Organizacjom Pozarzadowym.

Otwarty Konkurs ogtasza sie:

«  w Biuletynie Informacji Publicznej;

- w siedzibie organu administracji publicznej w miejscu przeznaczonym na zamieszczanie ogtoszen;
« nastronie internetowej organu administracji publiczne;.

Termin do sktadania ofert nie moze byc¢ krétszy niz 21 dni od dnia ukazania sie ostatniego ogtoszenia.

Ogtoszenie Konkursu na realizacje zadan publicznych w roku nastepnym moze nastgpi¢ na podstawie
projektu uchwaty budzetowej przekazanego organowi stanowigcemu jednostki samorzadu terytorialnego
na zasadach okreslonych w przepisach Ustawy o Finansach Publicznych.

W tym miejscu warto podkresli¢, ze ustawodawca nie zdecydowat sie na wzor innych jurysdykceji narzucic
dodatkowych wymogow dotyczacych podmiotu, ktory moze dziata¢ w formie SAN i zgtasza¢ swoje oferty
w Konkursie, np. w postaci nakazu zagwarantowania, aby SAN zatrudniat okreslong liczbe pracownikow
o specjalistycznych kwalifikacjach (mediatorow, prawnikéw czy zarzadcow nieruchomosci). Jednakze
Gmina w ogtoszeniu Konkursu moze natozy¢ dodatkowe zobowigzania na podmiot, ktéry zgtosi sie
do Konkursu jako oferent (np. wymag zapewnienia ustug wspierajacych i zaangazowania do realizacji
zadania kompetentnej kadry). Po wyborze okreslonego podmiotu majgcego dziatac jako SAN takie
dodatkowe zobowigzania warto odzwierciedlic w Umowie o Wspdtpracy.

b. Ogtoszenie wynikow konkursu

po powotaniu Komisji i rozpatrzeniu ofert, Gmina ogtasza wyniki Konkursu, wskazujgc m.in. nazwe oferenta,
nazwe zadania publicznego oraz wysokos¢ przyznanych srodkow publicznych.

Po ogtoszeniu wynikow Konkursu Gmina powinna, bez zbednej zwtoki, zawrze¢ umowe o wsparcie
realizacji zadania poublicznego lub o powierzenie realizacji zadania publicznego z wytoniong tak
Organizacjg Pozarzadowa.

Il. Kapitatlowe Spotki Komunalne

Kapitatowa Spotka Komunalna - spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia lub spotka akcyjna
z wiekszosciowym udziatem Gminy, tj. taka, w ktérej Gmina lub Gminy dysponujg odpowiednio ponad
50% gtosdw na zgromadzeniu wspolnikéw lub na walnym zgromadzeniu.

Podstawe prawng dla utworzenia przez Gmine spotek kapitatowych lub przystepowania do nich
(spotek z udziatem Gminy) stanowi art. 9 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(dalej jako ,Ustawa o Samorzadzie Gminnym”). Zgodnie z tym przepisem, ,w celu wykonywania
zadan Gmina moze tworzyc¢ jednostki organizacyjne, a takze zawiera¢ umowy z innymi podmiotami,
w tym z organizacjami pozarzadowymi”.

Szczegotowy sposdb powstawania Kapitatowej Spotki Komunalnej opisany zostat w dalszej czesci
niniejszego Przewodnika.
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Korzysci:

v

AANEE NI

< S

mozliwos$¢ wykorzystania istniejacych komunalnych spoétek kapitatowych - Towarzystw Budownictwa
Spotecznego (TBS) lub Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych (SIM);

mozliwosc utworzenia w kazdym celu prawnie dopuszczalnym;
najczestsza forma realizacji celéw bedacych zadaniami wtasnymi Gminy;
udziatowcy lub akcjonariusze nie ponoszg osobistej odpowiedzialnosci za zobowigzania spofki;

ograniczenie ryzyka zwigzanego z dziatalnoscig spotki do kwoty kapitatu zaktadowego lub kosztu
nabycia lub objecia udziatow lub akcj;

wptyw Gminy na funkcjonowanie SAN poprzez udziat wiascicielski;
mozliwos$c¢ przyznania réznych dodatkowych uprawnien Gminie na podstawie umowy spofki;

umowa o wspotpracy zawarta pomiedzy Gming a SAN dziatajgcag w formie Kapitatowej Spotki Komunalnej
moze zostac przedtuzona na okres kolejnych 5 lat na wniosek SAN ztozony w ostatnim roku obowigzywania
umowy o wspotpracy (w przypadku Organizacji Pozarzgdowych SAN moze ubiegac sie o zawarcie kolejnej
umowy o wspotpracy z tg samg Gming w Trybie Konkursowym (zdefiniowanym ponizej)).

Utworzenie spo6tki komunalnej
w celu utworzenia Kapitatowej Spotki Komunalnej Gmina powinna podjgc nastepujgce kroki:

1. Podjecie uchwaty w sprawie wyrazenia zgody na utworzenie spotki (na podstawie art. 18 ust. 2
lit. f, g Ustawy o Samorzagdzie Gminnym oraz art. 9 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 roku
o gospodarce komunalnej (dalej ,Ustawa o Gospodarce Komunalnej’), zawierajgca:

i. okreslenie formy prawnej spotki i przedmiotu jej dziatalnosci;
ii. ustalenie wysokosci kapitatu zaktadowego w chwili zawigzania spofki;
iii. ustalenie zrodta srodkow na pokrycie kapitatu zaktadowego.

2. Podpisanie w formie aktu notarialnego:

i. umowy spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscig (w wyniku czego powstaje
spotka z 0.0. w organizacji);

ii. statutu spotki akeyjne;.

Gmine przy umowie jednoosobowo reprezentuje wojt (burmistrz, prezydent) lub jego zastepca,
samodzielnie lub z upowazniong przez wojta (burmistrza, prezydenta) osobg (petnomocnictwo musi
zostac¢ udzielone w formie aktu notarialnego).

W spotce z udziatem jednostek samorzadu terytorialnego obowigzkowo musi dziata¢ rada nadzorcza
(art. 10a Ustawy o Gospodarce Komunalnej) - brak ustanowienia tego organu w umowie/statucie
skutkuje odmowag wpisu do rejestru.

3. Whniesienie wktaddw do spodfki z ograniczong odpowiedzialnoscig lub pokrycie udziatéw w spotce
akeyjnej - srodki pieniezne lub aporty.

4. 7 momentem objecia wszystkich akcji - powstaje spotka akcyjna w organizacii.
5. Powotanie cztonkoéw zarzgdu przez rade nadzorczg (wytgczna kompetencja radly).

6. Zgtoszenie przez zarzad spotki komunalnej do sadu rejestrowego wiasciwego ze wzgledu na
siedzibe spotki) - w terminie 6 miesiecy od dnia zawarcia umowy/sporzadzenia statutu pod rygorem
rozwigzania spotki (wniosek podpisujg wszyscy cztonkowie zarzadu, a wpis jest konstytutywny).
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Przystgpienie do Kapitatlowej Spétki Komunalnej

w celu przystapienia Gminy do Kapitatowej Spotki Komunalnej, Gmina powinna podjg¢ nastepujace kroki:

1.

Podjecie uchwaty rady Gminy w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do spotki (na podstawie art.
18 ust. 2 lit. f, g Ustawy o Samorzgdzie Gminnym oraz art. 9 Ustawy o Gospodarce Komunalnej), w ktorej:

i. zostanie wskazana spotka, do ktorej Gmina przystepuje, i cel takiego przystgpienia; oraz
ii. zostanie ustalone zrodto srodkéw na pokrycie udziatow/akeji.

Rada Gminy moze ustali¢ zasady wnoszenia, cofania i zbywania udziatow i akcji spotki, w ktore;
udziatowcem jest Gmina, pod warunkiem, ze tak ustalone zasady zachowajg generalny charakter.
Nie jest to jednak obligatoryjne.

Jedynie jedna Gmina moze by¢ wspodlnikiem Kapitatowej Spotki Komunalnej - oznacza to, ze tej dwie
lub wiecej Gmin nie moze by¢ wspolnikami tej samej spotki.

Zmiana umowy/statutu spotki - wprowadzenie do struktury spoétki rady nadzorczej i powotanie cztonkdw
rady nadzorczej - jesli w danej spotce dotychczas nie dziatata rada nadzorcza.

W przypadku niepowotania rady nadzorczej sad rejestrowy, ktory otrzyma zawiadomienie o nabyciu/
objeciu) udziatow przez Gmine zobowigzany bedzie do wszczecia postepowania przymuszajgcego
(art. 24-26 ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sgdowym).

Podjecie uchwaty zgromadzenia wspolnikow/ walnego zgromadzenia spotki dot. podwyzszenia kapitatu
zaktadowego (jesli nie nastepuje to na mocy dotychczasowych postanowiert umowy/statutu spofki
przewidujacych maksymalng wysokos¢ podwyzszenia kapitatu zaktadowego - konieczna jest zmiana
umowy spotki).

Oswiadczenie Gminy jako nowego wspodlnika spotki z ograniczong odpowiedzialnosdcig w formie aktu
notarialnego o:

i. przystgpieniu do spodtki oraz
ii. objeciu udziatow.
Pokrycie przez Gmine udziatéw/uiszczenie wptat za akcje, aktualizacja ksiegi udziatéw/ksiegi akcji.

Ztozenie wniosku do sadu rejestrowego o wpis dot. podwyzszenia kapitatu/emisji nowych akcji i nowego
wspodlnika (w przypadku spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig) wraz z:

i. uchwatg o podwyzszeniu kapitatu/emisji nowych akcij;
ii. oswiadczeniem nowego wspodlnika/ spisem nabywcdw akcji;

iii. oswiadczeniem wszystkich cztonkow zarzadu, ze wktady na podwyzszony kapitat zaktadowy zostaty
w catosci wptacone;

iv. zaktualizowana listg wspdlnikéw w spétce z ograniczong odpowiedzialnoscia.

8. Wpis do sgdu rejestrowego, ktory ma charakter konstytutywny.

C. Wykorzystanie istniejgcej Kapitatowej Spotki Komunalnej (np. TBS/SIM)
SAN moze dziata¢ rowniez w formie juz utworzonej i dziatajgcej kapitatowej spotki komunalnej np. TBS.
Nalezy jednak pamietac, ze tak jak w przypadku przystgpienia Gminy do Kapitatowej Spofki
Komunalnej, podmiot taki bedzie musiat odpowiednio zmieni¢c umowe spotki lub statut.
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Dodatkowo, z uwagi na to, ze zgodnie z Ustawg, dochody z dziatalnosci SAN przeznacza sie w catosci na
te dziatalnos¢, to podmiot taki w celu realizacji dziatalnosci SAN bedzie zobowigzany do wyodrebnienia
struktury wewnetrznej, w tym dokumentacji finansowo-ksiegowej i ewidenciji ksiegowej zadania
publicznego oraz jej opisywania zgodnie z zasadami wynikajgcymi z ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci w sposob umozliwiajgey identyfikacje poszczegolnych operacii ksiegowych.

Ponadto, zgodnie z art. 27 ust. 2 pkt 6 Ustawy SIM moga rowniez dzierzawi¢ lokale mieszkalne
na rzecz SAN.

m Istniejagcy TBS/SIM moze prowadzi¢ SAN na terenie Gminy:
1. przed zawarciem Umowy o Wspotpracy konieczna jest zmiana umowy spotki lub statutu;

2. niezbedne jest wyodrebnienie struktury wewnetrznej do prowadzenia SAN, w szczegdlnosci
dokumentaciji finansowo-ksiegowej.
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Dane kontaktowe

Fundacja Habitat Dentons Ministerstwo Rozwoju i Technologii
for Humanity Poland ul. Zajecza 4 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
ul. Kozia 3/5 lok. 8 00-351 Warszawa 00-507 Warszawa
00-070 Warszawa
dentons.com Sekretariat Departamentu Mieszkalnictwa
habitat.pl sekretariatDM@mrit.gov.pl
Katarzyna Przybylska Magdalena Szwarc-Brozyna
Dyrektor ds. Rzecznictwa Partner w Zespole Nieruchomosci
Fundacja Habitat for Humanity Poland Dentons
T+48 795979 907 T+48 696 459 357
kprzybylska@habitat.pl magdalena.szwarc-brozyna@dentons.com
Paula Dominiak Magdalena Witka
Specjalistka ds. Rzecznictwa Associate w Zespole Nieruchomosci
Fundacja Habitat for Humanity Poland Dentons
T +48 536 900 484 T+48 690160 286
pdominiak@habitat.pl magdalena.witka@dentons.com
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O KANCELARII DENTONS

Dentons zostat stworzony, aby sie wyrozniac. Jako najwieksza firma prawnicza na $wiecie, zatrudniajgca
20 000 profesjonalistek i profesjonalistow w ponad 200 lokalizacjach i ponad 80 krajach, pomagamy
rozwija¢, chronic¢, prowadzi¢ i finansowac dziatalnos¢ naszych klientow. Dzieki naszej policentrycznosci
i podejsciu nastawionemu na realizacje celéw, a takze zaangazowaniu w integracje, réznorodnosc,
sprawiedliwos$¢ oraz ESG (Srodowisko naturalne, spoteczenstwo i tad korporacyjny), Dentons zmienia
status quo i koncentruje sie na tym, co dla naszych klientow najwazniejsze.

www.dentons.com

O HABITAT FOR HUMANITY POLAND

Fundacja Habitat for Humanity Poland od samego poczatku dziata na rzecz poprawy sytuacji mieszkaniowej
w Polsce. Miedzy innymi od 2017 roku realizujemy Program Najmu Spotecznego. Dziatania nakierowane sg
na poprawe dostepu do mieszkan przystepnych cenowo dla réznych grup odbiorcow, ktorzy nie sg w stanie
udzwignac¢ kosztow najmu na zasadach rynkowych. W 2021 roku nasz program zostat nagrodzony nagroda
Real Estate Impactor przyznawang przez redakcje ,Rzeczpospolita” i ,Rzeczpospolita Nieruchomosci”

w kategorii: Najwazniejsza inicjatywa wnoszacg nowa jakosc dla mieszkancow.

www.habitat.pl

© 2023 Dentons. Niniejszy przewodnik nie stanowi porady prawnej, podatkowej, finansowej, biznesowej, inwestycyjnej lub
innej, a jedynie zawiera informacje natury ogodlnej i w sposob selektywny przedstawia poszczegdlne zagadnienia. W zwigzku

z powyzszym, przewodnik moze nie uwzglednia¢ wszystkich okolicznosci, ktére moga mie¢ znaczenie dla konkretnej sytuacji
gmin. Nie nalezy podejmowac jakichkolwiek decyzji dotyczacych prowadzonej dziatalnosci wytgcznie na podstawie informacji
zawartych w niniejszej publikacji. Przed podjeciem jakichkolwiek decyzji lub dziatan, rekomendujemy uzyskanie wczesniejszej
porady profesjonalnego doradcy.

Pomimo zachowania nalezytej starannosci przy sporzadzaniu niniejszego przewodnika, Fundacja Habitat for Humanity Poland

lub Dentons nie gwarantujg ani nie zapewniaja, ze informacje w nim zawarte sg kompletne lub nadal aktualne. Fundacja Habitat
for Humanity Poland lub Dentons nie ponosza odpowiedzialnosci za jakakolwiek szkode wynikajgcg z wykorzystania informac;ji
zawartych w niniejszym przewodniku, ani z decyzji podjetych na ich podstawie. Osoby korzystajgce z niniejszego przewodnika
robig to na wtasne ryzyko i ponosza w zwigzku z tym petng odpowiedzialno$é. Powielanie czesci lub catosci opracowania,

jak réwniez udostepnianie, w catosci lub czesci moze nastgpic tylko za uprzednig zgoda Fundacji Habitat for Humanity Poland

oraz Dentons.
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