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Rząd postanowił rozwijać i wzbogacać 

modele prowadzenia polityki mieszka-

niowej przez gminy, by systematycznie 

zwiększać liczbę tanich mieszkań, 

zarówno czynszowych, jak i komunalnych, 

socjalnych czy dla wskazanych grup 

obywateli, np. seniorów. Koncepcja, zwana 

pakietem mieszkaniowym, jest opracowa-

na na lata i podzielona na część społeczną 

i rynkową. Ta pierwsza zawarta jest w ustawie 

Społeczne inicjatywy 
mieszkaniowe

Co ich utworzenie oznacza dla gmin, mieszkańców, TBS-ów i deweloperów

RM
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Na czym polega nowa koncepcja 
wsparcia mieszkalnictwa 

©℗BŁ

z 10 grudnia 2021 r. o zmianie niektórych 

ustaw wspierających rozwój mieszkalnic-

twa (Dz.U. 2021 r. poz. 11) i modyfikuje 

w sumie 24 regulacje. Niektóre przepisy 

wymagają czasu i będą wchodzić w życie 

stopniowo, jedne w połowie tego roku, inne 

w roku kolejnym i następnych, ale co do za-

sady nowelizacja obowiązuje od 19 stycznia 

2021 r. Od tego dnia nie można już tworzyć 

nowych towarzystw budownictwa społecz-

nego. Zastąpił je nowy podmiot na rynku 

– społeczne inicjatywy mieszkaniowe 

(SIM). By skłonić samorządy do ich tworze-

nia – mimo pandemii i skutków ekono-

micznych, jakie odcisnęła ona na ich budże-

tach – rząd zwiększył bezzwrotne wsparcie 

dla inwestycji, które będą przez nie realizo-

wane. Mniejszym jednostkom samorządu 

organizacyjnie ma pomóc Krajowy Zasób 

Nieruchomości.

Możliwość prowadzenia przez gminy 
gospodarki mieszkaniowej przez 
społeczne inicjatywy mieszkaniowe 
oraz „przekształcenia” w nie istniejące 
towarzystwa budownictwa społecznego. 

Większe dofinansowanie inwestycji 
mieszkaniowych dla samorządów 
z Funduszu Dopłat BGK i nowo tworzonego 
Rządowego Funduszu Rozwoju 
Mieszkalnictwa (RFRM).

Premie remontowe dla zarządców TBS-ów 
na najstarsze budynki.

Umożliwienie najemcom wykupu 
mieszkań społecznych na własność.

Uruchomienie dopłat do czynszów 
w programie „Mieszkanie na start”. 

Usprawnienie procedury dla wnioskują-
cych o dodatek mieszkaniowy i podwyż-
szone dodatki na czas pandemii.

„Wakacje czynszowe” dla lokatorów TBS-ów. 

nowe podmioty, których zadaniem 
jest budowanie domów mieszkalnych 
i ich eksploatacja na zasadach najmu 
ze stopniowym dojściem do własności. 
SIM-y są pewnego rodzaju odświeżoną formą 
towarzystw budownictwa społecznego. 

KZN przejmuje na siebie cały ciężar związany 

ze zdobyciem finansowania, zaprojektowaniem 

budynków, uzyskiwaniem pozwoleń na budowę, 

wyłonieniem wykonawcy, przeprowadzeniem 

inwestycji, a następnie z utrzymaniem budyn-

ków (powstałych w SIM tworzonym przez KZN 

i samorząd – red). Gmina nie musi partycypo-

wać w tym w żaden sposób. Jednocześnie 

udział gminy jest konieczny.

C2–5

Jaka będzie wysokość 
bezzwrotnego wsparcia z RFRM 

Gmina tworząca nowy SIM może jednorazowo 
otrzymać pomoc w wysokości do 3 mln zł na start.

W przypadku decyzji o zmianie TBS-u w SIM 
konieczna będzie korekta nazwy i zarejestro-
wanie zmodyfikowanego statutu w KRS. 

JST przystępująca do istniejącego już SIM na 
każdą prowadzoną przez niego inwestycję może 
otrzymać wsparcie w wysokości do 10 proc. 
wartości kosztów przedsięwzięcia.

Złożyć wniosek o zmianę umowy najmu na umowę 
najmu z dojściem do własności uwzględniającą 
rozliczenie partycypacji kosztów budowy lokalu.

C7

Co czeka TBS-y utworzone 
przed 19 stycznia 2021 r. 

C7

Kto będzie mógł utworzyć SIM

Samodzielnie jedna gmina. 

C6

1,5 mld zł
WYNOSI OBECNIE BUDŻET RZĄDOWEGO 
FUNDUSZU ROZWOJU MIESZKALNICTWA

SPOŁECZNE INICJATYWY 
MIESZKANIOWE

Jedna gmina wspólnie z KZN.

Kilka gmin.

Kilka gmin wspólnie z KZN.

Samodzielnie przez KZN.
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SIM-y mogą być 
tworzone w formule 
spółdzielni osób prawnych, spółek 
z ograniczoną odpowiedzialnością albo spółek akcyjnych. 

Mogą działać w dotychczasowej formule.

Z czym związane jest 
pojawienie się SIM

Rady gmin będą musiały zmienić uchwały 
dotyczące zasad wynajmowania lokali 
tworzących gminne zasoby mieszkaniowe. 

C12Jakie warunki trzeba będzie spełnić, 
by wykupić mieszkanie społeczne 

Przez co najmniej pięć lat być stroną 
obowiązującej umowy w sprawie par-
tycypacji w kosztach budowy lokalu.

C9

Mogą zmienić się w społeczne inicjatywy mieszkaniowe.

Zagrożeniem mogą się okazać przepisy wyko-

nawcze dotyczące zasad udzielania grantów, 

których jeszcze nie ma. Mogą zostać tak usta-

lone, że skorzystanie ze wsparcia okaże się 

nieopłacalne albo niemożliwe, bo preferowane 

będą np. małe samorządy. Drugą sprawą jest 

oczywiście poziom finansowy wsparcia.

Społeczne inicjatywy mieszkaniowe w zasadzie 

niewiele różnią się od towarzystw budownictwa 

społecznego. I to kłopot, bo tak jak TBS-y nie pos-

kutkowały budową wielu mieszkań, tak i SIM-y 

mogą powtórzyć ten niezbyt spektakularny wynik. 

Jarosław Pucek,
wiceprezes KZN 

C8

Bogusław Kośmider, 
wiceprezydent Krakowa C11

Przemysław Dziąg, 
radca prawny Polskiego Związku 
Firm Deweloperskich

C10

20–25%
MUSI WYNOSIĆ 
PARTYCYPACJA LOKA-
TORA W KOSZTACH 
BUDOWY MIESZKANIA 
SPOŁECZNEGO, 
BY ZYSKAŁ DO NIEGO 
PRAWO WŁASNOŚCI

Nie zalegać z czynszem.

1 stycznia 2022 r.
OD TEGO DNIA SPOŁECZNE INICJATYWY MIESZKANIOWE BĘDĄ MOGŁY 
OFEROWAĆ NAJEM MIESZKAŃ Z DOCELOWYM NABYCIEM WŁASNOŚCI LOKALU

Lokale wybudowane przez TBS-y albo SIM-y 
od 1 października 2021 r. znajdą się poza 
zasobem mieszkaniowym gminy.
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Nowe rozwiązania wynikające z ustawy z 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektórych ustaw wspierających rozwój mieszkalnictwa 
(Dz.U. z 2021 r. poz. 11; dalej: nowelizacja ustaw wspierających rozwój mieszkalnictwa lub nowelizacja) są bardzo liczne i obejmują 
wszystkie ustawy podstawowe dla mieszkalnictwa społecznego, w tym komunalnego. Akt ten dokonuje zmian w aż 24 regulacjach 
dotyczących tego obszaru tematycznego. Dodatkowo przewiduje instrumenty prawne polegające na finansowym wsparciu gospo-
darstw domowych w ponoszeniu wydatków mieszkaniowych, w tym także w okresie występowania skutków epidemii COVID-19.

Leszek Jaworski

leszek.jaworski@infor.pl

W raporcie o stanie mieszkalnictwa w Polsce w latach 2011–
2019 (opublikowanym w marcu 2020 r.) wskazuje się na duży 
deficyt ilościowy i jakościowy mieszkań o niskich czynszach. 
Dlatego głównym kierunkiem realizowanych już od 2016 r. 
programów rządowych jest wspieranie budownictwa miesz-
kań na wynajem przeznaczonych dla mniej zamożnych go-
spodarstw domowych. Odbywa się to w ramach Narodowe-
go Programu Mieszkaniowego (NPM), który został przyjęty 
27 września 2016 r. uchwałą Rady Ministrów nr 115/2016. 

Podstawowymi programami wsparcia rozwoju budow-
nictwa komunalnego i społecznego (czynszowego) są: 

 ■ program bezzwrotnego dofinansowania części kosz-
tów inwestycji mieszkaniowej – realizowany na podsta-
wie ustawy z 8 grudnia 2006 r.  o finansowym wsparciu 
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, miesz-
kań chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdom-
nych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczeń (t.j. Dz.U. 
z 2020 r. poz. 508; ost.zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 11; dalej: 
ustawa o finansowym wsparciu tworzenia lokali), któ-
ra dotyczy społecznego budownictwa komunalnego;

 ■ program preferencyjnych kredytów objętych dopła-
tami do odsetek – realizowany na podstawie ustawy 
z 26 października 1995 r. o niektórych formach popie-
rania budownictwa mieszkaniowego (t.j. Dz.U. z 2019 r. 
poz. 2195; ost.zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 11; dalej: ustawa 
o popieraniu budownictwa mieszkaniowego), dotyczą-
cy społecznego budownictwa czynszowego.
Ich uzupełnieniem jest działający od 2019 r. program 

„Mieszkanie na start”, realizowany na podstawie ustawy 
z 20 lipca 2018 r. o pomocy państwa w ponoszeniu wydat-
ków mieszkaniowych w pierwszych latach najmu miesz-
kania (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 551; ost.zm. Dz.U. z 2021 r. 
poz. 11; dalej: ustawa o pomocy państwa) i obejmujący 
dopłaty do czynszów dla gospodarstw domowych speł-
niających kryteria średniozamożności, a także program 
termomodernizacji i remontów. 

Mieszkanie plus

Priorytetem NPM są następujące działania: 
 ■ stabilne finansowanie budżetowe mieszkalnictwa w per-
spektywie długoletniej;

 ■ działania regulacyjne dotyczące standardów technicz-
nych nowych i istniejących budynków mieszkalnych 
oraz działania wspierające poprawę stanu techniczne-
go zasobów mieszkaniowych, wpływające na zwiększe-
nie ich efektywności energetycznej i obniżenie kosztów 
ich utrzymywania;

 ■ zmiana prawa stanowiąca punkt wyjścia do uporząd-
kowania sytuacji na rynku mieszkaniowym i podstawę 
do proponowania instrumentów finansowych (chodzi 
m.in. o elektronizację prawa budowlanego).
Poza nimi podstawowym pakietem rozwiązań w ramach 

NPM jest program „Mieszkanie plus”. Ma on na celu zwięk-
szenie dostępności mieszkań. Został podzielony na dwa fila-
ry, tj. część rynkową i część społeczną. Ta pierwsza umożli-
wia osobom o umiarkowanych dochodach najem mieszkania 
lub najem z możliwością dojścia do własności mieszkania. 
Filar ten przeznaczony jest dla osób, które nie mają zdol-
ności kredytowej ani możliwości ubiegania się o mieszka-
nie socjalne (komunalne), lecz są w stanie regularnie opła-
cać czynsz. Czynsze są naliczane według stawki rynkowej. 
Część komercyjną pakietu realizuje PFR Nieruchomości SA. 

Z kolei filar społeczny pakietu „Mieszkanie plus” jest seg-
mentem budownictwa mieszkaniowego zaspokajającym 
potrzeby mieszkaniowe osób średnio i najniżej zarabiają-
cych. Mieszkania powstają z udziałem środków budżetu 
państwa (użytkowane są w formule najmu), a czynsz w nich 
jest limitowany ustawowo (mieszkania w towarzystwach 
budownictwa społecznego) albo ustalany przez władze sa-
morządowe (budownictwo gminne). Aby stać się najemcą 
takiego lokalu, trzeba spełnić określone warunki w posta-
ci niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych oraz niskie-
go dochodu gospodarstwa domowego przypadającego na 
członka rodziny. Dodatkowo z reguły gminy ustalają kry-
teria pierwszeństwa dla osób ubiegających się o najem, np. 
dla rodzin wielodzietnych. W tym obszarze przewidziane 
są dwa programy wsparcia realizowane przez Bank Gospo-
darstwa Krajowego (BGK): program wsparcia budownictwa 
socjalnego i komunalnego oraz program wsparcia społecz-
nego budownictwa czynszowego.

Główną cechą odróżniającą oba pola realizacji rządowe-
go programu „Mieszkanie plus”, tj. część rynkową i spo-
łeczną, jest zaangażowanie środków publicznych. W tej 
pierwszej nie występuje udział finansowania nowych in-

westycji z budżetu państwa, co konsekwentnie przekła-
da się również na zasady użytkowania tych mieszkań – w 
pełni rynkowe i niepodlegające ograniczeniom – na etapie 
po oddaniu do użytkowania (brak ustawowych ograniczeń 
stawki czynszu i wymóg posiadania tzw. zdolności czyn-
szowej dla czynszu rynkowego, dodatkowo – od począt-
ku wpisana w ten model jest formuła pozwalająca doce-
lowo zostać właścicielem wynajmowanego mieszkania).

Zapoczątkowana w 2018 r. reorganizacja części założeń 
NPM, m.in. w aspekcie jego przygotowania i wdrażania, 
była kontynuowana w 2019 r. W 2020 r. realizacja NPM 
została przyhamowana przez pandemię.

Bezzwrotne dofinansowanie

Podstawowym instrumentem wsparcia budownictwa 
komunalnego w ramach NPM jest program bezzwrot-
nego dofinansowania części kosztów inwestycji miesz-
kaniowej z Funduszu Dopłat w BGK. Jest on realizowany 
od 2007 r. na podstawie ustawy o finansowym wsparciu 
tworzenia lokali. Nowelizacja ustaw wspierających roz-
wój mieszkalnictwa zawiera sporo zmian w tym progra-
mie (szczegółowo będzie o nich mowa dalej).

Przypomnijmy, że w jego ramach beneficjenci, czyli 
m.in. gminy, jednoosobowe spółki gminne, związki mię-
dzygminne, powiaty i organizacje pożytku publicznego, 
mogą realizować inwestycje mieszkaniowe przy udzia-
le środków z budżetu państwa. Jego głównym celem jest 
wsparcie w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osób 
w najtrudniejszej sytuacji życiowej. Źródłem udzielanej 
pomocy jest Fundusz Dopłat ulokowany w BGK. 

Nadal jednak liczba nowych inwestycji budownictwa ko-
munalnego i społecznego znacząco odbiega zarówno od po-
trzeb (duże deficyty ilościowe i jakościowe mieszkań o ni-
skich czynszach), jak i możliwości dofinansowania, jakie 
stwarza program wsparcia, zgodnie z poziomem zabezpie-
czenia środków w budżecie państwa. W latach 2019–2025 
na pokrycie części kosztów dofinansowania budowy miesz-
kań komunalnych oraz na wynajem przeznaczono łączną 
kwotę 6 mld zł. W budżetach na lata 2019–2020 rząd zare-
zerwował na ten program kwotę 500 mln zł rocznie, pla-
ny na lata 2021–2025 umożliwiają zaś wsparcie budowy 
mieszkań kwotą maksymalnie 1 mld zł rocznie.

Poszerzenie zakresu wsparcia

Nowelizacją ustaw wspierających rozwój mieszkalnictwa 
dokonano kolejnej modyfikacji NPM.  ramka 1

W szczególności modyfikuje ona zakres wsparcia w ra-
mach programu BSK. Po zmianach w przepisach ustawy 
o finansowym wsparciu tworzenia lokali granty z tego pro-
gramu będą przyznawane również na remont (moderniza-
cję) istniejących, lecz bezużytecznych z uwagi na zły stan 
techniczny lokali znajdujących się w budynkach mieszkal-
nych. Ta część nowelizacji zacznie obowiązywać od 5 mar-
ca 2021 r. Rozwiązanie to ma wypełnić lukę remontową 
w zasobach komunalnych i wpłynąć na rozwiązanie sytu-
acji pustostanów znajdujących się w tych zasobach. We-
dług danych Głównego Urzędu Statystycznego na koniec 
2018 r. pustostany stanowiły ok. 6,5 proc. wszystkich miesz-
kań gminnych (ponad 54 tys. mieszkań niezasiedlonych). 

Przyjęte rozwiązanie ma umożliwić odzyskanie zdewa-
stowanego (niezamieszkanego) zasobu przez przywróce-
nie jego funkcjonalności, a tym samym zmniejszyć kolej-
kę oczekujących na lokale komunalne. Chodzi tu o zasoby 
o bardzo niskim standardzie, np. mieszkania bez indywi-
dualnych węzłów sanitarnych, ale także zasoby zniszczone 
przez upływ czasu lub żywioł, np. pożar lub wiatr.  Przy-
pomnieć należy, że ustawa z 23 stycznia 2020 r. o zmia-

nie ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontów 
(Dz.U. poz. 412) poszerzyła o gminy katalog inwestorów 
uprawnionych do ubiegania się o premię remontową. Sa-
morząd będzie mógł zatem się ubiegać o dofinansowanie 
przedsięwzięcia remontowego budynku wielorodzinne-
go, którego użytkowanie rozpoczęło się przed 14 sierp-
nia 1961 r. W ten sposób pakiet narzędzi systemu wspar-
cia termomodernizacji i remontów został uzupełniony 
o nowy instrument, tj. wsparcie samorządów gminnych.

Większe granty

Nowelizacja ustaw wspierających rozwój mieszkalnictwa 
od 5 marca 2021 r. zmodyfikuje zasady udzielania wsparcia 
w formie grantu, jak również zmieni okres, w jakim gminom 
przekazywane jest takie bezzwrotne wsparcie z Funduszu 
Dopłat. Dla gmin partycypujących w kosztach budowy na 
podstawie umowy zawartej pomiędzy jednostką samorządu 
terytorialnego (JST) a inwestorem (w tym TBS) wsparcie fi-
nansowe zostanie podwyższone z 20 proc. do maksymalnie 
nawet 35 proc. kosztów inwestycji. Przy czym udział gminy 
albo związku gminnego będzie pokrywany do wysokości od-
powiadającej wartości gruntu inwestora, na którym reali-
zowane będzie przedsięwzięcie. Podstawową zasadą nadal 
będzie jednak udzielanie finansowej pomocy na realizację 
przedsięwzięcia na podstawie art. 5 ustawy o finansowym 
wsparciu tworzenia lokali w wysokości nieprzekraczającej 
25 proc. jego kosztów.

Wysokość finansowego wsparcia będzie dodatkowo pod-
wyższana o 10 pkt proc., jeżeli budynek jest wpisany do re-
jestru zabytków lub znajduje się na obszarze wpisanym do 
tego rejestru. Przedsięwzięcia remontowe w takich budyn-
kach wymagają bowiem dodatkowych nakładów wynikają-
cych z zaleceń konserwatora. Najczęściej remontu takiego 
budynku nie można zrealizować tradycyjnym sposobem 
i należy zastosować inne, bardziej kosztowne techniki, wy-
magające również zatrudnienia wyspecjalizowanych firm 
budowlanych, których usługi są droższe. Ta część noweli-
zacji wejdzie w życie także 5 marca 2021 r.

Nowelizacja wprowadzi też zmiany w art. 16 ust. 1 i 1a 
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali. Ich ce-
lem jest umożliwienie dofinansowania przedsięwzięć roz-
poczętych, ale nie zakończonych przed dniem złożenia 
do BGK wniosku o wsparcie finansowe w ramach progra-
mu BSK. Rozwiązanie to zacznie obowiązywać od 5 marca 
2021 r. Umożliwi uzyskanie finansowego wsparcia na in-
westycje, które zostały rozpoczęte ze względu na upływa-
jący termin wygaśnięcia decyzji o pozwoleniu na budowę. 
Dotychczas bowiem podjęcie robót budowlanych przed za-
warciem umowy pomiędzy gminą a BGK skutkowało bra-
kiem możliwości ubiegania się o taką pomoc. Stanowiło to 
barierę dla potencjalnych beneficjentów programu BSK. 

Natomiast w przypadku przedsięwzięć polegających 
na kupnie lokali mieszkalnych finansowe wsparcie może 
zostać udzielone na przedsięwzięcie zakończone, jeżeli 
wniosek o wsparcie zostanie złożony przez beneficjenta 
przed upływem 12 miesięcy od dnia rozpoczęcia przedsię-
wzięcia. Dotychczas grant refinansował wydatki już po-
niesione przez gminę w ramach partycypacji w kosztach 
budowy, wymagając uprzednio zapewnienia odpowied-
nich środków w budżecie JST. Nowelizacja przewiduje, że 
grant z Funduszu Dopłat będzie bezpośrednio finanso-
wał część/całość partycypacji JST, tj. będzie uruchamiany 
w celu pokrycia kosztów budowy (w grę wchodzą różne 
przypadki). Nowelizacja dodaje też ust. 4 w art. 17 usta-
wy o finansowym wsparciu tworzenia lokali, który okre-
śla przypadki, gdy grant podlegać będzie zwrotowi. Sta-
nie się tak w przypadku:

Najważniejsze zmiany w Narodowym Programie Mieszkaniowym – prze

Co przewidziano w ustawie 

Do kluczowych rozwiązań przewidzianych w nowelizacji należą:
n  zwiększenie wysokości finansowego wsparcia w formie grantów z Funduszu Dopłat dla gmin na budowę mieszkań 

społecznych i komunalnych, 
n  umożliwienie uzyskania premii remontowej na budynki TBS starsze niż 20 lat,
n  wprowadzenie „wakacji czynszowych” dla lokatorów TBS, 
n  wprowadzenie możliwości uzyskania prawa własności mieszkania społecznego na podstawie umowy najmu  

z dojściem do własności,
n  dopłaty do czynszów w programie „Mieszkanie na start” i umożliwienie dojścia do własności mieszkania także 

przez osoby bez zdolności czynszowej, 
n  utworzenie Rządowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa, udzielającego finansowego wsparcia gminom,  

których budżety ucierpiały w wyniku epidemii COVID-19, 
n  usprawnienie procedury dla wnioskujących o dodatek mieszkaniowy, 
n  przyznawanie dodatków mieszkaniowych powiększonych o dopłaty z Funduszu Przeciwdziałania COVID-19  

dla najemców, którzy utracili dochody w wyniku epidemii COVID-19. ©℗ 
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n  gdy beneficjent świadczenia (gmina) w ciągu sześciu lat od 
otrzymania wsparcia nie przekaże go na rzecz inwestora; 

n  niezakończenia przez inwestora przedsięwzięcia, odpo-
wiednio w ciągu:
‒ pięciu lat od dnia przekazania finansowego wsparcia 
na rachunek beneficjenta w przypadku budowy budynku,
‒  dwóch lat w przypadku remontu lub przebudowy budynku 

niemieszkalnego przeznaczonego na pobyt ludzi albo jego 
części, a także zmiany sposobu użytkowania budynku 
albo jego części, wymagającej dokonania remontu lub 
przebudowy.

Polityka senioralna

Dodany art. 5b ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu two-
rzenia lokali ma umożliwić finansowanie budowy do-
datkowych powierzchni użytkowych, które będą służyły 
zaspokajaniu potrzeb osób starszych (np. pomieszczeń 
rekreacyjnych, ambulatoryjnych). Takie powierzchnie 
użytkowe będą mogły być wykorzystywane również przez 
pozostałych najemców lokali mieszkalnych. Zmiana ta 
wejdzie w życie 5 marca 2021 r. 

Warunkiem uzyskania finansowego wsparcia na utwo-
rzenie dodatkowych powierzchni użytkowych przezna-
czonych na zaspokajanie potrzeb osób starszych jest to, 
by docelową grupę najemców lokali w danej inwestycji 
stanowili seniorzy (zgodnie z definicją zawartą w art. 4 
pkt 1 ustawy z 11 września 2015 r. o osobach starszych, 
Dz.U. poz. 1705). W związku z tym beneficjenci będą mu-
sieli we wniosku o uzyskanie dofinansowania przeka-
zywać informacje o liczbie lokali mieszkalnych, których 
pierwszymi najemcami będą seniorzy.

TBS, SIM i wakacje czynszowe

Nowelizacja zmienia również ustawę o popieraniu budow-
nictwa mieszkaniowego.  ramka 2  Wprowadzone w niej mo-
dyfikacje weszły w życie co do zasady 19 stycznia 2020 r.

Uwaga! Dokładne omówienie tej części nowelizacji na-
stąpi w dalszych tekstach niniejszego poradnika.

Mieszkanie na start

Program dopłat do czynszu „Mieszkanie na start”, realizo-
wany od 1 stycznia 2019 r. na podstawie ustawy o pomo-
cy państwa, jest stosunkowo nowym instrumentem poli-
tyki mieszkaniowej. Oprócz inwestycji prowadzonych na 
zasadach rynkowych dotyczy też mieszkań budowanych 
we współpracy z gminą w ramach programów wsparcia 
społecznego budownictwa czynszowego. W latach 2019–
2028 budżet państwa zabezpieczył finansowanie progra-
mu maksymalnie do kwoty 16 mld zł. Nowelizacja ustaw 
wspierających rozwój mieszkalnictwa w art. 23 dokonuje 
zmian również w ustawie o pomocy państwa (weszły one 
w życie 19 stycznia 2021 r.).  ramka 3 

Jedna z ważniejszych zmian w ustawie o pomocy pań-
stwa dotyczy jej art. 2. Na mocy nowelizacji rozszerzono 
obszar, na którym najemcom mieszkań znajdujących się 
w budynkach poddanym rewitalizacji przysługują dopłaty 
do czynszu. Dotychczas taka możliwość dotyczyła wyłącznie 
najemców mieszkań w budynkach poddanych rewitaliza-
cji, położonych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji 
(SSR). Natomiast takiego uprawnienia pozbawieni byli na-
jemcy zamieszkujący w budynkach położonych poza SSR. 
Teraz dopłaty do czynszu dotyczą również obszaru gmi-
ny poza SSR, o ile znajduje się on w stanie kryzysowym. 

Dodać należy, że art. 52 ust. 1 ustawy z 9 października 
2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 802; ost.zm. 
Dz.U. z 2021 r. poz. 11) do końca 2023 r. dopuszcza realiza-
cję lokalnych programów rewitalizacji, przyjmowanych 
uchwałą rady gminy, w ramach których realizowane będą 
przedsięwzięcia mające na celu wyprowadzenie obszaru 
zdegradowanego ze stanu kryzysowego. Takie programy 
przyjmowane są bez uchwalania gminnego programu 
rewitalizacji i bez wyodrębniania SSR. W związku z tym 
dotychczas gminy prowadzące działania rewitalizacyjne 
na podstawie ww. programów lokalnych, nie mogły za-
oferować przystąpienia do programu dopłat do czynszu 
mieszkańcom zamieszkującym budynki wyremontowa-
ne na ich podstawie. To zmieniło się za sprawą noweliza-
cji, która od 19 stycznia 2021 r. pozwala na ubieganie się 
o dopłaty do czynszu najemcom mieszkań położonych na 
całym obszarze rewitalizacji oraz realizowanych do koń-
ca 2023 r. w ramach przedsięwzięć wynikających z ww. 
lokalnych programów rewitalizacji służących wyprowa-
dzeniu obszaru zdegradowanego ze stanu kryzysowego.

Dopłaty do czynszu

Nowelizacja zmienia ustawę z 2 marca 2020 r. o szcze-
gólnych rozwiązaniach związanych z zapobieganiem, 
przeciwdziałaniem i zwalczaniem COVID-19, innych cho-
rób zakaźnych oraz wywołanych nimi sytuacji kryzyso-
wych (t.j. Dz.U. poz. 1842; ost. zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 159) 
i wprowadza w niej dopłaty do czynszu. Przysługują one 
osobom, których dochody obniżyły się wskutek pandemii 
koronawirusa. Dopłaty ruszyły 5 stycznia 2021 r., wnio-
ski można zaś składać do 31 marca 2021 r. Przyznawa-
ne są one wraz z dodatkiem mieszkaniowym. O dopłaty 
mogą się starać najemcy – a dzięki nowelizacji również 
podnajemcy – mieszkań: prywatnych, TBS, komunalnych 
i spółdzielczych.

Nowelizacja przyznała też gminie dodatkowe narzędzie 
pomocy lokatorom o dzisiaj dobrej, ale z różnych przyczyn 
niepewnej sytuacji dochodowej (tzw. opcja dla stających 
na nogi). Chodzi o dopłaty do czynszu również dla loka-
torów mieszkań wynajmowanych przez gminę od inwe-
stora i podnajmowanych tym lokatorom. Nie muszą oni 
mieć zdolności czynszowej, dlatego ta forma może doty-
czyć np. byłych lokatorów mieszkaniowego zasobu gminy, 
którym JST zamierza zaoferować nowe lokale. 

Kolejna nowość, wprowadzona 19 stycznia 2021 r., doty-
czy przeprowadzania naboru wniosków o zawarcie umowy 
najmu mieszkania w programie „Mieszkanie na start”. Po-
lega ona na dodaniu w kryteriach pierwszeństwa dodatko-
wego warunku w postaci posiadania przez kandydata na 
najemcę mieszkania książeczki mieszkaniowej z prawem 
do premii gwarancyjnej. To nowe kryterium pierwszeń-
stwa może być teraz uwzględnione w uchwale rady gmi-
ny określającej zasady przeprowadzania naboru wniosków 
o zawarcie umowy najmu mieszkania. Ponadto JST musi 
określić wartość punktową tego kryterium, aby podlegało 
ono ocenie w procesie naboru wniosków o zawarcie umo-
wy najmu mieszkania. Brak posiadania książeczki miesz-
kaniowej nie dyskwalifikuje jednak kandydata na najemcę 
z możliwości zawarcia umowy najmu, a jedynie nie daje 
mu dodatkowych punktów w procesie naboru.

Premia remontowa 

Nowelizacja ustaw wspierających rozwój mieszkalnictwa 
zmienia art. 6 ustawy z 21 listopada 2008 r. o wspieraniu 
termomodernizacji i remontów oraz o centralnej ewi-
dencji emisyjności budynków (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 22; 
ost.zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 11; dalej: ustawa o wspieraniu 
termomodernizacji i remontów). Dzięki niej od 19 stycz-
nia 2021 r. TBS mogą się ubiegać o dodatkowe finanso-
we wsparcie w utrzymaniu ich zasobów mieszkaniowych 
wybudowanych z udziałem lokatorów będących stroną 
umowy partycypacji w kosztach budowy mieszkań. Po-
moc ta ma formę tzw. premii remontowej na spłatę czę-
ści kredytu zaciągniętego na realizację przedsięwzięcia 
remontowego (udzielanej na zasadach określonych w ww. 
ustawie). TBS mogą ubiegać się o tę premię dla budyn-
ków, których użytkowanie rozpoczęto co najmniej 25 lat 

przed dniem złożenia wniosku o jej przyznanie. Przy czym 
zgodnie ze wspomnianą już nowelizacją ustawy o wspie-
raniu termomodernizacji i remontów premia remontowa 
przysługuje, jeżeli kwota kredytu zaciągniętego na reali-
zację przedsięwzięcia remontowego stanowi co najmniej 
50 proc. kosztów tego przedsięwzięcia, a jej wysokość sta-
nowi 15 proc. tych kosztów.

Nowelizacja dokonała też korekt w ustawie z 20 lip-
ca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomości (t.j. Dz.U. 
z 2020 r. poz. 1100; ost.zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 11), które 
obowiązują od 19 stycznia 2021 r. Nowością jest rozsze-
rzenie możliwości działania podejmowanego przez KZN 
w ramach gospodarowania zasobem o tworzenie i przy-
stępowanie do istniejących TBS. Dotychczasowe regula-
cje nie przewidywały tej formy działania KZN.

Lokal za grunt

Na koniec warto wskazać, że 16 grudnia 2020 r. Sejm przy-
jął ustawę o rozliczaniu ceny lokali lub budynków w ce-
nie nieruchomości zbywanych z gminnego zasobu nie-
ruchomości (Dz.U. z 2021 r. poz. 223). Wejdzie ona w życie 
1 kwietnia 2021 r. Celem tej regulacji jest stworzenie wa-
runków do nabywania nieruchomości gminnych z prze-
znaczeniem na cele inwestycyjne z jednoczesnym za-
gwarantowaniem przekazania JST lokali lub budynków 
mieszkalnych lub użytkowych przez nabywcę nierucho-
mości i rozliczeniem ceny tych lokali lub budynków w ra-
mach ceny całej nieruchomości.

Gmina będzie mogła wykorzystać pozyskane w wyni-
ku rozliczenia ceny nieruchomości lokale czy budynki 
na realizację jej zadań z zakresu polityki mieszkaniowej, 
kulturalnej, edukacyjnej czy opieki zdrowotnej. Co waż-
ne, nieruchomości oferowane przez gminę będą musiały 
być objęte miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego lub decyzją o warunkach zabudowy. Ma to 
istotnie przyśpieszyć proces inwestycyjny i zmniejszyć 
niepewność potencjalnych inwestorów co do możliwo-
ści zagospodarowania danego gruntu.

Przepisy ustawy wprowadzą dodatkowo zachęty do in-
westowania na terenach poddawanych rewitalizacji oraz 
do prowadzenia prac remontowych w budynkach zabyt-
kowych.  ramka 4                                                            ©℗

 – przegląd skutków grudniowej nowelizacji

Popieranie budownictwa mieszkaniowego – kluczowe modyfikacje

W ustawie o popieraniu budownictwa mieszkaniowego nowelizacja wprowadza:
n  możliwość tworzenia SIM, czyli społecznych inicjatyw mieszkaniowych, w miejsce dotychczasowych TBS  

(przy czym TBS powstałe przed 19 stycznia 2021 r. mogą nadal funkcjonować);
n  możliwość zamiany umowy najmu na taką, która uwzględni okresowe lub całkowite rozliczenie partycypacji  

(tzw. wakacje czynszowe) dla osób wynajmujących mieszkania w TBS;
n  dla osób wynajmujących mieszkania w TBS – możliwość uzyskania prawa własności mieszkania poprzez zmianę 

dotychczasowej umowy na umowę najmu instytucjonalnego z dojściem do własności, uwzględniającą rozliczenie 
partycypacji; 

n  doprecyzowanie, że najemca mieszkania TBS oprócz czynszu będzie również ponosił opłaty z tytułu dodatkowych 
wydatków, wpływających na obniżenie kosztów eksploatacji budynku lub zapewnienie (poprawę) dostępności 
mieszkań dla osób ze szczególnymi potrzebami;

n  możliwość wynajmu mieszkań w TBS przez pracodawców lub organizacje pozarządowe w celu ich podnajmu  
lub udostępnienia osobie fizycznej, np. pracownikowi;

n  Rządowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa, zasilony środkami Funduszu Przeciwdziałania COVID-19. ©℗ 
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Pomoc państwa w ponoszeniu wydatków mieszkaniowych – co istotne

Główne zmiany w ustawie o pomocy państwa to:
n  poszerzenie zakresu wsparcia poprzez wprowadzenie możliwości stosowania dopłat do czynszów w przypadku 

podnajmu mieszkania od gminy, jeżeli ta wynajmuje lokal od inwestora;
n  w przypadku gdy gmina wynajmuje mieszkanie bezpośrednio od inwestora w celu podnajmu beneficjentowi 

wsparcia, zwolnienie najemcy od bezwzględnego obowiązku posiadania zdolności czynszowej (ryzyko bieżącego 
pokrywania opłat czynszowych w całości przejmuje w takiej sytuacji gmina jako bezpośredni najemca);

n  w stosunku do podnajmu przez gminę mieszkań wybudowanych na podstawie umowy inwestora z gminą 
w ramach programu „Mieszkanie na start” wyłączenie zasady odpowiedniego stosowania przepisów ustawy  
z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego  
(t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 611; ost.zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 11);

n  rozszerzenie możliwości uzyskania dopłaty do czynszu przez najemców mieszkań znajdujących się w budynkach 
poddanych rewitalizacji na cały obszar gminy będący w stanie kryzysowym. ©℗ 
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Lista korzyści

Dzięki rozwiązaniu przyjętemu w ustawie o rozliczaniu ceny lokali lub budynków w cenie nieruchomości  
zbywanych z gminnego zasobu nieruchomości gmina:
n  zwiększy zasób mieszkaniowy, bez konieczności bezpośredniego zaangażowania się w realizację procesu  

inwestycyjno-budowlanego, w tym niekiedy od razu po zbyciu gruntu (bo budynki lub lokale przekazane  
w rozliczeniu mogą pochodzić z przedsięwzięcia innego niż inwestycja);

n  będzie mogła realizować swoje zadania, np. zwiększy ofertę lokalową, podejmie działania rewitalizacyjne, poprawi 
dostęp osiedli mieszkalnych do infrastruktury technicznej i społecznej, zwiększy zakres lub poprawi jakość usług 
świadczonych na rzecz mieszkańców, dzięki czemu uzyska istotne społecznie efekty niematerialne m.in. w postaci 
poprawy jakości życia mieszkańców gminy;

n  zagospodaruje do realizacji zadań niewykorzystywane działki, generujące koszty związane z utrzymaniem  
nieruchomości;

n  zwiększy atrakcyjność inwestycyjną regionu. ©℗ 
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Mateusz Karciarz
prawnik w Kancelarii Radców Prawnych  

Zygmunt Jerzmanowski i Wspólnicy sp.k. w Poznaniu

Karol Kupień
radca prawny w Kancelarii Radców Prawnych  

Zygmunt Jerzmanowski i Wspólnicy sp.k. w Poznaniu

Społeczną inicjatywą mieszkaniową (dalej: SIM), uregu-
lowaną od 19 stycznia 2021 r. w ustawie z 26 październi-
ka 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa 
mieszkaniowego (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 2195; ost.zm. Dz.U. 
z 2021 r. poz. 11, dalej: ustawa) z założenia jest podmio-
tem, którego zadaniem jest budowanie domów miesz-
kalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu. W tym 
zakresie brak jest jakichkolwiek zmian z punktu widze-
nia dotychczasowej działalności TBS-ów. Można nawet 
rzec, że SIM-y są pewnego rodzaju odświeżoną formą  
TBS-ów i uzupełnioną o dodatkowe możliwości (chodzi 
m.in. o Rządowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa, z któ-
rego może korzystać SIM).

Na marginesie warto zauważyć, że ustawodawca w dal-
szym ciągu dopuszcza funkcjonowanie towarzystw bu-
downictwa społecznego, które powstały przed 19 stycz-
nia 2021 r. (czyli przed dniem wejścia w życie nowelizacji 
ustaw wspierających rozwój mieszkalnictwa), w niezmie-
nionej postaci lub też dostosowanej do funkcjonowania 
w formie SIM. W praktyce społeczne inicjatywy mieszka-
niowe wchodzą w miejsce dotychczasowych podmiotów 
wspierających budownictwo mieszkaniowe, tj. TBS-ów, 
i to za ich pośrednictwem będzie wspierane budownic-
two mieszkaniowe z udziałem gmin albo gmin i partne-
ra krajowego, jakim jest Krajowy Zasób Nieruchomości. 

Forma prawna i nazwa

Z punktu widzenia dopuszczalnych form prawnych 
ustawodawca nie zdecydował się na jakiekolwiek zmia-
ny w kontekście dotychczasowego funkcjonowania  
TBS-ów. Tym samym SIM-y mogą być tworzone w formie: 

 ■ spółdzielni osób prawnych (z odpowiednim stosowa-
niem przepisów prawa spółdzielczego), 

 ■ spółek z ograniczoną odpowiedzialnością albo spółek 
akcyjnych (z odpowiednim stosowaniem przepisów ko-
deksu spółek handlowych). 
Z punktu widzenia praktyki najczęściej do realiza-

cji tego typu przedsięwzięć będą wykorzystywane naj-
prawdopodobniej spółki kapitałowe – jako formy praw-
ne, które pozwalają odpowiednio ukształtować strukturę 
takiego podmiotu, prawa i obowiązki wspólników oraz 
zasady jego funkcjonowania. Są to po prostu najbardziej 
powszechne formy prowadzenia działalności z wyko-
rzystaniem mienia gminnego. Spółdzielnie osób praw-
nych, mimo że forma ta jest również bardzo ciekawa, to 
obecnie model raczej anachroniczny, który wykorzysty-
wany będzie raczej w marginalnym zakresie – szczegól-
nie z uwagi na fakt, że udział KZN w tej formie jest bar-
dzo wątpliwy – o czym mowa w dalszej części artykułu. 

Przepisy określają również, że nazwa społecznej inicja-
tywy mieszkaniowej oprócz wyrazów wskazujących na 
jej formę organizacyjną, musi zawsze zawierać sformu-
łowanie „społeczna inicjatywa mieszkaniowa” lub skrót 
„SIM”. Tak jak w przypadku TBS-ów, ustawodawca za-
dbał o to, by były one używane wyłącznie w nazwie nowo 
tworzonego podmiotu oraz do określenia jego działalno-
ści lub reklamy.

Przedmiot działania i utworzenie

Analizując dopuszczalny prawnie przedmiot działalno-
ści SIM, nie sposób nie zauważyć, że w tym zakresie nie 
zdecydowano się na wprowadzenie do ustawy jakich-
kolwiek zmian z punktu widzenia dotychczasowej dzia-
łalności TBS-ów. Tym samym podstawowym przedmio-
tem działalności SIM pozostaje (niezmiennie biorąc pod 
uwagę, że jest on niejako następcą TBS) – jak już na wstę-
pie zaznaczono – budowanie domów mieszkalnych i ich 
eksploatacja na zasadach najmu. Również uzupełniają-
cy katalog przedmiotu działalności SIM nie uległ zmia-
nie w porównaniu do tego, co mogą robić TBS-y, a więc 
znalazły się w nim:

 ■ nabywanie lokali mieszkalnych i budynków mieszkal-
nych oraz niemieszkalnych w celu rozbudowy, nadbu-
dowy i przebudowy, w wyniku której powstaną loka-
le mieszkalne;

 ■ przeprowadzanie remontów i modernizacji obiektów 
przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych na zasadach najmu;

 ■ wynajmowanie lokali użytkowych znajdujących się  
w budynkach SIM;

 ■ sprawowanie na podstawie umów zlecenia zarządu nie-
ruchomościami mieszkalnymi i niemieszkalnymi nie-
stanowiącymi jego własności;

 ■ sprawowanie zarządu nieruchomościami wspólnymi 
stanowiącymi w ułamkowej części jego współwłasność;

 ■ prowadzenie innej działalności związanej z budownic-
twem mieszkaniowym i infrastrukturą towarzyszącą, 
w tym budowanie lub nabywanie budynków w celu 
sprzedaży znajdujących się w tych budynkach lokali 
mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.
Także, jeśli idzie o samo tworzenie SIM, brak jest istot-

niejszych zmian w porównaniu do dotychczasowego two-
rzenia TBS – zarówno od strony podmiotowej (co do za-
sady mogą je powoływać te same podmioty, np. gminy; 
z jednym zastrzeżeniem, o którym mowa poniżej), jak 
i proceduralnej (w zależności, czy SIM przybierze for-
mę prawną spółki kapitałowej, czy też spółdzielni osób 
prawnych, zastosowanie w tym zakresie znajdą przepi-
sy odpowiednio albo kodeksu spółek handlowych, albo 
prawa spółdzielczego). 

Współpraca z partnerem państwowym

Zauważalną i niezwykle istotną nowością są natomiast 
zmienione nowelizacją ustaw wspierających rozwój miesz-
kalnictwa przepisy ustawy z 20 lipca 2017 r. o Krajowym 
Zasobie Nieruchomości (Dz.U. z 2020 r. poz. 1100; ost.zm. 
Dz.U. z 2021 r. poz. 11), które umożliwiają większe zaan-
gażowanie państwa w budownictwo społeczne. Dzięki 
tej modyfikacji gminy mogą współpracować z partnerem 
państwowym, czyli Krajowym Zasobem Nieruchomo-
ści (dalej: KZN), gospodarującym terenami, które mogą 
zostać wykorzystane m.in. pod społeczne budownictwo 
mieszkaniowe, i mającym fundusze na realizację takich 
przedsięwzięć.

Przypomnijmy: KZN jest państwową osobą prawną po-
wołaną do życia w 2017 r., a do jej do zadań należą m.in.:

 ■ tworzenie warunków do zwiększania dostępności miesz-
kań; 

 ■ podejmowanie działań na rzecz realiza-
cji inwestycji mieszkaniowych, w tym 
mieszkań na wynajem; 

 ■ tworzenie warunków ułatwiających 
powstawanie mieszkań wchodzących 
w skład mieszkaniowego zasobu gminy; 

 ■ wspieranie rozwoju społecznego budow-
nictwa czynszowego i komunalnego. 
Przy czym grudniowa nowelizacja wpro-

wadziła dodatkowy instrument do kata-
logu uprawnień KZN  – by w założeniu jeszcze bardziej 
zwiększyć dostęp do niedrogich mieszkań i kształtować 
stabilne ramy finansowania budownictwa mieszkanio-
wego. Chodzi o możliwość uczestnictwa tego podmiotu 
w SIM – zarówno na etapie ich tworzenia, jak i na póź-
niejszym, przez przystąpienie do już istniejących SIM-ów 
– o ile będą one działały w określonej formie.

W tym zakresie w ustawie o Krajowym Zasobie Nie-
ruchomości wskazano, że KZN – za zgodą ministra 
właściwego do spraw budownictwa, planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnic-
twa (obecnie ministra rozwoju, pracy i technologii) 
– może tworzyć społeczne inicjatywy mieszkaniowe 
w formach spółek kapitałowych (tj. spółek z ograni-
czoną odpowiedzialnością albo spółek akcyjnych) albo 
przystępować do społecznych inicjatyw mieszkanio-
wych lub towarzystw budownictwa społecznego dzia-
łających w tych formach.

W przypadku uczestniczenia KZN w SIM (względ-
nie TBS) ustawodawca przewiduje jednak, że umowa 
utworzenia SIM przez KZN albo pokrycia udziałów 
w istniejącej SIM lub TBS musi zawierać określone 
elementy, tj.:

 ■ oznaczenie nieruchomości wnoszonej przez KZN jako 
wkład niepieniężny dla pokrycia całości albo części 
udziałów lub określenie wysokości przeznaczonych na 
ten cel środków Rządowego Funduszu Rozwoju Miesz-
kalnictwa;

 ■ planowaną liczbę lokali mieszkalnych, które zostaną 
utworzone w wyniku realizacji przedsięwzięcia inwe-
stycyjno-budowlanego;

 ■ planowaną liczbę lokali mieszkalnych, które zostaną 
utworzone w wyniku realizacji przedsięwzięcia inwe-
stycyjno-budowlanego, których pierwszymi najemca-
mi będą osoby wychowujące przynajmniej jedno wła-
sne lub przysposobione dziecko, o którym mowa w art. 7 

ust. 1a ustawy z 27 września 2013 r. o pomocy państwa 
w nabyciu pierwszego mieszkania przez młodych lu-
dzi (Dz.U. z 2019 r. poz. 1116);

 ■ planowaną liczbę lokali mieszkalnych, które zostaną 
utworzone w wyniku realizacji przedsięwzięcia inwe-
stycyjno-budowlanego, których pierwszymi najemca-
mi będą osoby starsze w rozumieniu art. 4 pkt 1 usta-
wy z 11 września 2015 r. o osobach starszych (Dz.U. 
poz. 1705);

 ■ zobowiązanie SIM lub TBS do wykorzystania nierucho-
mości wniesionej przez KZN jako wkład niepieniężny, 
w celu związanym z realizacją inwestycji mieszkanio-
wej, w której co najmniej 80 proc. powierzchni użytko-
wej mieszkań będą stanowiły mieszkania na wynajem;

 ■ dotyczące terminu realizacji inwestycji mieszkaniowej 
lub uzbrojenia technicznego;

 ■ postanowienia przewidujące ograniczenia w zbyciu 
nieruchomości wnoszonej jako aport do SIM lub TBS, 
w tym okres, w którym nie można zbyć nieruchomości 
oraz dokonać zmiany przeznaczenia nieruchomości.
Powyższe elementy są niezwykle istotne, bowiem 

wskazują cel, jaki ustawodawca stawia KZN w zakre-
sie jego uczestnictwa w SIM (względnie TBS), a przy 
tym obrazują różnice ram prawnych, jakie nastąpią 
w funkcjonowaniu SIM z udziałem krajowego zasobu 
lub bez jego udziału.

Jak to będzie wyglądać w praktyce

Nowe rozwiązania prawne odnoszące się do społeczne-
go budownictwa mieszkaniowego, które z jednej stro-
ny zastępują TBS-y nową instytucją prawną, a z drugiej 
strony umożliwiają uczestniczenie KZN tak w TBS-ach 
jak i SIM-ach, wskazują potencjalne modele tworze-
nia i funkcjonowania społecznych inicjatyw mieszka-
niowych, tj.:

 ■ samodzielnie przez jedną gminę (w tym przypadku w grę 
wchodzi SIM także w formie spółdzielni osób prawnych);

 ■ przez jedną gminę wspólnie z KZN;
 ■ łącznie przez kilka gmin (również w tym przypadku 
w grę wchodzi SIM w formie spółdzielni osób prawnych);

 ■ łącznie przez kilka gmin wspólnie z KZN;
 ■ samodzielnie przez KZN.

Biorąc pod uwagę wprowadzone tą 
samą nowelizacją przepisy tworzące 
Rządowy Fundusz Rozwoju Mieszkal-
nictwa oraz możliwość udziału KZN 
w SIM-ach (w zamian za wnoszone do 
nich aportem nieruchomości), wyda-
je się, że najbardziej popularnymi mo-
delami w praktyce będą te, w których 
SIM-y zostaną tworzone przez gminę 
(gminy) razem z KZN. W pozostałych 
przypadkach, zwłaszcza w sytuacji sa-

modzielnego utworzenia SIM przez gminę, SIM-y w ni-
czym nie będą się różnić od dotychczas tworzonych przez 
gminy TBS-ów.

Utworzenie nowego podmiotu

W przypadku tworzenia przez gminy nowej SIM, nieza-
leżnie od formy prawnej, w jakiej ma ona działać, należy 
pamiętać o konieczności spełnienia określonych wyma-
gań z punktu widzenia ustrojowego prawa samorządowe-
go. W szczególności należy tu zwrócić uwagę na ustawę 
o samorządzie gminnym – w kontekście podziału zadań 
i kompetencji pomiędzy organy gminy. Bo o ile to wójt, 
burmistrz, prezydent miasta jako organ wykonawczy fak-
tycznie dokonuje utworzenia nowego podmiotu (w tym 
przypadku SIM), o tyle zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. f 
ustawy o samorządzie gminnym nie jest on uprawnio-
ny do podjęcia tego typu działania bez zgody rady gmi-
ny, czyli organu stanowiącego. ©℗

Społeczna inicjatywa mieszkaniowa. Czym jest, na jakich 
zasadach działa i z kim samorząd może ją zakładać 
Od 19 stycznia 2021 r. zastąpiły towarzystwa budownictwa społecznego. Z ich funkcjonowaniem związane 
są największe nadzieje gmin na rozwój społecznego budownictwa mieszkaniowego, którego nie udało się 
rozwinąć rządowym programem „Mieszkanie plus”

Podsumowanie

Choć może się wydawać, że zastąpienie TBS-ów 
przez SIM-y ma walor wyłącznie redakcyjny czy też 
semantyczny, nie sposób nie zauważyć, że wprowa-
dzone zmiany mają na celu wsparcie, zwłaszcza przez 
państwo, społecznego budownictwa mieszkaniowego. 
Świadczy o tym nie tylko zamiana formy TBS na całko-
wicie nową (aczkolwiek bazującą na dotychczasowych 
regulacjach prawnych) formę SIM, ale również dopusz-
czenie do udziału w nowo powstających SIM-ach oraz 
funkcjonujących już TBS-ach samego Skarbu Państwa 
reprezentowanego przez KZN, a także utworzenie 
Rządowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

 wAŻNE  KZN uzyskał także 
możliwość przystępowania 
do istniejących już TBS-ów, 
które zamierzają pozostać 
przy swojej dotychczasowej 
nazwie, czyli bez zmiany jej 
na SIM. 
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Na podstawie art. 30 ustawy z 10 grudnia 2020 r. o zmia-
nie niektórych ustaw wspierających rozwój mieszkalnic-
twa (Dz.U. z 2021 r. poz. 11; dalej grudniowa nowelizacja) 
w Banku Gospodarstwa Krajowego utworzono Rządowy 
Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM). Ma on być źró-
dłem wsparcia finansowego dla gmin, które zdecydują się 
uczestniczyć w projekcie społecznej inicjatywy mieszkanio-
wej. Pomoc ta nie jest jednak ograniczona tylko do nowego 
podmiotu, czyli społecznej inicjatywy mieszkaniowej (SIM). 
Mają też do niej prawo już istniejące towarzystwa budow-
nictwa społecznego (TBS) – nawet jeśli nie zdecydują się 
na zmianę nazwy na SIM. Ustawodawca przesądził o tym 
jednoznacznie, bo ilekroć w zmienianej mocą grudniowej 
nowelizacji ustawie z 26 października 1995 r. o niektórych 
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (t.j. Dz.U. 
z 2019 r. poz. 2195; ost. zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 11) mowa 
jest o SIM, należy przez to rozumieć również TBS-y dzia-
łające na dotychczasowych zasadach. 

Na jakie działania

Zasady finansowania w ramach RFRM uregulowano 
w nowo dodanym rozdziale 4c ustawy o niektórych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego. Dys-
ponentem zgromadzonych w nim środków jest minister 
właściwy do spraw budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa – czyli 
obecnie minister rozwoju, pracy i technologii. Zgodnie 
z art. 33l ww. aktu udziela on gminie wsparcia ze środków 
funduszu na sfinansowanie części lub całości działania 
polegającego na objęciu przez nią udziałów lub akcji w:

 ■ tworzonym SIM,
 ■ istniejącym SIM.
W pierwszym przypadku pomoc jest udzielana jednora-

zowo i nie może przekroczyć 3 mln zł dla jednej gminy. Nie 
oznacza to jednak, że jeśli gmina wystąpi o wsparcie w mak-
symalnej wysokości, to takie właśnie otrzyma. Przyznana 
kwota zależeć będzie raczej od całokształtu planowanego 
przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlanego i konkretnego 
SIM. W drugim przypadku, czyli istniejących już SIM, wspar-
cie nie będzie mogło przekroczyć 10 proc. wartości kosztów 
przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlanego, w celu realiza-
cji którego obejmowane są udziały lub akcje w istniejącym 
SIM. Przy czym, jeśli JST będzie realizowała kilka tego typu 
przedsięwzięć, pieniądze może otrzymać na każde z nich. 
Pomoc ma zatem dotyczyć zarówno gmin, które od podstaw 
planują utworzenie SIM i uczestniczyć przy jego tworzeniu, 
jak również jednostek, które dopiero na dalszym etapie do 
istniejącego już SIM przystąpią z zamieram realizacji kon-
kretnego przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlanego. Warto 
również zaznaczyć, że dla JST, które tworzyć będą SIM, obie 
wskazane powyżej formy pomocy będą dostępne – jedna, 
która przewidziana jest na samo utworzenie SIM, i druga, 
która wspierać będzie już konkretne przedsięwzięcie. Inne 
zatem będą możliwości wsparcia wobec tzw. gmin założy-
cieli, a inne wobec gmin przystępujących do istniejącej już 
społecznej inicjatywy mieszkaniowej. 

W tym miejscu pojawia się pytanie, czy na podobne 
wsparcie mogą liczyć także SIM-y działające (tworzo-
ne) w formie prawnej spółdzielni osób prawnych. Usta-
wodawca wskazuje bowiem, że finansowe wsparcie ma 
być udzielane na objęcie w SIM udziałów lub akcji, co 
mogłoby sugerować, że mowa o wsparciu jedynie dla  
SIM-ów tworzonych albo działających w formie spółki ka-
pitałowej (spółki z ograniczoną odpowiedzialnością albo 
spółki akcyjnej). Z jednej strony potwierdzeniem tego 
faktu może być uregulowanie z ustawy o Krajowym Za-
sobie Nieruchomości, gdzie postanowiono, że KZN może 
być uczestnikiem wyłącznie w tych SIM-ach, które mają 
formę prawną spółki kapitałowej. Z drugiej jednak stro-
ny spółdzielnie osób prawnych – zgodnie z prawem spół-
dzielczym – także działają w oparciu o udziały członków 
spółdzielni.

Struktura finansowa RFRM

Przychody funduszu pochodzą z trzech źródeł, z których 
za najistotniejsze uznać należy wpłaty z Funduszu Prze-
ciwdziałania COVID-19. Pozostałe dwa źródła to odsetki od 
lokat okresowo wolnych środków RFRM zdeponowanych 
w bankach oraz wpłaty z innych tytułów. I choć ustawo-
dawca pozostawił otwarty katalog przychodów, to jed-
nak wydaje się, że najbardziej istotne dla funkcjonowa-
nia Rządowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa będą 
właśnie wpłaty z Funduszu Przeciwdziałania COVID-19.

Należy jednak przypomnieć, że został on utworzony 
w celu finansowania lub dofinansowania realizacji zadań 
związanych z przeciwdziałaniem epidemii koronawirusa. 
Przeciwdziałanie to rozumiane jest, zgodnie z art. 2 ust. 2 
specustawy o COVID-19, jako wszelkie czynności związa-
ne ze zwalczaniem zakażenia, zapobieganiem rozprze-
strzenianiu się, profilaktyką oraz zwalczaniem skutków, 
w tym społeczno-gospodarczych COVID-19. 

Jeżeli natomiast chodzi o koszty funkcjonowania fun-
duszu, będą to głównie wypłaty wsparcia dla gmin, któ-
rych wnioski zostaną pozytywnie rozpatrzone, jak rów-
nież koszty obsługi wypłat i koszty prowadzenia funduszu 
przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

Pomoc publiczna

Ustawodawca w art. 33p ust. 1 ustawy o niektórzy formach 
przewidział, że objęcie udziałów lub akcji SIM z wykorzy-
staniem wsparcia pochodzącego z RFRM stanowi udzie-
loną temu SIM rekompensatę z tytułu świadczenia usługi 
publicznej w rozumieniu przepisów Unii Europejskiej, do-
tyczących pomocy publicznej z tytułu świadczenia usług 
w ogólnym interesie gospodarczym. W ust. 2 wskazano 
natomiast, że obejmując udziały lub akcje SIM z wykorzy-
staniem wsparcia pochodzącego z funduszu, gmina okre-
śla w umowie z tym SIM rodzaj i okres realizacji rekom-
pensowanej tym działaniem usługi publicznej.
 ©℗

Rządowe wsparcie dla samorządów – nie tylko w ramach SIM
Na założenie społecznej inicjatywy mieszkaniowej, objęcie udziałów w nowo tworzonym SIM lub dołączenie 
do istniejącego SIM-u czy TBS-u gmina będzie mogła uzyskać pieniądze z Rządowego Funduszu Rozwoju 
Mieszkalnictwa. Warto się pospieszyć, bo decyduje kolejność zgłoszeń

➊  Wójt, burmistrz, prezydent miasta przygotowuje dla rady gminy projekt wniosku, który zawiera informacje o: 
a)  wysokości planowanego wkładu pieniężnego gminy związanego z realizacją działania, którego dotyczy 

wsparcie; 
b) wnioskowanej kwocie pomocy; 
c) planowanym terminie realizacji inwestycji mieszkaniowej;
d) numerze rachunku, na który mają być wypłacone pieniądze.

UWaga! W przypadku wsparcia na objęcie udziałów lub akcji w już istniejącym SIM do projektu wniosku 
i finalnego wniosku trzeba także dołączyć szacunkowy koszt przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlanego, dla 
którego obejmowane są udziały lub akcje w istniejącym SIM oraz szacunkową liczbę mieszkań planowaną do 
utworzenia w ramach tego przedsięwzięcia.

➋  Zatwierdzenie przez radę gminy – w drodze uchwały – wniosku wójta, burmistrza, prezydenta miasta; 
podejmując uchwałę rada tym samym wyraża zgodę na złożenie wniosku do ministra właściwego do 
spraw budownictwa, zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. 

➌  Przesłanie do ministra (za pośrednictwem prezesa KZN) zatwierdzonego wniosku o przyznanie wsparcia.

UWaga! Do wniosku musi być dołączona stosowna uchwała rady gminy.

➍  Rozpatrzenie wniosku przez ministra, który ma na to 60 dni od dnia jego złożenia.

UWaga! Ustawa przewiduje, że minister może zlecić prezesowi KZN samodzielne rozpatrywanie wniosków.

➎  Wypłata środków z RFRM po pozytywnym rozpatrzeniu wniosku na wskazany rachunek bankowy.

➏  Wykorzystanie przez gminę otrzymanych środków na objęcie udziałów lub akcji SIM. Natomiast jeśli 
w terminie sześciu miesięcy od dnia wypłaty wsparcia nie dojdzie do zrealizowania działania, w związku 
z którym je udzielono, wypłacona kwota podlega zwrotowi na rachunek RFRM z odsetkami ustawowymi 
naliczonymi od dnia otrzymania wypłaty do dnia zwrotu. 

UWaga! Dla prawidłowego przeprowadzenia powyższej procedury o przyznanie wsparcia pomocne mogą być 
uchwały rad gmin dotyczące zasad wnoszenia, cofania i zbywania udziałów i akcji przez włodarza, podej-
mowane na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. g ustawy z 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz.U. 
z 2020 r. poz. 713; ost.zm. Dz.U. z 2020 r. poz. 1378). ©℗

ProCedUra WniosKoWania o środKi – KroK Po KroKU

„Przekształcenie” TBS to de facto tylko zmiana nazwy
Wprowadzenie nowego podmiotu na rynek społeczne-
go budownictwa mieszkaniowego nie oznacza koniecz-
ności reorganizacji istniejących już towarzystw budow-
nictwa społecznego. Mogą one zdecydować, czy zostają 
przy obecnej nazwie – TBS, czy przyjmują nową – SIM

Towarzystwa budownictwa społecznego, które zostały 
utworzone przed 19 stycznia 2021 r., a więc przed dniem 
wejścia w życie ustawy z 10 grudnia 2020 r. o zmianie nie-
których ustaw wspierających rozwój mieszkalnictwa (Dz.U. 
z 2021 r. poz. 11) zachowują dotychczasową nazwę, zawie-
rającą oprócz wyrazów wskazujących na formę organiza-
cyjną wyrazy „towarzystwo budownictwa społecznego” lub 
skrót „TBS”. Tak więc nie mają one prawnego obowiązku 
zmiany nazwy na nazwę zawierającą wyrazy „społeczna 
inicjatywa mieszkaniowa” lub skrót „SIM”, choć mogą tego 
dokonać z własnej inicjatywy i to w dowolnym momencie. 

Te TBS-y, które podejmą decyzję o zmianie nazwy – nie-
zależnie od formy prawnej, w jakiej działają – powinny 
natomiast dokonać zmiany umowy (statutu) oraz zgłosić 
tę zmianę do Krajowego Rejestru Sądowego. Należy przy 

tym pamiętać, że zmiana nazwy będzie skuteczna dopiero 
z chwilą zarejestrowania nowej (zmodyfikowanej) umowy 
w KRS, a nie w momencie podjęcia przez właściwy organ 
TBS uchwały w tym przedmiocie. Może to potrwać nawet 
kilka miesięcy. Trzeba też podkreślić, że po zmianie nazwy 
TBS będzie tym samym podmiotem prawnym. Oznacza to 
w szczególności, że nie będzie miał obowiązku aneksowa-
nia wcześniej zawartych umów. Jednak w praktyce zmiana 
nazwy przez podmiot, który od lat działa na danym ryn-
ku, będzie się wiązać z koniecznością technicznego dosto-
sowania się do nowej sytuacji i poinformowania licznych 
instytucji oraz partnerów o przeprowadzonej zmianie. 
Czynności te TBS powinien rozpocząć niezwłocznie po re-
jestracji zmiany nazwy w Krajowym Rejestrze Sądowym.

Przy czym należy też zaznaczyć, że ustawodawca wpro-
wadził przepisy, które zrównują – w uproszczeniu – status 
prawny towarzystw budownictwa społecznego ze statu-
sem nowo wprowadzanych społecznych inicjatyw miesz-
kaniowych. Oznacza to, że do aktualnie istniejących TBS-
-ów, nawet wówczas, gdy nie zdecydują się na zmianę 
nazwy, znajdą zastosowanie przepisy właściwe dla spo-

łecznej  inicjatywy mieszkaniowej, z zastrzeżeniem prze-
pisów przejściowych grudniowej nowelizacji. Prawodawca, 
dokonując nowelizacji pakietu ustaw wspierających roz-
wój mieszkalnictwa, zastosował bowiem zabieg polegają-
cy na tym, że w szeregu ustaw, kluczowych w działalno-
ści towarzystw budownictwa społecznego (tj. w ustawie 
o niektórych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego, w ustawie o ochronie praw lokatorów, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego 
oraz w ustawie o finansowym wsparciu tworzenia lokali 
mieszkalnych na wynajem, mieszkań chronionych, noc-
legowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymcza-
sowych pomieszczeń), zastąpił użyte tam sformułowanie 
„towarzystwo budownictwa społecznego” na „społeczna 
inicjatywa mieszkaniowa”, definiując jednocześnie jako 
społeczną inicjatywę mieszkaniową także towarzystwa 
budownictwa społecznego, które zostały utworzone przed 
dniem wejścia w życie ustawy nowelizującej. 

©℗   ewa Marczak

radca prawny w Kancelarii Radców Prawnych  

Zygmunt Jerzmanowski i Wspólnicy sp.k. w Poznaniu 
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19 stycznia wszedł w życie pakiet miesz-
kaniowy. Jaka będzie rola Krajowego 
Zasobu Nieruchomości (KZN) w tworzeniu 
społecznych inicjatyw mieszkaniowych 
(SIM) przez samorządy?
KZN będzie tworzyć z samorządami spół-
ki, tj. społeczne inicjatywy mieszkanio-
we. Regionalne SIM-y będą realizowały 
inwestycje w mniejszych miastach, któ-
re samodzielnie nie miały potencjału, 
by utworzyć towarzystwo budownictwa 
społecznego (TBS), a nawet by przycią-
gnąć dewelopera. Jestem wielkim zwo-
lennikiem TBS-ów, mają one natomiast 
dużą wadę: sprawdzają się tylko w dużych 
gminach. Funkcjonowanie małych TBS-
-ów, których w skali kraju powstało sporo, 
zaczęło być problemem. Nie były w sta-
nie utrzymać się z czynszów za mieszka-
nia, które wynajmowały. Spowodowało 
to, że zaczęły się specjalizować w innych 
dziedzinach, np. zarządzaniu nierucho-
mościami komercyjnymi czy gminnymi. 
Jeden ze znanych mi TBS-ów zarządza 
cmentarzem, inny plażą miejską. Utwo-
rzono już wiele takich towarzystw, ale tyl-
ko w gminach liczących 40 tys. i więcej 
mieszkańców. Do tej pory istniała więc 
dość istotna luka w systemie. 

W mniejszych gminach, w których po-
trzeba 40–60 mieszkań, nie było sensu 
tworzyć TBS-u, bo byłby on nieefektyw-
ny, a samorząd musiałaby dokładać do 
jego utrzymania. Często w mniejszych 
ośrodkach brakuje też potencjału lub do-
świadczenia w prowadzeniu tego rodzaju 
inwestycji – nie ma pracowników, którzy 
byliby w stanie ją przygotować i przepro-
wadzić. Z kolei SIM-y biorą na siebie cały 
ciężar przeprowadzenia inwestycji. Co 
więcej, po jej zrealizowaniu SIM – ponie-
waż jest regionalny i ma w swoim zaso-
bie wiele projektów w różnych miejscach 
– tworzy na tyle silną spółkę, że jest ona 
w stanie się utrzymać. 

Gmina dostaje pomoc w całym procesie 
związanym z inwestycją?
Przejmujemy na siebie cały ciężar zwią-
zany ze zdobyciem finansowania, zapro-
jektowaniem budynków, uzyskiwaniem 
pozwoleń na budowę, wyłonieniem wy-
konawcy, przeprowadzeniem inwestycji 
a następnie utrzymania budynków. Gmi-
na nie musi partycypować w tym w ża-
den sposób. Jednocześnie jej udział jest 
konieczny. 
Środki, które pozyskujemy na realizację 
inwestycji, są pozyskiwane za pośrednic-
twem gmin i trafiają do spółki przez lo-
kalne samorządy. To celowe działanie, po-
nieważ chcemy wciągać gminy w proces 
związany z budową mieszkań. Chcemy, 
by były one aktywne. 

Wszystkie środki, czyli do 35 proc. do-
finansowania z Funduszu Dopłat oraz do 
10 proc. pochodzące z Rządowego Fundu-
szu Rozwoju Mieszkalnictwa, a także ry-
czałtowe 3 mln zł na założenie spółki dla 
każdej gminy, będą przechodzić przez lo-
kalny samorząd. Spółka zajmie się wyłącz-
nie częścią komercyjną, czyli kredytową. 

Dzięki takiej operacji gminy nie wy-
kładają swoich pieniędzy, a jednocześnie, 
przekazując pozyskane fundusze, zwięk-
szają swoje udziały w SIM. W efekcie to sa-
morządy będą miały zdecydowaną więk-
szość udziałów, a KZN będzie udziałowcem 
mniejszościowym. Każdy samorząd będzie 
miał miejsce w radzie nadzorczej spół-
ki. Chodzi o to, żeby system był nie tyl-
ko korzystny dla JST, ale także całkowicie 
transparentny. Co więcej, to gmina wy-
znacza zasady, kryteria naboru mieszkań-
ców, którzy będą utrzymywać mieszka-
nia. To także ona będzie prowadzić nabór 
i tworzyć listę najemców. Spółka będzie 
jedynie odbiorcą tych informacji i podpi-
sze umowy z osobami wskazanymi przez 

gminę. Najważniejsze kompetencje pozo-
stają więc w gminie. 

Na jaki procent dofinasowania może 
liczyć gmina? Co z pozostałą sumą?
Finansowanie z Funduszu Dopłat i z Rzą-
dowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnic-
twa zapewni do 45 proc. finansowania. 
Pozostałe środki będą pochodziły z par-
tycypacji, którą wniosą najemcy. Procen-
towa wysokość tej partycypacji w każdej 
gminie może być różna. Niektóre samo-
rządy deklarują, że ustalenie jej np. na 
15 proc. nie jest problemem dla miesz-
kańców. Inne mówią, że to jest za dużo. 

W każdej gminie wysokość wkładu na-
jemców będziemy ustalać indywidualnie. 
Brakująca kwota będzie pochodziła z kre-
dytu, który zaciągnie spółka. 

Ponadto Bank Gospodarstwa Krajowego 
w ramach programu wspierającego spo-
łeczne budownictwo czynszowe (SBC) 
udziela preferencyjnych kredytów na 30 
lat. Są one oprocentowane jedynie wyso-
kością trzymiesięcznego WIBOR. Bank nie 
ma marży. To bardzo tani kredyt, zdecy-
dowanie poniżej inflacji. 

Rządowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnic-
twa to 1,5 mld zł. Samorządy będą mogły 
składać wnioski o pieniądze do momentu 
wyczerpania tej puli? Jakimi kryteriami 
kieruje się KZN przy ich ocenie?
KZN będzie przyjmować wnioski, nie ma 
tu jednak kryteriów oceny. Mówiąc krót-
ko: kto pierwszy, ten lepszy. Wyjaśniając, 
dlaczego nie ma kryteriów, musimy wró-
cić do sposobu finansowania inwestycji 
mieszkaniowych. Jeżeli weźmiemy pod 
uwagę, że 40 proc. wartości danej inwe-
stycji finansujemy z kredytu SBC, to mu-
simy też pamiętać, że to bardzo dobry 
kredyt, ale specyficzny. Ma środki kwali-
fikowalne i nie wszystko sfinansuje. Każ-
dy, kto przygotowywał jakąkolwiek inwe-
stycję w formule TBS, wie, że na końcu 
brakuje zawsze tych paru procent środ-
ków. BGK proponuje wtedy kredyt komer-
cyjny na trzy, sześć lub siedem procent. 
My oferujemy finansowanie bezzwrot-
ne, aby na tego typu inwestycje nie trze-
ba było brać kredytu komercyjnego i aby 
uprościć całą procedurę. To dodatkowe 
wsparcie, które ułatwi gminom zamknię-
cie budżetów w ramach inwestycji. Stąd te  
10 proc., a nie więcej.

Biorąc pod uwagę, że dofinansowuje-
my 10 proc. wartości inwestycji, środków 
wystarczy na około 60 tys. mieszkań. Je-
stem też przekonany, że, jeśli program się 
sprawdzi, to znajdą się na niego dodat-
kowe pieniądze. Taka decyzja będzie na-
leżała oczywiście do premiera i ministra 
finansów. 

Wspominał pan o małych miejscowo-
ściach. One będą preferowane?
Nie, natomiast nie unikamy także niedu-
żych inwestycji, 20–30-lokalowych. Jeste-
śmy otwarci na współpracę z każdą gmi-
ną, bez względu na to, ilu mieszkań jej 
potrzeba. 

Trzeba mieć świadomość, że nakład pra-
cy przy przygotowaniu zarówno 20 miesz-
kań, jak i 250 jest taki sam. Pewnie łatwiej 
byłoby skupić się na tych większych, ale to 
nie rozwiązuje problemu. Ten wariant już 
ćwiczyliśmy. Na przykład w gminie Bia-
ły Bór po 1989 r. nie powstał żaden budy-
nek wielorodzinny, bo jest zbyt mała, by 
zainteresowali się nią deweloperzy. Dzięki 
nowej roli KZN oraz spółek, które będzie-
my tworzyć, obejmiemy Narodowym Pro-
gramem Mieszkaniowym także te gmi-
ny, którym nie udało się przeprowadzić 
inwestycji mieszkaniowych komercyjnie. 

Nie jest sztuką wybudować dużo miesz-
kań w jednym miejscu, ale jest nią wybu-
dować mieszkania wszędzie tam, gdzie są 

one potrzebne. Rolą KZN jest zajmowanie 
się nawet najmniejszymi gminami. 

Gmina będzie musiała wnieść grunt do 
spółki, czy możliwe będzie jego pozyska-
nie z zasobów KZN?
Jeżeli KZN będzie miał grunt, to będzie go 
wnosić do SIM-u. Gdybyśmy grunt prze-
kazali gminie, to musiałaby zapłacić od 
tego aportu VAT. Nie chcemy obciążać 
tym gmin. 

Jednak obecnie KZN ma 135 nierucho-
mości, czyli ponad 80 lokalizacji. Jeśli chce-
my realizować inwestycje w całym kraju, 
to grunt w części przypadków będziemy 
musieli pozyskać od gmin. Tak będzie na 
Podlasiu, gdzie KZN nie ma ani jednej nie-
ruchomości. W tym województwie budowa 
mieszkań w formule SIM będzie się opie-
rała na gruntach samorządowych. Gmina 
wniesie aport, obejmie udziały, ale jest też 
zobowiązana do zapłaty VAT. 

Przedstawiciele KZN mówili o 60 porozu-
mieniach podpisanych z gminami. Czego 
one dotyczą?
To listy intencyjne, które podpisywaliśmy 
z jednostkami zainteresowanymi wzię-
ciem udziału w programie jeszcze przed 
wejściem w życie pakietu mieszkaniowe-
go. Teraz, gdy ustawa weszła w życie, mo-
żemy skracać procedurę i od razu prze-
chodzić do konkretów.

Tylko w północnej części kraju mamy 
50 samorządów, z którymi intensywnie 
rozmawiamy o przystąpieniu do spółek. 
Chcemy je powołać w I kwartale tego roku. 
W województwie podlaskim rozmowy to-
czą się z około 10 gminami – tam dopiero 
rozpoczynamy współpracę. 

Z niektórymi już wchodzimy w etap re-
alizacji projektu. Trzy gminy już podję-
ły uchwały o przystąpieniu do spółek lub 
zrobią to wkrótce. 

Kiedy zostaną oddane pierwsze mieszka-
nia zbudowane we współpracy z KZN?
Wiele zależy od tego, czy nieruchomość, 
którą gmina wnosi do spółki, jest objęta 
miejscowym planem. Wtedy od razu moż-
na przystąpić do projektowania. Przygo-
towanie inwestycji zwykle trwa dwa razy 
dłużej niż jej realizacja. Przyjmując opty-
mistyczne założenia, pierwsze mieszkania 
jesteśmy w stanie oddać pod koniec 2023 r. 
 ©℗

Rozmawiała Katarzyna Nocuń 

Regionalne SIM-y zbudują mieszkania w małych gminach 

Jarosław Pucek: Przejmujemy od gminy cały ciężar związany 
ze zdobyciem finansowania, przeprowadzeniem inwestycji, 
a następnie utrzymaniem budynków komunalnych. Jesteśmy 
otwarci na współpracę z każdą jednostką, bez względu na to, 
ilu mieszkań jej potrzeba 

JaRosław PucEk 

wiceprezes krajowego Zasobu Nieruchomości
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Najem z dojściem do własności z założenia wydaje się 
być atrakcyjnym rozwiązaniem. Taki model wspierania 
mieszkalnictwa praktykowały już we własnym zakresie 
niektóre zamożniejsze gminy w kraju, jak chociażby Po-
znań czy sąsiadującą z nim gmina Tarnowo Podgórne. 
Przyjęty mechanizm ma stanowić instrument wspiera-
nia rodzin o umiarkowanych dochodach w zaspokajaniu 
potrzeb mieszkaniowych. Z oczywistych względów oso-
by zamieszkujące takie lokale będą z większą dbałością 
gospodarować nieruchomością, mając świadomość, że 
z upływem czasu mieszkanie stanie się ich własnością. 
Przyjęte rozwiązanie wydaje się korzystniejsze niż wie-
loletni kredyt lub wysoki czynsz najmu. Istnieje jednak 
obawa, że rozwiązanie to nie będzie aż tak kuszące, jak 
zdaje się to przedstawiać ustawodawca. Nie jest też ono 
dobrym wyborem dla wszystkich osób potencjalnie zain-
teresowanych własnym „M”, a jedynie dla osób spełnia-
jących ustawowe kryteria. 

Nowe zasady 

Ostatnia nowelizacja ustawy o niektórych formach po-
pierania budownictwa mieszkaniowego umożliwia na-
jemcom – stronom umów o partycypację w kosztach bu-
dowy mieszkań – określenie nowych reguł, 
na jakich możliwe będzie nabycie lokalu 
na własność w ramach umowy najmu in-
stytucjonalnego z dojściem do własności. 
Sama umowa najmu instytucjonalnego lo-
kalu z dojściem do własności nie jest nowo-
ścią – uregulowana jest w art. 19k ustawy 
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym 
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilne-
go, który wszedł w życie 7 sierpnia 2018 r. 
Instytucja ta ma na celu zabezpieczenie in-
teresu osób oddających swoje lokale w na-
jem, ponieważ przewiduje rozwiązania umożliwiające 
względnie sprawne usunięcie z lokalu nielojalnych lokato-
rów. Również wzmocniona ochrona lokatorów dotycząca 
podwyższania czynszu czy wypowiadania stosunku praw-
nego nie ma zastosowania do tego rodzaju umów najmu. 

Wedle wymogów ustawy o ochronie praw lokatorów 
umowa najmu instytucjonalnego z dojściem do własno-
ści musi zostać sporządzona w formie aktu notarialnego 
i posiadać enumeratywnie wymienione w przepisach ele-
menty. Przede wszystkim załączyć należy do niej oświad-
czenie najemcy (lokatora) o poddaniu się egzekucji w trybie 
art. 777 kodeksu postępowania cywilnego oraz zobowiąza-
nie do opróżnienia i wydania lokalu używanego na pod-
stawie umowy najmu. Niekorzystnym z punktu widze-
nia najemcy (lokatora) warunkiem jest także to, że wraz 
ze zobowiązaniem oświadcza on, iż ma świadomość, że 
w razie konieczności opuszczenia mieszkania nie przysłu-
guje mu prawo do lokalu socjalnego bądź pomieszczenia 
tymczasowego. Zatem ochrona lokatorów w przypadku 
umowy najmu instytucjonalnego z dojściem do własności 
jest ograniczona w stosunku do zwykłych umów najmu 
lokalu mieszkalnego. Jednakże, aby móc stać się właści-
cielem nieruchomości lokalowej, nie można ominąć za-
stosowania powyższych rozwiązań. Jak już wspomniano, 
mechanizm pozwalający nabyć własność lokali mieszkal-
nych poprzez partycypację w postaci regulowania czyn-
szu najmu obowiązuje w polskim porządku prawnym 
od 2018 r. Jednak dopiero od 1 stycznia 2022 r. rozwiąza-
nie to będzie mogło być stosowane także do umów naj-
mu instytucjonalnego lokali mieszkalnych oferowanych 
przez towarzystwa budownictwa społecznego (TBS) lub 
społeczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM). 

Na wniosek

W ustawie z 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektórych 
ustaw wspierających rozwój mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r. 
poz. 21) ustawodawca wprowadził możliwość wystąpienia 
przez najemcę do TBS z wnioskiem o rozwiązanie umowy 

w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu miesz-
kalnego z jednoczesną zmianą umowy najmu na umowę 
najmu instytucjonalnego z dojściem do własności. Umo-
wa taka uwzględniać będzie rozliczenie partycypacji, je-
żeli poza spełnieniem  ustawowych warunków najemca 
partycypował w kosztach budowy mieszkania w najwyż-
szym dopuszczalnym poziomie. Progi partycypacji upraw-
niające do złożenia takiego wniosku ustalono na pozio-
mie 20 proc. – dla mniejszych, i 25 proc. – dla większych 
miejscowości (będących siedzibą wojewody lub sejmiku 
województwa albo miasta na prawach powiatu liczącego 
powyżej 100 tys. mieszkańców). Z uzasadnienia do pro-
jektu ustawy wynika, że rozróżnienie podyktowane jest 
większą dostępnością mieszkań na własność w dużych 
aglomeracjach miejskich, a także wyższymi kosztami re-
alizacji inwestycji na terenach dużych miast i wynikającą 
z tego koniecznością zaangażowania większych środków 

pochodzących z partycypacji. Jednakże 
przepisy przewidują możliwość usta-
lenia w statucie SIM niższych progów 
partycypacji uprawniających do jej roz-
liczenia w formule dojścia do własności. 

Reasumując, od 1 stycznia 2022 r. uzy-
skanie prawa własności mieszkania na 
podstawie umowy najmu instytucjonal-
nego z dojściem do własności uwzględ-
niającej rozliczenie partycypacji prze-
widziane jest na wyraźny wniosek dla 
lokatorów:

 ■ będących stroną umowy partycypacji w kosztach bu-
dowy mieszkań, jeżeli wysokość tej partycypacji była 
maksymalna, tj. wyniosła co najmniej 20‒25 proc. kosz-
tów budowy mieszkania (wyższa stawka dotyczy więk-
szych miast),

 ■ będących przez co najmniej pięć lat stroną obowiązu-
jącej umowy w sprawie partycypacji w kosztach budo-
wy tego lokalu,

 ■ niezalegających w okresie co najmniej 
pięciu lat poprzedzających złożenie 
wniosku z zapłatą czynszu lub innych 
opłat – za miesiąc przez łączny okres 
nie dłuższy niż trzy miesiące.

Comiesięczne raty

Wedle art. 33dl ust. 1 ustawy o niektórych 
formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego, który zacznie obowiązywać 
od przyszłego roku, rozliczenie partycy-
pacji w ramach umowy najmu instytu-
cjonalnego z dojściem do własności bę-
dzie dokonywane w częściach zaliczanych 
na poczet comiesięcznych rat, wliczanych w cenę lokalu 
mieszkalnego. Rozliczenie partycypacji nastąpi z dniem, 
w którym łączna, zaliczona w tym trybie na poczet rat, 
kwota osiągnie równowartość kwoty tej partycypacji.  ramka 

Określony w zawieranej umowie najmu instytucjonal-
nego termin dojścia do własności nie powinien upłynąć 
wcześniej niż 10 lat od dnia zawarcia umowy, chyba że 
o zakreślenie krótszego horyzontu czasowego zwróci się 
najemca. Natomiast w przypadku lokalu wybudowane-
go w ramach przedsięwzięcia inwestycyjno-budowlane-
go, z którego realizacją było związane zawarcie umowy, 
o której mowa w art. 5 ust. 2 ustawy o finansowym wspar-
ciu tworzenia lokali mieszkalnych (…), nie może minąć 
mniej niż 15 lat, licząc od dnia przekazania przez gminę 
albo związek międzygminny bankowi oświadczenia in-
westora o kosztach realizacji przedsięwzięcia inwestycyj-

no-budowlanego oraz kwocie udziału wpłaconego przez 
beneficjenta wsparcia.

Także w budownictwie społecznym

Wedle nowego brzmienia art. 33f ustawy o niektórych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego wprowa-
dzono możliwość przeniesienia prawa własności miesz-
kania wybudowanego w ramach rządowych programów 
wsparcia nie tylko na lokale powstałe w ramach byłego 
programu Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, lecz tak-
że w programie społecznego budownictwa czynszowego 
(najemca może wystąpić z wnioskiem o przeniesienie wła-
sności lokalu po upływie pięciu lat od oddania, w którym 
wydano pozwolenie na użytkowanie budynku) i wybudo-
wanego przy wsparciu grantu – art. 5 ust. 1 ustawy o fi-
nansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych (…). 

Wedle nowych przepisów wykupienie mieszkań od SIM 
następować będzie po cenie rynkowej (pomniejszonej 
o wcześniej wpłaconą partycypację). Wbrew nadziejom 
użytkowników mieszkań z dotychczasowych TBS spo-
łeczny pakiet mieszkaniowy nie zmienia tej zasady, a je-
dynie poszerza krąg osób uprawnionych do wykupu. Rząd 
zdecydował się jednak na wprowadzenie SIM jako rozwią-
zania, które od początku pozwoli na dojście do własności 
lokalu bez konieczności zaciągania kosztownego i długo-
terminowego kredytu. Zdaniem rządu takiego mechani-
zmu nie przewidywały dotychczas obowiązujące przepisy. 
Jednakże przyjęty w 2016 r. w ramach Narodowego Pro-
gramu Mieszkaniowego pakiet „Mieszkanie plus”, który 
nie przyniósł spodziewanych oczekiwań, finalnie rów-
nież miał umożliwić nabywanie mieszkań bez koniecz-
ności zaciągania kredytów. Program „Mieszkanie plus” 
przewidywał jednak współpracę z deweloperami, a nie 
samorządami, oraz zasadzał się na dopłatach do budow-
nictwa socjalnego i komunalnego. Tymczasem SIM od 
2022 r. mają oferować najem lokali z pewnym mecha-
nizmem uzyskania własności w przypadku spełnienia 

określonych przesłanek. Należy jednak li-
czyć się z tym, że czynsz najmu w ramach 
umowy z dochodzeniem do własności bę-
dzie wyższy niż czynsz za sam najem, po-
nieważ zawierać będzie ratę za wykupie-
nie mieszkania.

Zastosowaniem mechanizmu dojścia do 
własności ustawodawca postanowił objąć 
także lokale wchodzące w skład dotychczas 
funkcjonujących TBS. Wspomniane roz-
wiązanie będzie możliwe, jeśli TBS całko-
wicie spłaciło kredyt inwestycyjny, a loka-
tor nie zalega z czynszem i mieszka w nim 
co najmniej od pięciu lat. W tym przypad-

ku konieczna też będzie partycypacja w kosztach budowy 
na poziomie 20 lub 25 proc. Zasadniczo zarząd nierucho-
mością wspólną stanowiącą współwłasność towarzystwa 
będzie nadal wykonywany przez TBS jako zarząd powie-
rzony.                                                                                   ©℗

Podstawa prawna
• art. 33dl ust. 1, art. 33f ustawy z 26 października 1995 r. o niektórych formach 
popierania budownictwa mieszkaniowego (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 2195; ost.zm. 
Dz.U. z 2021 r. poz. 11)

• art. 19k ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 611; 
ost.zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 11)

• art. 777 ustawy z 17 listopada 1964 r. ‒ Kodeks postępowania cywilnego  
(t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1575; ost.zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 11)

• art. 5 ust. 1 i 2 ustawy z 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia 
lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkań chronionych, noclegowni, schronisk 
dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczeń (t.j. Dz.U. z 2020 r. 
poz. 508; ost.zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 223)

Najemca wykupi lokal, ale tylko po cenie rynkowej,  
o ile wcześniej spełni kilka warunków 
Od 1 stycznia 2022 r. społeczne inicjatywy mieszkaniowe będą mogły oferować najem mieszkań z docelowym 
nabyciem prawa do własności lokalu. Jednak nie jest to rozwiązanie korzystne dla każdego 

Jak to wyliczyć

Cenę lokalu stanowić będzie wartość rynkowa lokalu skalkulowana zgodnie z ustawą z 21 sierpnia 1997 r.  
o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1990; ost.zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 11), jednak nie wyższa  
niż obliczona według następującego wzoru: 

C = Pz : u
gdzie poszczególne symbole oznaczają: 
C – cena lokalu mieszkalnego, 
Pz – kwota zwracanej partycypacji,
u – udział kwoty partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego.  ©℗
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 WAŻNE  W mieszkaniach 
wybudowanych przez SIM 
czynsz najmu w ramach 
umowy z dochodzeniem 
do własności najprawdopo-
dobniej będzie wyższy niż 
czynsz za sam najem, ponie-
waż zawierać będzie ratę  
za wykupienie mieszkania. 

!
 Wedle nowych przepisów 
wykupienie mieszkań  
od SIM następować będzie 
po cenie rynkowej, po-
mniejszonej o wpłaconą 
partycypację. Wbrew na-
dziejom użytkowników 
mieszkań z dotychczaso-
wych TBS społeczny  
pakiet mieszkaniowy  
nie zmienia tej zasady. 
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Resort rozwoju, pracy i technologii odpowiada na pytania DGP doty
Ile bezzwrotnych środków, zgodnie 
z nowymi zasadami, otrzymają gminy 
na budownictwo społeczne? 
Przede wszystkim otrzymają wsparcie 
z Rządowego Funduszu Rozwoju Miesz-
kalnictwa (RFRM), które jest skierowane 
do gmin zakładających społeczne inicjatyw 
mieszkaniowe. Środki te służą sfinanso-
waniu części lub całości wydatków gminy 
na objęcie udziałów lub akcji w tworzonej 
lub działającej spółce społecznego budow-
nictwa czynszowego. Wysokość wsparcia 
udzielonego gminie będzie mogła wyno-
sić jednorazowo dla nowo tworzonej spół-
ki maksymalnie 3 mln zł, a w przypadku 
działającej spółki w powiązaniu z daną pla-
nowaną inwestycją mieszkaniową maksy-
malnie do 10 proc. wartości kosztów tej 
inwestycji. 

Ile można uzyskać z Funduszu Dopłat?
Niezależnie od środków z RFRM, gmina 
może otrzymać wsparcie z Funduszu Do-
płat – do 80 proc. kosztów przedsięwzię-
cia realizowanego na podstawie ustawy 
z 8 grudnia 2006 r. o finansowym wspar-
ciu tworzenia lokali mieszkalnych na 

wynajem, mieszkań chronio-
nych, noclegowni i schronisk 
dla osób bezdomnych, ogrze-
walni i tymczasowych po-
mieszczeń (t.j. Dz.U. z 2020 r. 
poz. 508; ost.zm. Dz.U. z 2021 r. 
poz. 11). Ustawą z 10 grudnia 
2020 r. o zmianie niektórych 
ustaw wspierających rozwój mieszkalnic-
twa (Dz.U. z 2021 r. poz. 11) wsparcie to zo-
stało podwyższone do 35 proc., 50 proc. 
oraz 80 proc. – w zależności od rodzaju 
inwestycji. 

Czy musi być i jaki jest minimalny wkład 
własny gminy w SIM? Czy może ona, 
jako udziałowiec TBS/SIM, tylko poręczyć 
kredyt z BGK i nie zrobić nic ponadto? 
SIM-y mogą ubiegać się o wsparcie na re-
alizację przedsięwzięć w ramach finan-
sowania zwrotnego, którego Bank Go-
spodarstwa Krajowego udziela w formie 
preferencyjnych kredytów do wysokości 
80 proc. kosztów przedsięwzięcia inwe-
stycyjno-budowlanego. Pozostały montaż 
finansowy musi zapewnić spółka. Środki 
na ten cel mogą pochodzić z kolejnej for-

my wsparcia inwestycji reali-
zowanych przez SIM-y, np. 
grantów z Funduszu Dopłat. 

Kolejnym z instrumentów 
wsparcia rozwoju społecz-
nego budownictwa czyn-
szowego jest wprowadzenie 
możliwości tworzenia SIM 

i przystępowania do istniejących towa-
rzystw budownictwa społecznego, przez 
obejmowanie przez Krajowy Zasób Nie-
ruchomości, w imieniu Skarbu Państwa, 
udziałów w zamian za wnoszone do tych 
spółek grunty. 

Wszystkie te formy wsparcia można łą-
czyć pod pewnymi warunkami. 

Jaką maksymalnie wysokość może mieć 
partycypacja przyszłego najemcy w SIM, 
a jaką zakładu pracy? 
Wysokość partycypacji w kosztach budowy 
lokalu mieszkalnego w SIM, w przypadku 
umowy w sprawie partycypacji zawieranej 
przez osobę fizyczną, która będzie najem-
cą lokalu mieszkalnego, nie może przekro-
czyć 30 proc. kosztów budowy tego lokalu. 
Natomiast wysokość partycypacji praco-

dawcy nie jest ograniczona ustawą o nie-
których formach popierania budownictwa 
mieszkaniowego.

Czy SIM-y będą mogły łączyć wspar-
cie z Funduszu Termomodernizacji 
i Remontów ze wsparciem udzielanym 
z Funduszu Dopłat? 
Tak. Należy jednak pamiętać, że finanso-
we wsparcie z Funduszu Dopłat nie przy-
sługuje na dofinansowanie tych kosztów, 
które finansowane są w ramach Fundu-
szu Termomodernizacji i Remontów. To 
znaczy, że rozdzielając koszty współfinan-
sowane w ramach dwóch form wsparcia, 
z FTiR możliwe będzie wyremontowanie 
części wspólnych budynku, a w ramach 
FD – lokali mieszkalnych. 

Na jakim etapie projektowania są 
przepisy wykonawcze dotyczące zasad 
udzielania podwyższonych grantów 
z Funduszu Dopłat?
Nowe przepisy wykonawcze, regulują-
ce kwestie dotyczące składania wnio-
sków o udzielenie finansowego wsparcia, 
wejdą w życie 1 kwietnia 2021 r. Prace 

Przedmiotem działania społecznych inicjatyw mieszkaniowych ma być realizacja 
inwestycji mieszkaniowych i wynajem wybudowanych w nich lokali, czyli długoter-
minowe administrowanie zrealizowaną nieruchomością. Czy to rozwiązanie,  
które istotnie przyczyni się do wybudowania nowych, tanich mieszkań?
Społeczne inicjatywy mieszkaniowe w zasadzie niewiele różnią się od towarzystw bu-
downictwa społecznego. I to kłopot, bo tak jak TBS nie zbudowały wielu mieszkań, 
tak i SIM mogą powtórzyć ten niezbyt spektakularny wynik.  

Dlaczego?
Stawki czynszu mają być bowiem ściśle regulowane w stosunku do wartości wskaźniki 
metra odtworzeniowego. Co więcej, mają być ustalane przez zgromadzenie wspólników, 
walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokości, aby ich 
suma nie przekroczyła łącznej kwoty kosztów eksploatacji i remontów budynków, a tak-
że spłaty zobowiązań SIM dotyczących realizacji inwestycji. Ponadto, zgodnie z ustawą 
o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, znowelizowaną usta-
wą z 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektórych ustaw wspierających rozwój mieszkalnic-
twa (Dz.U. z 2021 r. poz. 11), gminy mogą wprowadzać swoich przedstawicieli do rady nad-
zorczej takich inicjatyw. Ustawa wyklucza też, by ewentualne zyski mogły być dzielone 
między wspólników. Całość dochodów trzeba przeznaczać na działalność statutową SIM. 
Tak skomplikowany model, wykluczający właściwie jakiekolwiek podejście komercyjnie, 
z pewnością nie stanie się obiektem zainteresowania prywatnych inwestorów. 

Część ekspertów uważa, że deweloperzy ogólnie nie są skłonni do współpracy 
z samorządami przy budowie nowych mieszkań.

Nie jest tak, że deweloperzy nie są zainteresowani budową żadnych nieruchomości we 
współpracy z samorządami. Znacznie atrakcyjniejszą formą – choć również niepozba-
wioną wad – jest budowa na podstawie ustawy z 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny 
lokali lub budynków w cenie nieruchomości zbywanych z gminnego zasobu nierucho-
mości, która wejdzie w życie 1 kwietnia 2021 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 223, potocznie „lokal za 
grunt”). Mechanizmy przewidziane w tej ustawie są o wiele mniej skomplikowane i bar-
dziej atrakcyjne. Zresztą już w założeniach do ustawy określana była ona jako komercyj-
na część pakietu mieszkaniowego. Zgodnie z tymi przepisami gmina wystawi grunt do 
przetargu, a kupujący go inwestor w ramach rozliczenia części ceny przekaże jej określoną 
liczbę pobudowanych lokali. Gmina zyska więc lokale, głównie komunalne, a inwestor nie 
będzie musiał się angażować w wieloletni proces zarządzania i obsługi nieruchomości. 

Nie obawia się pan, że wchodząc w spółki z Krajowym Zasobem Nieruchomości, 
samorządy przejmą deweloperom najlepsze grunty? Na rynku może się też zrobić 
ciasno, zwłaszcza jak pojawią się nowe podmioty, np. kooperatywy mieszkaniowe.
Nie uważam, by współpraca samorządów z KZN istotnie wpłynęła na rynek nieru-
chomości. Przede wszystkim powstanie SIM ma zwiększyć dostępność mieszkań na 
wynajem dla osób o umiarkowanych dochodach, więc to jest ściśle adresowana oferta. 
Rynek jest bardzo chłonny, więc na pewno znajdzie się miejsce dla każdego. Ponadto 
oferta deweloperów jest bardzo zdywersyfikowana. Nie obawiałbym się zbytnio kon-
kurencji. Tak samo zresztą jak pomysłu kooperatyw mieszkaniowych, które w swoim 
zamyśle mają przede wszystkim obniżyć koszty pozyskania mieszkania, ale jednak 
– co istotne – przy podjęciu się przez członków takiej kooperatywy zorganizowania 
i przeprowadzenia cawłego procesu inwestycyjnego, który dziś nierzadko wygląda 
jak tor przeszkód. Poza tym takie instrumenty do współpracy funkcjonują już w tej 
czy innej formie od kilwku lat. Sam KZN ma już ponad trzyletnią historię, ale obec-
nie nie odgrywa znaczącej roli w rozwoju społecznego budownictwa czynszowego 
i komunalnego. Na pewno w ustawach drzemie duży potencjał, jeśli chodzi o rozwój 
inwestycji mieszkaniowych, natomiast wszystko zależy do tego, jakie będzie nasta-
wienie gmin i czy będą skłonwne podejmować współpracę zarówno w społecznej, 
jak i komercyjnej części pakietu mieszkaniowego.              ©℗   Rozmawiał Jakub Styczyński  

pytania do dewelopera 
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radca prawny Polskiego związku Firm Deweloperskich 

Prywatni inwestorzy raczej nie będą zainteresowani

Codziennie praktyczne  
dodatki dla firm i jednostek  
ze sfery budżetowej

Zamów prenumeratę Dziennika Gazety Prawnej z dodatkami dla specjalistów!    >>         

PATRZYMY OBIEKTYWNIE.  PISZEMY ODPOWIEDZIALNIE.

tylko w ramach prenumeraty Dziennika Gazety Prawnej!
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PODATKI
i KSIĘGOWOŚĆ

D O D A T E K   D L A  P R E N U M E R A T O R Ó W

Radosław Kowalski
doradca podatkowy

Wraz z początkiem października 2020 r. 
prawodawca wprowadził nowe zasady 
prowadzenia ewidencji VAT, a następ-
nie przekazywania jej wraz z deklaracją 
w strukturze JPK_VAT. W obecnym stanie 
prawnym, według ogólnej zasady (z nie-
licznymi odstępstwami), sprzedaż fiska-
lizowana w kasie rejestrującej wpisywana 

jakie dane muszą być w niej zawarte). Od-
rębną ewidencję podatnik prowadzi rów-
nież dla potrzeb rejestracji oczywistych 
pomyłek. Tak zaprowadzone ewidencje 
korekt nie są przekazywane w ramach 
JPK_VAT i w żaden sposób nie uregulo-
wano też kwestii ujmowania ich treści 
w rejestrze sprzedaży VAT.

Jak się zdaje, nic nie stoi na przeszko-
dzie, aby w przypadku większej liczby 
wpisów w ewidencji zwrotów, uznanych 
reklamacji czy oczywistych omyłek podat-
nik ujmował je następnie 
w rejestrze sprzedaży na 
podstawie zbiorczego do-

Wobec takiej konstrukcji i precyzyj-
nej treści przepisu, przy jednoczesnym 
otwartym charakterze dokumentu we-
wnętrznego „WEW”, właściwsze zdaje się 
korygowanie sprzedaży zarejestrowanej 
w kasie fi skalnej za pomocą takiego dowo-
du. Bez względu zatem na powód korekty 
podatnik, który musi uwzględnić zwroty, 
reklamacje, pomyłki dotyczące sprzedaży 
zarejestrowanej w kasie fi skalnej, powi-
nien – moim zdaniem – sporządzić doku-
ment wewnętrzny. Oczywiście dokument 

taki może mieć charak-
ter dowodu zbiorczego. Za 
pomocą takiego dowodu 

odnosi się wyłącznie do faktur sprzedaży, 
względnie korekty in plus. 

Raport „RO” czy dokument „WEW”

Niestety trudno zgodzić się z pomysłami 
aparatu skarbowego dotyczącymi prezenta-
cji korekt sprzedaży zafi skalizowanej w ka-
sie rejestrującej. Skoro bowiem zbiorczy 
wewnętrzny raport  „RO” zawiera sprzedaż 
z kas rejestrujących, to właściwsze zdaje się 
stosowanie również wewnętrznego doku-
mentu, ale oznaczonego jako „WEW”.

Chcąc zastosować wykładnię, według 
której korekty sprzedaży zarejestrowa-
nej w kasie ujmowane są w raporcie „RO”, 

Jak ujmować w ewidencji VAT korekty
sprzedaży zarejestrowanej w kasach
 aktualności. W przepisach nie zostało doprecyzowane, jaki dokument jest właściwy w takiej sytuacji. 
A wyjaśnienia z infolinii Krajowej Informacji Skarbowej też nie rozwiewają wszystkich wątpliwości 

 WAŻNE   Dla danego 

gazetaprawna.pl 
dziennik.pl
forsal.pl

Czwartek
15 PAŹDZIERNIKA 2020  NR 202 (5355)

KADRY 
i PŁACE

D O D A T E K  D L A  P R E N U M E R A T O R Ó W

Nowoczesne technologie orężem 
pracodawców w walce z pandemią

Paweł Sych
radca prawny, starszy prawnik 

zarządzający Zespołem Ochrony 

Danych Osobowych kancelarii PCS 

Paruch Chruściel Schiffter | Littler 

Global

Od początku epidemii pracodawcy stosują 
narzędzia i wprowadzają rozwiązania or-
ganizacyjne mające na celu przeciwdzia-
łanie rozprzestrzenianiu się wirusa wśród 
pracowników i innych osób przebywających 
w zakładzie pracy. Z dnia na dzień rośnie 

Z drugiej jednak strony masowość 
i powszechność stosowania ww. urządzeń 
w danej populacji pracowników wymaga 
zachowania szczególnych środków i za-
sad. Po pierwsze trzeba ocenić, czy w danej 
sytuacji mamy do czynienia z monitorin-
giem, co dotyczy głównie kamer termo-
wizyjnych. I tak, jeżeli obraz z tego typu 
urządzenia będzie zapisywany, to jego dzia-
łanie najczęściej będzie formą monitorin-
gu. A wówczas, zgodnie z kodeksem pracy, 
jest konieczne wskazanie celów, zakresu 
i sposobu stosowania monitoringu w ukła-

ne exposure notification (tego typu aplika-
cją jest m.in. promowana przez instytucje 
państwowe STOP COVID – ProteGO Safe). 
O dopuszczalności ich używania wypowie-
działa się m.in. Europejska Rada Ochrony 
Danych. EROD wskazuje, że takie narzędzie 
może być skuteczne w walce z epidemią, 
jednak mając na uwadze zakres ingerencji 
w prywatność użytkowników, jego używa-
nie powinno opierać się na pełnej dobro-
wolności. Dodatkowo, w relacjach zatrud-
nienia, zbieranie przez pracodawcę danych 
geolokalizacyjnych może być uznane za 

zania musi być bardzo ostrożna, po speł-
nieniu przez pracodawcę wielu wymagań. 

Opaski i inne urządzenia 
geolokalizacyjne 

Kolejną kategorią są opaski, karty, brelo-
ki i inne przedmioty służące do geolokali-
zacji użytkowników. Część z nich korzysta 
tylko z systemu GPS, lecz są też takie, któ-
re pozwalają na dokładniejszą lokalizację za 
pomocą tzw. beaconów. Ta druga opcja ma 
znaczenie dla ustalenia lokalizacji pracow-
nika w zakładzie pracy – pozwala bowiem na 

 aktualności  Rynek oferuje coraz więcej narzędzi mających na celu szybsze wykrywanie osób zakażonych.  
Jednak zanim na któreś się zdecydujemy, warto zastanowić się nad dopuszczalnością ich stosowania

  AUTOPROMOCJA
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ytania DGP dotyczące części społecznej tzw. pakietu mieszkalnictwa  
legislacyjne nad projektem rozporządzenia 
w sprawie finansowego wsparcia na tworze-
nie lokali mieszkalnych na wynajem, miesz-
kań chronionych, noclegowni, schronisk dla 
osób bezdomnych, ogrzewalni, tymczaso-
wych pomieszczeń, komunalnej infrastruk-
tury technicznej i infrastruktury społecznej 
są na etapie opracowywania uwag po prze-
prowadzonych konsultacjach publicznych 
i uzgodnieniach międzyresortowych. Obecnie 
wnioski o udzielenie finansowego wsparcia 
rozpatrywane są na podstawie rozporządzenia 
ministra inwestycji i rozwoju z 27 kwietnia 
2018 r. w sprawie finansowego wsparcia na 
tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, 
mieszkań chronionych, noclegowni, schro-
nisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymcza-
sowych pomieszczeń (Dz.U. poz. 823; ost.zm. 
Dz.U. z 2020 r. poz. 777).

Na czym polegają zmiany w rozporządzeniu?
Chodzi głównie o stworzenie większego ka-
talogu przedsięwzięć mogących uzyskać bez-
zwrotne finansowe wsparcie, zwiększenie 
wysokości dofinansowania inwestycji oraz uela-
stycznienie warunków korzystania z progra-
mu wsparcia budownictwa społecznego. Bez 

zmian natomiast pozostają zasady rozpatry-
wania wniosków oraz udzielania finansowego 
wsparcia na podstawie ustawy z zachowaniem 
ciągłości ich finansowania. Do finansowego 
wsparcia kwalifikowane są wszystkie wnio-
ski spełniające warunki formalne wynikają-
ce z ustawy – bez preferencji dla określonych 
grup beneficjentów.

Czy wiadomo już jakie będą kryteria otrzyma-
nia tych środków? 
Procedowane rozporządzenie wykonawcze 
do ustawy nie reguluje kryteriów otrzymania 
środków z Funduszu Dopłat. Określa m.in. tryb 
i terminy składania wniosków o udzielenie fi-
nansowego wsparcia oraz informacje, jakie na-
leży wskazać we wniosku. Zasady udzielania 
bezzwrotnego finansowego wsparcia określa 
ustawa i nie preferuje żadnego z beneficjen-
tów wsparcia, tj. małych lub większych samo-
rządów. To beneficjenci wsparcia decydują, czy 
chcą skorzystać z dofinansowania z Fundu-
szu Dopłat swoich planowanych bądź (zgodnie 
z nowym brzmieniem ustawy) realizowanych 
już inwestycji mieszkaniowych. 

©℗   

Oprac. ZJ, BŁ

Można już składać wnioski o wsparcie z Rządowego Funduszu Rozwoju  
Mieszkalnictwa dla społecznych inicjatyw mieszkaniowych. Czy Kraków  
zamierza skorzystać z tych albo innych środków na wsparcie budownictwa 
społecznego?
Oczywiście zamierzamy. Choć nie zrobimy tego od razu. W naszych planach są 
działania w ramach społecznych inicjatyw mieszkaniowych. Pomysły wprowadzo-
ne do ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego i fi-
nansowanie tych działań z grantu czy wsparcia z Banku Gospodarstwa Krajowego 
uznajemy za bardzo interesujące. 

To duża szansa dla segmentu tzw. średniego, obejmującego osoby, które mają za wyso-
kie dochody, by ubiegać się o lokal socjalny, i za niskie, by uzyskać kredyt. Liczę, że w 2021 r. 
złożymy wniosek o wsparcie na taką nową inwestycję, choć będzie to raczej druga połowa  
roku. 

Skąd ta zwłoka?
Wcześniej, w maju, chcemy podsumować składane obecnie do miasta wnioski 
o mieszkania socjalne. Z doświadczenia wiemy, że mniej więcej połowa ubiegają-
cych się o to wsparcie osób się do tego nie kwalifikuje, m.in. dlatego, że ich docho-
dy są zbyt wysokie. Na tej podstawie możemy oszacować, jakie są potrzeby miasta 
w zakresie mieszkań o przystępnym czynszu. Przypomnę, że w Krakowie czynsz 
w towarzystwie budownictwa społecznego jest o około połowę niższy niż w loka-
lach wynajmowanych na wolnym rynku. 

Zastanawiamy się też nad pozyskaniem wsparcia na przystąpienie do istnieją-
cych już TBS. Miasto do tej pory ma niewielki udział tylko w jednym TBS, dlate-
go wsparcie z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na akces do innych 
bardzo nas interesuje.

Czy są państwo zainteresowani tylko wsparciem mieszkań społecznych?  
Co z częścią socjalną?
Nie tylko. Analizujemy także wariant, który pojawił się na styku TBS i najmu, czyli za-
siedlanie mieszkań TBS z dopłatami gminy do czynszu. Interesująca jest też koncep-
cja uczestnictwa i partycypacji gruntowej w SIM-ach przez Krajowy Zasób Nierucho-
mości. Jednak tę możliwość musimy dopiero rozważyć. Chcielibyśmy też skorzystać 
z dopłat w segmencie mieszkań socjalnych. To dobrze, że wsparcie na te cele znaczą-
co wzrosło. Taką inwestycję planujemy pod koniec przyszłego roku. Zamierzamy tak-
że wykorzystać dofinansowanie do części wspólnych i lokali związanych z seniorami.

Na ustawowe propozycje patrzę więc z ostrożnym optymizmem. Wszystkie opcje 
wyglądają na przydatne, ale diabeł tkwi w szczegółach i realnych możliwościach, 
zarówno rządowych, jak i gminnych.
 
I liczy pan, że pieniądze poczekają? Pula jest ograniczona.
Żeby inwestycja miała sens, musi być dobrze przemyślana i przygotowana. Moim 
zdaniem zagrożeniem dla tego pakietu mieszkaniowego mogą się okazać przepisy 
wykonawcze, dotyczące zasad udzielania grantów, których jeszcze nie ma. Może się 
okazać, że zostaną tak ustalone, iż skorzystanie ze wsparcia okaże się nieopłacal-
ne albo niemożliwe, bo preferowane będą np. małe samorządy. Drugą sprawa jest 
oczywiście poziom finansowy wsparcia. Bo nawet jak są dobrze wyznaczone kryte-
ria, a mało pieniędzy, to inwestycje mogą nie dojść do skutku. Gdyby te środki były 
np. rozdysponowane proporcjonalnie do liczby mieszkańców, to Kraków mógłby li-
czyć na ok. 30 mln zł. To pomogłoby zbudować około setki mieszkań, może to nie 
jest dużo, ale więcej niż nic. ©℗   Rozmawiała Zofia Jóźwiak

pytania do samorządowca 

Bogusław KośmideR 

wiceprezydent Krakowa 

Zamierzamy w sposób przemyślany wykorzystać udostępniane środki,  
czekamy też z oceną na przepisy wykonawcze

        ▪ www.sklep.infor.pl ▪ tel.: 22 761 31 27 lub 801 626 666

  
w numerze m.in.:

Poradnia 
podatkowa

Nowy JPK_VAT  
w strefie budżetowej

Centra usług 
wspólnych

Rachunkowość
bez tajemnic

Terminarz

pytania o vat, cit i pit

Ekspert wyjaśnia m.in., 
czy wniesienie gruntu 
aportem do gminnej spół-
ki podlega podatkowi  
od towarów i usług D6

12 ważnych pytań  
i praktycznych odpowiedzi

Używane oprogramowanie 
musi pozwolić na stosowa-
nie oznaczeń GTU i symboli 
literowych  D4–5

czy ich przybędzie 
w czasie pandemii

Samorządy muszą 
szukać oszczędności, 
mogą ograniczyć 
liczbę księgowych D8

przydatne rady

W jakiej pozycji 
sprawozdania Rb-N 
wpisać płatności ra-
talne po sprzedaży 
nieruchomości  D9

ważne daty  
w najbliższych 
tygodniach  
Do czego się przy-
gotować, o czym 
nie zapomnieć,  
co sprawdzić  
                        D2–3
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Wdrożenie JPK_V7 to wyzwanie 

Prawo pracy
ekspert rozstrzyga 
wątpliwości
Odpowiedź na pyta-
nie, czy pracownik 
urzędu może sobie 
dorabiać w innej pra-
cy, oraz kilka innych
 D10
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w numerze m.in.:

PPKPrzygotowania do JPK_V7 Praktyka Zasady obsługiTerminarz
najczęstsze wyzwania 
stojące przed biurami 
rachunkowymi 
Pełne ręce roboty mają 
biura, którym przed-
siębiorcy zlecili obsługę 
w zakresie pracowniczych 
planów kapitałowych  C6

najważniejsze problemy zwią-
zane z nowymi obowiązkami
W interesie biur i ich 
klientów jest jak najszybsze 
wdrożenie rozwiązań, które 
ułatwią prawidłowe przygo-
towanie JPK z deklaracją
 C4–5

rozliczenie faktury 
wystawionej do zagu-
bionego paragonu
Jak ująć w PKPiR 
i JPK_V7 sprzedaż 
udokumentowaną 
paragonem i fakturą
 C10-11

klient zmienia biuro
Przejmując klien-
ta w trakcie roku, 
biuro rachunko-
we musi zadbać 
o umowę i przejrzeć 
dokładnie doku-
mentację C12

ważne daty w naj-
bliższych tygo-
dniach 
Do czego się przy-
gotować, o czym 
nie zapomnieć, 
co sprawdzić
 C2–3

BIURO
RACHUNKOWE
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Zapraszamy 

do zadawania pytań:

biurorachunkowe

@gazetaprawna.pl

Tarcza 5.0 wprowadziła kolejne

Wywiad
księgowi muszą się 
ciągle dokształcać
Wiedza jest 
najważniejsza, lecz 
trzeba też umieć  
efektywnie zarządzać 
czasem i być odpor-
nym na stres C14

FIRMA
i PRAWO

D O D A T E K  D L A  P R E N U M E R A T O R Ó W
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Społecznościowe finansowanie nawet 
do 5 mln euro. I jednolicie w całej UE

Patryk Słowik
Jakub Styczyński
dgp@infor.pl

Crowdfunding – tak określa się zbieranie 
kapitału za pośrednictwem platformy in-
ternetowej. Przedsiębiorca, który ma po-
mysł, dzieli się nim z internautami. A ci, 
jeśli uważają, że jest on wart realizacji, 
przekazują pieniądze. Coraz większą po-
pularnością ten model działania zaczyna 
się cieszyć wśród podmiotów szukających 
finansowania dla rozwoju swojej działal-
ności, oferujących inwestorom udział w zy-
skach. W założeniu wszyscy zyskują: szu-
kający pieniędzy bo nie traci kontroli nad 

poniżej ich potrzeb. – Rynek z niecierpli-
wością wyczekiwał na odpowiednie prze-
pisy. Przyjęte regulacje z pewnością stano-
wią przełom dla platform, w szczególności 
usuwając dotychczasową niepewność re-
gulacyjną w zakresie prowadzenia działal-
ności zazębiającej się ze ściśle regulowaną 
działalnością licencjonowanych pośred-
ników na rynku kapitałowym – wskazuje 
radca prawny Michał Karwasiński, partner 
zarządzający kancelarii KSZ Smart Legal.

Podobnie uważa Katarzyna Sawicka, head 
of legal w fintechu Ramp Network. Wska-
zuje, że zwiększenie limitu do 5 mln euro 
to ukłon w stronę np. start-upów techno-
logicznych, dla których kwota jednego mi-

 aktualności  Łatwiejsze pozyskanie funduszy przez firmy mające pomysł na biznes oraz lepsza ochrona inwestorów 
korzystających z platform crowdfundingowych. To główne cele nowego unijnego rozporządzenia

P 
rzepisy zaproponowane przez Parlament Europejski to prawdziwa rewolucja. To także bardzo 
głęboko przemyślana regulacja uwzględniająca interesy zarówno platform ECF, jak i przed-
siębiorców chcących zdobywać kapitał przy ich pomocy, a także zabezpieczająca inwestorów. 

Dzięki ustanowieniu ram prawnych dla crowdfundingu udziałowego dla całej UE 
powstanie największy rynek tego typu finansowania na świecie. To niezwykła szansa dla 
rodzimych firm, aby w prosty sposób trafić ze swoimi projektami do kilkuset tysięcy 
potencjalnych inwestorów z zamożniejszych krajów UE. ©℗    Oprac. JAS

ARKADIUSZ REGIEC

CEO platformy Beesfund 

opinia eksperta
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Świadczenia chorobowe obniżone 
w trakcie epidemii do wyrównania
Pracownicy, którym na podstawie specustawy o COVID-19 pracodawcy zmniejszyli wymiar czasu pracy, 
otrzymali także niższe zasiłki. Nowe przepisy nakazują ich podwyższenie 

Izabela Nowacka

ekspert od wynagrodzeń

Ustawa z 7 października 2020 r. o zmia-
nie niektórych ustaw w celu przeciwdzia-
łania społeczno-gospodarczym skutkom 
COVID-19 (Dz.U. poz. 1747) weszła w życie 
9 października. Jedno z jej uregulowań do-
tyczy od dawna poruszanej kwestii ustala-
nia zasiłków od wynagrodzeń obniżonych 

się, jeśli między poszczególnymi okre-
sami pobierania zasiłków miała miejsce 
zmiana wymiaru czasu pracy. Zatem na-
wet jeśli niezdolności do pracy następo-
wały po sobie lub przerwy między nimi 
były krótsze niż trzy pełne miesiące, ale 
w międzyczasie pracownikowi skurczył 
się etat, podstawa kolejnego świadczenia 
podlegała ponownemu ustaleniu, z okresu 
po obniżce.  

Takie podejście budziło wiele kontro-
wersji, szczególnie jeśli chodzi o zasił-
ki macierzyń skie, do których pracownice 
nabywały prawo w czasie obowiązywania 

przykład 1  

Przerwa krótsza niż trzy miesiące

Pracownik zatrudniony na pełen etat z miesięcznym wynagrodzeniem 5800 zł był niezdol-
ny do pracy od 6 do 17 kwietnia 2020 r. Od 15 kwietnia 2020 r. pracodawca na podstawie 
porozumienia z przedstawicielem załogi obniżył wszystkim pracownikom wymiar czasu pracy 
o 20 proc., ale nie więcej niż do 1/2 etatu. Podstawa wymiaru wynagrodzenia chorobowego 
za okres od 6 do 14 kwietnia została ustalona z wynagrodzeń za okres od kwietnia 2019 r. 
do marca 2020 r. W praktyce było to 5800 zł, a 5004,82 zł po odliczeniu części z tytułu 
składek społecznych pracownika. Natomiast za okres niezdolności od 15 do 17 kwietnia 
podstawa została obliczona na nowo ‒ z wynagrodzenia po obniżeniu etatu, tj. uzupełnionego 
za kwiecień, w wysokości 4640 zł, a po odliczeniu części składkowej 13,71 proc. ‒ 4003,86 zł. 
Następnie pracownik od 20 kwietnia przebywał na zasiłku opiekuńczym, którego podstawa 
również była ustalona z wynagrodzenia niższego, za kwiecień. Pracownik ma prawo do przeli-
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Chodzi o opisy struktury logicznej postaci 
elektronicznej ksiąg podatkowych i dowo-
dów księgowych, którą podatnicy wysyła-
ją fiskusowi na żądanie. Korzystają z niej 
również biegli rewidenci podczas badania 
sprawozdań finansowych.

Resort w komunikacie na swojej stronie 
internetowej wyjaśnił, że nowe opisy nie 
spowodują konieczności aktualizacji opro-
gramowania. MF dodało także, że koniecz-
ność publikacji nowej broszury to wynik 
oceny funkcjonowania dotychczasowych

•

Nowa broszura dotycząca JPK_KR zawiera 
zmiany porządkowe, ale nieznaczne
Ministerstwo Finansów w nowym dokumencie zaktualizowało opisy niektórych elementów JPK dla ksiąg 
rachunkowych. Broszura ma obowiązywać od 1 stycznia 2021 r.

Tabela. Zmiany w opisach pól

Element Obecny opis Nowy opis

Data Wytworzenia JPK Data i czas wytworzenia JPK_KR  

(np. 2018-02-24T09:30:47Z)

Data i czas wytworzenia pliku JPK_KR  

(np. 2018-02-24T09:30:47Z)

LpZapisuDziennika Numer kolejny zapisu dziennika ‒ liczba  

naturalna większa od zera

Numer kolejny zapisu w strukturze elementu JPK/Dziennik  

‒ liczba naturalna większa od zera

NrZapisuDziennika Numer zapisu w dzienniku ‒ pole znakowe  

(dla poszczególnych dzienników),  

np. 1/Zak/01/2016, 280/Sprz/01/2016

Numer zapisu w dzienniku, nadawany w sposób ciągły w roku  

obrotowym, zgodnie z wymogiem określonym w art. 14 ust. 2  

i ust. 4 u.r., tj.:  

‒ zapisy w dzienniku muszą być kolejno numerowane,  

‒ przy prowadzeniu ksiąg rachunkowych przy użyciu komputera 

zapis księgowy powinien posiadać automatycznie nadany numer 

gazetaprawna.pl 
dziennik.pl
forsal.pl
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Piątek–Niedziela  29–31 stycznia 2021 nr 19 (5427)

poradnik
Piątek–Niedziela  22–24 stycznia 2021 nr 14 (5422)

poradnik

Trzy
instrumenty 

45Tarcza 
Finansowa 
dla MSP 2.0  

15 stycznia br. ruszył pierwszy instrument Tarczy 

Finansowej PFR 2.0: subwencje dla mikro-, małych i średnich 

firm z 45 branż najbardziej poszkodowanych w wyniku 

drugiej fali pandemii COVID-19. 

Tarcza Finansowa PFR 2.0 
Sprawdź, czy możesz liczyć na pomoc

W przyszłości przewidziane jest uruchomienie dwóch 

kolejnych instrumentów. W poradniku opisujemy warunki 

uzyskania subwencji w ramach tarczy dla MSP, zasady 

jej wyliczania oraz umorzenia. ©℗
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BRANŻ OBJĘTYCH 
NAJWIĘKSZYM SPADKIEM 
OBROTÓW

JP

Piątek–Niedziela  15–17 stycznia 2021 nr 9 (5417)

poradnik

O
d 1 stycznia 2021 r. Wielka Brytania stała się dla nas 
państwem trzecim o odrębnym systemie regulacyjnym 
i prawnym. Ową odrębność nieco łagodzi jednak 
uzgodniona 24 grudnia umowa o handlu i współpracy, 

która obecnie kształtuje relacje gospodarcze Zjednoczonego Królestwa 
z Unią Europejską. Dla przedsiębiorców, którzy podejmują współpracę 
gospodarczą na rynku brytyjskim, oznacza to nowe wyzwania. 
W dzisiejszym poradniku przedstawiamy najważniejsze dotyczące 

ich zmiany, jakie już zaszły od 1 stycznia br. lub zajdą na przestrzeni 
najbliższych miesięcy. Odpowiadamy na pytania i wątpliwości, 
m.in. jakie warunki trzeba spełnić, aby sprzedawać produkty 
i usługi do Wielkiej Brytanii, jak przejść przez procedury celne 
i podatkowe, a także jak zapewnić ochronę dla znaków towarowych 
czy danych osobowych. Pokazujemy też, co zmieniło się w kwestiach 
zatrudnienia i ubezpieczeń społecznych, a zwłaszcza na gruncie 
delegowania pracowników w ramach świadczenia usług.  ©℗  JP

Przy wymianie ze Zjednoczonym Królestwem przedsiębiorcy 
nie zapłacą cła, ale nie unikną procedur na granicy 

Umowa handlowa Unii Europejskiej z Wielką Brytanią przewiduje zerowe stawki celne na towary. Nie zmienia to jednak faktu, że po wyjściu Wyspiarzy 

Brexit w praktyce

  AUTOPROMOCJA
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Dariusz Rosolski

radca prawny w Kancelarii Radców Prawnych  

Zygmunt Jerzmanowski i Wspólnicy sp.k. w Poznaniu 

Konsekwencje wprowadzenia społecznej inicjatywy miesz-
kaniowej rozciągają się także na regulacje zawarte w usta-
wie z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego 
(t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 611; ost.zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 11 
dalej: o.p.l.). Zmianie ulega bowiem samo rozumienie ty-
tułowego hasła „mieszkaniowy zasób gminy”, a co za tym 
idzie zakres przedmiotowy ustawy (art. 1). Przy czym mo-
dyfikacja ustawowego sformułowania „mieszkaniowy za-
sób gminny” (art. 2 ust. 1 pkt 10 o.p.l.) polega na tym, że 
wprost wyłączono z niej społeczną inicjatywę mieszka-
niową (dalej: SIM). Jednocześnie w art. 2 ust. 1 pkt. 9a o.p.l. 
znalazła się definicja społecznej inicjatywy mieszkaniowej 
odsyłająca do ustawy z 26 października 1995 r. o niektó-
rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego 
(t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 2195; ost. zm. Dz.U. z 2021 r. poz. 11). 
Zgodnie z którą pod pojęciem SIM należy także rozumieć 
towarzystwa budownictwa społecznego utworzone przed 
wejściem w życie ustawy z 10 grudnia 2020 r. o zmianie 
niektórych ustaw wspierających rozwój mieszkalnictwa 
(Dz.U. z 2021 r., poz. 11; dalej: grudniowa nowelizacja). 

konieczne nowe uchwały

Gros omawianych zmian w o.p.l. ma znaczenie raczej se-
mantyczne, mniej zaś funkcjonalne, co nie oznacza jed-
nak, że są one nieistotne. Modyfikacje te służą przede 
wszystkim ujednoliceniu stosowanych haseł w ujęciu 
systemowym, także ze względu na zmianę treści innych 
ustaw w wyniku przyjęcia grudniowej nowelizacji ustaw 
wspierających rozwój mieszkalnictwa. Już sama ta oko-
liczność powoduje potrzebę zmiany uchwał jednostek sa-
morządu terytorialnego, których przedmiotem są zasady 
wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkanio-
wego zasobu danej JST. Kategoryczny obowiązek doko-
nania tych modyfikacji wynika zaś z art. 39 grudniowej 
nowelizacji. Ma on być wykonany w terminie trzech mie-
sięcy od dnia wejścia w życie omawianych zmian w o.p.l., 
tj. nowe uchwały będą musiały wejść w życie najpóźniej 
1 października 2021 r.

co trzeba będzie poprawić

➊ Wysokość czynszu podnajemców
Wynajmując lokale od innych właścicieli, a następnie od-
dając je uprawnionym mieszkańcom w podnajem, gmi-
na rozlicza czynsz w oparciu o przyjęte w uchwale rady 
odgórnie ustalone stawki – jednakowe dla całego miesz-
kaniowego zasobu gminy. Po wejściu w życie znoweli-
zowanego art. 20 o.p.l. zasada rozliczania się zmieni. Od 
podnajemców będzie można pobierać czynsz w wysokości 
odpowiadającej sumie, jaką wynajmującemu dany lokal 
płaci sama JST. A jeśli rada gminy tak postanowi, czynsz 
ten będzie mógł być nawet niższy.

Efektem powyższego rozwiązania jest również zmia-
na art. 20 ust. 2a o.p.l., czyli rezygnacja z warunku, że JST 
może wynajmować taki lokal tylko tym osobom, których 
gospodarstwo domowe osiąga niski dochód. W zamyśle 
prawodawcy przywołane zmiany mają dać gminom więk-
szą swobodę w racjonalnym kształtowaniu zasad przezna-
czania mieszkań najmowanych przez jednostki samorzą-
du terytorialnego na rynku wtedy, gdy odrębne przepisy 
przewidują takie odstępstwa oraz gdy uwarunkowania 
lokalnej polityki mieszkaniowej uzasadniają ich zasto-
sowanie przez jednostki samorządu. W praktyce zatem 
gminy powinny mieć szerszy wachlarz zwiększenia po-
daży mieszkań przeznaczonych do realizacji celów wspar-
cia. mieszkalnictwa.

➋ Powierzchnia lokalu
By wyeliminować wątpliwości interpretacyjne, w art. 21 
ust. 4a o.p.l. sformułowanie „powierzchnia lokalu” za-
stąpiono wyrażeniem „powierzchnia użytkowa lokalu”. 
Zmiana, choć drobna, będzie zapewne dotyczyć ogółu 
uchwał rady gminy w sprawie określenia zasad wynaj-
mowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego 
zasobu gminy.

➌ Sprawdzanie dochodów 
Zgodnie z nowo dodanym art. 21b o.p.l. ust. 1a samorządy 
będą mogły wezwać osoby ubiegające się o pomoc miesz-
kaniową do udostępnienia im dokumentów potwierdzają-
cych wysokość dochodów wskazanych w deklaracji o wy-
sokości dochodów członków gospodarstwa domowego 
oraz o stanie majątkowym tegoż gospodarstwa. Upraw-
nienie to aktualizować się będzie w sytuacji, gdy gmina 
poweźmie wątpliwość co do wiarygodności i danych za-
wartych w tej deklaracji. Wówczas JST wyznaczy takiej 

osobie nie krótszy niż 30-dniowy termin udostępnienia 
takich dokumentów, spośród których wprost ustawodaw-
ca naprowadził na zaświadczenie naczelnika właściwego 
urzędu skarbowego.

Z kolei w ust. 1b ww. artykułu wprowadzono mecha-
nizm, zgodnie z którym JST w celu zweryfikowania in-
formacji i danych zawartych w deklaracji może pobierać 
dane osobowe i informacje dotyczące osoby ubiegającej 
się o zawarcie umowy najmu lub podnajmu albo najmu 
lokalu socjalnego lokalu wchodzącego w skład mieszka-
niowego zasobu gminy. Przepis ten wskazuje wprost na 
dane osobowe pozyskane przez gminę w toku innych po-
stępowań prowadzonych przez tę gminę lub jej jednost-
ki organizacyjne. 

W ust. 1c określono, że z tych samych pobudek jak 
w przypadku ust. 1b gmina może przeprowadzić wywiad 
środowiskowy.

Nowo wprowadzony ust. 1d art. 21b o.p.l. wprowadza 
zaś sankcję za nieudostępnienie opisanych powyżej do-
kumentów lub niewyrażenie zgody na przeprowadzenie 
wywiadu środowiskowego. Sankcją tą jest odmowa za-
warcia umowy najmu (lub podnajmu).

➍ Okresowa weryfikacja 
Techniczną zmianą, podyktowaną uchyleniem art. 9 usta-
wy z 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, jest 
modyfikacja art. 21c ust. 2 o.p.l. Zgodnie z nim wzór wnio-
sku o przyznanie dodatku mieszkaniowego oraz wzór de-
klaracji o dochodach gospodarstwa domowego określać 
będzie rada gminy w drodze uchwały. Dotyczy to sytu-
acji, w których gmina ma wątpliwości co do wiarygod-
ności informacji i danych zawartych w deklaracji skła-
danej w ramach okresowej weryfikacji spełniania przez 
najemcę kryterium wartości dochodu. W takim przypadku 
może ona wezwać najemcę do udostępnienia dokumen-
tów potwierdzających wysokość dochodów wskazanych 
w deklaracji, w tym zaświadczenia naczelnika właściwe-
go miejscowo urzędu skarbowego o wysokości dochodów 
uzyskiwanych przez najemcę oraz innych członków jego 
gospodarstwa domowego. 

Także tu gmina wyznacza termin nie krótszy niż 30 dni 
na wykonanie wezwania, liczony od terminu jego otrzy-
mania. Sankcją za nieudostępnienie takich dokumentów 
lub zrobienie tego po wyznaczonym terminie jest moż-
liwość podwyższenia czynszu do kwoty 8 proc. wartości 
odtworzeniowej lokalu w skali roku. 

©℗

W ciągu kilku miesięcy radni będą musieli 
zmienić zasady najmu mieszkań należących do JST
W wyniku zmiany ustaw wspierających mieszkalnictwo zarówno dotychczasowe towarzystwa budownictwa 
społecznego, jak i nowo tworzone społeczne inicjatywy mieszkaniowe znajdą się bowiem poza katalogiem 
lokali, które mogą się składać na mieszkaniowy zasób gminy
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 Wyjątkowe, 
dedykowane dodatki 

dla specjalistów!

To proste – Dziennik Gazetę Prawną  

w wersji cyfrowej czytasz jak na papierze,  

a otrzymujesz wiele dodatkowych korzyści!
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