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Prezes Rady Ministrow
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Marszalek Sejmu

Szanowny Panie Marszatku

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. przedstawiam Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej projekt
ustawy

- 0 zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego

oraz niektorych innych ustaw z projektem
aktu wykonawczego.

W zalaczeniu przedstawiam takze opini¢ dotyczacag zgodnosci
proponowanych regulacji z prawem Unii Europejskiej.

Jednoczes$nie uprzejmie informuje, ze do prezentowania stanowiska Rzadu
w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostal upowazniony Minister
Infrastruktury i Rozwoju.

Z powazaniem

(-) Ewa Kopacz



Projekt
USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz

niektorych innych ustaw

Art. 1. W ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2013 r. poz. 255) wprowadza si¢ nastgpujace

zmiany:

1)

2)

3)

art. 1 otrzymuje brzmienie:

»Art. 1. Ustawa okresla zasady gromadzenia oszczednosci, finansowania przez
Bank Gospodarstwa Krajowego niektorych przedsiewzig¢ inwestycyjno-budowlanych
majacych na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem oraz zasady dzialania
towarzystw budownictwa spotecznego.”;
tytut rozdziatu 2a otrzymuje brzmienie:

»,Finansowanie zwrotne przez Bank Gospodarstwa Krajowego przedsiewzie¢
inwestycyjno-budowlanych w ramach realizacji rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego”;

art. 15a—15c otrzymuja brzmienie:

LArt. 15a. 1. Bank Gospodarstwa Krajowego udziela finansowania zwrotnego
poprzez udzielanie kredytow oraz organizacj¢ emisji obligacji i gwarantowanie ich
nabycia w ramach realizacji rzadowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego.

2. Finansowanie zwrotne jest udzielane na warunkach preferencyjnych:

1) towarzystwom budownictwa spolecznego spetniajacym warunek, o ktorym mowa

w art. 24 ust. 2,

2)  spoétdzielniom mieszkaniowym,
3) spotkom z ograniczong odpowiedzialnoscia lub spotkom akcyjnym, w ktorych

gmina lub gminy dysponuja odpowiednio ponad 50% gltoséw na zgromadzeniu

&y

Niniejsza ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie
niektdrych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyplaconych premii gwarancyjnych, ustawe¢ z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania
kredytow o stalej stopie procentowej oraz ustawe z dnia 20 kwietnia 2004 r. o promocji zatrudnienia i
instytucjach rynku pracy.



1)

2)

3)

wspolnikow lub na walnym zgromadzeniu, niedzialajacym w formie towarzystwa

budownictwa spotecznego, zwanym dalej ,,spotkami gminnymi”

—na przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane majace na celu budowe lokali
mieszkalnych na wynajem.

3. Warunkiem udzielenia finansowania zwrotnego jest zawarcie przez podmiot, o
ktorym mowa w ust. 2 pkt 1-3, zwany dalej ,,kredytobiorcg”, umowy z gming wtasciwa
miejscowo dla planowanego przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego, okreslajace;:
przewidywane formy partycypacji finansowej gminy w kosztach realizacji
przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego;
planowang liczbe lokali mieszkalnych utworzonych w wyniku realizacji przedsigwzigcia
inwestycyjno-budowlanego, ktoérych najemcami bgda osoby wskazane przez gming, w
tym osoby bedace aktualnie najemcami lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy;
zobowigzanie, odpowiednio kredytobiorcy lub gminy, wskazujagce minimalng liczbe
lokali mieszkalnych utworzonych w wyniku realizacji przedsigwzigcia inwestycyjno-
-budowlanego, ktérych najemcami beda osoby wychowujace przynajmniej jedno wtasne
lub przysposobione dziecko, o ktérym mowa w art. 7 ust. 2 pkt 1-3 ustawy z dnia 27
wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu wilasnego mieszkania przez ludzi
mtodych (Dz. U. poz. 1304 i 1608), nie mniej jednak niz 50% wszystkich lokali
utworzonych w wyniku realizacji przedsigwzigcia.

4. Do wyboru wykonawcy zamoéwienia w zakresie ustug, dostaw 1 robot
budowlanych w ramach przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego realizowanego
przez kredytobiorce z udziatem finansowania zwrotnego stosuje si¢ przepisy dotyczace
zamowien publicznych.

5. Finansowanie zwrotne stanowi rekompensate z tytutu $wiadczenia ustlug
publicznych w rozumieniu przepisow prawa Unii Europejskiej.

Art. 15b. 1. Bank Gospodarstwa Krajowego udziela finansowania zwrotnego we
wlasnym imieniu i na wlasny rachunek.

2. Bank Gospodarstwa Krajowego udziela finansowania zwrotnego do wysokos$ci
nie wigkszej niz 75% kosztow przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego.

3. Finansowanie zwrotne jest udzielane na okres nie diuzszy niz 30 lat. W

przypadku kredytu do okresu kredytowania wlicza si¢ okres karencji w splacie kapitatu.
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4. Bank Gospodarstwa Krajowego moze odmoéwi¢ udzielenia finansowania
zwrotnego lub zada¢, w catosci lub w czg$ci, zwrotu udzielonego finansowania
zwrotnego, w przypadku naruszenia przez kredytobiorce warunkoéw, na jakich jest
udzielane finansowanie, w szczegdlnosci:

1) wykorzystania finansowania lub jego cze$ci niezgodnie z celem, na ktore zostato
udzielone;

2) niedotrzymania z winy kredytobiorcy warunku, o ktorym mowa w art. 15a ust. 3
pkt 3;

3) zmiany przeznaczenia lokali wybudowanych przy udziale finansowania;

4) naruszenia przepisOw lub niewypelnienia przez kredytobiorc¢ zobowigzan
wynikajacych z tytutu $wiadczenia ustug publicznych w rozumieniu przepisow
Unii Europejskiej;

5) wskazania przez kredytobiorce we wniosku o udzielenie finansowania fatszywych
informacji lub niedotrzymania, z winy Kkredytobiorcy, zadeklarowanych we
wniosku parametréw przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego, wptywajacych
na udzielenie finansowania, zgodnie z przepisami okreslajacymi tryb udzielania
finansowania, o ktérych mowa w ust. 5.

5. Rada Ministréw okresli, w drodze rozporzadzenia:

1) rodzaje dokumentow sktadanych przez kredytobiorcg¢ umozliwiajacych dokonanie
oceny wniosku o udzielenie finansowania zwrotnego,

2)  warunki i tryb udzielania finansowania zwrotnego,

3) minimalne wymagania, jakie powinny spelnia¢ lokale powstale przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego, w zakresie wyposazenia technicznego
—majac na wzgledzie zapewnienie wyboru przedsigwzigcia o najwyzszej uzytecznosci
spotecznej, sprawno$¢ finansowania oraz konieczno$¢ zapewnienia zgodnoS$ci
przyznawanej rekompensaty z tytulu §wiadczenia ustug publicznych z przepisami prawa

Unii Europejskie;j.

Art. 15c. 1. Wysokos¢ oprocentowania kredytu Iub obligacji w ramach realizacji
rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego jest rdéwna
preferencyjnej stopie procentowej, bedacej podstawa ustalenia wysokosci odsetek
sptacanych przez kredytobiorcg, rownej stopie WIBOR 3M, obliczanej jako $rednia
arytmetyczna notowan w kwartale kalendarzowym, bez dni wolnych, majaca

zastosowanie od pierwszego dnia kalendarzowego nastepnego kwartatu.



4)
5)

6)

7)

8)
9)

2. Bank Gospodarstwa Krajowego otrzymuje do oprocentowania kredytu lub
obligacji doptate, wynoszacg 1,3 punktu procentowego powyzej stopy okreslonej w
ust. 1, naliczong i ptatng na warunkach i w terminach wynikajacych z umowy, o ktorej
mowa W ust. 4.

3. Zrodtem finansowania doptaty, o ktorej mowa w ust. 2, jest Fundusz Doptat.

4. Szczegotowe warunki stosowania doptat okresla umowa zawarta migdzy
ministrem wlasciwym do spraw finanséw publicznych, ministrem wtasciwym do spraw
budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa a Bankiem Gospodarstwa Krajowego.”;
uchyla sig¢ art. 15d;

w art. 15e:
a) uchyla si¢ ust. 1,
b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
»2. Lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego nie moga by¢, pod rygorem niewaznosci, wyodrgbnione na wlasno$¢.”,
C) uchyla si¢ ust. 3;
po art. 15¢ dodaje si¢ art. 15f i 15g w brzmieniu:

LArt. 15f. Do spotdzielni mieszkaniowych i spotek gminnych korzystajacych z
finansowania zwrotnego, przepisy art. 28-33 stosuje si¢ odpowiednio.

Art. 15g. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku, sktada Radzie Ministrow sprawozdanie z realizacji rzgdowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego wraz z oceng wdrazania i rekomendacjami na
kolejny rok.”;

w art. 24:
a) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:
»2a. Do towarzystw budownictwa spolecznego, w ktérych 100% udziatow
nalezy do Skarbu Panstwa, ust. 2 nie stosuje sig.”,
b) uchyla si¢ ust. 3 i 3a;
w art. 26 uchyla si¢ ust. 3;
w art. 27 w ust. 2:
a) pkt1 otrzymuje brzmienie:



10)

11)

b)

d)
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»1) mnabywac lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne, w celu
rozbudowy, nadbudowy 1 przebudowy, w wyniku ktérej powstang lokale
mieszkalne;”,

pkt 4 otrzymuje brzmienie:

»4) sprawowa¢ na podstawie umow zlecenia zarzad nieruchomos$ciami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wtasnosci;”,

po pkt 4 dodaje si¢ pkt 4a w brzmieniu:

»4a) sprawowac zarzad nieruchomo$ciami wspdlnymi stanowigcymi w ulamkowe;j
czesci jego wspotwlasnose;”,

pkt 5 otrzymuje brzmienie:

»D) prowadzi¢ inng dzialalno§¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i
infrastruktura towarzyszaca, w tym budowa¢ lub nabywac budynki w celu
sprzedazy znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali

0 innym przeznaczeniu.”;

w art. 28 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

1)

2)

»2. Czynsz, o ktorym mowa w ust. 1, w skali roku nie moze przekraczaé:

4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepisoOw ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150) — w przypadku lokali
mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow o kredyt ztozonych do dnia
30 wrzesnia 2009 r.;

5% warto$ci odtworzeniowej, o ktorej mowa w pkt 1 — w przypadku lokali

mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego.”;

w art. 29 ust. 1-3 otrzymujg brzmienie:

»1. Pracodawca, dziatajac w celu uzyskania lokali mieszkalnych dla swoich

pracownikow, a takze osoby majace interes w uzyskaniu lokali mieszkalnych przez

wskazane przez nie osoby trzecie, moga zawiera¢ z towarzystwem umowy w sprawie

partycypacji w kosztach budowy tych lokali.

2. Powiat, gmina, zwigzek migdzygminny lub agencja wykonawcza, dziatajagc w

celu podnajmowania lub przydziatu lokali mieszkalnych osobom fizycznym, moze

zawiera¢ z towarzystwem umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali

mieszkalnych, ktorych bedzie najemca.



12)
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3. Podnajmowanie lub przydziat przez powiat, gming, zwigzek mi¢dzygminny lub
agencje wykonawczg lokalu mieszkalnego, o ktorym mowa w ust. 2, nie wymaga zgody
towarzystwa, z wylaczeniem lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego.”;

W art. 29a ust. 2 1 3 otrzymujg brzmienie:

»2. Kwota partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego uzyskana od
0s0b, o ktorych mowa w ust. 1, w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego, nie moze przekroczy¢ 20% kosztow budowy
tego lokalu.

3. W przypadku zakonczenia najmu i oproznienia lokalu mieszkalnego
wybudowanego przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego na podstawie wnioskow o kredyt ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r. lub
przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, kwota partycypacji, o ktérej mowa w
ust. 1, podlega zwrotowi najemcy nie pozniej niz w terminie 12 miesiecy od dnia
oproznienia lokalu. Kwot¢ zwracanej partycypacji, ustalong wedlug stanu na dzien

oproznienia lokalu, oblicza si¢ wedtug wzoru:

C, * (100% — 0,75% * n)
*

P,= P,

Cw
gdzie poszczegolne symbole oznaczaja:
P,—  kwota zwracanej partycypacji,
P, — kwota wplaconej partycypaciji,
C,— $rednia arytmetyczna wartoSci wskaznika ceny 1 m?® powierzchni

uzytkowej budynku mieszkalnego, ogloszonych przez Prezesa Gtéwnego
Urzedu Statystycznego na podstawie art. 3b ust. 4 ustawy z dnia
30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji
bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 763)
dla kwartalu, w ktorym nastgpito oproznienie lokalu oraz dla trzech
poprzedzajacych ten kwartat okresow kwartalnych,

Cy, — Srednia arytmetyczna wartosci wskaznika ceny 1 m?

powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego, ogtoszonych przez Prezesa Gtéwnego

Urzedu Statystycznego dla kwartatu, w ktorym nastapito zawarcie umowy



w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego oraz dla

trzech poprzedzajacych ten kwartat okresow kwartalnych,

n- liczba pelnych lat kalendarzowych przypadajacych w okresie od dnia
zawarcia umowy najmu lokalu do dnia, w ktorym nastgpito oproznienie
lokalu.”;

13) wart. 30:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

b)

»1. Towarzystwo moze wynaja¢ lokal mieszkalny wybudowany przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na
podstawie wnioskow o kredyt ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r. lub przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego osobie fizycznej, jezeli:

1) osoba fizyczna oraz osoby zgloszone do wspdlnego zamieszkania, w dniu
objecia lokalu, nie posiadajg tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego

W tej samej miejscowosci;

2)  s$redni miesieczny dochod gospodarstwa domowego w roku poprzedzajacym
rok, w ktorym jest zawierana umowa najmu, nie przekracza:

a) 80% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

b) 120% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

c) 165% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,

d) 200% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,

e) 200% w gospodarstwie domowym wigkszym niz czteroosobowe,
powigkszone o dodatkowe 40% na kazda kolejng osobe w gospodarstwie
domowym

— wysokosci ostatnio ogloszonego przecigtnego wynagrodzenia miesi¢cznego
brutto w gospodarce narodowej w wojewoddztwie, na terenie ktorego potozony jest
lokal mieszkalny, a w przypadku lokalu potozonego na terenie miasta bedacego
siedziba wojewody lub sejmiku wojewodztwa, iloczynu wysokosci tego
wynagrodzenia w danym wojewo0dztwie oraz wspotczynnika 1,2.”,

ust. 2 i 3 otrzymuja brzmienie:

»2. Prezes Gtownego Urzedu Statystycznego ogtasza do konca IV kwartatu
kazdego roku, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor
Polski”, w drodze obwieszczenia, wysoko$¢ przecigtnego miesigcznego

wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej w wojewodztwach za ubiegty rok.
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3. Najemca jest obowigzany sktada¢ towarzystwu raz na 2 lata, w terminie do
dnia 31 maja danego roku, deklaracj¢ o $rednim miesigcznym dochodzie
przypadajacym na gospodarstwo domowe w roku poprzednim oraz informowaé
towarzystwo niezwlocznie o uzyskaniu tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego.”,
ust. 5 otrzymuje brzmienie:

»0. W razie:

1) zlozenia przez najemc¢ w deklaracji o$wiadczen niezgodnych z prawda,
towarzystwo wypowiada umowe¢ najmu bez zachowania terminu
wypowiedzenia; po rozwigzaniu umowy osoba zajmujaca lokal bez tytutu
prawnego jest obowigzana ptaci¢ towarzystwu miesi¢czne odszkodowanie za
korzystanie z lokalu w wysokos$ci 200% czynszu miesigcznego, jaki ptacitaby,
gdyby umowa nie zostata rozwigzana;

2) gdy najemca nie zlozy deklaracji w terminie, o ktorym mowa w ust. 3,
towarzystwo moze wypowiedzie¢ umowe najmu w czesci dotyczacej czynszu;

3) gdy najemca wykaze w deklaracji dochody przekraczajace wysokos¢
okreslong w ust. 1 pkt 2, towarzystwo wypowiada umowe najmu w czesci
dotyczacej czynszu, okreslajac nowa stawke w wysokosci o 1% wyzszej od
czynszu dotychczasowego za kazdy 1% dochodu gospodarstwa domowego
ponad wysokos$¢ okreslong w ust. 1 pkt 2;

4)  gdy najemca uzyskat tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego w tej samej
miejscowosci, towarzystwo wypowiada umowe w czesci dotyczacej czynszu
lub wypowiada umowe¢ najmu.”,

po ust. 5 dodaje si¢ ust. Sa—5¢ w brzmieniu:

»da. W przypadkach okre$lonych w ust. 5 pkt 2—4 przy ustalaniu nowej stawki
czynszu nie stosuje si¢ art. 28 ust. 2.

5b. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 5 pkt 3, towarzystwo moze, na
wniosek najemcy, skroci¢ wskazany w ust. 3 okres ztozenia kolejnej deklaracji.
Jezeli ztozona przez najemce deklaracja o $rednim miesigcznym dochodzie
przypadajacym na gospodarstwo domowe potwierdza, ze wykazany dochdd nie
przekracza wysokos$ci okreslonej w ust. 1 pkt 2, towarzystwo wypowiada umowe
najmu w czedci dotyczace] czynszu, ustalajac stawke czynszu na nizszym

poziomie.
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5c. W przypadku gdy najemca wykaze w trzech kolejnych deklaracjach
dochody przekraczajace wysokos¢ okreslong w ust. 1 pkt 2, w tym w trzeciej
deklaracji dochody przekraczajace o 50% wysokos$¢ okreslong w ust. 1 pkt 2,
towarzystwo wypowiada umowe najmu.”,

uchyla sig¢ ust. 6;

14) w art. 33f ust. 6 otrzymuje brzmienie:

,»,0. Bank Gospodarstwa Krajowego przeznacza srodki uzyskane ze splaty kredytow

udzielonych na podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r. na

realizacje rzadowych programow popierania budownictwa mieszkaniowego.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow

mieszkaniowych o stalej stopie procentowej (Dz. U. z 2014 r. poz. 711) w art. 5 w ust. 3

pkt 1c otrzymuje brzmienie:

»,1C) doptaty do odsetek od $rodkéw banku prowadzacego kas¢ mieszkaniowa

wykorzystanych do przejsciowego finansowania dziatalnosci kasy mieszkaniowej
oraz doplaty do oprocentowania pozyczki zaciagni¢tej w innym banku, oraz
doptaty do oprocentowania kredytow lub obligacji w ramach realizacji rzadowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego, o ktérych mowa w ustawie z
dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego (Dz. U. z 2013 r. poz. 255);”.

Art. 3. W ustawie z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektorych

kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom

wyptacanych premii gwarancyjnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 763) w art. 3 w ust. 1 pkt 8 1 9

otrzymuja brzmienie:

»8) Wwplaceniem kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu

9)

mieszkalnego w budynku wielorodzinnym, w wysokosci przekraczajacej 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu, wybudowanego przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskéw o
kredyt ztozonych do dnia 30 wrze$nia 2009 r. lub w ramach realizacji rzagdowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego;

dokonaniem wptaty na podstawie umowy w sprawie partycypacji, o ktorej mowa w
art. 29a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2013 r. poz. 255), w
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wysokosci nie nizszej niz 10% ostatecznych kosztoéw budowy, przypadajacych na

dany lokal mieszkalny;”.

Art. 4. W ustawie z dnia 20 kwietnia 2004 r. o promocji zatrudnienia i instytucjach
rynku pracy (Dz. U. z 2015 r. poz. 149) w art. 90 ust. 7 otrzymuje brzmienie:

/. Prezes Gtownego Urzedu Statystycznego oglasza do konca IV kwartatu

kazdego roku, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”, w

drodze obwieszczenia, wysoko$¢ przecietnego miesigcznego wynagrodzenia brutto w

gospodarce narodowej w wojewddztwach za ubiegty rok.”.

Art. 5. Do postegpowan prowadzonych na podstawie art. 24 ust. 3 oraz art. 26 ust. 3
ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu dotychczasowym, wszczetych 1 niezakonczonych
przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy w brzmieniu

dotychczasowym.

Art. 6. 1. Do uméw najmu zawartych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy
stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu dotychczasowym.

2. W przypadku uméw najmu lokalu mieszkalnego zawartych przed dniem wejscia w
zycie niniejszej ustawy, wysoko$¢ przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w
wojewodztwach, o ktorej mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy zmienianej w art. 1, w
brzmieniu dotychczasowym, przyjmuje si¢ na podstawie ogloszenia Prezesa Gloéwnego
Urzedu Statystycznego, wydanego na podstawie art. 30 ust. 2 ustawy zmienianej w art. 1, w

brzmieniu nadanym niniejszg ustawg.

Art. 7. Do umow w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego
zawartych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy ustawy

zmienianej w art. 1, w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 8. Do dnia wydania ogloszenia na podstawie art. 30 ust. 2 ustawy zmienianej w
art. 1, w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa, wysoko$¢ ostatnio ogloszonego przecigtnego
wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej w wojewddztwie przyjmuje si¢ na podstawie
ostatniego ogloszenia Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego, wydanego na podstawie

art. 30 ust. 2 ustawy zmienianej w art. 1, w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 9. 1. Maksymalny limit $srodkow budzetu panstwa, do wysokosci ktérych moze

zosta¢ zasilony Fundusz Doptat, przeznaczonych na doptaty dla Banku Gospodarstwa
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Krajowego, o ktéorych mowa w art. 15c¢ ust. 2 ustawy zmienianej w art. 1, nie moze
przekroczy¢ w poszczegolnych latach:
1) w2016r.—-1,5 mln zk;

2) w2017 r.-7,2 mln zl;

3) w2018r.-12,8 min zk;

4) w2019r.-18,2 min zk;

5) w2020r.-346,2 min zk;

6) w2021r.-73,2min zk

7)  w2022r.-73,2 mln zi;

8) w2023r.-73,2 miln zk;

9) w2024r.-73,2min zk;

10) w 2025r.-73,2 mln zt.

2. Organem wlasciwym do monitorowania wykorzystania limitu §rodkéw, o ktorym
mowa w ust. 1, oraz wdrozenia mechanizmu korygujacego wskazanego w ust. 3 jest minister
wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa.

3. Finansowania zwrotnego, o ktorym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy zmienianej w
art. 1, Bank Gospodarstva Krajowego udziela do wysokosci nieprzekraczajacej
maksymalnych kwot wustalonych w oparciu o kwoty zastosowanych doptat do
oprocentowania, o ktérych mowa w art. 15c ust. 2 ustawy zmienianej w art. 1,
uwzgledniajacych limity srodkéw budzetu panstwa, o ktorych mowa w ust. 1.

4. Szczegdtowe zasady zapewniajagce zachowanie przyjetego na dany rok budzetowy
maksymalnego limitu §rodkow budzetu panstwa, o ktorym mowa w ust. 1, okreslaja przepisy
wydane na podstawie art. 15b ust. 5 ustawy zmienianej w art. 1 oraz umowa, 0 ktérej mowa

w art. 15¢ ust. 4 ustawy zmienianej w art. 1.

Art. 10. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia, z wyjatkiem
art. 1 pkt 6 w zakresie dotyczacym art. 15g, ktéry wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r.



UZASADNIENIE

I.  UZASADNIENIE POTRZEBY WPROWADZENIA ZMIAN PROPONOWANYCH W
PROJEKCIE - UWARUNKOWANIA PRAWNE

Podstawowym celem proponowanych zmian legislacyjnych jest okreslenie takich podstaw
prawnych, ktore umozliwiaty beda rozpoczecie realizacji rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego, w formie preferencyjnych kredytow i gwarancji nabycia

emisji obligacji udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK).

W przedtozonej nowelizacji do przepisow wprowadzone zostalyby zmiany pozwalajace na
finansowanie nowych inwestycji w ramach programu rzadowego. W ocenie projektodawcy,
popartej analizami prowadzonymi we wspotpracy z BGK, kontynuacja przez BGK akcji
finansowania spolecznego budownictwa na wynajem w oparciu o preferencyjny kredyt i
gwarancje nabycia emisji obligacji jest mozliwa, ale dziatalno$¢ taka wymaga m.in. zmian
ustawowych. Proponowane zmiany w ustawie o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego pozwalalyby adekwatnie uregulowa¢ wymagany model interwencji
publicznej (po likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego), a tym samym umozliwic¢

wdrozenie rzgdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego.

Zaktada si¢, ze instrumentem wsparcia nowych przedsiewzigé bedzie preferencyjny kredyt i
gwarancja nabycia emisji obligacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Przyjety model
wsparcia w czg$ci opierat si¢ bedzie tym samym na obecnych przepisach rozdziatu 2a ustawy

0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Jednoczesnie, w wyniku prac koncepcyjnych prowadzonych przez Ministerstwo
Infrastruktury i Rozwoju we wspolpracy z Bankiem Gospodarstwa Krajowego, okreslone
zostaly podstawowe zaltozenia instrumentu finansowania (kredyt i gwarancja nabycia

emisji obligacji). Zatozenia te wyznaczajg rowniez konieczny zakres zmian ustawowych.

Propozycje finansowania spotecznego budownictwa czynszowego zaktadaja w pierwszym
etapie 10-letni okres realizacji. Z uwagi na preferencyjny charakter instrumentu
(preferencyjny kredyt lub gwarancja nabycia emisji obligacji, oprocentowany w formule
stopy zmiennej wg stawki WIBOR 3M bez marzy) zaktada si¢, ze wymagang formag

wsparcia ze $rodkéw publicznych bedzie doptata dla BGK warunkujgca zachowanie



preferencyjnych warunkéw finansowania, pokrywajgca réznicg miedzy oprocentowaniem

nominalnym a preferencyjnym.

Uwzgledniajac powyzsze, pierwsza grupa rozwigzan ujetych w projekcie skoncentrowana

bedzie na zmianie przepisow dotyczacych warunkow, na jakich, po likwidacji dedykowanego

funduszu, BGK be¢dzie finansowat spoteczne budownictwo czynszowe w ramach realizacji

programu rzagdowego. Istota zakladanych zmian obejmie w tym przypadku:

a) weryfikacje zakresu podmiotowego i przedmiotowego programu wsparcia — zapewnienie

podstaw ustawowych dla doprecyzowania, w aktach 1 dokumentach nizszej rangi,

warunkow prowadzenia akcji kredytowania zgodnej z ponizszg charakterystyka

wspieranego segmentu rynku:

zaktada si¢, ze nowy program bedzie jednym z instrumentéw lokalnej polityki
mieszkaniowej gmin, oferujac preferencyjne finansowanie przedsigwzi¢¢ spotecznego
budownictwa czynszowego, kierowane do inwestoréw dzialajacych w oparciu o
zawarta z gming umowe¢ (umozliwienie uzyskania finansowego wsparcia réwniez
spotkom gminnym),

adresatami mieszkan begda osoby o umiarkowanych dochodach, w szczegodlnosci
rodziny z dzieé¢mi,

program wypelni luke w dostepie do instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa, przy
czym wybor przedsiewzig¢ do finansowania bytby dokonywany przy wykorzystaniu
zestawu kryteriow uwzgledniajacych spoleczne 1 techniczne uwarunkowania
planowanego przedsiewzigcia, jak rowniez ocen¢ planowanej inwestycji w kontekscie
lokalnej polityki mieszkaniowej,

finansowanie udzielane w ramach rzadowego programu stanowi¢ bedzie rekompensate

z tytulu S$wiadczenia ustug publicznych w rozumieniu przepisow Unii Europejskie;j;

b) zapewnienie mozliwosci prowadzenia preferencyjnej akcji kredytowej przez BGK w

ramach dziatalno$ci wilasnej, w szczegolnosci przez:

urealnienie obecnego w delegacji upowaznienia ustawowego wraz z wytycznymi,
zawartych w art. 15b ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (w szczegdlnosci odejScie od nieznajdujacego oparcia w realiach
rynku 1 budzetu parametru maksymalnej stopy oprocentowania, jaki okreslaja dzisiaj

wytyczne w art. 15b ust. 2 pkt 1 ustawy),



— zmian¢ modelu dofinansowania programu ze $rodkéw budzetu panstwa (odej$cie od
modelu dofinansowania funduszu statutowego BGK na rzecz doptat do
oprocentowania),

— okreslenie mechanizmu stosowania doptat do oprocentowania, zapewniajacego
adekwatng do programu formul¢ planowania i przekazywania $rodkow (Fundusz

Doptat w BGK).

W pozostalym zakresie zaktada si¢ modyfikacje przepiséw okreslajacych zasady prowadzenia
dziatalno$ci w zasobach mieszkaniowych TBS-0wW powstajgcych w ramach nowego programu
wsparcia. Zmiany ustawowe umozliwia¢ powinny osigganie zaktadanego adresowania
programu (wypetnienie luki w dostepie do instrumentdow wsparcia mieszkalnictwa przez
adresowanie wsparcia do gospodarstw o dochodach mieszczacych sie w okoto 111 do VII
decyla rozktadu wynagrodzen), przy jednoczesnym zapewnieniu mozliwosci obshugi
zaciggnigtego przez towarzystwo budownictwa spotecznego, spoélke gming badz
spotdzielni¢ mieszkaniowa zobowigzania kredytowego wraz z racjonalng eksploatacja
nowych zasobow mieszkalnych. W ramach tej ostatniej grupy istota projektowanych
rozwigzan bedzie dostosowanie obecnych przepisow ustawy do przedsigwzieé
realizowanych w ramach rzadowego programu w zakresie:

— partycypacji lokatora w kosztach budowy lokalu — ustawa powinna zapewniaé rotacyjny
charakter mieszkan spotecznych, jednak przy zachowaniu pewnych mozliwo$ci
wykorzystania formuty partycypacji lokatora (obnizenie obecnego limitu maksymalne;j
wysokos$ci partycypacji lokatora w przypadku mieszkan budowanych w ramach nowego
programu; preferencja dla projektdw, w ktorych osiggniecie niskiego poziomu czynszow
bedzie mozliwe przy braku partycypacji lokatora),

— zasad weryfikacji dochodéw najemcy w odniesieniu do nowych mieszkan spotecznych
(wigksza czestotliwos$¢, odejscie od obecnej dowolnosci stosowania przez wiasciciela
sankcji w postaci podwyzszenia czynszu),

— maksymalnej wysoko$ci czynszu za najem mieszkan wybudowanych w ramach nowego
programu (okreslony obecnie limit wysoko$ci czynszu w zasobach TBS-0w jest jedng z

barier uruchomienia preferencyjnej akcji kredytowej przez BGK).

Drugg grupg rozwigzan be¢dzie modyfikacja zasad dziatania TBS-Ow, w tym - poza
przepisami odnoszacymi si¢ do zasad udzielania preferencyjnych kredytow — rowniez tych
przepisoéw, ktore dotycza gospodarowania lokalami mieszkalnymi na wynajem w istniejacych

juz zasobach towarzystw, jak roéwniez uwarunkowan zwigzanych z prowadzeniem



dziatalno$ci gospodarczej przez TBS-y wykraczajacej poza spoteczne budownictwo

czynszowe wspierane S$rodkami budzetu panstwa. Istota rozwigzan przewidywanych w

projekcie w tym przypadku beda zmiany:

— wplywajace na poprawe warunkow realizacji przez TBS-y nowych inwestycji zwigzanych
z budowg mieszkan na wynajem w oparciu o finansowanie komercyjne,

— zapewniajace utrzymanie spotecznego charakteru mieszkan na wynajem w zasobach

istniejgcych, wybudowanych ze $§rodkoéw bytego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

II. DOSTEPNOSC MIESZKAN W OPARCIU O RYNKOWE ZRODLA FINANSOWANIA
— UWARUNKOWANIA SPOLECZNE

Przedktadany projekt nowelizacji ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2013 r. poz. 255) poprzedzony zostat
analizag dostgpnosci mieszkan w oparciu o rynkowe zrodta finansowania wskazujaca na

segmenty rynku wymagajace podjecia dzialan wspierajacych.

Wobec stopniowej redukcji statystycznego deficytu mieszkaniowego (wedlug szacunkow
MIIR w latach 2002-2014 deficyt mieszkan zmniejszyt si¢ z ok. 1,7 mln do ok. 500 tys.)
podstawowym problemem polskiej polityki mieszkaniowej staje si¢ dostepno$¢ mieszkan.
Problem ten w najwigkszym zakresie ogniskuje si¢ w grupach ludnos$ci o niskich dochodach
oraz w odniesieniu do 0s6b o szczegolnych potrzebach mieszkaniowych (np. rodziny z
dzie¢mi). Sporzadzona w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju analiza tego zagadnienia
uwzglednita gospodarstwa domowe osiagajace rozne poziomy dochodoéw z pracy, odnoszac

ocen¢ dostgpnosci mieszkan do:

— rynkowych mozliwos$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (komercyjne kredyty na
zakup wilasnego mieszkania, mieszkania na wynajem o czynszach rynkowych),
— instrumentow wiadz publicznych majacych na celu pomoc w zaspokojeniu potrzeb

mieszkaniowych (mieszkania gminne, program ,,Mieszkanie dla mtodych”).

Ocena dostepnosci mieszkan nalezy do zjawisk trudno parametryzowalnych w analizach
ilosciowych. Rozwazajac dostepno$¢ kredytow mieszkaniowych nalezy mie¢ na uwadze
rowniez wiele czynnikow, ktore t¢ dostgpnos¢ ograniczajg, a uwzglednienie ktorych sprawia,
ze wyniki analizy mozliwosci kredytowych spoleczenstwa beda pokazywaty wyidealizowang
sytuacje, tj. praktyczne mozliwosci gospodarstw domowych pragnacych zaspokoi¢ potrzeby

mieszkaniowe na rynku sg bardziej ograniczone. O zasadnosci tej uwagi $wiadczyé mogag np.



realne dane z rynku mieszkaniowego wskazujace, ze pomimo poprawy podstawowych

parametrow makroekonomicznych (wzrost wynagrodzen, spadek stop procentowych) w

latach 2011-2013 liczba udzielonych kredytow mieszkaniowych zmniejszyta si¢ o ok. 30%.

Potwierdzeniem tego wniosku sg rowniez przykladowo wskazane ponizej aspekty oceny

problemu dostepnosci kredytowej, ktore jedynie w ograniczonym stopniu mogg zostaé

uwzglednione w jakiejkolwiek analizie iloSciowej tego zjawiska:

dostepnos¢ kredytow mieszkaniowych (zarowno w programie ,,Mieszkanie dla mlodych”
jak i kredytow komercyjnych) zalezy od zdolno$ci kredytowej ewentualnych nabywcow,
ktora z kolei, obok wysokosci osigganych dochodow, obejmuje inne elementy, m.in.
trwato$¢ stosunku pracy. Zgodnie z danymi GUSY dot. Il kwartatu 2014 r., wéréd
pracownikdéw najemnych 28,9% pracuje W oparciu o umowe¢ zawartg na czas okreslony.
GUS nie publikuje ww. danych w przekrojach wiekowych, ale mozna zatozy¢, ze wsrod
mtodych os6b wspdtczynnik 0sdb nie pracujacych w oparciu o umoweg o prace zawartg na
czas nieokreslony jest jeszcze wyzszy,

dostepnos¢ kredytow mieszkaniowych zalezy rowniez od takich parametrow, jak polityka
kredytowa bankéw komercyjnych, wysoko$¢ stosowanych marz i prowizji zwigzanych z
udzieleniem kredytu, rekomendacje Komisji Nadzoru Finansowego, sytuacja na rynku
finansowym itp. Ze wzgledu na stosowanie w polskiej praktyce finansowania zakupu
nieruchomos$ci mieszkaniowych zmiennej stopy procentowej, zdolnos¢ do obstugi rat
sptaty kredytu mieszkaniowego zalezy w duzym stopniu rowniez od wysokosci
rynkowych stop procentowych. Obecnie® na rynku finansowym obowiazuja rekordowo
niskie stopy procentowe (WIBOR 3M = ok. 2%). Wzrost tej stopy o 1 punkt procentowy
wyeliminowalby z rynku ok. 10% osob i zwigkszylby luke dostgpnosci instrumentéw
wsparcia mieszkalnictwa. Dodatkowo, zmniejszytby o ok. 10% powierzchni¢ mieszkan
dostepnych do sfinansowania z wykorzystaniem kredytu mieszkaniowego,

warto zwroci¢ uwage rowniez na zrdéznicowanie w poszczegolnych bankach procedur
dotyczacych sposobu obliczania zdolnosci kredytowej potencjalnych kredytobiorcow.
Poza wskazang w rekomendacji KNF (Rekomendacja S) wytyczng, sugerujaca, ze
bezpieczng granica wysoko$ci miesigcznej raty splaty jest poziom nieprzekraczajacy 40%
miesiecznych dochodéw netto, banki komercyjne stosujag swoje wiasne procedury

dotyczace np. obliczania miesigcznego kosztu utrzymania kredytobiorcy. W analizie

Y Aktywnos¢ ekonomiczna ludnosci Polski 11T kwartat 2014 r., Gléwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2015 r.
2 Wedtug stanu na koniec stycznia 2015 r.



Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju zatozono, ze ten koszt powinien by¢ ustalony na
poziomie zapewniajagcym kredytobiorcom zycie na poziomie minimum socjalnego,
okreslanego przez Instytut Pracy i Spraw Socjalnych. W ramach wydatkéw sktadajacych
si¢ na socjalne uwzglednia si¢ wydatki na zywno$¢, eksploatacje 1 wyposazenie
mieszkania, edukacje, kulture i1 rekreacje, odziez i1 obuwie, ochron¢ zdrowia, higieng
osobista, transport i acznos¢ 1 inne. Wskaznik ten uwzglednia usrednione dane dla catego
kraju. Tymczasem nalezy mie¢ $wiadomos¢, ze w niektorych lokalizacjach koszty
utrzymania sg wyzsze. Przypuszczalnie dotyczy to w szczego6lnosci wigkszych osrodkow
miejskich. Dlatego przyjeta metoda obliczania mozliwosci kredytowych spoteczenstwa

podaje w przypadku duzych miast zawyzone (zbyt optymistyczne) wyniki.

Uwzgledniajac powyzsze zastrzezenia, przeprowadzona przez Ministerstwo Infrastruktury i
Rozwoju ocena dostgpnosci mieszkan, nawet przy pominigciu wskazanych przykladow
charakterystyk oceny jakoSciowej, potwierdza wystgpowanie luki w dostgpie do
instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa, a takze do rynkowych mozliwosci zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych.

Osoby, ktorych dochody mieszczg si¢ w okoto I1I-VII decylach rozktadu wynagrodzen,
zarabiajg za duzo, aby moc si¢ ubiegac o lokal gminny i za mato, aby moc zaciggna¢ kredyt
na zakup wlasnego mieszkania, nawet korzystajac z programu ,,Mieszkanie dla mtodych”.
Charakterystyka ta odnosi si¢ do osob zarabiajacych ok. 1600-2800 zt netto. Ponadto brak
dostgpu do finansowania hipotecznego cechuje osoby, ktére nie dysponuja odpowiednig
stabilizacja zatrudnienia, warunkujaca uzyskanie zdolnosci kredytowej w ocenie instytucji
udzielajacych kredytow. Analiza wykazata, ze 0soby uzyskujace przecigtne dochody moga
placi¢ czynsz za wynajem mieszkania w wysokosci ok. 8-20 zi/m® miesiecznie, czyli ponizej
stawek obowigzujacych na rynku komercyjnym mieszkan na wynajem. Rowniez poglebiona
ocena sporzgdzona z uwzglednieniem lokalnych zréznicowan w wybranych lokalizacjach w
Polsce potwierdzita ww. wnioski®. Odpowiedniej opcji dla wskazanych grup dochodowych

nie zapewnia rynek mieszkan wlasno§ciowych oraz komercyjny rynek mieszkan na wynajem.

Z powyzszych analiz wynika konieczno$¢ reaktywowania finansowania budownictwa

spotecznego jako formuty uzytkowania mieszkan adresowanej do zidentyfikowanych grup

® Poniewaz parametry okreslajace sytuacj¢ na rynku mieszkaniowym sa specyficzne dla danej lokalizacji i
zaleza od lokalnych uwarunkowan podazowych, popytowych i cenowych, analiz¢ wykonano dla wybranych
lokalizacji (wojewodztwo mazowieckie, wojewodztwo podkarpackie, wojewodztwo matopolskie,
wojewodztwo wielkopolskie i wojewddztwo §wietokrzyskie).



docelowych wylaczonych obecnie z mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na
rynku, a jednoczesnie pozbawionych oparcia w funkcjonujacych programach wsparcia
mieszkalnictwa. Przeprowadzone analizy wskazaty, ze dostepnos¢ kredytoéw mieszkaniowych
na zakup wiasnego mieszkania oraz dost¢pnos¢ mieszkan na wynajem na rynku komercyjnym
jest bardzo podobna (miesieczny czynsz za wynajem mieszkania o danej powierzchni jest
zblizony do raty splaty kredytu zaciagnigtego na jego zakup). Kredyt mieszkaniowy na
zasadach komercyjnych moga zaciaggnaé osoby najzamozniejsze, ktérych dochody mieszcza
si¢ w okoto VIII-X decylu rozktadu wynagrodzen. Funkcjonowanie programu ,,Mieszkanie
dla miodych” 1 dostgpny w jego ramach instrument wsparcia (dofinansowanie wkiadu
wlasnego) powoduje, ze dostepnos¢ ta si¢ zwieksza i o kredyt moze si¢ ubiega¢ dodatkowe
10% os6b. Uwzgledniajac powyzsze, odniesienie rynkowych mozliwo$ci zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych do instrumentow wtadz publicznych majacych na celu pomoc w
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych wskazuje, ze wypelienie luki adresowania
instrumentow wsparcia powinno koncentrowa¢ nowe dziatania na inicjatywach wspierajacych

budowe mieszkan na wynajem o umiarkowanych, nizszych od rynkowych, czynszach.

Opierajgc si¢ na badaniach Instytutu Rozwoju Miast z 2008 i 2014 r. oraz na zapotrzebowaniu
zgtoszonym przez TBS-y w ramach ostatnich edycji KFM, popyt na mieszkania spoteczne
czynszowe pozostaje niezaspokojony i jego skala w ostatnich latach oceniana byla na
poziomie ok. 100 tys. lokali. Analizy dost¢pnosci mieszkan omdéwione powyzej §wiadcza o
tym, ze obecne deficyty mieszkan w segmencie spolecznym czynszowym mogg znacznie

przekraczac te szacunki.

1. UWARUNKOWANIA STRATEGICZNE | PROGRAMOWE

Powyzszy wniosek koresponduje z oceng braku wystarczajgcego instrumentarium polityki
mieszkaniowej, zgodnie z diagnoza 1 odpowiadajacym kierunkiem dziatan strategicznych,
odzwierciedlonymi w podstawowych dokumentach strategicznych przyjetych przez Rade
Ministrow. W ramach Strategii Rozwoju Kraju 2020 przewidziano m.in. takie dziatania, jak
stworzenie efektywnego systemu wynajmu mieszkan, zarowno w celu zwigkszenia
mobilnosci zawodowej, jak i w celu zmniejszenia ubostwa w grupach najbardziej nim
zagrozonych. Rozwinigcie kierunkow zarysowanych w ww. strategii znalazlo swoje
odzwierciedlenie w Strategii Rozwoju Kapitalu Ludzkiego, przyjetej przez Rade Ministrow w
dniu 18 czerwca 2013 r., a nastgpnie w dokumencie implementujacym ww. Strategie. W

ramach dziatan zaplanowanych przez rzad znalazto si¢ dziatanie pn. ,,Modyfikacja systemu



funkcjonowania i finansowania budownictwa spotecznego”. Dziatanie to zostato umieszone w
trzech kontekstach:® (a) wsparcia mobilnosci terytorialnej poprzez odpowiednie elementy
polityki mieszkaniowej, (b) zwigkszenia dostgpnosci mieszkan, jako elementu polityki

demograficznej oraz (c¢) zapobiegania wykluczeniu spotecznemu w aspekcie mieszkaniowym.

IV. UWARUNKOWANIA FINANSOWE - CHARAKTERYSTYKA WYDATKOW
BUDZETOWYCH

Przyjeto, ze finansowanie programu bedzie przebiegato etapowo, z uwzglednieniem struktury
wydatkéw budzetowych zwigzanych z realizacja obecnych instrumentéw wsparcia
mieszkalnictwa oraz ich prognozowanych wysokosci w najblizszych latach. W okresie
ponoszenia najwyzszych obcigzen zwigzanych z finansowaniem istniejacych programéw
wsparcia o charakterze inwestycyjnym wprowadzenie nowego instrumentu BGK nie powinno
istotnie wplywa¢ na zwigkszenie poziomu tacznych wydatkéw budzetowych na

mieszkalnictwo, wydatkowanych w ramach obecnie funkcjonujgcych instrumentow wsparcia.

Zgodnie z prognoza wydatkow bezposrednich budzetu panstwa w okresie do konca 2025 r.,
kumulacja obcigzen budzetowych z tytulu realizacji dotychczasowych programow
mieszkaniowych wspierajacych rozwodj] nowego budownictwa mieszkaniowego bedzie
nastgpowata w okresie 2015-2018. Szacunek obcigzen budzetowych w ww. zakresie
uwzglednia wydatki planowane corocznie w ramach czgéci 18. budzetu panstwa, dotyczace
finansowania zobowigzan z tytutu doptat do oprocentowania kredytéw udzielonych juz w
ramach programu ,,Rodzina na Swoim”, jak rowniez wydatki budzetowe finansujace jedyny
aktualnie program wsparcia sektora mieszkan czynszowych, ktorego celem jest zwigkszenie

zasobu lokali mieszkalnych o charakterze interwencyjnym.

Ocene¢ uwarunkowan budzetowych oddziatujacych na forme realizacji dziatan planowanych w
ramach nowego modelu popierania budownictwa mieszkaniowego, w tym spotecznego

budownictwa czynszowego uzupelnia prognoza wydatkéw budzetowych z tytulu wyptat

% Pomijajac omowiony juz powyzej aspekt polityki demograficznej, w kontekscie przeprowadzonych analiz
dostepnosci aspekt mobilnosciowy zostal podkreslony przez analiz¢ mozliwosci dochodowych o0s6b
zamieszkujacych w danym wojewddztwie, ktére chea si¢ przeprowadzi¢ w poszukiwaniu pracy do stolicy
wojewodztwa. Nalezy podkresli¢, ze we wszystkich badanych wojewddztwach osoby spoza stolicy
wojewodztwa osiagaja przecigtnie nizsze dochody, co dodatkowo ogranicza ich mozliwosci na rynku
mieszkaniowym. Aspekt spojnosci spotecznej odzwierciedlaja badania dotyczace mozliwosci mieszkaniowych
grup ludnosci o najnizszych wynagrodzeniach.



finansowego wsparcia w ramach programu ,,Mieszkanie dla Mtodych”®. W kolejnych latach
prognozy przyjete zostaly na poziomie maksymalnym, tj. w wysokosciach odpowiadajacych
limitom wyptat wsparcia finansowanego ze $rodkow rezerwy celowej, okreslonych w art. 36
ust. 1 ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu wiasnego mieszkania
przez ludzi miodych. Zgodnie z ww. ustawg, pomoc udzielana przez Fundusz Doptat w
zwigzku z dofinansowaniem wkladu wtasnego bedzie wyplacana do konca 2018 r. Po tym
okresie wydatki budzetowe w ramach programu moga dotyczy¢ wyltacznie wyptat wsparcia w
ramach formy dodatkowej, wspierajacej kredytobiorcéw w splacie kredytu w zwigzku z

urodzeniem dziecka, na warunkach okreslonych w ustawie.

Uwzgledniajac prognozowany rozktad wydatkow budzetowych zwigzanych z obstuga
istniejagcych programow przyjeto, ze koncepcja finansowania nowego programu spotecznego
budownictwa czynszowego opierata si¢ bedzie na takiej formule przekazywania z budzetu

panstwa doptat do puli kredytow udzielanych corocznie przez BGK, ktoéra:

— pozwoli na uruchomienie w edycji 2015/16, a nastepnie kontynuacj¢ w ramach
dziesigciuedycji, nowego programu finansowania programu spotecznego budownictwa
czynszowego na zaktadanym poziomie ok. 450 mln zt udzielanych kredytow rocznie,

— w okresie ponoszenia najwigkszych wydatkow budzetowych zwigzanych z programami
MdM i RnS, tj. w okresie do 2018 r. wlacznie, nie bedzie wymagala istotnego
zwigkszenia wydatkéw budzetu panstwa zwigzanych z realizacja nowego programu,

— przesunie glowny ciezar wydatkow budzetowych z tytulu doptat do puli kredytow
udzielonych przez BGK na okres poczawszy od lat 2019/2020, pozwalajgc na zamknigcie
rozliczen migdzy budzetem panstwa a BGK dla pierwszych pieciu edycji programu w
okresie 2019/20, a w kolejnych pieciu edycjach jedorazowe rozliczanie catosci
przystugujacych doptat dla kazdej z edycji (przed uptywem okresu 10. edycji realizacji
programu cato$¢ zobowigzan po stronie budzetu panstwa wzgledem BGK zostataby

rozliczona).

2 Wydatki na ten cel planowane sg corocznie w ramach rezerwy celowej, za§ wprowadzeniu programu MdM
towarzyszyly dzialania okreslajace zrodla finansowania nowych wydatkow zwigzane z wygaszeniem z koncem 2013 r.
szeroko adresowanego systemu tzw. ,,zwrotu VAT” na materiaty budowlane.



Prognozowane wydatki budzetu panstwa przeznaczone na finansowanie programoéw wsparcia

nowego budownictwa mieszkaniowego (mln zt):
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Prognozowane wydatki budzetu panstwa przeznaczone na finansowanie programoéw wsparcia nowego budownictwa mieszkaniowego (mln zt)

1 edycja 2 edycja 3 edycja 4 edycja 5 edycja 6 edycja 7 edycja 8 edycja 9 edycja 10 edycja RAZEM
2015/2016% 1,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,5
2016/2017 5,7 1,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7,2
2017/2018 5,6 57 1,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 12,8
2018/2019 54 5,6 5,7 1,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 18,2
2019/2020 62,7 66,4 70,1 73,8 73,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 346,2
2020/2021 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 73,2 0,0 0,0 0,0 0,0 73,2
2021/2022 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 73,2 0,0 0,0 0,0 73,2
2022/2023 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 73,2 0,0 0,0 73,2
2023/2024 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 73,2 0,0 73,2
2024/2025 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 73,2 73,2
T.acznie 80,9 79,2 77,3 75,3 73,2 73,2 73,2 73,2 73,2 73,2 751,9

Zrodto: na podstawie szacunkow BGK

8 Zaklada sig, ze $rodki pokrywajace zapotrzebowanie na dotacj¢ w pierwszym i ew. drugim roku programu (2015-2016) zostang pokryte ze srodkéw pochodzacych ze sptat
do Funduszu Doptat czgsci umorzenia kredytow z b. KFM dokonywanych w zwiazku z wykupem mieszkan w spotdzielniach — w ramach koncepcji przyjeto, ze dodatkowe
zasilenie budzetowe programu w tym okresie moze nie by¢ wymagane.
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Wykres 1 zestawienie przedstawiaja pogladowy rozkilad obcigzen budzetu panstwa
zwigzanych z doptatami dla BGK w ramach nowego programu spotecznego budownictwa
czynszowego. Oszacowany poziom wysokosci doptat dla BGK w poszczegoélnych latach
finansowania programu spotecznego budownictwa czynszowego zostat okreslony dla dotacji w
wysokosci 130 punktow_bazowych. Z przeprowadzonych analiz wynika, ze uruchomienie
finansowania budownictwa spolecznego w formie preferencyjnych kredytéw wymagato bedzie
zaangazowania $rodkow budzetowych w tacznej kwocie, uwzgledniajacej wszystkie 10 edycji

programu, wynoszacej 751,9 min zt.

IV. ROZWIAZANIA SZCZEGOLOWE PROJEKTU USTAWY

Z uwagi na fakt, Ze proponuje si¢ rozszerzenie instrumentéw wsparcia na cele mieszkaniowe
o emisj¢ obligacji, zmianie ulegnie brzmienie art. 1 ustawy oraz tytut rozdziatu 2a ustawy,
ktory otrzyma brzmienie: Finansowanie przez Bank Gospodarstwa Krajowego przedsiewzigé
inwestycyjno-budowlanych w ramach realizacji rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego. Wiaze si¢ z tym takze konieczna korekta tresci art. 15a
ust. 1, w ktorym okresla si¢, ze Bank Gospodarstwa Krajowego bedzie udziela¢ kredytow
oraz organizowac¢ emisj¢ obligacji i gwarantowac ich nabycie w ramach realizacji rzagdowego

programu popierania budownictwa mieszkaniowego.

Zmiany w art. 15a ust. 2 zwigzane sg z proponowanym poszerzeniem Kkategorii
podmiotow mogacych korzysta¢ na zasadach preferencyjnych z finansowania zwrotnego
organizowanego przez BGK na realizacj¢ przedsigwzie¢ inwestycyjno-budowlanych.
Proponuje si¢, aby oprocz TBS-O6w (spetniajgcych warunek nieprzeznaczania dochoddw
na inng niz statutowa dziatalnos¢ — art. 24 ust. 2) i spotdzielni mieszkaniowych, kredyty
mogty by¢ przyznawane réwniez spotkom z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spotkom
akcyjnym, w ktorych gmina lub gminy dysponuja odpowiednio ponad 50% glosow na
zgromadzeniu wspolnikow lub na walnym zgromadzeniu, niedzialajacym w formie TBS,

zwanym dalej ,,spotkami gminnymi”.

Rozwigzanie to pozwoli na uwzglednienie szerszej grupy podmiotow mogacych realizowac
przedsigwziecia inwestycyjno-budowlane w ramach rzgdowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie z zatozeniami programu, o udziale w programie
decydowa¢ powinno stosowanie jednolitych zasad i warunkéw najmu, a nie forma

organizacyjna podmiotu realizujgcego program. Ponadto rozszerzenie grupy podmiotow
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mogacych realizowa¢ program o spotki gminne wynika z faktu powigzania przedsiewzigcia

realizowanego w ramach programu z lokalng polityka mieszkaniowa.

Konsekwentnie do przyjetego powyzej zalozenia w art. 15a ust. 4 dodano spoétki gminne,
ktore korzystajgc z finansowania w ramach programu rzagdowego popierania budownictwa

mieszkaniowego, b¢dg obowigzane stosowaé prawo zamowien publicznych.

W art. 15a ust. 3 wskazano warunek konieczny udzielenia finansowania zwrotnego, jakim
jest zawarcie przez towarzystwo budownictwa spotecznego, spotdzielni¢ mieszkaniowa lub
spotke gminng, a wigc kredytobiorcow, umowy z gming wlasciwg miejscowo dla
planowanego przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego. Umowa taka powinna okreslac,
jakie beda planowane formy uczestnictwa finansowego gminy w kosztach realizacji danego
przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego. Ponadto w tresci umowy powinien znalez¢ sig
zapis mowiacy o planowanej liczbie lokali mieszkalnych, gdzie najemcami beda osoby
wskazane przez gmineg. Zaktada si¢, ze potencjalnymi najemcami beda rowniez aktualni
najemcy lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
Elementem skladowym umowy powinno by¢ réwniez zobowigzanie kredytobiorcy lub gminy
wskazujace minimalng liczbe lokali mieszkalnych utworzonych w wyniku realizacji
przedsigwziecia inwestycyjno-budowlanego, ktérych najemcami bgdg osoby wychowujace
przynajmniej jedno wlasne lub przysposobione dziecko, o ktérym mowa w art. 7 ust. 2
pkt 1-3 ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy panstwa w nabyciu wlasnego
mieszkania przez ludzi mtodych (Dz. U. poz. 1304 i 1608). Przy czym zaktada sie, ze liczba
ta nie moze by¢ mniejsza niz 50% wszystkich lokali utworzonych w wyniku realizacji danego

przedsigwzigcia.

Majac na uwadze fakt, ze warunki udzielania finansowego zwrotnego wsparcia beda miaty
charakter preferencyjny, nie rynkowy, w art. 15a ust. 5 wprowadzony zostal zapis,
zgodnie z ktorym finansowanie zwrotne stanowi rekompensate z tytutu Swiadczenia ustug
publicznych zgodnie z prawem Unii Europejskiej. Odpowiednie, szczegétowe warunki
udzielania rekompensaty znajda si¢ w rozporzadzeniu wykonawczym do ustawy (zgodnie
z art. 15b ust. 2).

Zmiany w art. 15b—15d dostosowujg przepisy ustawy do zasad, na jakich opierata si¢ bedzie
realizacja rzadowego programu wsparcia spolecznego budownictwa czynszowego.
Omowieniu nowego instrumentu wsparcia, w tym przedstawieniu zaktadanej formuty
dofinansowania programu ze S$rodkow budzetowych zwigzanej z zapewnieniem

preferencyjnych warunkoéw finansowania, poS§wigcona zostata obszerna cze$¢ uzasadnienia
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projektu ustawy w pkt. Il. Podstawowe zmiany w ustawie, ktorych wprowadzenie w ww.

zakresie przewiduje projekt, dotycza:

w art. 15b ust. 1-3 oraz 5 okreslenie wysokos$ci finansowania zwrotnego udzielanego
przez Bank Gospodarstwa Krajowego (nie wigce] niz 75% kosztow przedsigwzigcia
inwestycyjno-budowlanego) oraz okresu jego udzielania (nie dluzej niz 30 lat), jak
rowniez urealnienie i uzupetlnienie obecnych przepisow delegacji i wytycznych
ustawowych — zakres delegacji ustawowych zostal znacznie ograniczony, gdyz w opinii
projektodawcy, w obecnym stanie prawnym, w zakresie wilasciwosci energetycznych
budynkow, jak rowniez minimalnych powierzchni mieszkan (ktére byty dodatkowo
uregulowane w przepisach odnoszacych si¢ do programu finansowanego ze $rodkow
bytego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego), wystarczajace sa regulacje wynikajace z
przepisow ogoélnych; jednoczesnie delegacja ustawowa uwzglednia fakt, ze finansowanie,
ktore bedzie udzielane na podstawie znowelizowanych przepisow, bedzie stanowito
rekompensat¢ z tytutlu §wiadczenia ushug publicznych w rozumieniu przepisow prawa

Unii Europejskiej,

w art. 15b ust. 4 okreslenie przypadkoéw, w ktorych Bank Gospodarstwa Krajowego
bedzie moglt odmowi¢ finansowania zwrotnego lub tez zada¢ zwrotu udzielonego juz
finansowania w catosci lub w czesci. Projekt ustawy wymienia tu przede wszystkim:
wykorzystanie finansowania niezgodnie z celem, niedochowanie z winy kredytobiorcy
warunku, aby w ramach realizowanego przedsigwzigecia przynajmniej 50% lokali
mieszkalnych byto wynajmowanych osobom wychowujgcym przynajmniej jedno wlasne
lub przysposobione dziecko, zmiang przeznaczenia lokali, naruszenie przepisow
obowigzujacych w zakresie rekompensaty z tytulu $wiadczenia ustug publicznych w
rozumieniu przepiséw prawa Unii Europejskiej, wskazanie we wniosku o udzielenie
finansowania falszywych informacji badz niedotrzymanie, z winy kredytobiorcy,
zadeklarowanych we wniosku ztozonym w Banku Gospodarstwa Krajowego parametréw

przedsigwzigcia,

w art. 15c ust. 1-4 okreslenie rozwigzan zmieniajagcych model dofinansowania programu
ze $rodkow budzetu panstwa, wraz z zapewnieniem adekwatnej do programu formuty
planowania i przekazywania $rodkéw. W szczegolnosci zmiany dotycza odejécia od
modelu dofinansowania funduszu statutowego BGK na rzecz doptat do oprocentowania
kredytu, okreslenia w ustawie istotnych mechanizméw i1 parametréw nowego instrumentu

finansowania rzagdowego programu spolecznego budownictwa czynszowego oraz
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wskazania Funduszu Doptat w BGK jako zrodta finansowania doptat do
oprocentowania”, wraz z umowa, o ktorej mowa w ust. 4, ktdrej zawarcie zapewni

mozliwo$¢ doprecyzowania szczegdtowych zasad realizacji programu.

Konsekwencjg projektowanych rozwigzan bedzie roéwniez uchylenie dotychczasowego
art. 15d ustawy. Przepis ten od 2009 r. okreslal formute dofinansowywania funduszu
statutowego BGK jako model w oparciu o ktory ustawodawca zaktadat realizacj¢ rzadowych

programow po likwidacji KFM (schemat ten podlegat istotnym barierom implementacyjnym).

W konsekwencji wprowadzenia zmian w art. 15a ustawy, przewidujacych poszerzenie
zakresu podmiotowego beneficjentow nowego programu o spotki gminne, niezbg¢dne staje
si¢ okreslenie zasad dziatania podmiotéw innych niz TBS-y na rynku wynajmu lokali
wybudowanych z udziatem §rodkéw z programu rzadowego. Intencja projektodawcy jest
okreslenie zasad tozsamych dla wszystkich podmiotéw, niezaleznie od formy
organizacyjnej, korzystajacych z preferencyjnego wsparcia w ramach rzadowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego. W zwigzku z tym w art. 15e
proponuje si¢ uchylenie ust. 1 oraz dodanie art. 15f, zgodnie z ktérym do spotdzielni
mieszkaniowych i spotek gminnych, korzystajacych z finansowania w ramach rzagdowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego, stosuje si¢ przepisy art. 28-33.
Przepisy art. 28-33, okreslajace zasady i warunki najmu lokali, powinny by¢ wspolne dla
wszystkich podmiotow korzystajacych z preferencyjnego finansowania przedsigwzigé
inwestycyjno-budowlanych w ramach rzgdowego programu popierania budownictwa

mieszkaniowego.

Ponadto proponuje si¢ zmian¢ brzmienia ust. 2 w art. 15e przez wykreslenie czg¢sci
zdania zaczynajacej si¢ od wyrazenia ,,a takze nie moze by¢ do nich ustanowione
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu”. Proponowana zmiana ma na celu
dostosowanie przepisOw nowelizowanej ustawy do przepisow dotyczacych spoétdzielni

mieszkaniowych.

Kolejng zmiang jest uchylenie ust. 3 w art. 15e. Przepis ten stanowi, ze do lokali
mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu z doptata z programu
rzagdowego nie ma zastosowania art. 29a, tj. przepis regulujacy instytucje partycypacji.

Osoba fizyczna moze zawrzeé z towarzystwem umowe w Sprawie partycypacji w kosztach

Tw zwigzku z zaproponowanym rozwigzaniem w projekcie ustawy zaklada si¢, ze do ustawy z dnia 5 grudnia
2002 r. o doplatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o stalej stopie procentowej, okreslajacej
katalog zadan finansowanych w oparciu o srodki Funduszu Doplat, wprowadzone zostanie réwniez stosowne
poszerzenie ww. katalogu.
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budowy lokalu mieszkalnego, ktérego bedzie najemca, wptacajac nie wiecej niz 30% (po
nowelizacji — 20%) kosztéw budowy tego lokalu, przy czym nie dotyczy to lokali
wybudowanych ze wsparciem panstwa. Z uwagi jednak na realny wptyw uczestnictwa w
kosztach budowy, w postaci wniesienia udzialu finansowego ze strony najemcy, na
mozliwo$¢ realizacji danego zadania inwestycyjnego w okreslonym rozmiarze lub
standardzie, uzna¢ nalezy, ze umozliwienie réwniez w tym przypadku wnoszenia
partycypacji jest uzasadnione. Dzigki takiemu rozwigzaniu bedzie mozliwe udzielenie
kredytow na wigksza liczbe inwestycji, wobec udzialu przysztych najemcow w takich
przedsiewzieciach. Brak partycypacji najemcy jest wskazywany jako jedna z barier
uniemozliwiajgcych kontynuacje wdrazania rzadowego programu popierania budownictwa

mieszkaniowego po zmianach wprowadzonych do ustawy w 2009 r.

Rozwigzanie okreslone w dodanym przepisie art. 159 jest konsekwencja modelu wsparcia
spotecznego budownictwa czynszowego w oparciu o finansowanie zwrotne BGK,

realizowane w ramach 10-letniego okresu realizacji programu.

Z uwagi na proponowany charakter programu realizowanego w formule kolejnych
rocznych edycji finansowania, w art. 159 proponuje si¢, aby na ministrze wiasciwym do
spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa spoczywat coroczny obowiazek ztozenia Radzie Ministrow sprawozdania z
realizacji rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego, wraz z oceng
wdrazania i rekomendacjami na kolejny rok. Sprawozdanie takie bytoby sktadane w terminie do
dnia 31 marca kazdego roku, przy uwzglednieniu okresu zwigzanego z wdrozeniem instrumentu
wsparcia (obowigzek informacyjny powstanie poczawszy od 2017 r. poprzez ustanowienie

vacatio legis w przepisach koncowych — art. 10 projektu ustawy).

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 1 grudnia 1995 r. o wplatach z zysku przez
jednoosobowe spétki Skarbu Panstwa (Dz. U. Nr 154, poz. 792, z pézn. zm.), spotki, w
ktorych wszystkie akcje (udziaty) sa wlasno$cia Skarbu Panstwa, sa zobowigzane do
dokonywania wptat z zysku na rzecz budzetu panstwa, w wysokosci 15% zysku. Majac na
uwadze kolizje ww. przepisow z trescig art. 24 ust. 2 ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, proponuje si¢ dodanie po ust. 2 ust. 2a w
brzmieniu: ,,Do towarzystw budownictwa spotecznego, w ktorych 100% udzialow nalezy
do Skarbu Panstwa, ust. 2 nie stosuje si¢.”. W art. 24 uchyla si¢ ust. 3 i 3a. Przepisy te

przewiduja, ze:
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— minister wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w drodze decyzji, zatwierdza albo odmawia
zatwierdzenia umowy albo statutu towarzystwa, a takze wszelkich ich zmian,

— nie pézniej niz w terminie 14 dni po uptywie 4 lat od dnia pierwszego zatwierdzenia
statutu lub umowy spoéiki towarzystwo jest obowigzane poinformowaé na pis$mie ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa o tym, czy rozpoczeto wynajem stanowiacych jego

Wiasno$¢ lokali mieszkalnych, na zasadach okre§lonych w ustawie.

Projektowane uchylenie tych przepisow jest zmiang o charakterze systemowym. Z uwagi
na fakt, ze TBS-y dzialaja w formie spotek z ograniczona odpowiedzialnoscia, spotek
akcyjnych i spotdzielni osob prawnych, podlegaja one wpisowi do Krajowego Rejestru
Sadowego. Zgodnie z art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (Dz. U. z 2013 r. poz. 1203, z p6zn. zm.), jezeli podmiot wpisywany do
Rejestru dziala na podstawie umowy lub statutu, do wniosku o jego wpisanie dotacza si¢
umowe lub statut. Z kolei w art. 9 ust. 4 ustawy okreslono, ze do wniosku o wpis
podmiotu do Rejestru, wniosku dotyczacego zmiany umowy lub statutu podmiotu
wpisanego do Rejestru, dziatajgcego na podstawie umowy lub statutu, dotgcza si¢ takze
tekst jednolity umowy lub statutu, z uwzglednieniem wprowadzonych zmian.
Najistotniejszy jest jednak przepis art. 23 ust. 1 ustawy stanowiacy, ze sad rejestrowy
bada, czy dotaczone do wniosku dokumenty sg zgodne pod wzgledem formy i tresci z
przepisami prawa. Z tego tez wzgledu dokonywanie oceny przez organ administracji
przedtozonych umow albo statutow TBS-Ow nie znajduje uzasadnienia. Wobec braku
uznaniowosci przy badaniu aktow zatozycielskich TBS-6w, dzialania organu sprowadzaja
si¢ do tych samych czynnosci, jakie wykonuje sad rejestrowy, tj. zbadania zgodnosci
umow 1 statutow z przepisami prawa. Likwidacja konieczno$ci zatwierdzania w drodze
decyzji umow albo statutow przyspieszy proces rejestracji TBS-Ow, jak rowniez

zmniejszy obcigzenia administracyjne w tym zakresie.

Konsekwencjg rezygnacji z administracyjnego trybu regulowania dziatalno$ci TBS-O0w
jest rowniez uchylenie w art. 26 ust. 3, zgodnie z ktérym minister wlasciwy do spraw
budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa moze wyda¢ decyzj¢ pozbawiajaca towarzystwo prawa uzywania w
nazwie wyrazow ,towarzystwo budownictwa spotecznego” oraz skrotu ,,TBS”, jezeli w

okresie 4 lat od dnia pierwszego zatwierdzenia statutu lub umowy spotki nie rozpoczeto
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ono wynajmu stanowigcych jego wlasnos¢ lokali mieszkalnych na zasadach okreslonych

w ustawie, a takze w przypadku niedopelnienia przez towarzystwo obowiazku, o ktérym

mowa w art. 24 ust. 3a. Majac na uwadze, ze przed dniem wejScia w zycie

projektowanych przepisdéw moze nie zosta¢ zakonczona cze$¢ postepowan prowadzonych

na podstawie art. 24 ust. 3 oraz art. 26 ust. 3 ustawy, w przepisach przejsciowych w art. 5

zapisana zostata norma, zgodnie z ktorg do tych postepowan stosowac si¢ bedzie przepisy

w brzmieniu dotychczasowym.

W art. 27 w ust. 2 wprowadza si¢ zmiany majgce na celu poprawe warunkéw realizacji

przez TBS-y nowych inwestycji zwigzanych z budowa mieszkan na wynajem oraz

doprecyzowanie tresci obecnie obowiazujacych przepisow:

w pkt 1 proponuje si¢ zmian¢ polegajaca na umozliwieniu nabycia nie tylko budynkéw
mieszkalnych (obecne brzmienie przepisu), ale rowniez lokali mieszkalnych i budynkdow
niemieszkalnych w celu rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktérej
powstang lokale mieszkalne. Brak w dotychczasowych przepisach bezposredniego
wskazania na mozliwos¢ nabywania lokali mieszkalnych moglto powodowac¢ watpliwosci,
czy inwestycje dotyczace nabycia lokalu mieszkalnego lub wigkszej liczby lokali
mieszkalnych, a nie wytacznie budynku, mogg by¢ przedmiotem dziatalnosci towarzystw.
Rozszerzenie katalogu o mozliwo$¢ nabywania przez towarzystwa budynkow
niemieszkalnych jest roéwniez doprecyzowaniem przepisow, ktore mogly budzi¢
watpliwosci towarzystw. Doprecyzowanie przepisOw jest w ocenie projektodawcy
uzasadnione,

w pkt 4 proponuje si¢ zmian¢ polegajaca na dostosowaniu jego brzmienia do przepisoOw
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r.
poz. 518, z p6zn. zm.) i innych ustaw dotyczacych nieruchomosci, poprzez wprowadzenie
pojecia zarzadzania nieruchomos$ciami, a nie samymi budynkami. Chociaz budynek moze
stanowi¢ odrebng nieruchomo$é, gdy zostal wzniesiony na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste, to jednak w przepisie nie chodzi tylko o takie budynki, ale
réwniez o nieruchomosci gruntowe, w sktad ktérych wchodza budynki bedace w zasobie
TBS-6w. Nawet jeSli towarzystwo zarzgdza budynkiem stanowigcym odrebng
nieruchomo$¢, to jednoczes$nie zarzadza nieruchomoscia, na ktorej posadowiony jest ten
budynek. Przepis ten pozwoli réwniez towarzystwom zarzadza¢ nieruchomosciami
lokalowymi 1 nieruchomos$ciami wspdlnymi, o ktérych mowa w ustawie z dnia

24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, z p6zn. zm.),
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ktore obejmujg tylko cze$¢ budynkoéw. Zrezygnowano ponadto z obecnie funkcjonujgcego
ograniczenia umozliwiajagcego TBS-om na sprawowanie zarzadu w odniesieniu do
budynkéw niemieszkalnych niestanowiacych wiasnos$ci spotki, w sytuacji gdy ich
powierzchnia nie przekracza powierzchni zarzadzanych budynkdéw mieszkalnych. Zmiana
ta podyktowana jest faktem, ze zaden z uczestnikow rynku nieruchomosci nie ma
prawnych ograniczen przy zarzadzaniu nieruchomo$ciami poza towarzystwami. Przy
projektowanej zmianie wzigto réwniez pod uwage, ze wynagrodzenie za zarzadzanie
nieruchomos$ciami stanowi jedno ze zrédet finansowania statutowej dziatalnosci
towarzystw, w tym przede wszystkim budowania domow mieszkalnych i ich eksploatacji
na zasadach najmu,

— dodanie pkt 4a wiaze si¢ z koniecznoscig doprecyzowania zakresu dziatania towarzystwa,
wynikajgca z mozliwos$ci wyodrebniania lokali mieszkalnych na wlasno$¢ na podstawie
przepisoOw rozdziatu 4b ustawy. W sytuacji zbycia czesci lokali w budynku, towarzystwo
sprawuje zarzad nieruchomos$cig wspdlng na zasadach okre§lonych w art. 33j ustawy.
Dotychczasowe przepisy art. 27 odnosity si¢ tylko do zarzadzania budynkami
(nieruchomosciami) niestanowigcymi wilasnosci towarzystwa, z czego wynikata
watpliwos¢, czy TBS moze zarzadza¢ nieruchomoscig bedaca w czesci wspotwiasnoscig
tego podmiotu,

— w pkt 5 proponuje si¢ zmian¢ polegajaca na doprecyzowaniu przedmiotu dzialania
TBS-6w w zakresie prowadzenia innej dzialalnoSci zwigzanej z budownictwem
mieszkaniowym 1 infrastrukturg towarzyszacag. W dotychczasowym stanie prawnym
istniaty watpliwosci co do mozliwos$ci prowadzenia przez TBS-y dziatalnos$ci polegajacej
na budowie lub nabywaniu budynkéw w celu sprzedazy znajdujacych si¢ w tych
budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu. Obecny model
prowadzenia dzialalno$ci przez TBS-y zaklada, ze podmioty te powinny mie¢ jak
najszersze mozliwo$ci prowadzenia dziatalnosci, z ktorej przychody beda mogly byé
przeznaczane na ich podstawowa dziatalno$¢ polegajaca na wynajmowaniu lokali
mieszkalnych. Prowadzenie takiej dziatalnosci umozliwi — przy wykorzystaniu
posiadanego juz zasobu wiedzy 1 doswiadczenia tych podmiotow w dziataniach
inwestycyjnych — zdobycie dodatkowej puli srodkow finansowych na dziatania zwigzane

z wynajmem lokali mieszkalnych.

W art. 28 ust. 2 w pkt 2 proponuje si¢ podwyzszenie wartosci maksymalnej stawki

czynszu najmu w zasobach TBS-6w z 4% do 5% wartosci odtworzeniowej, obliczonej
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wedtug przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r.
poz. 150), tj. do wysokosci umozliwiajacej finansowanie przedsiewzig¢ preferencyjnym
kredytem udzielanym przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach nowego programu.
Analiza uwarunkowan zwigzanych z wdrozeniem nowego instrumentu finansowania
spotecznego budownictwa czynszowego wskazuje na obecnie obowiazujacy limit czynszu w
zasobach TBS-0w, jako na jedna z barier uruchomienia preferencyjnej akcji kredytowej przez
Bank Gospodarstwa Krajowego. Tak okre$lony limit czynszu dotyczytby wytacznie lokali
mieszkalnych, wybudowanych przez podmioty realizujagce inwestycje (TBS-y,
spotdzielnie mieszkaniowe, spotki gminne) przy wykorzystaniu finansowania w ramach
realizacji rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego. Do
dotychczasowego zasobu mieszkan wybudowanych przy udziale S$rodkéw budzetu
panstwa w ramach ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego stosuje si¢ przepisy dotychczasowe, ograniczajace czynsz do 4%

warto$ci odtworzeniowe;j.

Ponizsze zestawienie obrazuje wysoko$¢ maksymalnych czynszow w lokalach
wybudowanych w ramach projektowanego programu wsparcia na tle przecigtnych stawek
rynkowych w przykladowych lokalizacjach. Wskazane w tabeli stawki czynszu w

przypadku spotecznego budownictwa czynszowego dotycza stawek maksymalnych.

Miasto Warto$¢ Maksymalna stawka Przecigtna wysokos¢ | Maksymalna wysoko$é Przecigtna wysokosé
odtworz. czynszu w bud. stawki czynszu czynszu w czynszu rynkowego w zt
spotecznym =5% rynkowego, zt/m? budownictwie (mieszkanie — 50 m?)
warto$ci spotecznym w zt
odtworzeniowej, z/m? (mieszkanie — 50 m?)

Wroctaw 4 665,00 19,4 30,8 972 1540
Bydgoszcz 4 057,00 16,9 18,6 845 930

Lublin 4174,49 17,4 32,0 870 1600
Zielona Géra 3684,00 154 19,8 768 990

Lodz 4 224,00 17,6 25,0 880 1250
Krakow 4 573,00 19,1 34,1 953 1705
Warszawa 6 087,53 254 45,2 1268 2260
Opole 3254,00 13,6 21,7 678 1085
Rzesz6w 3651,00 15,2 28,4 761 1420
Gdansk 4 889,00 20,4 315 1019 1575
Katowice 4 294,00 17,9 29,0 895 1450
Kielce 4182,92 17,4 214 871 1070
Olsztyn 4 855,00 20,2 234 1011 1170
Poznafi 5 386,00 22,4 26,8 1122 1340
Szczecin 4 106,00 17,1 24,8 855 1240

Zrédto: Dane Narodowego Banku Polskiego za I kwartal 2014 r. (przecietne stawki czynszu na rynku
komercyjnym)

Nalezy zatozy¢, rowniez w oparciu o dotychczasowe doswiadczenia funkcjonowania

systemu budownictwa spotecznego w Polsce, ze w wigkszos$ci przypadkow realne stawki
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w zasobie spotecznym beda ustalane na nizszym poziomie niz warto§¢ maksymalna. Na
wskazane w tabeli wyniki analizy wptywa rowniez wysoko$¢ wartosci odtworzeniowej,
ktora w wariancie maksymalnym prawdopodobnie zawyza potencjalne stawki czynszu w
budownictwie spotecznym w tych miastach, w ktorych wskaznik odtworzeniowy jest

obecnie uwazany za relatywnie wysoki (Olsztyn, Poznan).

W art. 29 w ust. 1 wprowadza si¢ zmian¢ polegajaca na umozliwieniu rowniez osobom
fizycznym zawarcia z TBS-em umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali
mieszkalnych, ktorych najemcami bedg wskazane przez nie osoby trzecie. TBS-y,
prowadzace aktywng dziatalno$§¢ w zakresie budownictwa mieszkaniowego na wynajem
na zasadach okreslonych w ustawie o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, wskazuja, Ze istnieje zainteresowanie na tego typu finansowy udzial w
realizowanych przez nie przedsiewzieciach (przyktadowo rodzice chetni partycypowaé w
kosztach budowy lokalu dla dzieci). W opinii projektodawcy, dopuszczenie partycypacji
fizycznych osob trzecich przyczyni si¢ niewatpliwie do umozliwienia zamieszkania w

zasobach TBS-0w réwniez tym osobom, ktorych nie sta¢ na wniesienie partycypacji.

Proponowana w art. 29 ust. 2 zmiana polega na rozszerzeniu katalogu podmiotow
uprawnionych do zawarcia z TBS-em umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy
lokalu, ktorego bedzie najemca, w celu podnajmowania lub przydziatu lokali
mieszkalnych osobom fizycznym, o agencj¢ wykonawcza. Zmiana ta jest podyktowana
faktem, ze system funkcjonowania TBS-OwW w powigzaniu ze szczegodlnymi zapisami
ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej
Polskiej (Dz. U. z 2010 r. Nr 206, poz. 1367, z p6zn. zm.), powinien przewidywac¢ dla
panstwowych agencji wykonawczych, a taka jest przykladowo Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa, powotana do realizacji zadan panstwa w zakresie zakwaterowania
zolierzy, podobne uprawnienia jak dla pozostatych podmiotéw, ktore ustawa 0
niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego uznaje za podmioty

odpowiedzialne za realizacj¢ lokalnej polityki mieszkaniowej.

Konsekwentnie do przyjetego powyzej zatozenia, w art. 29 ust. 3, doprecyzowano, ze
podnajmowanie lub przydzial przez agencj¢ wykonawczg lokalu mieszkalnego, nie
wymaga zgody towarzystwa — z wylaczeniem lokali wybudowanych przy udziale

finansowania na podstawie nowego art. 15a ustawy.

Kolejna zmiana polega na propozycji obnizenia w art. 29a ust. 2 maksymalnej kwoty

partycypacji witasnej z 30% do 20% kosztow budowy lokalu mieszkalnego, potaczonej z
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zasada limitowania w ustawie maksymalnej wysokos$ci partycypacji wlasnej przysztego
lokatora wytacznie do przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych realizowanych w ramach

nowego programu wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego.

Informacje zawarte w ponizszej tabeli obrazuja relacj¢ zachodzaca pomiedzy
obcigzeniami najemcy: miesiecznymi z tytulu czynszow oraz jednorazowymi z tytulu ew.
partycypacji w kosztach budowy mieszkania na etapie montazu finansowego
przedsigwzigcia. Poniewaz biezace obcigzenia zwigzane z zapewnieniem terminowej
obstugi kredytu zaciggnietego przez inwestora w Banku Gospodarstwa Krajowego
bezposrednio wplywaja na wysokos$¢ czynszu, dla oceny wptywu roéznych poziomow
partycypacji wtasnej lokatora na wysokos$¢ optat czynszowych przyjete zostalo zatozenie,
zgodnie z ktorym brak lub nizsza kwota partycypacji w kosztach budowy skutkowatla

bedzie konieczno$cig zaciggnigcia wyzszego kredytu pokrywajacego te koszty.

Miasto Koszt splaty kredytu przy partycypacji Koszt splaty kredytu przy Koszt sptaty kredytu przy
15,0% [zH/m?] partycypacji 20,0% [zt/m?] partycypacji 25,0% [zt/m?]
(LtV = 75%) (LtV = 70%) (LtV = 65%)
Wroctaw 15,22 14,20 13,19
Bydgoszcz 13,23 12,35 11,47
Lublin 13,62 12,71 11,80
Zielona Gora 12,02 11,22 10,42
Lodz 13,78 12,86 11,94
Krakow 14,92 13,92 12,93
Warszawa 19,86 18,53 17,21
Opole 10,61 9,91 9,20
Rzesz6w 11,91 11,12 10,32
Gdansk 15,95 14,88 13,82
Katowice 14,01 13,07 12,14
Kielce 13,64 12,74 11,83
Olsztyn 15,84 14,78 13,73
Poznan 17,57 16,40 15,23
Szczecin 13,39 12,50 11,61

Zrodto: analizy BGK (w analizach zatozono okres sptaty kredytu = 29 lat; koszt przedsiewziecia na
poziomie 95% kosztu warto$ci odtworzeniowej; WIBOR 3M w wysokosci 3,5%)

Propozycja zmiany art. 29a ust. 2, korespondujac ze zmianami w zakresie progow
dochodowych wyznaczajacych uprawnienia do wynajmu mieszkania na warunkach
preferencyjnych, ma ulatwi¢ osobom gorzej sytuowanym uzyskanie praw do lokalu, co
mogloby by¢ utrudnione w przypadku koniecznosci wniesienia wyzszej kwoty
partycypacji. Jednocze$nie, w odroéznieniu od aktualnego stanu prawnego, w przypadku
inwestycji  realizowanych bez wykorzystania preferencyjnego finansowania po
wprowadzeniu proponowanych zmian przepisy nie beda nadmiernie ingerowaty w
swobode ksztaltowania stosunkow umownych taczacych inwestora z przysztym najemca.
Woprowadzone do ustawy uelastycznienie w tym zakresie umozliwi realizowanie przez

TBS-y, niezaleznie od rzagdowego programu wsparcia, takich projektow mieszkaniowych,
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ktore moga wymaga¢ odmiennych rozwigzan od aktualnych przepisow ustawy
(przyktadem partycypacja najemcé4w w kosztach budowy w przypadku inwestycji
adresowanych do wyzszych grup dochodowych, zakladajacych docelowe przeniesienie

prawa wlasnosci wybudowanego mieszkania na najemce).

Zmiana w art. 29a ust. 3 dotyczy zasad waloryzacji kwoty wplaconej przez lokatora
partycypacji wilasnej, dokonywanej w momencie zwrotu tej partycypacji przez TBS w

sytuacji zakonczenia najmu i opréznienia lokalu mieszkalnego.

Aktualnie ustawa przewiduje, ze kwota zwrotu partycypacji wtasnej najemcy, ustalana na
dzien oprdznienia lokalu mieszkalnego, odpowiada¢ powinna kwocie ,,stanowigcej
odsetek aktualnej wartosci odtworzeniowej lokalu”. W konsekwencji w wielu
przypadkach formuta waloryzacji moze nie zapewnia¢ zwrotu partycypacji na poziomie
adekwatnym do rzeczywistych nakladéw poniesionych w przesztosci przez najemce.
Skutkowa¢ to moze ryzykiem bezzasadnego uzyskania dodatkowych korzysci przez
partycypanta, kosztem pogorszenia sytuacji finansowej gestora spotecznych mieszkan
czynszowych. Zagrozenie to w szczegolnosci odnosi si¢ do takich przedsigwzigé, w
przypadku ktérych koszty budowy byly lub beda stosunkowo niskie, réznigc si¢ znaczaco
od obowigzujacego w okresie budowy wskaznika warto$ci odtworzeniowej lokalu (taka
zalezno$¢, w przypadku budownictwa spotecznego, byta dotychczas premiowana wigksza

mozliwoscig uzyskania finansowego wsparcia).

Biorac pod uwage powyzsze, proponowana zmiana w art. 29a ust. 3 przewiduje po pierwsze
oparcie zmodyfikowanych zasad waloryzacji kwoty partycypacji wlasnej na rzeczywiscie
poniesionych przez przysziego lokatora naktadach (a nie ,,odsetku” tych naktadow w kosztach
calego przedsiewzigcia TBS), zwaloryzowanych wskaznikiem odzwierciedlajacym
procentowa zmian¢ kosztow budowy 1 m? powierzchni uzytkowej budynkoéw mieszkalnych w
budownictwie wielorodzinnym. Proponowana korekta formuty ustawowej zapewniata be¢dzie
adekwatny punkt odniesienia dla formuly waloryzacyjnej: partycypacja jest uczestnictwem w
kosztach budowy nowego mieszkania, tak wigc to wskaznik odzwierciedlajacy przecigtng
zmiang ww. kosztow w ocenie projektodawcy powinien by¢ podstawg waloryzacji kwoty

whniesionej partycypacji.

Zgodnie ze wzorem, uwzglednienie w ramach formuty waloryzacyjnej wskaznika zmiany
wysokosci kosztéw budowy nastepowaloby dla calego kraju na podstawie wysokosci
wskaznika GUS, oglaszanego jako wskaznik ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku

mieszkalnego na podstawie art. 3b ust. 4 ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy
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panstwa w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych. Zaproponowana korekta
zapewni tym samym, ze wskaznik odzwierciedlajacy zmiang kosztow budowy bylby oparty
wylgcznie na danych rynkowych (informacje bedace podstawg publikacji wskaznika GUS sg
gromadzone wylgcznie w oparciu 0 kwestionariusz statystyczny B09, jako informacje o
kosztach budowy w budownictwie wielorodzinnym), znaczaco ograniczajac ryzyko
przypadkowych wahan i zréznicowan regionalnych, ktére moga wystepowaé w przypadku
oparcia formuly waloryzacyjnej na oglaszanych przez wojewoddéw wskaznikach wartosci
odtworzeniowej lokalu (oglaszany przez wojewodow wskaznik warto$ci odtworzeniowej
wykorzystuje dane GUS, ale opiera si¢ na danych ograniczonych do rynkéw regionalnych, a
przy jego publikowaniu wojewoda uwzglednia szeroki zakres zastosowan ustawowych —

oceny i analizy wiasne).

W celu wyeliminowania jednorazowych istotnych réznic wartosci wskaznika pomiedzy
kwartatami, nieznajdujacych odzwierciedlenia w trwatych zalezno$ciach zachodzacych na
rynku, we wzorze okreslonym w ustawie indeks zostal oparty na $redniej arytmetycznej
czterech ostatnio ogloszonych wartosci wskaznika GUS. Efekt przyjetego rozwigzania

obrazuje zamieszczony ponizej wykres.

Wysoko$¢ wskaznika ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego GUS w
okresie od 1 kwartatu 2005 r. do Il kwartalu 2014 r. oraz wysoko$¢ proponowanego
wskaznika bedgcego podstawg waloryzacji kwoty zwrotu partycypacji, o ktorej mowa w art.

29a ustawy (PLN)

5200

4700
4200 A\\w
3700 D/
3200 //

/ e cena 1m2 pow. uzytkowej budynkéw mieszkalnych (GUS)
2700

== Srednia arytmetyczna 4 ostatnio ogtoszonych wskaznikéw ceny 1 m2

2200
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112005 |
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111.2006 |
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12007 |
112007 |
111.2007 |
IV.2007 |
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112008 |
111.2008 |
V.2008 |
12009 |
112009 |
111.2009 |
V.2009 |
12010 |
112010 |
111.2010 |
IV.2010 |
12011 |
112011 |
112011 |
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IV.2013 |
12014 |
112014
1112014 |

Zrédto: na podstawie danych GUS
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Druga wada obowiazujacej zasady waloryzowania kwoty zwracanej partycypacji wtasnej
jest brak w aktualnych przepisach jakiegokolwiek uwzglednienia w okresleniu tej kwoty
efektu utraty w czasie warto$ci wybudowanego mieszkania. W dotychczasowym okresie
prowadzenia dziatalnos$ci przez TBS-y, tj. w okresie niespelna 20 lat od rozpoczecia
dziatalno$ci przez pierwsze towarzystwo i jedynie 10 lat od zawarcia pierwszej umowy w
sprawie partycypacji wlasnej na podstawie art. 29a ustawy, brak uwzglednienia w formule
waloryzujacej kwote zwracanej partycypacji amortyzacji budynku mogt nie by¢
postrzegany w kategoriach wadliwych rozwigzan ustawowych. Jednak, biorac pod uwage
zmiany zachodzace na rynku nowych inwestycji mieszkaniowych (lepsze technologie,
zaostrzone wymagania dotyczace wilasciwosci energetycznych), pominigcie w formule
waloryzujacej technicznego 1 moralnego zuzycia budynkow w kolejnych latach
zwigkszalo bedzie odchylenie pomie¢dzy zwaloryzowang kwotg partycypacji (aktualne
koszty budowy nowych mieszkan) a rzeczywistg warto$cig udziatu. Z biegiem lat rdznice
te w coraz wigkszym zakresie nie bgda znajdowaty obiektywnego oparcia w wartosci
rynkowej mieszkania. Bioragc to pod uwage projekt nowelizacji ustawy przewiduje
skorygowanie, w ramach wzoru okre§lonego w ustawie, wskaznika zmiany w czasie
kosztow budowy lokalu mieszkalnego o roczny odpis uwzgledniajacy ,,zuzycie
technologiczne” 1 stan techniczny budynku ustalony, przyjety na poziomie 50%
podstawowej stawki amortyzacji lokalu mieszkalnego (podstawowa stawka amortyzacji

przy metodzie liniowej wynosi 1,5%).

Zgodnie z projektem ustawy zmodyfikowane zasady waloryzacji kwoty wniesionej
partycypacji wlasnej, stosowane w oparciu o przepisy ustawy, bytyby stosowane do umow w
sprawie partycypacji zawartych z lokatorami mieszkan wybudowanych przy wykorzystaniu
rzgdowego programu wsparcia, jak rowniez — z zachowaniem praw nabytych — mieszkan

wybudowanych w ramach ,,programu KFM”.

Podsumowujac, przyklady obrazujace aktualny stan prawny dotyczacy art. 29a ust. 3 ustawy,
zestawione z danymi obrazujagcymi efekt wprowadzenia rozwigzan proponowanych w
projekcie ustawy, przedstawione zostaly w zestawieniach tabelarycznych. W przyktadowych
analizach przyjeto zalozenia, Ze partycypacja wynosita 15% kosztéw budowy mieszkania o
powierzchni uzytkowej 50 m?, natomiast koszt budowy 1 m? tej inwestycji ksztaltowat sie na

poziomie 90% wskaznika warto$ci odtworzeniowej mieszkania.
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Przyktad 1. Zawarcie umowy i wptata partycypacji w I kw. 2010 r.; rozwigzanie umowy i

oproznienie lokalu w | kw. 2014 r. (C, =4.011 zt; C,=4.053 zk; n = 3 lata)

koszt n .
wio budowy | partycypacja e waloryzacja Zzmiana waloryzacja zmiana
I kw. 2 7 e I kw. - 2014/2010 = 2014/2010
2010. E/?/%/; (50m*, 15%) | oq4 | (aKtalnie) | oyiiainiey | (Projekd) (projekt)
1 4 855 4370 32771 4431 33233 461
Wroclaw 32 369 -402
Warszawa 5536 4982 37 368 5258 39435 2067
36 910 -458
Poznafi 4930 4 437 33278 5370 40 275 6998 32869 408
Szczecin 3478 3130 23477 4090 30675 7199
23189 -288
Lublin 3148 2833 21249 3835 28763 7514 20988 261
Katowice 3757 3381 25360 4275 32063 6 703
25049 -311
dolnoslaskie 3776 3398 25488 3360 25200 -288
25175 -313
mazowieckie 4528 4075 30 564 3203 24023 -6 542 30189 375
wielkopolskie 3043 2739 20540 3810 28 575 8035
20 288 -252
zachodniopomorskie 3370 3033 22748 3559 26 693 3945 22 469 279
lubelskie 2762 2486 18 644 2710 20325 1682
18 415 -229
$laskie 3323 2991 22430 3527 26 453 4022
22 155 -275

Przyklad 2. Zawarcie umowy 1 wptata partycypacji w I kw. 2014 r.; rozwigzanie umowy i

oproznienie lokalu w IV kw.? 2014 r. (C,, = 4.053 zl; C, = 4.118 zt; n = 0 lat”)

IVI\<IV(\)/ btljgts)\zl\t/y partycypacja I\\;v k(\)/v waloryzacja sz(:éli?la waloryzacja sz(:éliza

2014 22%/; (50m?, 15%) 2014 | (@ktualnie) (aktualnie) (projekt) (projekt)
Wroctaw 4431 3088 29909 4665 34988 5078 30 393 483
Warszawa 5258 4732 35 492 6087 45 653 10 161 36 065 574
Poznan 5370 4833 36 248 5386 40 395 4148 36 833 586
Szczecin 4090 3681 27 608 4110 30825 3218 28 054 446
Lublin 3835 3452 25 886 4174 31305 5419 26 305 418
Katowice 4275 3848 28 856 4294 32 205 3349 29 323 466
dolnoslaskie 3360 3024 22 680 3720 | 27900 5220 23047 367
mazowieckie 3203 | 2883 21620 | 3414 | 25605 3985 21970 349
wielkopolskie 3810 3429 25718 3821 | 28658 2 26 133 416
zachodniopomorskie |, .. 3203 24023 3559 | 26693 2669 24412 388
lubelskie 2710 | 2439 18203 | 3953 | 29648 11355 18 588 296
Slaskie 3527 3174 23807 3658 | 27435 SIS 24192 385

8z uwagi na brak jeszcze ogloszenia warto$ci wskaznika GUS za IV kw. 2014 r. w obliczeniach przyjeto
wysoko$¢ $redniej arytmetycznej czterech ostatnio ogloszonych warto$ci wskaznika wg stanu na III kw.
2014 r. (z uwagi na przyjeta we wzorze formufe Sredniej arytmetycznej przyjecie tego rozwigzania w
obliczeniach nie ma istotnego wptywu na wyniki obliczen).

2 Teoretyczny przyktad skrajny — wplata partycypacji, a nastgpnie rozliczenie zwrotu partycypacji, zamykaja si¢ w
okresie niespetna jednego roku.
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Przyktad 3. Zawarcie umowy i wptata partycypacji w I kw. 2007 r.; rozwigzanie umowy i

oproznienie lokalu w I kw. 2014 r. (Cy, = 2.576 zt; C, = 4.053 zk; n = 6 lat)

IVI\<IV(\)/ btljgts)\zl\t/y partycypacja vavov waloryzacja 25&%%%7 waloryzacja 2532%7

2007 Eﬁ%’ (50m", 15%) | 5014 | (aktualnie) | o oiniey | (Projek) (projekt)
Wroctaw 2682 2414 18 104 4431 33233 15129 27 200 9097
Warszawa 4674 4207 31 550 5258 39 435 7886 47 402 15 853
Poznan 3270 2943 22073 5370 40 275 18 203 33163 11091
Szczecin 2750 2475 18 563 4090 30 675 12113 27 890 9327
Lublin 2378 2140 16 052 3835 28 763 12711 24117 8 065
Katowice 2915 2624 19 676 4275 32 063 12 386 29 563 9887
dolnoSlaskie 2424 | 2182 16362 | 3360 | 25200 B 24584 8222
mazowieckie 2688 | 2419 18144 | 3203 | 24023 5879 27 261 9117
DLl £ 2 250 2025 15188 3810 28575 13388 22819 7631
zachodniopomorskie | 500 | 5250 16875 | 3559 | 26693 vEl 25 354 8479
lubelskie 2072 1865 13986 2710 | 20325 6339 21014 7028
Slaskde 2915 | 2624 19676 | 3527 | 26453 6776 29563 9887

Zrédto: na podstawie danych GUS

Zmiany proponowane w art. 30 ustawy dotycza korekty dotychczasowego zakresu
adresowania spotecznych mieszkan czynszowych wybudowanych w ramach rzadowego
programulo). Z uwagi na fakt, ze proponowane w tym zakresie rozwigzania dotycza jednego z
podstawowych  zagadnien

zwigzanych z  projektowanym programem  wsparcia,

proponowanym rozwigzaniom poswigcono bardziej obszerng cze$¢ uzasadnienia projektu.

W biezacym stanie prawnym, zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy, TBS moze wynaja¢ lokal
mieszkalny wylacznie osobie fizycznej, jezeli dochdd gospodarstwa domowego nie
przekracza odpowiednich limitow, ustalonych w oparciu o przecigtne miesigczne
wynagrodzenie w danym wojewodztwie, zgodnie z okresowg informacja Prezesa GUS. Poza
uwzglednieniem zroznicowan regionalnych formuta wyznaczajagca maksymalny poziom
dochodoéw, ktore uprawniajg obecnie do zawarcia z najemca umowy najmu i oplacania przez
najemce¢ czynszu na poziomie do 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, réznicuje wysokos¢
tego limitu, biorgc pod uwage rowniez wielko$¢ gospodarstwa domowego. Zgodnie z art. 30

ust. 1 pkt 2, w dniu zawarcia umowy najmu dochdd gospodarstwa domowego najemcy nie

moze przekracza¢ 1,3 przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w danym wojewddztwie

19 podobnie jak to ma miejsce w przypadku innych przepisow rozdzialu 4 nowelizowanej ustawy, odnoszacych
si¢ do mieszkan czynszowych w zasobach TBS wybudowanych w ramach programu rzadowego, projekt
ustawy przewiduje, ze omowione w dalszej czeSci propozycje zmian w art. 30 nie beda ograniczaly si¢
wylacznie do lokali mieszkalnych w zasobach TBS, wybudowanych przy wykorzystaniu finansowego
wsparcia. Przepisy te beda odpowiednio stosowane rowniez do lokali mieszkalnych powstatych przy
wykorzystaniu rzadowego programu wsparcia w zasobach spoldzielni mieszkaniowych i innych spotek
gminnych, zgodnie z omawianym przedlozeniem.
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ogloszonego przed dniem zawarcia umowy najmu, o wiecej niz 20% w jednoosobowym
gospodarstwie domowym, 80% w dwuosobowym gospodarstwie domowym oraz dalsze 40%

na kazda dodatkowa osobe w przypadku gospodarstw o wigkszej liczbie 0sob.

Z uwagi na zaktadane cele spotecznego budownictwa czynszowego, w art. 30 ust. 4-6 na
TBS-ach cigzy obecnie obowigzek weryfikacji oswiadczen majatkowych najemcow na etapie
uzytkowania mieszkania'. Ewentualne sankcje za przekroczenie przez najemcg ustawowych
limitow dochodowych sa jednak obecnie fakultatywne — zgodnie z art. 30 ust. 5 ustawy, w
przypadku gdy najemca nie zlozy deklaracji o dochodach w terminie przewidzianym
ustawowo lub wykaze w deklaracji dochody przekraczajace limit ustawowy, TBS moze
wypowiedzie¢ umowe¢ najmu w czeSci dotyczacej preferencyjnego czynszu. Brak
obligatoryjnych konsekwencji ustawowych powoduje, ze sankcje w tej formie byly
dotychczas stosunkowo rzadko stosowane, co potwierdzit audyt Banku Swiatowego
dotyczacy programu realizowanego ze srodkéw KFM, przeprowadzony w 2009 r. na zlecenie

6wczesnego Ministerstwa Infrastruktury®?.

Podsumowujac ogdlne omdéwienie rozwigzan, jakie obecnie przewiduje art. 30, informacje o
aktualnym poziomie maksymalnych dochodéw gospodarstwa domowego najemcy lokali

mieszkalnych w zasobach TBS-0w przedstawia ponizsze zestawienie.

Aktualna maksymalna wysoko$¢ dochodow gospodarstwa domowego najemcy lokalu w
zasobach TBS-0w, wg wysokosci wskaznika ogloszonego przez Prezesa GUS na I kw.
2014 r. (w PLN po zaokragleniu)

Przecigtne miesigczne Maksymalny dochéd gospodarstwa domowego, stosownie do liczby os6b w
Wojewodztwo wynagrodzenie — gospodarstwie domowym najemcy
GUS na podstawie art. 30 wzrost na kazd:
ust. 2 UNFP S 205 DE 65 kolejna osobe;al

dolnoslaskie 3898 6 081 9121 11148 13581 2027
kujawsko-pomorskie 3353 5231 7 846 9590 11 682 1744
lubelskie 3515 5483 8225 10 053 12 246 1828
lubuskie 3335 5203 7804 9538 11619 1734
todzkie 3592 5 604 8 405 10273 12 515 1868
malopolskie 3690 5 756 8635 10 553 12 856 1919
mazowieckie 4981 7770 11 656 14 246 17 354 2590
opolskie 3545 5530 8295 10 139 12 351 1843
podkarpackie 3344 5217 7825 9 564 11 650 1739
podlaskie 3414 5 326 7989 9764 11894 1775
pomorskie 3968 6190 9285 11348 13 825 2063
$laskie 4039 6 301 9451 11552 14072 2100

1 Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami najemca jest obowigzany skladaé towarzystwu raz na 2 lata, w
terminie do dnia 30 kwietnia danego roku, deklaracj¢ o $rednim miesigcznym dochodzie przypadajacym na
gospodarstwo domowe w roku poprzednim oraz informowaé towarzystwo niezwtocznie o uzyskaniu tytutu
prawnego do innego lokalu mieszkalnego (art. 30 ust. 3). Najemca lub osoba ubiegajaca si¢ 0 najem lokalu
mieszkalnego jest obowigzana, na zadanie towarzystwa, przedstawi¢ zaswiadczenie wlasciwego miejscowo
urzedu skarbowego o wysokosci dochodow uzyskanych przez t¢ osobg oraz osoby zgloszone przez nig do
wspolnego zamieszkania (art. 30 ust. 4).

12 Rynek wynajmu mieszkan w Polsce. Ocena TBS/Sprawozdanie koncowe, Bank Swiatowy, 2009 r.
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$wigtokrzyskie 3378 5270 7905 9661 11769 1757
warminsko-mazurskie 3312 5167 7750 9472 11539 1722
wielkopolskie 3577 5580 8370 10 230 12 462 1860
zachodniopomorskie 3589 5599 8398 10 265 12 504 1866

Zroédto: MIiR na podstawie danych GUS

Majac na uwadze wyniki analiz, omowione obszernie w czg$ci Il uzasadnienia projektu
ustawy, w ocenie projektodawcy zmiany w art. 30 powinny zapewnia¢ objecie nowym
instrumentem wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego wylgcznie mieszkan
uzytkowanych na takich zasadach, ktére pozwola wypetni¢ obecng luke w dostgpie do
instrumentow wsparcia mieszkalnictwa, a takze do rynkowych mozliwosci zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. W ramach rozwigzan zwigkszajacych dostepno$¢ mieszkan na
wynajem o umiarkowanym czynszu w grupach oséb o dochodach uniemozliwiajgcych
samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych projekt nowelizacji przewiduje
wprowadzenie zmian korygujacych:

1) aktualng warto$¢ dochodéw gospodarstwa domowego, uprawniajacg do ubiegania si¢ o
najem lokali mieszkalnych w zasobach wybudowanych w ramach rzagdowego programu
wsparcia,

2) wskaznik GUS, bedacy punktem odniesienia dla ustalenia wysokosci limitow
dochodowych,

3) przepisy dotyczace okresowej weryfikacji dochodéw gospodarstwa domowego najemcy
lokalu wybudowanego przy wykorzystaniu rzagdowego programu wsparcia na (etap

uzytkowania wybudowanego mieszkania).

Ad 1. Zmiana limitu dochodow gospodarstwa domowego, uprawniajacych do ubiegania

si¢ 0 najem spolecznych mieszkan czynszowych — art. 30 ust. 2 pkt 1

Proponowana korekta parametrow dochodowych, zakladajagca zmiang w art. 30 ust. 1
pkt 2 ustawy, uwzglgdnia wyniki analizy mozliwo$ci wynajecia mieszkania na rynku
najmu komercyjnego lub zakupu mieszkania na rynku wtérnym i pierwotnym,
przeprowadzonej w oparciu o cykliczne dane publikowane przez Narodowy Bank Polski
dotyczace przecigtnej ceny transakcyjnej mieszkan na rynku wtéornym i rynku pierwotnym
oraz $redniej stawki wynajmu mieszkan w 16 miastach bedacych siedzibg wojewody lub

sejmiku wojewodztwa.

W analizach zatozono, ze docelowe mieszkanie powinno spetlnia¢ standardy

umozliwiajace rodzinie zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na przecigtnym poziomie
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(35 m? dla gospodarstwa domowego jednoosobowego, 50 m?* dla gospodarstwa domowego
2-0sobowego i dodatkowe 10 m? dla kazdej kolejnej osoby w rodzinie). Ponadto przyjeto,
ze dane gospodarstwo domowe ponosi miesigczne wydatki na poziomie minimum
socjalnego ustalanego przez Instytut Pracy i Spraw Socjalnych, za$ dochody netto
gospodarstwa domowego w catos$ci sg przeznaczone na pokrycie minimum socjalnego
oraz wydatkdw potencjalnie przeznaczonych na wynajem mieszkania na rynku lub
obstuge kredytu mieszkaniowego zaciagni¢tego na zakup mieszkania (kredyt annuitetowy,
25-letni, oprocentowanie 6%*¥). Zaproponowane w projekcie ustawy limity dochodéw
umozliwiajacych ubieganie si¢ 0 najem mieszkania spotecznego uwzgledniajg wyniki ww.
analizy. Gospodarstwa domowe uzyskujace dochody powyzej zaproponowanych limitow
moga samodzielnie zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe na rynku najmu lub rynku mieszkan
wtasnosciowych. Mozliwo$¢ zaspokojenia potrzeb na rynku jest rézna w zaleznos$ci od
uwarunkowan lokalnych, jednak zaproponowany ustawowo limit zostat tak dobrany, aby
umozliwi¢ skorzystanie z mozliwo$ci najmu mieszkania spotecznego tym gospodarstwom

domowym, ktoére tego potrzebuja.

Efektem wprowadzenia zmiany zaproponowanej w art. 30 ust. 1 pkt 2 bedzie obnizenie

maksymalnej warto$ci dochodow gospodarstwa domowego, uprawniajacych do ubiegania si¢

0 najem lokali mieszkalnych w zasobach wybudowanych w ramach rzadowego programu

wsparcia. Proponowane w tym zakresie rozwigzania uwzgledniaja:

a) wnioski z przeprowadzonej w 2014 r. przez Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju
oceny dostepnosci mieszkan w kontekScie instrumentdw polityki mieszkaniowej
panstwa,

b) zalecenia sformutowane w ramach przeprowadzonej w 2009 r. ewaluacji programu
preferencyjnych kredytéw udzielanych ze srodkow bytego KFM przez ekspertow Banku
Swiatowego.

Uwzgledniajac powyzsze przyjeto zatozenie, ze racjonalng formg wypelnienia obecnej

luki adresowania instrumentéw wsparcia powinien by¢ nowy instrument wspierajacy

podaz mieszkan na wynajem 0 umiarkowanych czynszach adresowany do gospodarstw
domowych osiggajacych dochody mieszczace si¢ maksymalnie w VI-VII decylu rozktadu
wynagrodzen, co odpowiada zaproponowanej w art. 30 ust. 1 pkt 2 podstawowej formule

ustalania wysokos$ci maksymalnych dochodow.

) Obecnie oprocentowanie kredytow mieszkaniowych jest nizsze i wynosi ok. 4%, jednak w celu
zobiektywizowania wynikéw analizy przyjeto $rednig wieloletnia (przecietny WIBOR 3M z ostatnich
10 lat = ok. 4% + 2 pp. marzy).
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W poréwnaniu z aktualnym stanem prawnym, nowa formula wyznaczajgca maksymalne
wartosci dochodow uprawniajacych do najmu mieszkania spolecznego w przypadku
wojewodztw wplynie na obnizenie obecnych warto$ci kryteriow dochodowych, ustalonych na
podstawie art. 30 — przecigtnie o ok. 50% dla jednoosobowego gospodarstwa domowego i
dwuosobowego gospodarstwa oraz ok. 43% dla trzyosobowego i czteroosobowego
gospodarstwa. W przypadku gospodarstw domowych jednoosobowych przewidziany limit
dochodoéw bedzie si¢ miescit w VI (w przypadku 9 wojewddztw) lub VII (w przypadku
7 wojewddztw) decylu rozktadéw dochodoéw. Oznacza to, ze teoretycznie (bez uwzglednienia
innych kryteriow) o najem bedzie si¢ moglo ubiega¢ ok. 60-70% os6b pobierajacych
wynagrodzenie. Osoby osiagajace wyzsze dochody moga si¢ ubiega¢ o wsparcie w ramach
programu ,,Mieszkanie dla mtodych” lub korzysta¢ z komercyjnej oferty mieszkaniowe;j.
Okreslenie limitow dochodow na proponowanym poziomie zlikwiduje wigc luke w dostepie
do instrumentow polityki mieszkaniowej.

Wraz z istotnym obnizeniem limitéw dochodéw uprawniajacych do najmu mieszkania na
preferencyjnych zasadach, w przypadku lokalu potozonego na terenie miasta bedacego
siedzibg wojewody lub sejmiku wojewoddztwa projekt nowelizacji przewiduje ustalenie tych
limitbw na poziomie wyzszym niz limity dotyczace pozostate] czesci wojewodztwa.
Proponowane rozwiazanie bierze m.in. pod uwagg zasady okreslania maksymalnej stawki
czynszu za najem mieszkania wybudowanego w ramach programow wsparcia, ktére w
przypadku stolic wojewddztw w praktyce oznaczajg ustalenie maksymalnego czynszu na
poziomie wyzszym niz w pozostatych lokalizacjach wojewodztwa. Zgodnie z art. 24 ust. 2
ustawy o niektorych formach ... podstawa okreslania maksymalnej stawki czynszu za najem
mieszkania jest warto$¢ odtworzeniowa, oglaszana w kazdym regionie odrebnie dla stolic
wojewddztwa 1 pozostalej czesci wojewodztwa. W okresie od 2007 r. (ten okres uwzglednia
juz wprowadzenie odwotujacych si¢ do wskaznika warto$ci odtworzeniowej programow
wspierajacych rodziny w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych na rynku mieszkan
uzytkowanych w oparciu o prawo wlasnosci) przecigtne wartoSci obowigzujacych
wskaznikow dla stolic wojewddztw ksztattuja si¢ na poziomie 0 20-30% wyzszym od
wartosci  wskaznikbw  obowigzujacych na  pozostalym obszarze wojewddztwa.
Zaproponowany w art. 30 ust. 1 pkt 2 wspotczynnik, ktory dla lokalu potozonego na terenie
miasta bedacego siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa podwyzsza o dodatkowe 20%

warto$¢ podstawy przyjetej dla ustalenia limitow dochodow, uwzglednia ww. zréznicowania.
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Poroéwnanie istniejgcych i proponowanych limitow okreslajagcych dochody oséb ubiegajacych

si¢ 0 najem mieszkania wybudowanego w ramach rzagdowego programu wsparcia

Aktualny limit dochodéw w Projektowany limit dochodéw | Projektowany limit dochoddw
stosunku do przecigtnego w stosunku do przecigtnego w stosunku do przecigtnego
miesi¢cznego wynagrodzenia miesi¢cznego wynagrodzenia miesi¢cznego wynagrodzenia
(przecigtnie dla wojewodztw, (stolice wojewddztw)
Z wylaczeniem stolic)

Gospodarstwa domowe 1-osobowe 156,0% 80,0% 96,0%
Gospodarstwa domowe 2-osobowe 234,0% 120,0% 144,0%
Gospodarstwa domowe 3-osobowe 286,0% 165,0% 198,0%
Gospodarstwa domowe 4-osobowe 338,0% 200,0% 240,0%
Gospodarstwa domowe 5-osobowe 390,0% 240,0% 288,0%

Zrodto: szacunki wiasne MIiR w oparciu o dane GUS

Proponowana korekta limitow dochodowych koresponduje z istotnym zaleceniem Banku
Swiatowego, sformulowanym w ramach ewaluacji programu preferencyjnych kredytow
udzielanych ze $rodkéw b. KFM. Wnioski z przeprowadzonego w 2009 r. badania
wskazywaly na uzasadnienie dla rozréznienia — w ramach wprowadzanych zmian
ustawowych dotyczacych TBS-Ow — dwoch odrgbnych kategorii przysziej dziatalno$ci
towarzystw (zaréwno pod wzgledem zasad dziatania, jak réwniez zasad i warunkéw dostepu
do wsparcia publicznego). W ocenie ekspertow BS, zmodyfikowany w przysztoci program
wspierajacy budowe spotecznych mieszkan czynszowych o zwigkszonym lub docelowo
jedynym zaangazowaniu wsparcia publicznego (zwickszone wsparcie z budzetu panstwa,
réwniez wigksze zaangazowanie kapitatlowe ze strony gmin w celu wyeliminowania lub
znaczgcego ograniczenia partycypacji wlasnej najemcoOw) powinien koncentrowac dziatalnos¢
TBS-0w przede wszystkim na segmencie mieszkan adresowanych do 0s6b o nizszym
poziomie dochoddw. Proponowana zmiana zaktadajgca obnizenie gornego limitu dochodow
gospodarstwa domowego, uprawniajagcych do zawarcia umowy najmu mieszkania
wybudowanego w ramach rzagdowego programu wsparcia w ocenie projektodawcy
koresponduje z tym zaleceniem.

Ad 2. Zmiana wskaznika GUS, bedacego punktem odniesienia dla ustalenia wysokosci

limitéw dochodowych — art. 30 ust. 2

Zgodnie z art. 30 ust. 2 ustawy, w aktualnym stanie prawnym Prezes Gtownego Urzedu
Statystycznego jest zobowigzany do oglaszania co p6t roku (w pierwszym i trzecim kwartale
danego roku), w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”,
informacji o wysoko$ci przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w wojewddztwach.

Wskazany obowigzek publikacyjny zostal nalozony na Prezesa GUS w okresie uchwalenia
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przepisow ustawy z dnia 27 pazdziernika 1995 r. o niektdrych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego. Biorac pod uwage zachodzace od tego czasu zmiany

uwarunkowan gospodarczych (wskazane w art. 30 ust. 2 ustawy wylaczenie z podstawy

wymiaru dochodow ,wyptat z zysku lub nadwyzki bilansowej w spoidzielniach, z

uwzglednieniem sfery budzetowe] bez dodatkowych wynagrodzen rocznych, bez Poczty

Polskiej Spotki Akcyjnej i Telekomunikacji Polskiej - Spotka Akcyjna” stracito swoja

aktualno$¢ 1 nie ma obecnie wickszego uzasadnienia), jak rowniez podlegajacy zmianom

zakres badan prowadzonych w ramach systemu statystyki publicznej, w projekcie ustawy
zaproponowana zostala modyfikacja podstawy stanowigcej odniesienie dla okreslenia

wysokos$ci gornego limitu dochoddw, o ktérych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2.

Proponuje si¢, aby podstawa porownawcza, do ktorej beda si¢ odnosity limity dochodow, byt

wskaznik oglaszany przez Gtowny Urzad Statystyczny na analogicznych zasadach jak

ogolnokrajowy wskaznik okreslajacy przecigtne wynagrodzenie miesigczne brutto w

gospodarce narodowej, ktory obecnie jest oglaszany przez GUS na podstawie art. 4 pkt 9

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

Spotecznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1440). Proponowany wskaznik stanowitby jednolitg

podstawe, wyznaczajac limity dochodowe adresowania spotecznych mieszkan czynszowych

zarOwno w nowym programie wsparcia, jak réwniez w odniesieniu do uzytkowania mieszkan
wybudowanych w ramach programu realizowanego do 2009 r. w oparciu o S$rodki

b. Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w BGK.

Ponadto zaktada si¢, ze nowy wskaznik:

— zastgpi wskaznik ogtaszany przez GUS w ramach aktualnych zobowigzan ustawowych —
przecigtne wynagrodzenie miesi¢czne brutto w gospodarce narodowej byloby oglaszane
réwniez dla poszczegdlnych wojewodztw,

— bedzie redukowal czgstotliwos¢ obowigzkow publikacyjnych GUS — w stosunku do
obecnie obowigzujacych przepisow wskaznik oglaszany bylby raz w roku, a nie dwa razy
w roku; dane dotyczace wynagrodzenia miesigcznego brutto w gospodarce narodowej
oglaszane bylyby dla danego roku; dodatkowym uzasadnieniem takiego przesadzenia jest
fakt, ze dane dotyczace wynagrodzen wykazuja mniejszg zmienno$¢ rok do roku niz w
poszczeg6lnych kwartatach danego roku, co jest zwigzane z sezonowoS$cia wyplat
niektorych sktadnikow wynagrodzenia,

— oglaszany bylby w formie komunikatu Prezesa GUS do konca IV kwartatu roku

nast¢pnego.
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W zwigzku ze zmiang wprowadzong w art. 30 ust. 2 ustawy o niektorych formach ... w art. 4
projektu zawarta zostala korespondujaca propozycja zmiany art. 90 ust. 7 ustawy z dnia
20 kwietnia 2004 r. o promocji zatrudnienia i instytucjach rynku pracy, przewidujaca
dostosowanie okreslonej w tym przepisic delegacji do zmodyfikowanych zobowigzan
publikacyjnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego wynikajacych z art. 30 ust. 2 ustawy. Oba
wskazane przepisy ww. aktow prawnych zawieraja obecnie tozsame zobowigzanie
spoczywajace na Prezesie GUS. Majac na uwadze uproszczenie obowigzujacych przepisow,
proponowana w tym przypadku zmiana koresponduje z rekomendacjami zawartymi w
dokumencie ,,Polityka migracyjna Polski — stan obecny i postulowane dziatania” (dokument
przyjety przez Rad¢ Ministrow dnia 31 lipca 2012 r.), wskazujacymi potrzebg zapewnienia
przejrzystosci regulacji prawnych w zakresie dostepu do polskiego rynku pracy (dla
cudzoziemcow i ich pracodawcow).

Podsumowujac dotychczas omoOwione propozycje zmian w art. 30 ustawy, ponizej
przedstawiona zostala informacja o szacowanej wysokosci maksymalnych dochodéw
gospodarstwa domowego najemcy lokali mieszkalnych w zasobach TBS-6w wybudowanych

w ramach nowego programu wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego.

Szacowana maksymalna wysoko$¢ dochoddéw gospodarstwa domowego najemcy lokalu w

zasobach TBS-0w, wybudowanych w ramach rzadowego programu wsparcia (w PLN po

zaokragleniu)
Szacowana wysoko$¢ Maksymalny dochéd gospodarstwa domowego, stosownie do liczby os6b
wojewodztwo przecigtnego w gospodarstwie domowym najemcy
/ stolica wojewddztwa wynagrodzenia
miesi¢cznego brutto w wzrost na kazd
gosponarce r%arodowej w =3, 2 16, e kolejna osobc;al
2013 r.
dolnoslaskie 3869 3095 4 643 6 384 7738 1548
Wroctaw 3714 5571 7 660 9285 1857
kujawsko-pomorskie 3322 2 658 3987 5481 6 644 1329
Torun/Bydgoszcz 3189 4784 6578 7973 1595
lubelskie 3489 2791 4186 5756 6977 1395
Lublin 3349 5024 6 907 8373 1675
lubuskie 3082 2 626 3938 5415 6 564 1313
Gorzéw WIkp./Zielona Gora 3151 4726 6498 7877 1575
todzkie 3510 2808 4212 5792 7020 1404
Lodz 3370 5 055 6 950 8424 1685
malopolskie 3574 2859 4289 5897 7148 1430
Krakow 3431 5 147 7077 8578 1716
mazowieckie 4773 3819 5728 7876 9 547 1909
Warszawa 4582 6874 9451 11 456 2291
opolskie 3473 2779 4168 5731 6 947 1389
Opole 3334 5002 6877 8336 1667
podkarpackie 3083 2626 3939 5416 6 565 1313
Rzesz6w 3151 4727 6 500 7878 1576
podlaskie 3433 2746 4119 5 664 6 865 1373
Biatystok 3295 4943 6 797 8239 1648
pomorskie 3847 3078 4617 6348 7694 1539
Gdansk 3693 5540 7617 9233 1847
$laskie 4023 3218 4 827 6 638 8 046 1609
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Katowice 3862 5793 7965 9 655 1931
$wietokrzyskie 3350 2680 4020 5527 6700 1340
Kielce 3216 4824 6 633 8 040 1608
warminsko-mazurskie 3265 2612 3918 5387 6529 1306
Olsztyn 3134 4701 6 464 7835 1567
wielkopolskie 3515 2812 4218 5800 7031 1406
Poznan 3375 5062 6 960 8437 1687
zachodniopomorskie 3539 2831 4 247 5 840 7078 1416
Szczecin 3398 5 096 7007 8494 1699

Zrédto: szacunki whasne MIiR w oparciu o dane GUS

Ad 3. Zmiana przepisOw dotyczacych okresowej weryfikacji dochodéw gospodarstwa
domowego najemcy lokalu wybudowanego przy wykorzystaniu rzadowego

programu wsparcia — art. 30 ust. 3-6

Zaktada sig, ze istotnym uzupelnieniem zmian korygujacych progi dochodowe uprawniajace
do najmu mieszkan wybudowanych w ramach rzadowego programu wsparcia beda zmiany

wprowadzone w art. 30 ust. 3 i 5 ustawy.

Zmiana zawarta w art. 30 ust. 3 przewiduje zmiang terminu sktadania deklaracji o
$rednim miesigcznym dochodzie przypadajacym na gospodarstwo domowe w roku
poprzednim. Dotychczasowy termin sktadania deklaracji okreslony byt na 30 kwietnia. Ze
wzgledu na fakt, ze pokrywa si¢ on z terminem sktadania deklaracji podatkowych, termin ten

proponuje si¢ przesung¢ na 30 maja.

W dotychczasowym art. 30 ust. 5 pkt 2 przewiduje si¢ zmiang polegajaca na wytaczeniu
do odr¢bnego uregulowania sytuacji, w ktérej najemca przekroczy prog dochodowy
uprawniajgcy do najmu w zasobach TBS-ow. W dotychczasowym stanie prawnym taki
stan uprawnial towarzystwo do wypowiedzenia stawki czynszu najmu i okreslenia jej w
nowej wysokosci, bez uwzglgdnienia maksymalnej wysokosci dopuszczalnej w zasobach
TBS-6w. Z uwagi jednak na fakt, ze formalne polepszenie sytuacji najemcy moze mieé
charakter nieznaczny (nawet przekroczenie o 1 zt progu powoduje automatyzm zmiany
stawki czynszu), a rzeczywista sytuacja materialna najemcy i jego rodziny nie ulega
znaczace] zmianie, uzasadnione jest wprowadzenie zasady proporcjonalnego

podwyzszenia czynszu w stosunku do dochodow.

Wylaczenie z pkt 2 ust. 5 art. 30 sytuacji przekroczenia progu dochodowego i okreslenie
dla takiej sytuacji nowych konsekwencji prawnych wymaga dodania pkt 3 w ust. 5
art. 30. Ochrona uzasadnionych interesow najemcy, jak i wynajmujacego zostata
wywazona poprzez okreslenie, ze nowa stawke okresla si¢ w wysokos$ci o 1% wyzszej od

czynszu dotychczasowego za kazdy 1% dochodu gospodarstwa domowego ponad
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wysoko$¢ wynikajacg z progu dochodowego. W przypadku przekroczenia progu
dochodowego przez najemcg¢ towarzystwo bedzie mialo obowigzek, a nie jak dotad

mozliwo$¢, wypowiedzenia umowy w cze$ci dotyczacej czynszu.

Jednoczesnie w art. 30 ust. 5 pkt 2 zostanie uregulowana sytuacja nieztozenia przez
najemce¢ w terminie deklaracji o dochodach. W takiej sytuacji TBS bedzie mogto
wypowiedzie¢ umowe¢ najmu w cz¢sci dotyczacej czynszu. Brak w tym zakresie
obowigzku wypowiedzenia umowy najmu w czesci dotyczacej czynszu uwzglednia
sytuacje niezawinionego przez najemce¢ przekroczenia terminu na dostarczenie

towarzystwu deklaracji o dochodach (chociazby z powodu choroby).

W dodanym pkt 4 w ust. 5 art. 30 uregulowana zostata sytuacja uzyskania przez najemce
tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci. W pordwnaniu
z aktualng regulacjg (art. 30 ust. 6) wprowadzono konieczno$¢ obligatoryjnego
zastosowania sankcji. W przypadku zaistnienia ww. przestanki ustawa bedzie
zobowigzywata towarzystwo do wypowiedzenia umowy najmu w czegs$ci dotyczace]
czynszu lub rozwigzania umowy najmu, pozostawiajac wlascicielowi zasobu mozliwo$¢
wyboru wlasciwego rozwigzania uwzgledniajacego oceng¢ zroznicowanych stanow

faktycznych. Konsekwencjg wprowadzonej zmiany jest uchylenie ust. 6 w art. 30.

Dodanie w art. 30 ust. 5a ma na celu doprecyzowanie zakresu stosowania art. 28 ust. 2
(maksymalna wysoko$¢ czynszu) w odniesieniu do przepisOow umozliwiajacych

zastosowanie innej stawki czynszu w przypadkach okreslonych w ust. 5.

Ponadto wprowadzenie zasady obligatoryjnego stosowania czynszu Wwyzszego niZ
dotychczasowy (art. 30 ust. 5 pkt 3 i 4) wymaga uwzglednienia przypadkéw losowych, jak
np. utrata pracy, Smier¢ cztonka gospodarstwa domowego najemcy. W takich przypadkach
wylaczenie stosowania zasady weryfikacji dochodéw najemcy co 2 lata jest uzasadnione
osigganiem dochodoéw nizszych niz wykazane w deklaracji najemcy, na podstawie ktorej

zostal ustalony wyzszy czynsz. Sytuacje¢ te reguluje dodany w art. 30 ust. 5b.

W dodanym do art. 30 ust. 5¢ przewidziano sytuacj¢, gdy najemca przekroczy dozwolony
w art. 30 ust. 1 poziom dochodéw uprawniajagcych do najmu lokalu wybudowanego w
ramach rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego, W trzech
kolejnych deklaracjach sktadanych co dwa lata. Przyjeto, ze sankcjg za przekroczenie w
trzech kolejnych deklaracjach progu dochodowego uprawniajacego do najmu w zasobach

TBS-0w — przy czym — wykazanie w trzeciej deklaracji dochodow przekraczajacych o
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50% ustawowo okreslong wysokos$¢, skutkowaé bedzie wypowiedzeniem umowy najmu.
Rozwigzanie takie pozwoli na zachowanie rotacyjnosci zasobu, ktéry co do zasady ma by¢
tworzony dla oséb $redniozamoznych, ktérych nie sta¢ na zaspokojenie swoich potrzeb

mieszkaniowych na rynku komercyjnym.

Ponadto zmiany wymaga tre$¢ art. 33f ust. 6. Zmiana ta polega na zastgpieniu wyrazenia
»udzielonych z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego albo udzielonych na podstawie art. 15a
ust. 2 pkt 1” wyrazeniem ,,udzielonych na podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych do dnia
30 wrzesnia 2009 r.”. Wnioski o kredyt ztozone w Banku Gospodarstwa Krajowego do dnia
30 wrzesnia 2009 r. obejmuja caly portfel bylego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
(zlikwidowanego przepisami ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o
porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne,
ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw - Dz. U. Nr 65, poz.
545), jak rowniez kredyty udzielone przez Bank po likwidacji KFM. Zgodnie z art. 17 ust. 4
ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. 0 zmianie ustawy o porgczeniach i gwarancjach udzielanych
przez Skarb Panstwa (...), Bank Gospodarstwa Krajowego jest zobowigzany udzielaé
kredytow 1 dokonywac¢ ich wyptat na podstawie wnioskow ztozonych do dnia 30 wrze$nia
2009 r., przez TBS-y, spéidziclnie mieszkaniowe oraz gminy na cele i na warunkach
okreslonych w ustawie o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, w
brzmieniu obowigzujagcym przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy. Przepisy
wykonawcze wydane na podstawie przepisOw obowigzujacych przed likwidacja KFM
(rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 listopada 2007 r. w sprawie warunkéw 1 trybu
udzielania kredytow i pozyczek ze $rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz
niektérych wymagan dotyczacych lokali i budynkow finansowanych przy udziale tych
srodkow) pozwalaly na sktadanie wnioskow w Banku w okresie od 1 sierpnia do 30 wrzes$nia

kazdego roku.

Pomimo zmian wprowadzonych w aktualnym rozdziale 2a ustawy, ktoérych celem jest
uruchomienie konkretnego rzadowego programu wsparcia spolecznego budownictwa
czynszowego, w art. 33f ust. 6 ustawy o niektorych formach... proponuje si¢ pozostawienie
bez zmian sformulowania wskazujacego ,rzadowe programy” popierania budownictwa
mieszkaniowego jako cel okreSlonego w tym przepisic zobowigzania. Szerzej okreSlony
zakres przeznaczania srodkow koresponduje z przepisami ustawy z dnia 14 marca 2003 r. 0
Banku Gospodarstwa Krajowego, w szczegélnosci z art. 5 ust. 1 pkt 7 ustawy o BGK,

zgodnie z ktorym do zadan Banku nalezy m.in. ,,wspieranie rozwoju budownictwa
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mieszkaniowego, w szczeg6lnosci budownictwa majacego na celu budoweg lokali
mieszkalnych na wynajem, zgodnie z odrgbnymi przepisami lub w ramach realizacji

rzadowych programow”.

Tres¢ art. 2 projektu nowelizacji jest zwigzana z projektowang zmiang modelu finansowania
doptat do preferencyjnych kredytow lub obligacji, wymaga réwniez uwzglednienia zmian w
ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow o statej stopie
procentowej (Dz. U. z 2014 r. poz. 711). Do wydatkdow, ktoére moga by¢ ponoszone z
Funduszu Doptat, okreslonych w art. 5 ust. 3 pkt 1c dodano: ,,doptaty do oprocentowania
kredytow lub obligacji w ramach realizacji programu rzadowego popierania budownictwa
mieszkaniowego, o ktorym mowa w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych

formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2013 r. poz. 255).

Z uwagi na przewidziang w projekcie ustawy propozycj¢ zmiany wysokos$ci partycypacji
wnoszone] przez najemce do 20% kosztow budowy lokalu, nowelizacja objeto rowniez
ustawe z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektdrych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptacanych
premii gwarancyjnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 763) w zakresie mozliwo$ci uzyskania premii
gwarancyjnej (art. 3 ust. 1 pkt 9). Projekt przewiduje mozliwo$¢ uzyskania premii
gwarancyjnej w przypadku dokonania wplaty na podstawie umowy w sprawie
partycypacji, o ktérej mowa w art. 29a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, w wysokosci nie nizszej
niz 10% ostatecznych kosztow budowy, przypadajacych na dany lokal mieszkalny. Tym
samym obnizeniu ulegl préog wysokosci wniesionej partycypacji z 20% na 10%. Ponadto
wprowadzenie nowelizacja ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego nowych instrumentéw preferencyjnego finansowania spolecznego
budownictwa czynszowego powoduje konieczno$¢ zmiany rowniez w art. 3 ust. 1 pkt 8
ustawy o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu
premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptacanych premii gwarancyjnych, ktéry
pozwala wtlascicielowi ksigzeczki mieszkaniowej ubiegaé si¢ o premi¢ gwarancyjng
rowniez w przypadku wptacenia kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutlu
najmu lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym wybudowanym w ramach
dotychczas funkcjonujgcego preferencyjnego finansowania realizowanego przez BGK, w

tym KFM, w wysokosci przekraczajacej 3% wartosci odtworzeniowej lokalu.
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Z uwagi na przewidziang w ustawie zmian¢ zasad i warunkOw najmu przez podmioty
korzystajace z preferencyjnego finansowania w ramach rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego, konieczne jest wprowadzenie przepisu przejSciowego
(art. 6 ust. 1) okreslajgcego status prawny tych umow najmu, ktore zostaly zawarte przed
dniem wejs$cia w zycie ustawy nowelizujgcej. Nalezy mie¢ na uwadze, ze umowy najmu
zawarte przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujacej zawierane byly na gruncie innego
stanu prawnego, w szczegdlnosci odnoszacego si¢ do maksymalnej wysokosci stawki
czynszu najmu, progow dochodowych oraz wysoko$ci partycypacji. Uzasadnione jest, w
celu ochrony praw nabytych, poddanie tych umow dotychczasowym przepisom. Strony
umowy najmu, w szczegolnosci najemcy, decydowali si¢ wejs¢ w okreslony stosunek
prawny na zasadach wynikajacych z 6wczes$nie obowigzujacych przepisow prawa w tym
wzgledzie. Zmiana w tym zakresie spowodowa¢ moze — niezalezng od stron umowy —
niemozliwo$¢ pozostawania w danym stosunku prawnym. Analogicznie w stosunku do
umoéw okreslajacych wysoko$¢ 1 zasady wnoszenia kwoty partycypacji, uzasadnione jest
utrzymanie stosowania do tych stosunkow prawnych dotychczasowej regulacji (art. 7).

Przepis art. 6 ust. 2 projektu jest zwigzany z zaktadang zmiang trybu i formy oglaszania
przez Prezesa GUS okresowej informacji o poziomie przecigtnych wynagrodzen w
wojewoddztwach, bedacych podstawa weryfikacji uprawnien dochodowych najemcow
(propozycja zmiany art. 30 ust. 2 ustawy zostala omdéwiona w innej czg¢$ci uzasadnienia
projektu). Ma on charakter doprecyzowujacy sytuacje okresowej weryfikacji dochodow
najemcow, ktorych umowy zostaly zawarte przed dniem wejscia w zycie projektowanych
zmian, a ktora nadal bedzie dokonywana na podstawie dotychczas obowigzujacych
przepisOw art. 30 ustawy. Zgodnie z projektem, po wejsciu w zycie przepisow korygujacych
oglaszang obecnie informacj¢ GUS (wraz z uproszczeniem trybu, tj. wprowadzeniem jednego
ogloszenia w roku), nowa informacja Prezesa GUS bedzie réwniez Stanowita podstawe do
ustalania limitow dochodowych na zasadach dotychczasowego art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy.
Biorgc pod uwage przewidywane ograniczenie czgstotliwosci obowigzkow publikacyjnych
GUS, zwiazanych z obwieszczeniem wydawanym na podstawie art. 30 ust. 2 ustawy, w art.
8 projektu ustawy przewidziano rozwigzanie formutujace zasady przejsciowe, w oparciu
o ktore bedg ustalane progi dochodowe, wskazane w art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy. Do dnia
pierwszego ogloszenia Prezesa GUS, dokonanego na podstawie zmienionej delegacji w art.
30 ust. 2 ustawy, wysoko$¢ ostatnio ogloszonego przecigtnego wynagrodzenia brutto w

gospodarce narodowej w wojewodztwie bedzie przyjmowana na podstawie ostatniego
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ogloszenia Prezesa GUS, ktore zostalo wydane na podstawie art. 30 ust. 2 ustawy przed jej

nowelizacja.

W proponowanym art. 9 ustawy okreslone zostaty maksymalne kwoty dofinansowania
Funduszu Doptat srodkami budzetu panstwa w poszczegolnych latach realizacji 10
kolejnych edycji programu wsparcia, a takze mechanizm korygujacy. Wskazane kwoty
zostaly oszacowane przez BGK na podstawie parametru wysokosci doptat do
oprocentowania (zgodnie z projektowanym art. 15c ust. 2 ustawy), uzgodnionym
modelem sptaty naleznych BGK doptat do oprocentowania wykorzystujagcego mozliwos¢
jednorazowego rozliczenia ,balonowego” (model niepowodujacy wieloletnich
zobowiazan budzetowych w catym okresie sptaty udzielonego przez BGK finansowania)
oraz uzgodniong ramowo skalg finansowania (efekty rzeczowe). Szczegotowemu
omoOwieniu przyjetych rozwigzan zostata poswigcona cze$¢ uzasadnienia projektu ustawy,

wskazujgca na uwarunkowania finansowe realizacji zaktadanego programu wsparcia.

Ust. 2 art. 9 ustawy wskazuje natomiast organ odpowiedzialny za monitorowanie
wykorzystania okre§lonego w ust. 1 limitu wydatkéw na dany rok, a takze za wdrozenie
przyjetego w ust. 3 mechanizmu korygujacego. Zgodnie z nim Bank Gospodarstwa
Krajowego udziela finansowania zwrotnego wytacznie do wysokosci gwarantujacej
wyplate doptat do oprocentowania w kwocie nieprzekraczajacej maksymalnego
ustalonego na dany rok limitu $rodkow budzetu panstwa. Zastrzezenie to pozwoli na
unikniecie przekroczenia zatozonych w ustawie wydatkéw budzetu panstwa. Ust. 4
uzupelnia przepis ust. 3 o wskazanie, ze szczegotowe zasady zapewniajace zachowanie
przyjetego na dany rok budzetowy maksymalnego limitu okresli rozporzadzanie, wydane

na podstawie art. 15b ust. 5 ustawy.

Art. 10 projektu ustawy przewiduje wejscie w zycie znowelizowanych przepiséw z

zachowaniem 14 dni vacatio legis. Proponowany termin uwzglednia:

— brak koniecznosci podjecia istotnych dziatan dostosowujacych. Potrzeba taka mogtaby
wynika¢ ze zmiany zasad gospodarowania istniejagcym zasobem mieszkaniowym
(projekt przewiduje co do zasady utrzymanie dotychczasowych rozwigzan w
przypadku uméw najmu zawartych przed zmiang przepisoOw) lub ze zmiany zasad
prowadzenia dziatalnos$ci przez TBS-y (projekt nie przewiduje zmian zawezajacych
przedmiot dziatania TBS-0w, uzasadniajgcych konieczno$¢ dostosowan),

— zapewnienie cigglosci stosowania obecnych mechanizméw ustawowych (z uwagi na

proponowane rozwigzania przejsciowe),
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— spoteczne uzasadnienie dla mozliwie szybkiego wejScia w zycie zmian ustawowych.
Zmiany te beda umozliwialy podjgcie kolejnych dziatan wdrazajacych nowy
instrument wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego, zgodnie z glownym

uzasadnieniem przedtozonego projektu ustawy.

Wyjatkiem od powyzszej normy bedzie ustanowienie dtuzszego vacatio legis w stosunku
do art. 1 pkt 6 ustawy, w zakresie dotyczacym natozenia na ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa obowigzku skladania Radzie Ministrow sprawozdania z realizacji
rzgdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego wraz z oceng wdrazania i

rekomendacjami na kolejny rok, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

Przedkladany projekt ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.

Projektowana regulacja nie wplywa na ograniczenie uznaniowos$ci, ale ma wplyw na
uproszczenie stosowanych procedur poprzez likwidacje procedury administracyjnej
polegajacej na zatwierdzaniu przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, lokalnego
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa statutow oraz umoéw

towarzystw budownictwa spotecznego, oraz wszelkich ich zmian.

Projekt rozporzadzenia nie zawiera przepisOw technicznych i w zwigzku z tym nie podlega
procedurze notyfikacji w rozumieniu przepisow rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 23
grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i

aktow prawnych (Dz. U. Nr 239, poz. 2039, z p6zn. zm.).

Projektowana regulacja nie miesci si¢ w zakresie przedmiotowym zagadnien podlegajacych
konsultacjom z Europejskim Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady z dnia
29 czerwca 1998 r. w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych
wladzom krajowym w sprawie projektow przepisow prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z
03.07.1998 r., s. 42; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 1, t. 1, s. 446).

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalno$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414, z p6zn. zm.), projekt zostal zamieszczony W

Biuletynie Informacji Publicznej Rzagdowego Centrum Legislacji.
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Data sporzadzenia

Nazwa projektu 08 czerwca 2015 r.

Ustawa o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw 7rédlo:

Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspélpracujace Wykaz prac legislacyjnych Rady Ministrow
Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu Nrw wykazie prac: UD 191
lub Podsekretarza Stanu

Pawet Orlowski, Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury i
Rozwoju

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Anna Kowalczyk, Glowny Specjalista w Wydziale Budownictwa
Spotecznego w Departamencie Mieszkalnictwa (MIiR),

tel. 22 522 53 14, e-mail: kowalczyka@mir.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Wobec stopniowej redukcji statystycznego deficytu mieszkaniowego podstawowa bariera dalszej poprawy stanu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce jest problem ograniczonej dostgpnosci cenowej mieszkan. Problem ten
w najwickszym zakresie ogniskuje si¢ w grupach ludnosci o niskich dochodach oraz w odniesieniu do gospodarstw
domowych o szczegoélnych potrzebach mieszkaniowych (w szczegdlnos$ci rodziny z dzie¢mi). Analizy dostgpnosci
mieszkan wskazujg przy tym na wystepowanie luki w dostepie do instrumentéw wsparcia mieszkalnictwa przez te osoby i
rodziny, ktére uzyskujg zbyt wysokie dochody, aby modc ubiega¢ si¢ o lokal komunalny, a jednoczesnie zbyt niskie, aby
uzyska¢ mozliwos$¢ zaciaggniecia kredytu na zakup mieszkania na wlasno$¢, nawet przy wykorzystaniu programu ,,Mieszkanie
dla mtodych”.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Rekomendowane rozwiazanie: systemowa odpowiedza polityki mieszkaniowej na problem opisany w punkcie 1. powinien
by¢ rozwoj segmentu dostepnych mieszkan na wynajem 0 umiarkowanych czynszach.

Narzedzie interwencji: konieczno$¢ utrzymania czynszo6w na poziomie adekwatnym do uwarunkowan dochodowych
docelowych najemcow spolecznego budownictwa czynszowego sprawia, ze jednym z warunkéw rozwoju tego segmentu
rynku jest wsparcie wtadz publicznych. Do 2009 r. w Polsce role systemowego instrumentu wsparcia takiego spotecznego
budownictwa czynszowego pehit preferencyjny kredyt udzielany przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. W ocenie projektodawcy (MIiR), popartej analizami prowadzonymi we wspolpracy z
BGK, po likwidacji w 2009 r. KFM mozliwa jest nadal kontynuacja przez BGK akcji finansowania spotecznego budownictwa
na wynajem w oparciu o preferencyjny kredyt. Dziatalno$¢ taka wymaga jednak m.in. zmian ustawowych, w szczegdlnosci
zmian w ustawie o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Pozwolg one:

1) adekwatnie uregulowa¢ wymagany model interwencji publicznej (po likwidacji KFM forma doptat do oprocentowania)
oraz

2) dostosowac przepisy okreSlajace zasady dziatania tbs oraz zasady, na jakich eksploatowany jest spoteczny zasob
czynszowy, do nowego produktu finansowego oraz do aktualnych uwarunkowan rynku mieszkaniowego.

Oczekiwany efekt: uruchomienie preferencyjnej akcji kredytowej BGK w segmencie spotecznego budownictwa
czynszowedo, w okresie 10 lat, umozliwiajacej objecie finansowaniem co najmniej 30 tys. nowych mieszkan.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegéInosci krajach czlonkowskich OECD/UE?"

W wickszosci panstw UE mieszkania dostgpne cenowo zapewniajg systemy spotecznego budownictwa czynszowego.
Najwigksze zasoby tych mieszkan posiadajg rozwinicte rynki w Europie, w takich krajach jak Holandia, Austria, Dania, Szwecja,
Wielka Brytania i Francja. Bardzo specyficzny system mieszkan ,,czasowo spolecznych” (przez okres trwania kontaktu) posiadaja
Niemcy.

Wspomaganie spotecznego budownictwa czynszowego w panstwach Europy Zachodniej odbywa si¢ przy uzyciu
zréznicowanych instrumentéw, od niskooprocentowanych, dhugoterminowych kredytow, przez rozmaite ulgi podatkowe
1 gwarancje, po przekazywane po cenach nizszych od rynkowych, czy nawet bezptatnie, tereny budowlane. W zwiagzku
z kryzysem finansowym znacznej redukcji ulegly wszelkie bezzwrotne formy wsparcia (subwencje), natomiast wiecej jest

) Opracowania tematyczne, m.in. Le logement social en Europe au début du XXI sciécle, pod redakcja Claire Lévy-Vroelant i
Christian Tutin, Presses Universitaires de Rennes, 2010; Loger I'Europe — Le logement social dans tous ses Etats, praca
zbiorowa, La Documentation Francaise, 2011; Policies to promote access to good-quality affordable housing,
DELSA/ELSA/WP1(2014)1.
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dziatan wptywajacych bezposrednio lub posrednio na oprocentowanie kredytow.

Specyficzne organizacje/fundusze kredytowe udzielajace niskooprocentowanych kredytow zachowaly si¢ np. we Francji
i w Austrii. Niskooprocentowane kredyty sa udzielane rowniez w Danii. W Finlandii zajmujaca si¢ udzielaniem
niskooprocentowanych kredytow organizacja ARA od 2004 roku wykupuje czg$¢ odsetek od kredytow zacigganych na
prywatnych rynkach finansowych. Obnizenie kosztu kredytéw moze by¢ rowniez dokonane przez np. udzielanie réznorodnych
gwarancji czy grupowanie si¢ kredytobiorcow w wigksze organizacje mogace korzystniej zacigga¢ kredyty (w Anglii w
imieniu niewielkich stowarzyszen kredyty zaciagga Housing Finance Corporation).

Generalnie mimo kryzysu rola panstwa w finansowaniu spotecznego budownictwa czynszowego pozostata duza, cho¢ ulegta
pewnej ewolucji. Coraz czeSciej finansowanie odbywa si¢ na prywatnym rynku kapitalowym, a kredyty uzyskuja nizsze od
rynkowego oprocentowanie dzieki gwarancjom publicznym — panstwowym lub samorzadowym. Takie mozliwosci maja
jednak tylko organizacje zajmujace si¢ budownictwem spotecznym w krajach o dlugoletnim i ugruntowanym systemie
wsparcia tego typu budownictwa.

Podsumowujac, wspomaganie budownictwa spolecznego oparte na preferencyjnych dhugoterminowych kredytach, w tym
zwlaszcza dazace do obnizenia oprocentowania kredytu, jest nadal podstawowym instrumentem wspierajagcym ten segment
budownictwa mieszkaniowego. Instrument taki — w réznych formach cze$ciowo wskazanych powyzej — wystepuje m.in. w
takich krajach jak Francja, Wielka Brytania, Dania, Finlandia, Austria, Irlandia i Belgia.

W krajach o dhugiej tradycji funkcjonowania budownictwa spotecznego, dzigki sptacie wezesniej zaciaganych zobowigzan na
budowe, nie bez znaczenia jest tez mozliwo$¢ finansowania cze$ci inwestycji na rynku prywatnym oraz z wlasnych $rodkOw
organizacji budownictwa spotecznego uzyskiwanych np. w formie ptaconych przez lokatoré6w czynszow.

Majac na uwadze ograniczone $rodki dostepne na mieszkalnictwo w ramach budzetu panstwa, wybor formy wsparcia w
postaci doptaty do oprocentowania finansowania udzielanego z wlasnych $rodkow przez Bank Gospodarstwa Krajowego
pozwoli osiagnac¢ wicksze efekty przy stosunkowo niskiej interwencji ze srodkdw budzetu panstwa.

4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrodto danych Oddziatywanie

Bank 1 Dane MIiR 1. Reaktywacja preferencyjnej akcji
Gospodarstwa kredytowania spotecznego budownictwa
Krajowego czynszowego (zgodne z misjg BGK) —

mozliwos¢ otrzymania kwot niezbednych do
pokrycia preferencji w oprocentowaniu i
kosztéw obshugi rzagdowego programu.

2. Poprawa warunkow prowadzenia dziatalnosci
na rynku mieszkaniowym przez
dotychczasowych kredytobiorcow portfela
bytego KFM (towarzystwa budownictwa
spotecznego i spotdzielnie mieszkaniowe).

Gminy 2479 Dane MAIC 1. Nowy instrument realizacji konstytucyjnych
zadan JST w zakresie mieszkalnictwa
(preferencyjne finansowanie budownictwa
mieszkan na wynajem jako instrument polityki
mieszkaniowej gmin).

2. Rozwoj zasoboéw dostgpnych mieszkan
czynszowych na terenie gminy poprzez
wspotprace JST z podmiotem zewngtrznym.

3. Poprawa warunkow prowadzenia dziatalno$ci
na rynku mieszkaniowym przez tbs-y (spotki
utworzone najczesciej przez JST,
zaangazowane bezposrednio w realizacje

lokalnych polityk mieszkaniowych).

Towarzystwa 242 Dane MIiR 1. Kontynuacja podstawowej dziatalno$ci
budownictwa polegajacej na budowie i eksploatacji
spotecznego mieszkan na zasadach najmu w segmencie

dostepnych mieszkan czynszowych
(preferencyjny instrument wsparcia).

2. Lepsze dostosowanie warunkow prowadzenia
dziatalnosci na rynku mieszkaniowym w
dotychczas posiadanym zasobie do zmiennych
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uwarunkowan rynku, po likwidacji KFM.

Spotdzielnie 2152 (spotdzielnie Maty rocznik Mozliwos¢ budowy i eksploatacji mieszkan na
Mieszkaniowe mieszkaniowe prowadzace statystyczny 2013 | zasadach najmu w segmencie dostepnych mieszkan
zgodnie z systemem REGON czynszowych.

dziatalno$¢ w zakresie
budownictwa)

Spotki gminne Brak danych Brak danych Lepsze warunki do budowy i eksploatacji mieszkan
(inne niz gminne na zasadach najmu w segmencie dostgpnych
tbs) mieszkan czynszowych (preferencyjny instrument

wsparcia; spotka gminna jako jedna z form
prowadzenia przez JST lokalnej polityki
mieszkaniowej).

Gospodarstwa co najmniej 30 000 ™ Szacunki MIiR i | Poprawa dostepnosci cenowej mieszkan i

domowe - przyszli BGK mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
lokatorzy przez gospodarstwa domowe, w przypadku ktorych
mieszkan dochody nie przekraczajg limitow ustawowych
spotecznych (efekt zwigkszenia liczby mieszkan czynszowych
czynszowych wynajmowanych na warunkach preferencyjnego

czynszu na rynkach lokalnych).

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Przygotowanie projektu poprzedzit okres konsultacji wstgpnych zatozen nowego programu wsparcia spotecznego budownictwa
czynszowego, w tym konsultacji propozycji zmian w ustawie towarzyszacych wdrozeniu projektowanego instrumentu
finansowania. Wnioski z przeprowadzonych konsultacji wstepnych wptynely na przygotowanie niniejszej propozycji zmian
ustawowych. Zatozenia koncepcji programu wsparcia, przygotowane we wspOlpracy z Bankiem Gospodarstwa Krajowego, byly
przedmiotem dyskusji na roboczych spotkaniach konsultacyjnych zorganizowanych w MIiR, w ktoérych wzigli udziat
przedstawiciele Srodowisk zrzeszajacych dotychczasowych inwestorow spotecznego budownictwa czynszowego oraz BGK
(konferencje konsultacyjne w dnia 8 sierpnia oraz 22 wrzesnia 2014 r. Réwniez w ramach wstepnych konsultacji w dniu
27 pazdziernika 2014 r. w siedzibie Banku Gospodarstwa Krajowego odbyto si¢ spotkanie przedstawicieli BGK, MIiR,
samorzadu terytorialnego oraz $rodowisk eksperckich, poswiecone omoéwieniu kwestii zwigzanych z uruchomieniem nowego
programu spotecznego budownictwa czynszowego.

Do formalnych uzgodnien migedzyresortowych oraz konsultacji spotecznych projekt ustawy zostat przekazany w dniu 8 grudnia
2014 r. W ramach konsultacji spotecznych projekt ustawy zostat skierowany do Banku Gospodarstwa Krajowego, zwigzkow
zrzeszajacych jednostki samorzadu terytorialnego (ZMP, UMP), organizacji reprezentujacych sektor budowlany, w szczegolnosci
inwestoréw spotecznego budownictwa czynszowego, organizacji spotecznych zajmujacych si¢ mieszkalnictwem, oraz zwigzkow
zawodowych. W ramach konsultacji zostalty dodatkowo zorganizowane dwa spotkania: w dniu 17 grudnia 2014 r. z
reprezentantami §rodowiska towarzystwa budownictwa spolecznego oraz w dniu 15 stycznia 2015 r. z przedstawicielami
samorzadow terytorialnych.

Projekt ustawy uwzglednia szereg propozycji zgloszonych w ramach konsultacji spotecznych, m.in. w zakresie wysokosci
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, sposobu waloryzacji zwracanej kwoty partycypacji w przypadku
rezygnacji z najmu w zasobach towarzystwa budownictwa spolecznego, przedmiotu dzialalnosci towarzystw budownictwa
spotecznego czy tez wysoko$ci czynszow w zasobach realizowanych w ramach nowego programu.

W dniu 28 stycznia 2015 r. projekt ustawy zostal pozytywnie zaopiniowany przez Komisj¢ Wspolng Rzadu i Samorzadu
Terytorialnego.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny stale z 2014 r.) Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [min zt]

o] 1 [ 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | rgeznie
(0-10)

Dochody ogélem

budzet panstwa

JST

%) Szacowana skala oddzialywania projektu dotyczy lokatoréw mieszkan spolecznych czynszowych wybudowanych w ramach
10 edycji nowego programu wsparcia. Liczba pomija dodatkowy efekt wynikajacy z rotacyjnego charakteru mieszkan
czynszowych, wynajmowanych na warunkach preferencyjnych wylacznie uprawnionym dochodowo gospodarstwom
domowym — w przypadku trwatej poprawy warunkow dochodowych w gospodarstwie domowym najemcy programu i
zwigzanej z tym decyzji o rozwigzaniu umowy najmu zwalniane mieszkanie bedzie udostgpniane na warunkach
preferencyjnych kolejnym gospodarstwom domowym.
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pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem

-1 15| 72| 12,8 | 182 | 3462 | 732|732 |732 732 |732 751,9

budzet panstwa

732|732 | 732|732 |732

- 16) 72 | 12,8 18,2 | 346,2 751,9

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem

-1 15| 72| 128 | 182 | 3462 | 732|732 | 732|732 |732 751,9

budzet panstwa

-1 15|72 | 128 | 182 | 3462 | 732|732 | 732|732 |732 751,9

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrodia finansowania

Fundusz Doptat (Fundusz Doptat w zakresie projektowanego rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego bedzie zasilany ze Srodkéw budzetowych okreslanych corocznie w
ustawie budzetowej — w cze$ci 18. Budownictwo, lokalne planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne oraz mieszkalnictwo).

Dodatkowe informacije,
w tym wskazanie
zrédet danych i
przyjetych do obliczen
zatozen

Zgodnie z zalozeniami nowego programu wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego w
ocenie skutkéw regulacji przyjeto realizacje 10 edycji programu, finansujacego tacznie co najmnie;j
30 tys. lokali mieszkalnych na wynajem. Zaktadajgc realizacje programu w oparciu o preferencyjny
kredyt oprocentowany w formule stopy zmiennej wg stawki WIBOR 3M bez marzy, przyjeto
ponadto:

— mechanizm wsparcia ze $rodkow publicznych w formie doptat dla BGK, warunkujacych
zachowanie preferencyjnych warunkow finansowania (doplata pokrywajaca roéznice pomigdzy
oprocentowaniem nominalnym a preferencyjnym, w wysokosci 130 pkt bazowych — 1,3%
powyzej stawki WIBOR);

— wolumen finansowania preferencyjnego w ramach rocznej edycji na poziomie 455 min zt;

— sfinansowanie co najmniej 30 tys. mieszkan o $redniej powierzchni 50 m’, przyjmujac
przecigtny koszt budowy 1 m?’ na poziomie 4 tys. zt (przecigtny LtV 65%, przy maksymalnym
LtV na poziomie 75%).

Biorac pod uwage konieczno$¢ zapewnienia takich warunkow biezacej obstugi zobowigzan z tytutu

kredytu, ktére umozliwiaty bedg utrzymywanie czynszoéw na poziomie preferencyjnym, okreslony

we wspolpracy z BGK zestaw parametrow zakladanego produktu kredytowego przewiduje m.in.

maksymalny okres splaty kredytu na poziomie 30 lat. Pomimo przyjetego modelu interwencji w

formie doptat do oprocentowania dilugoterminowych kredytow zatozenia koncepcji programu nie

przewidujg powstania wieloletnich zobowigzan finansowych po stronie budzetu panstwa. Przyjeto,
ze w pierwszym roku istotnego spadku aktualnych wydatkow budzetowych na mieszkalnictwo

(zwigzanego z zakonczeniem okresu przyjmowania nowych wnioskow w programie MdMlY))

dokonane zostanie jednorazowe rozliczenie cato$ci pozostalych zobowigzan budzetu panstwa z

tytutu doptat do oprocentowania. Zaktadane rozliczenie uwzglednia tym samym wyceng przez BGK

przysztych nominalnych kwot doptat, tj. bierze pod uwage warto$ci nominalne przysztych dopfat,
naleznych za poszczegdlne okresy sptat rat kapitalowo-odsetkowych, zdyskontowane na rok
dokonywania jednorazowe;j ,,doptaty balonowe;j”.

Zaktadany model rozliczen zostat opracowany w uzgodnieniu z Bankiem Gospodarstwa Krajowego
— w obliczeniach wykorzystano réwniez analizy BGK w zakresie mozliwych zrodet akcji
kredytowej w ramach programu, kosztéw obstugi programu oraz poziomu dotacji umozliwiajacej
preferencyjne oprocentowanie kredytow oraz pokrycie kosztow zwigzanych z programem.

Ocena oddziatywania rozwigzan na sektor finanséw publicznych miata charakter konserwatywny.

W szacunkach pomini¢to ocen¢ dodatkowych wplywéw do budzetu panstwa, zwigzanych z
generowaniem w ramach programu nowych inwestycji budownictwa mieszkaniowego. Pominieto
réowniez trudno kwantyfikowalny w ujeciu pienigznym, pozytywny efekt uruchomienia nowego
programu dla sytuacji JST: zwiekszenie liczby mieszkan mozliwych do wykorzystania w ramach

19 zaklada si¢, ze srodki pokrywajace zapotrzebowanie na dotacj¢ w pierwszym i ew. czgsciowo drugim roku programu zostana
pokryte ze $rodkéw pochodzacych ze sptat do Funduszu Doptat czgsci umorzenia kredytow z b. KFM, dokonywanych w
zwigzku z wykupem mieszkan w spotdzielniach — zasilenie budzetowe programu w tym okresie moze nie by¢ wymagane.

1 Opracowanie koncepcji programu poprzedzita ocena prognozowanego poziomu i struktury wydatkéw na mieszkalnictwo w
okresie najblizszych lat, ktorej celem bylo okreslenie modelu finansowania programu, ktéry nie bedzie powodowal wzrostu
obecnego poziomu wydatkow ponoszonych w ramach czes$ci 18. — kwestia ta zostata omowiona w uzasadnieniu do projektu

ustawy.
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prowadzonej lokalnej polityki mieszkaniowej, wykorzystanie pozyskanych na obszarze gminy nowych
zasobow jako $rodka zapewniajacego racjonalng alokacje lokatoréw w mieszkaniowym zasobie gminy
(proces tzw. tancucha przeprowadzek), jak réwniez — w ujeciu strategicznym — stworzenie lepszych
podstaw do dziatan racjonalizujgcych polityke mieszkaniowg JST.

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejScia w zycie zmian 0 1 2 3 4 5 10 Lgcznie
(0-10)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa
pienieznym sektor mikro-, matych i
(w min 71, srednich - 450 450 450 450 450 | 450 4500
ceny stale prze(_1s1¢b10rstw
72014r1) rodzina, obywatele oraz i i i i i i i i
gospodarstwa domowe
(dodaj/usun)
W ujeciu duze przedsi¢biorstwa Poprawa sytuacji w zakresie mobilnosci na rynku pracy (wzrost zasobow
niepieni¢znym mieszkan na wynajem o umiarkowanym Czynszu).
sektor mikro-, matych i | Uzyskanie mozliwosci kontynuowania nowej dzialalno$ci inwestycyjnej w
$rednich zakresie spotecznego budownictwa czynszowego, w przypadku gestorow
przedsigbiorstw spotecznego zasobu mieszkan czynszowych. Poprawa sytuacji w zakresie
mobilnosci na rynku pracy (wzrost zasobow mieszkan na wynajem o
umiarkowanym czynszu).
rodzina, obywatele oraz | Nowe mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w docelowych grupach
gospodarstwa domowe | adresowania programu spotecznego budownictwa czynszowego.
(dodaj/usun)
Niemierzalne (dodaj/usun)
(dodaj/usun)

Dodatkowe informacije,
w tym wskazanie
zrédet danych i
przyjetych do obliczen
zalozen

W obliczeniach wykorzystano analizy BGK w zakresie mozliwych zrodet akcji kredytowej w
ramach programu, kosztow obshugi programu oraz poziomu dotacji umozliwiajacej preferencyjne
oprocentowanie kredytéw oraz pokrycie kosztow zwigzanych z programem.

Jak wskazano w przypisie nr 18 do tabeli, kwota 4,5 mld zt okresla zaktadany wolumen akcji
kredytowej w 10-letnim okresie realizacji programu. Bezposrednig korzyscig dla kredytobiorcy
(sektor matych i $rednich przedsigbiorstw) stanowita bedzie réznica miedzy oprocentowaniem
kredytu udzielanego na warunkach rynkowych i oprocentowaniem kredytu udzielanego na
warunkach preferencyjnych.

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

X nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwroconej tabeli

zgodnosci).

[ ] tak
[ ] nie
] nie dotyczy

[ zmniejszenie liczby dokumentow
] zmniejszenie liczby procedur
[] skrocenie czasu na zalatwienie sprawy

[| zwiekszenie liczby dokumentow
[] zwiekszenie liczby procedur
[ ] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ] inne: [ ] inne:
Wprowadzane obciazenia sa przystosowane do ich [ ] tak
elektronizacji. [ ] nie

] nie dotyczy

Komentarz:

18) Dotyczy tacznej kwoty preferencyjnych kredytéw udzielanych w ramach programu.
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9. Wplyw na rynek pracy

Wozrost zasobéw mieszkan na wynajem o umiarkowanym czynszu moze pozytywnie oddzialywaé na rynek pracy jako czynnik
kreujacy lepsze warunki do poprawy mobilnosci pracownikéw (mieszkanie czynszowe w migjscu lub w poblizu miejsca
zatrudnienia).

Ponadto uruchomienie programu wptynie na powstanie nowych inwestycji mieszkaniowych. Zalezno§¢ taka wystapi
bezposrednio, z uwagi na fakt objgcia programem spolecznego budownictwa czynszowego inwestycji nieznajdujgcych
alternatywnych form podazy na rynku mieszkaniowym. Z efektem tym bedzie zwigzanych szereg pozytywnych oddziatywan
na rynek pracy, takich jak wzrost zatrudnienia w przedsigbiorstwach specjalizujacych si¢ w robotach budowlano-
-montazowych, produkcji i dystrybucji materiatéw budowlanych czy wyposazenia mieszkan.

10. Wplyw na pozostale obszary

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

Efekty projektowanej regulacji moga pozytywnie oddzialywaé na podejmowanie decyzji 0
zatozeniu lub rozwoju rodziny — finansowane w ramach nowego programu mieszkania spoteczne
czynszowe beda kierowane do gospodarstw domowych, w szczegolnosci rodzin, ktdre uzyskuja zbyt
wysokie dochody, aby moc ubiegac si¢ o lokal komunalny, a jednoczesnie zbyt niskie, aby uzyskac
mozliwos$¢ zaciagnigcia kredytu na zakup mieszkania na wilasno$é, nawet przy wykorzystaniu
programu ,,Mieszkanie dla mtodych”. Ponadto zaktada, ze wnioski o preferencyjny kredyt bedg
podlegaly ocenie BGK przeprowadzonej w oparciu o zestaw kryteriow uwzgledniajacych istotne
aspekty dotyczace samego przedsiewziecia — w dostepie do finansowania premiowane begda projekty
adresowane w wigkszym zakresie do rodzin z dzie¢mi.

Omowienie wplywu

11. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Planuje si¢, ze proponowane rozwigzania wejdg w zycie w I kw. 2015 r.

Jak wskazano obszernie w uzasadnieniu do projektu ustawy, zasadniczym celem regulacji bedzie realizacja nowego
rzagdowego programu wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego. W tym zakresie przewiduje si¢ uruchomienie naboru
wnioskow kwalifikacyjnych przez BGK w IV kw. 2015 r. W kolejnych latach nabor wnioskéw bedzie powtarzany w kazdym
roku realizacji programu. Pierwsze efekty rzeczowe realizacji programu, w postaci mieszkan oddanych do uzytkowania,
pojawia si¢ najwczesniej w 2017 r. W kazdym roku realizacji programu BGK bedzie podpisywa¢ umowy kredytowe, ktore
pozwola na sfinansowanie budowy co najmniej 3 tysiecy mieszkan. W zwiazku z tym w catym okresie realizacji programu
powinna by¢ zakontraktowana budowa co najmniej 30 tysigcy mieszkan. Nalezy jednak podkresli¢, ze docelowy efekt
rzeczowy (co najmniej 30 tysiecy mieszkan oddanych do uzytkowania) moze zosta¢ osiggniety w 2026 r.

12. W jaki sposéb i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Zaktada si¢, ze podstawowymi wskaznikami ewaluacji programu beda mierniki oceny efektéw rzeczowych (liczba
finansowanych mieszkan) oraz — w ramach oceny efektywnosci instrumentu wspierajacego rodzing — wskaznik
odzwierciedlajacy udzial lokali mieszkalnych, ktére po wybudowaniu sg wynajmowane rodzinom z dzie¢mi, w Igcznej liczbie
mieszkan czynszowych objety programem wsparcia (informacja gromadzona operacyjnie przez BGK w oparciu o dane
inwestorow).

Efekty programu bedg monitorowane przy wykorzystaniu narzedzi sprawozdawczych i analitycznych zwigzanych z realizacja
przez BGK programéw wsparcia mieszkalnictwa finansowanych w oparciu o $rodki dedykowanych funduszy, w tym Funduszu
Doptat.

Podstawowym okresem oceny bedzie roczna edycja programu. Zaktada si¢, ze minister wlasciwy do spraw budownictwa,
lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku,
poczawszy od 2017 r., bedzie sktada¢ Radzie Ministrow sprawozdanie z realizacji rzgdowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego wraz z oceng wdrazania i rekomendacjami na kolejny rok. Po zakonczeniu programu
przeprowadzona zostanie ewaluacja ex post — zaktada si¢, ze po okresie realizacji 10-letniego pilotazu wnioski zostang
wykorzystane przy okresleniu nowego instrumentu wsparcia.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)
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RAPORT Z KONSULTACJI
PROJEKT USTAWY O ZMIANIE USTAWY O NIEKTORYCH FORMACH POPIERANIA

BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO ORAZ USTAWY O DOPLATACH DO OPROCENTOWANIA
KREDYTOW MIESZKANIOWYCH O STALEJ STOPIE PROCENTOWEJ (PROJEKT Z DNIA §
GRUDNIA 2014 R.), 0 KTORYM MOWA W § 51 UCHWALY — REGULAMIN PRACY RADY

1.

MINISTROW

Oméwienie wynikéw przeprowadzonych konsultacji publicznych i opiniowania
W ramach konsultacji publicznych i opiniowania projekt ustawy skierowane do:

Banku Gospodarstwa Krajowego, Federacji Gospodarki Nieruchomosciami, Federacji
Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci, Federacji Regionalnych Zwigzkow Gmin i
Powiatébw RP, Fundacji Inicjatyw Spoteczno-Ekonomicznych, Fundacji Instytutu Spraw
Publicznych, Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Grupa BPS (Bank Polskigj
Spoéidzielczosci Spétka Akcyjna), Instytutu Gospodarki Nieruchomos$ciami, Instytutu
Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa, Instytutu Rozwoju Miast w Krakowie, Instytutu
Techniki Budowlanej, [zby Projektowania Budowlanego, Komisji Nadzoru Finansowego,
Komitetu Obrony Lokatoréw, Konfederacji Budownictwa i Nieruchomosci, Kongresu
Budownictwa Polskiego, Krajowej Izby Gospodarczej, Krajowej Rady Notarialnej w
Warszawie, Krajowe] Rady Spoétdzielczej, Krajowej Spoidzielczej Kasy Oszczednosciowo-
Kredytowej, Krajowego Zwiazek Lokatoréw i Spétdzielcéw, Krajowego Zwiazku Rewizyjnego
Spéidzielni  Mieszkaniowych,  Matopolskiego  Zwigzku  Rewizyjnego  Spdldzielni
Mieszkaniowych, Narodowego Banku Polskiego, Ogoélnopolskiej Federacji QOrganizacji
Pozarzadowych, Ogéinopolskiej Izby Gospodarki Nieruchomosciami, Ogéinopolskiego Ruchu
Ochrony Intereséw Lokatoréw w Warszawie, Polskiej Federacji Organizacji Zarzadcow i
Administratoréw Nieruchomosci, Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci, Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Zawodéw Nieruchomosciowych, Polskiej Federacji Zarzadcéw Nieruchomosci,
Polskiej izby Gospodarczej Towarzystw Budownictwa Spotecznego, Polskiej izby Handlu,
Polskiej Izby Inzynieréw Budownictwa, Polskiej lzby Przemystowo-Handlowej Budownictwa,

Polskiej Konfederacji Rynku Nieruchomosci, Polska Rada Organizacji Miodziezowych,
Polskiej Unii Wiascicieli Nieruchomosci, Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich, Polskiego
Zwigzku Inzynierbw i Technikéw Budownictwa, Poliskiego Zwigzku Pracodawcow
Budownictwa, Polskiego Stowarzyszenia Budowniczych Doméw, Polskiego Stowarzyszenia
Budowniczych Doméw i Mieszkan, Polskiego Stowarzyszenia Doradcow Rynku
Nieruchomosci, Poiskiego Towarzystwa Mieszkaniowego, Polskiego Zrzeszenia Lokatoréw —
Zarzad Gtowny w Krakowie, Stowarzyszenia Architektow Poiskich, Stowarzyszenia
Budownictwa Spotecznego, Stowarzyszenia Deweloperow Polskich, Stowarzyszenia
Nowoczesne Budynki, Stowarzyszenia Przyjaciot Integracji, Stowarzyszenia Tebees6éw Polski
Poludniowej i Zachodniej, Stowarzyszenia Zachodniopomorskie Tebeesy, Unii Metropolii
Polskich, Unii Miasteczek Polskich, Unii Spétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce,
Warszawskiego Stowarzyszenia Posrednikéw w Obrocie Nieruchomos$ciami, Zwigzku Bankow
Polskich, Zwigzku Gmin Wiejskich RP, Zwigzku Miast Polskich, Zwiazku Powiatéw Polskich,



Zwigzku Pracodawcéw - Producentow Materiatow Budowlanych dla Budownictwa, Zwigzku
Rewizyjnego Spéidzielni Mieszkaniowych RP, Zwigzku Zawodowy Budowlani, Izby
Architektéw RP, Forum Zwigzkéw Zawodowych, Komisji Krajowa NSZZ ,Solidarnosc¢”,

Ogolnopolskiego Porozumienia Zwigzkéw Zawodowych.

informacje zwrotnag otrzymano od:

Stowarzyszenia Zachodniopomorskie Tebeesy, Stowarzyszenia Tebeeséw Polski Potudniowej
i Zachodniej, Polskiej lzby Gospodarczej Towarzystw Budownictwa Spotecznego, Banku
Gospodarstwa Krajowego, Narodowego Banku Polskiego, Stowarzyszenia Budowniczych
Doméw i Mieszkan, Zwigzku Bankéw Polskich, Polskiej lzby Inzynieréw Budownictwa,
Polskiego Zwigzku Inzynieréw i Technikow Budownictwa, Krajowej Spoéidzielczej Kasy
Oszczednosciowo-Kredytowej, Krajowej Rady Notarialnej, Komisji Nadzoru Finansowego,
Ogoélnopoiskiej Federacji Organizacji Pozarzadowych, Prezydium Komisji Krajowej NSZZ
,Solidarnos¢”, Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP.

Oméwienie przedstawionych stanowisk oraz opinii wraz z odniesieniem sie do tych
stanowisk/opinii przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju, zawiera zatacznik do niniejszego

raportu.

Przedstawienie wynikéw zasiggnigcia opinii, dokonania konsuitacji albo uzgodnienia
projektu z wiasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym Europejskim
Bankiem Centralnym

Projekt nie byl konsultowany z organami i instytucjami Unii Europejskiej. Projektowana
reguiacja nie miesci si¢ w zakresie przedmiotowym zagadnien podlegajacych konsultacjom z
Europejskim Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady z dnia 29 czerwca 1998
r. w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych wiadzom krajowym w
sprawie projektéw przepiséw prawnych (Dz. U. UE L 189 z 3.07.1998 r., s. 42; Dz. U. UE
Polskie wydanie specjaine, rozdz. 1, 1. 1, sir. 446).

Wskazanie podmiotéw, ktore zglosily zainteresowanie pracami nad projektem w trybie
przepisOw o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, wraz ze
wskazaniem kolejnosci dokonania zgloszeni albo informacje o ich braku

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414, z péZn. zm.), projekt zostat zamieszczony w
Biuletynie Informacji Publicznej Rzgdowego Centrum Legislacji. W trakcie prac nad projektem

ustawy, zainteresowania w trybie ww. ustawy nie zgtosit sie zaden podmiot.

Zat 1




Raport z konsultacji spotecznych (08.12.2014-09.01 .2015)
do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o dopfatach do
oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o stafej stopie procentowej

- projekt z dnia 5 grudnia 2014 r.

Art. 1 pkt 1
1. BGK Zmiana proponowanej w projekcie tresci art. 1 ustawy poprzez Uwaga kierunkowo uwzgledniona
nadanie ponizszego brzmienia: ,Ustawa okresla zasady
groma_d zer]_iq oszczednoSci., udziela_nia ni-el'(.t érygh "T_edyté‘”' Gwarancja organizacji emisji obligacji przez Bank
orjgamza(':jl i gwarantowania r_|abyc_:|a emisji obligacji na gele Gospodarstwa Krajowego zostala zapewniona w tresci
mleszkanlow? oraz zasady d2|alan|§ towarzystw budownictwa art. 15a ust. 1, w ktérym to przepisie na BGK zostat
spolecznego.” — uwaga koresponduje z uwaga nr 4. réwniez nalozony obowigzek udzielania kredytow w
ramach realizacji rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego. Natomiast art. 1 pkt 1
projektu ustawy uzyskatl nowe, bardziej ogéine
brzmienie: ,Ustawa okresla zasady gromadzenia
oszczednosci, finansowania przez Bank
Gospodarstwa Krajowego niektorych przedsiewzieé
inwestycyjno-budowlanych majgcych na celu budowe
lokali mieszkalnych na wynajem oraz zasady dziatania
towarzystw budownictwa spolecznego.”.
Art. 1 pkt 3
2. Zwiazek Bankoéw Polskich | Projektodawca nie przewidziat moziiwosci powstawania

(dzialania) innych, niz wymienionych w projekcie ustawy (art. 1
ust. 3) podmiotéw uprawnionych do uzyskania wsparcia BGK
na warunkach preferencyjnych, jak np. podmioty dziatajace na
zasadzie non-profit czy inicjatywy lokalnych organizacji, co z
punktu widzenia zasad dostepnosci do srodkéw oferowanych
na-warunkach preferencyjnych jest w sprzecznosci z
wymogami unijnymi odno$nie pomocy publicznej. Rozumiejac
mozliwo$ci budzetowe nalezaloby umozliwié udziat w

Uwaga nieuwzgledniona

Projekt ustawy zostal skonsultowany z UOKIK w
zakresie zgodnosci z przepisami Unii Europejskiej w
zakresie pomocy publicznej. Nie zgloszono
zastrzezen, na ktére zwraca uwage ZBP.

1 Ponadto, nowy program bazuje na do$wiadczeniach

programu funkcjonujgcego dotychczas w BGK (przede
wszystkim w ramach zlikwidowanego Krajowego

programie takze innych podmiotéw, ktorych giéwng

Funduszu Mieszkaniowego) oraz — z uwagi na 5-letni




dziatalno$cig bytoby realizowanie inwestycji w sektorze
spotecznego budownictwa mieszkaniowego. W takim uktadzie
mogtaby funkcjonowa¢ zasada konkursu projektow
inwestycyjno-budowlanych, ktérych ostateczny rezultat
powinien by¢ podstawowym kryterium pozyskiwania $rodkéw
na warunkach preferencyjnych. Forma prawna lub formy
wilasnoéci nie powinna decydowaé o dostepie do $rodkéw na
warunkach preferencyjnych.

okres realizacji — ma charakter pilotazowy. W
stosunku do dotychczasowego zakresu inwestoréw
spotecznego budownictwa czynszowego objetego
wsparciem z programu b. KFM w projekcie ustawy
zaproponowano bardzo znaczace poszerzenie
zakresu o spotki gminne. Zmiana ta odpowiada w
wigkszym stopniu jednemu z zatozen programu
wsparcia, tj. wykorzystaniu programu jako jednego z
instrumentow polityki mieszkaniowej JST. W tym
kontekscie propozycja poszerzenia katalogu
podmiotéw uprawnionych do ubiegania sie o
preferencyjne finansowanie nie jest w ocenie MIiR
zasadna. Ponadto, z tre$ci uwagi nie wynika jasno,
jakie formy organizacyjne moglyby uczestniczyé w
programie (m.in. zaciagac kredyty o charakterze
inwestycyjnym) — dalszych propozycji poszerzenia
proponowanego zakresu inwestoroéw nie formutowaty
réwniez JST w ramach szerokich konsultacji.

BGK Zmiana proponowanej w projekcie tresci art. 15a ust. 1 ustawy = Uwaga czeSciowo uwzgledniona
poprzez nadanie brzmienia: ,Bank Gospodarstwa Krajowego Sformutowanie ,Bank udziela kredytéw ...." nie
moze udziela¢ kredytéw oraz organizowa¢ i gwarantowaé  oznacza obowiazku udzielenia finansowania
nabycie emisji obligacji w ramach realizacji rzagdowego niezaleznie od finansowo-ekonomicznych czynnikow
programu popierania budownictwa mieszkaniowego.” ocenianych u wnioskodawcy, odnosi sie jedynie do
faktu, ze finansowanie odbywat sie bedzie w ramach
rzadowego programu.
Uzupetniona zostata tres¢ przepisu zgodnie z
wnioskiem BGK: ,Bank Gospodarstwa Krajowego
udziela kredytéw oraz organizuje emisje obligacii i
gwarantuje ich nabycie ...".
BGK Zmiana proponowanej w projekcie tresci art. 15a ust. 2 ustawy = Uwaga uwzgledniona

poprzez nadanie ponizszego brzmienia:

Bank Gospodarstwa Krajowego realizuje program, o
ktérym mowa w ust. 1, poprzez finansowanie zwrotne
w postaci udzielania kredytéw lub organizacji i
gwarantowania nabycia emisji obligacji, na warunkach
preferencyjnych:

1) towarzystwom budownictwa spotecznego,

2) spotdzielniom mieszkaniowym,

3) spétkom z ograniczong odpowiedzialno$cig

2




lub spbétkom akcyjnym, w ktérych gmina lub
gminy dysponujg odpowiednio ponad polowa
glosow wynikajgcych z udziatéw lub akji,
niedziatajgcym w formie towarzystwa
budownictwa spofecznego, zwanym dalej
~SpGtkami gminnymi”,

- na przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlane majgce

na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem.”.

Uwaga koresponduje z uwaga nr 6.

BGK

Zmiana proponowanej w projekcie tresci art. 15b ust. 1 ustawy
poprzez nadanie ponizszego brzmienia: ,Finansowania, o
ktérym mowa w art. 15a, Bank Gospodarstwa Krajowego
udziela we wiasnym imieniu i na wiasny rachunek.”

Uwaga uwzgledniona

BGK

Zmiana proponowanej w projekcie tresci art. 15b ust. 2 pkt 2
ustawy poprzez nadanie ponizszego brzmienia: ,warunki i tryb
udzielania kredytéw oraz organizaciji i gwarantowania
nabycia emisji obligacji oraz ramowe warunki ich spiaty lub

wykupun -n

Uwaga koresponduje z uwaga nr 4.

Uwaga uwzgledniona

BGK

Zmiana proponowanej w projekcie tresci art. 15¢ ust. 2 ustawy
poprzez nadanie ponizszego brzmienia:

~Bank Gospodarstwa Krajowego otrzymuje do oprocentowania
kredytu lub obligacji dopfate, wynoszacq 2 punkty procentowe
powyzej stopy okreslonej w ust. 1, naliczong i pfatng na
warunkach i w terminach wynikajgcych z umowy, o ktérej
mowa w ust. 4. Dopfaty sq przeznaczone na pokrycie
kosztow Banku Gospodarstwa Krajowego zwigzanych z
udzielaniem kredytow oraz organizacja i gwarantowaniem
nabycia emisji obligacji. Stosowanie dopfat nie wyklucza
uprawnienia Banku do pobierania od kredytobiorcéw i
emitentéw obligacji prowizji i opfat.”

Uwaga nieuwzgledniona

W ocenie MIiR proponowane zapisy odnoszg sie do
materii ew. postanowier umowy tréjstronnej, ktérej
zawarcie przewiduje, jako warunek wymagany dia
uruchomienia preferencyjnej akgji finansowania,
projekt nowelizacji ustawy.

BGK

Zmiana proponowanej w projekcie tresci art. 15¢ ust. 4 ustavyy

' poprzez nadanie ponizszego brzmienia: ,Szczegodtowe

warunki stosowania doptat, o ktérych mowa w ust. 2, okresla
umowa zawarta miedzy ministrem wiasciwym do spraw

Uwaga uwzgledniona

!




finanséw publicznych, ministrem wiasciwym do spraw
budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa a Bankiem
Gospodarstwa Krajowego.”

9. Narodowy Bank Polski Mechanizm finansowania programu zostat opisany Uwaga uwzgledniona
nieprecyzyjnie. Mozna domniemywac, ze $rodki beda W ramach tréjstronnych rozméw kierownictwa
pozyczane na rynku finansowym przez BGK po stawce MIiR, MF i BGK doptata do oprocentowania kredytu
WIBOR 1M i po takiej bedg pozyczane podmiotom budujgcym  zostala ustalona w wysokosci 175 punktéw
mieszkania. Mozna przyja¢, ze doptata do banku BGK (strona bazowych.
trzecia) w wysokos$ci 2 p.p. jest marzg banku. Watpliwosci
budzi natomiast wysoko$¢ marzy. Obecnie proponowany
poziom marzy réwny 2 p.p. w relacji do WIBOR 1M jest
tozsamy z marzg realizowang przez banki komercyjne na
kredytach hipotecznych. Nalezy zwrécié uwage, ze kredyty
hipoteczne to kredyty indywidualne, co niesie za sobg
znaczaco wyzsze koszty obstugi, podczas gdy kredyt dla TBS
to kredyt de facto hurtowy.
10. Narodowy Bank Polski Watpliwosci budzi przyjety indeks — WIBOR 1M. Zapewne Uwaga uwzgledniona

autorzy ustawy kierowali sie najnizszym kosztem odsetkowym
pozyskiwanych tak srodkéw, jednak wynikajgce stad
oszczednosci moga sie okazaé pozorne wobec wyzszegqo,
zwigzanego z nim ryzyka i zwigzanych z tym, dodatkowych
kosztow. Koszt pozyskiwanych w taki sposéb Srodkow jest
rzeczywiscie nizszy, przecigtnie w granicach 0,2 p.p, wyzsza
jest jednak jego zmienno$¢. Nie jest przypadkiem, ze
wigkszo$¢ komercyjnych bankéw udzielajgcych kredytow
hipotecznych w Polsce bazuje na WIBOR 3M lub 6M, a ogélng
zasada bankowosci jest dopasowywanie terminéw
zapadalnosci i wymagalno$ci aktywow i pasywéw. W
podobnym kierunku powinien tez podazaé omawiany program,
a srodki z Funduszu Doptat mogtyby w mniejszym stopniu
finansowac zysk banku a w wigkszym doptaty do wyzszych
odsetek srodkéw o diuzszej zapadalnosci. Duza potencjalna
skala programu i zwigzana z tym comiesieczna koniecznoéé
refinansowania catego portfela kredytéw o
kilkudziesigcioletniej zapadalno$ci moze powodowaé nie tylko
koszty operacyjne ale tez dodatkowe problemy.




Art. 1 pkt 4

1. Polska Izba Gospodarcza | Pozostawienie art. 15 d ustawy o tresci, co najmniej Uwaga nieuwzgledniona
umozliwiajgcej obowigzek zasilenia FD $rodkami z budzetu
panstwa poprzez MF. Proponowana tre$é zapisu: ,W celu Zasady przekazywania $rodkéw z tytutu doptat zostaly
realizacji programéw, o ktérych mowa w art. 15a, minister okreslone w art. 15c. Zasilenie FD bedzie odbywalo
wiasciwy do spraw finanséw publicznych przekazuje z budzetu = sie zgodnie z 0golnymi zasadami, na podst. art. 5 ust.
paristwa S$rodki na zwigkszenie Funduszu Dopftat.”. 2 pkt 4 ustawy o dopfatach do oprocentowania
kredytéw mieszkaniowych o statej stopie procentowej.
Zgodnie z istniejacg klasyfikacjg budzetu panstwa,
rozdziat budzetowy zasilajacy Fundusz Doplat
pozostaje w gestii Ministra Infrastruktury i Rozwoju.
12, Polska Izba Gospodarcza  Tresé art. 15d ust. 2 pozostawié bez zmian. Uwaga nieuwzgledniona
Wyjasnienia jak w pkt 11.
13. Stowarzyszenie Zapis art. 15d ustawy o niektorych formach (.-.) nie powinien Uwaga nieuwzgledniona
Zachodniopomorskie zostac¢ uchylony, ale zmodyfikowany. Propozycja zmiany tresci
Tebeesy ust.1 na: ,W celu realizacji programéw, o ktérych mowa w art. Wyjasnienia jak w pkt 11.
15a, minister wiasciwy do spraw finanséw publicznych
przekazuje z budzetu paristwa na zasilenie Funduszu Dopftat.”
Pozostawienie bez zmian tresci ust. 2.
Art. 1 pkt 5b
14. Stowarzyszenie Propozycja uchylenia art. 15e ust. 2 ustawy, gdyz w zwigzku z = Uwaga nieuwzgledniona
Budowniczych Doméw odej$ciem od zatozenia o catkowitym zakazie wyodrebniania
i Mieszkan na wiasnos¢ lokali mieszkalnych wybudowanych w ramach Zakaz okreslony w art. 15e ust. 2 obowigzywaé bedzie
realizacji programow rzadowych popierania budownictwa wylacznie dla nowopowstatych iokali.
mieszkaniowego, ten zapis jest zbedny.
Art. 1 pkt 9a




15. Stowarzyszenie Tebeeséw | W art. 27 ust. 2 pkt 1 proponujemy zmiane zapisu: Uwaga uwzgledniona
Polski Potudniowej i »1) nabywa¢ budynki i lokale mieszkalne oraz niemieszkaine;”.
Zachodniej
Art. 1 pkt 9b
16. Stowarzyszenie Tebeesow A Tres¢ art. 27 ust. 2 pkt 4 powinna zostaé¢ zmodyfikowana w Uwaga uwzgledniona
Polski Potudniowej i | nastepujacy sposob: ,4) sprawowaé na podstawie uméw
Zachodniej zlecenia zarzgd nieruchomosciami mieszkalnymi i
niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wiasnosci”. Bowiem
nikt z uczestnikéw rynku nieruchomosci nie ma prawnych
ograniczen przy zarzadzaniu nieruchomosciami poza
towarzystwami. Wynagrodzenie za zarzadzanie
nieruchomosciami stanowi ponadto jedno ze zrodet
finansowania towarzystw.
17. Stowarzyszenie Jezeli intencjg proponowanego zapisu jest ograniczenie Uwaga uwzgledniona
Zachodniopomorskie sprawowania zarzadu na podstawie umow zlecenia
Tebeesy nieruchomosciami niemieszkaniowymi do poziomu nie
przekraczajgcego 50% ogodtu zarzadzanej powierzchni
nieruchomosciami mieszkaniowymi i niemieszkaniowymi,
niestanowigcymi wiasnosci/wspotwlasnosci tbs-u i nie
bedacymi wspdinotami z udziatem tbs-u, proponowania
zmiana tresci art. 27 ust. 1 pkt 4 wymaga uzupetnienia.
Art. 1 pkt 10
18. Polska Izba Gospodarcza | Propozycja, aby w art. 28 ust. 1 ustawy po stowach ,pozwalafa | Uwaga nieuwzgledniona

na pokrycie” doda¢ stowa ,co najmnie;”.

W ocenie MIiR nie ma takiej koniecznosci, gdyz art. 28
ust. 1 okresla jedynie minimum, na ktére muszg
zosta¢ zgromadzone $rodki z optat czynszowych.




19. Polska Izba Gospodarcza = Propozycja dodania ust. 3 w art. 28 ustawy w brzmieniu Uwaga uwzgledniona
odzwierciedlajgcym znaczenie art. 4 projektu ustawy.
20. Stowarzyszenie Tebeeséw = Wysoko$¢ czynszu (art. 28 ust. 2 ustawy o niektorych Wyijasnienie
Polski Potudniowej i | formach...) na poziomie 5% warto$ci odtworzeniowej bedzie
Zachodniej obowigzywata rowniez dla zasobu wybudowanego ze $rodkéw | Wysoko$é czynszu na poziomie 5% warto$ci
KFM. Ponadto nowy program zaktada budowanie mieszkan dla odtworzeniowe;j to jedynie maksymalna wysokosé
os6b nie posiadajgcych zdoinosci kredytowej i obnizony jest czynszu, jakg moze ustali¢ TBS. Proponowana w
putap dochodéw do V grupy docelowej, tak wiec czynsz projekcie nowa maksymalna stawka 5% bedzie
powinien zosta¢ na dotychczasowym poziomie. obowigzywata wylgcznie w nowym zasobie
utworzonym przy udziale $rodkéw publicznych w
ramach projektowanego instrumentu wsparcia. W
przypadku mieszkar czynszowych wybudowanych w
oparciu o $rodki Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego zastosowanie bedzie miat nadal limit
czynszéw na poziomie maksymalnie 4% wartosci
odtworzeniowe;.
21. Stowarzyszenie Propozycja czynszu w wysokosci 5% wartosci odtworzeniowej | Wyjaénienie
Zachodniopomorskie (art. 28 ust. 2) jest sprzeczna z dekiaracjg budowy programu
Tebeesy dla os6b umiarkowanie zamoznych i preferencji spotecznych Wysoko$¢ czynszu na poziomie 5% wartosci
w kryteriach doboru najemcéw. Czynsz w wysoko$ci 5% moga odtworzeniowej dotyczy poziomu maksymalnego, jaki
ptaci¢ osoby zdolne do zakupu lokalu wiasno$ciowego. moze ustali¢ TBS. Limit ten zostat zwiekszony o 1 pkt
procentowy nie w celu okreslenia w ustawie
docelowego poziomu obcigzen przyszlych najemcéw
programu rzgdowego, tylko w celu zapewnienia
wigkszej elastycznosci, ktérg moze wymagaé etap
pozyskania $rodk6éw zapewniajgcych finansowanie
budowy, a nastepnie eksploatacje zasobow.
Art. 1 pkt 11
22. Stowarzyszenie Tebeesow | Proponowane uchylenie art. 29 ust. 4 ustawy o niektérych . Uwaga uwzgledniona

Polski Potudniowej i
Zachodniej

formach popierania budownictwa mieszkaniowego bedzie
miato charakter globalny. Bedzie ono dotyczyto zaréwno
inwestycji realizowanych z wykorzystaniem planowanego

Regulacja zgodna z obecnym art. 29 ust. 4 ustawy
zostanie zachowana — po analizie zastrzezen
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rzgdowego programu wsparcia budownictwa
mieszkaniowego na wynajem jak réwniez calego zasobu
mieszkaniowego wybudowanego juz lub budowanego z
wykorzystaniem innych $rodkéw finansowych. Prowadzi to
do wniosku, iz osoby w tym takze pracodawcy, ktérzy
zawarli z TBS-em umowe partycypacji w kosztach budowy
lokalu mieszkalnego finansowego ze srodkéw KFM nie bedg
mogli dokonac cesji praw i obowiazkéw wynikajacych z tych
uméw. Oznacza to, ze wprowadzana zmiana ustawowa
narusza prawa nabyte. Nalezy takze pamigta¢, iz czesto w
umowach partycypaciji istnialy zapisy, — na ktére zezwalat
art. 29 ust 4 ustawy — dopuszczajace cesje. Z chwilg wejscia
w zycie postulowanej przez ustawodawce zmiany zapis taki
stanie sie niezgodny z prawem i konieczne bedzie
wprowadzenie aneksu do umowy partycypacii.

odstapienie od propozycji zmiany.

Art. 1 pkt 12a

23.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie

Tebeesy

Propozycja pozostawienia wysokosci partycypaciji na
dotychczasowym 30% poziomie (art. 29a ust. 2 ustawy o
niektorych formach. ..), ktéra stanowi¢ bedzie mogta
dodatkowe zrodto dofinansowania inwestycji w sytuaciji braku
zainteresowania gmin uczestnictwem w programie.

Uwaga cze$ciowo uwzgledniona

Podniesienie maksymalnego limitu partycypacii
wiasnej lokatora w ramach przedsiewzieé¢ programu
rzadowego z 15 do 20% kosztéw budowy lokalu
mieszkalnego.

24, Polska Izba Gospodarcza Propozycja pozostawienia wysokosci partycypaciji na Uwaga czesciowo uwzgledniona
dotychczasowym 30% poziomie (art. 29a ust. 2 ustawy o
niektdrych formach...). Uzasadnienie jw.

25. Stowarzyszenie Tebeesow . Propozycja, aby w art. 29a ust. 2 ustawy znalazt sie zapis Wyiasnienie

Polski
i Zachodniej

Potudniowej

ograniczajgcy partycypacje do 15% tylko dla lokali
mieszkalnych wybudowanych w ramach nowego programu.

Stosowne rozwigzanie znajduje sie juz w projekcie
ustawy. Uwaga jest bezprzedmiotowa. Ze wzgledu na
watpliwosci przepisy projektu-zostang
przeformutowane w sposéb eliminujgcy ew.
watpliwosci.




26.

BGK

Podwyzszenie maksymalnego poziomu partycypacii
Zaproponowanego w projekcie art. 29a ust. 2 ustawy, w celu
zapewnienia wysokiego popytu na finansowanie w ramach
programu, nalezy rozwazy¢ podniesienie proponowanego
obecnie maksymalnego poziomu partycypacji (15% kosztu
budowy lokalu). W przeciwnym razie, limit ten dla wielu spoétek
moze oznaczac konieczno$¢ podniesienia stawek czynszu do
poziomu nieakceptowalnego przez najemcow.

Uwaga uwzgledniona

Ograniczenie wysokosci partycypacii wilasnej
najemcy w kosztach budowy lokalu mieszkalnego
dotyczyto bedzie, po wprowadzeniu zmian,
wyltgcznie zasobéw wybudowanych przy
wykorzystaniu programu rzadowego. Jest to jedna z
bardzo istotnych zmian korespondujacych z
kierunkiem uwagi MON.

Po drugie, proponowany w projekcie nowelizacji
nowy, obnizony limit partycypacji wiasnej, bedzie
miat zastosowanie wytacznie do przedsiewzigé
realizowanych w ramach nowego rzagdowego
programu wsparcia (brak konsekwencji dla uméw
partycypacji zawartych przed nowelizacjq ustawy —
chronione s3 prawa nabyte tbs i partycypanta).

Po trzecie, w wyniku analizy zastrzezen
zgtoszonych w ramach konsultacji i uzgodnien
podniesiono limit maksymalnej partycypacji wiasnej
najemcy w ramach nowego programu wsparcia z 15
do 20%. Nalezy w tym ostatnim przypadku wyjasnié,
ze proponowana korekta nie wynika z uznania przez
MIiR matej istotnosci tego parametru w kontekscie
przyjetych w programie zasad adresowania (na
takie rozumienie mogtaby np. wskazywaé
stosunkowo radykaina propozycja MON dotyczaca
podniesienia partycypacji wtasnej do 50%, ktéra
czynitaby w praktyce z programu rzadowego kolejny
program wsparcia docelowej wiasnosci).
Uzasadnieniem dla podwyzszenia limitu do 20% jest
uwzglednienie uwag wskazujacych na duze
zréznicowania lokalnych uwarunkowar finasowania
przedsigwzie¢ spotecznego budownictwa
czynszowego (program o charakterze
ogolnokrajowym powinien niewatpliwie uwzgledniaé
ten aspekt zwigzany z przyszlym stosowaniem
przepisow). W zamian za podwyzszenie limitu




projektodawca zaktada tym samym zwigkszenie, w
ramach przepis6w wykonawczych, preferencji dla
wnioskow przewidujacych brak lub wzglednie niski
poziom partycypacji wiasnej lokatora na etapie
postepowania zwigzane z kwalifikacjg wnioskéw do
finansowania.

Art. 1 pkt 12b

27.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Podstawe do waloryzacji partycypacii, o ktérej mowa w art.
29a ust. 3 ustawy o niektérych formach (...) powinien stanowié
nowy wskaznik — wskaznik wartosci rynkowej mieszkania, ktéry
bytby publikowany przez wojewodéw w okresach i na
zasadach jak dla wartosci wskaznika odtworzeniowego. W
umowie

o partycypacji w kosztach budowy mieszkania w dacie jej
zawarcia powinna by¢ zapisana informacja o jego wysokosci.
Partycypacja powinna by¢ waloryzowana o procent jego
wzrostu/spadku w okresie trwania umowy o partycypacje.
Oznacza¢ to moze, ze kwota wyplacanej partycypacji po
waloryzacji moze by¢ nizsza niz wplaconej.

Uwaga kierunkowo uwzgledniona

Aktualnie projekt ustawy przewiduje, ze kwota
zwrotu partycypacji wlasnej najemcy, ustalana na
dzien oprdznienia lokalu mieszkalnego, odpowiadaé
bedzie kwocie ,stanowigcej odsetek aktualnej
wartosci odtworzeniowej lokalu”. Proponowana
zmiana w art. 29a ust. 3 przewiduje po pierwsze
oparcie zmodyfikowanych zasad waloryzacji kwoty
partycypacji wlasnej na rzeczywiscie poniesionych
przez przysztego lokatora nakladach (a nie ,odsetku”
tych naktadow w kosztach calego przedsiewziecia
TBS), zwaloryzowanych wskaznikiem
odZW|erC|edlancym procentowg zmiang kosztow
budowy 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych w budownictwie wielorodzinnym.
Zgodnie ze wzorem okreslonym w zalgczniku do
ustawy, uwzglednienie w ramach formuty
waloryzacyjnej wskaznika zmiany wysokosci kosztéw
budowy nastgpowaloby dla catego kraju na podstawie
wysokosci wskaznlka GUS, oglaszanego jako
wskaznik ceny 1m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego na podstawie art. 3b ust. 4 ustawy z
dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy paristwa w splacie
niektorych kredytéw mieszkaniowych, udzielaniu
premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wypfaconych premii gwarancyjnych.
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28.

Stowarzyszenie Tebeesow
Polski Potudniowej
i Zachodniej

Propozycja nastepujgcego zapisu tresci art. 29a ust. 3 ustawy
o niektorych formach (...): ,W przypadku zakonczenia najmu i
opréznienia lokalu kwota partycypacji, o ktérej mowa w ust. 1,
podlega zwrotowi najemcy nie p&zniej niz w terminie 12
miesigcy od dnia opréznienia lokalu. W dniu zwrotu kwota
partycypacji powinna odpowiadaé kwocie stanowigcej odsetek
aktualnej warto$ci odtworzeniowej lokalu réwn y udziatowi
wniesionej przez najemca kwoty partycypacji w kosztach
budowy lokalu pomniejszonej o wartoé¢ amortyzacji naliczonej
wg obowigzujgcych przepiséw podatkowych od wartosci
wplaconej partycypacji proporcjonalnie za okres najmu lokalu
mieszkalnego.”.

Zwracamy si¢ z wnioskiem do autoréw projektu o rozwazenie
roli, jakg ma spetnia¢ waloryzacja partycypacji. Waloryzacja
partycypacji jest pozostatym kosztem dziatalnosci operacyjnej,
ktory nie jest skalkulowany w stawce czynszu, a musi by¢
poniesiony przez TBS. Jest to kolejna znaczgca pozycja
kosztow operacyjnych obok waloryzacji kauc;ji
mieszkaniowych.

Uwaga kierunkowo uwzgledniona

Patrz odniesienie do uwagi 27.

29.

Polska Izba Gospodarcza

Rewaloryzacja partycypacji powinna by¢ proporcjonalna do
wzrostu wysokosci wskaznika cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych (inflacji) w okresie trwania umowy
partycypacyjnej. Propozycja nastepujgcego zapisu tresci art.
29a ust. 3 ustawy: ,Kwota zwréconej partycypadji, ustalana wg
stanu na dzieni opréznienia lokalu, powinna byé
rewaloryzowana do wzrostu wysokosci wskaznika cen towaréw
I ustug konsumpcyjnych za okres najmu lokalu, przy czym
kwota zwréconej partycypacji nie moze by¢ mniejsza niz kwota
wpfaconej partycypacji.”.

Uwaga czesciowo uwzgledniona

Jak wskazano w odniesieniu do uwagi 27,
zaproponowany w projekcie nowy wskaznik
waloryzacyjny bedzie dostosowany do charakteru
rozliczen, tj. bedzie wskaznikiem uwzgledniajgcym
zmiang kosztéw budowy mieszkania.

30.

Polska Izba Gospodarcza

Rewaloryzacja partycypacji winna nastepowac z
uwzglednieniem amortyzacji. Propozycja nastepujgcego zapisu
tresci art. 29a ust. 3 ustawy: ,Kwota zwroéconej partycypacji,
ustalana wg stanu na dzien opréznienia lokalu, powinna
odpowiadac kwocie réwnej iloczynowi wpfaconej partycypacji
oraz wskaznika bedgcego iforazem wartosci odiworzeniowej
1m? lokalu w dniu zwrotu partycypacji oraz warto$ci
odtworzeniowej 1m? lokalu w dniu zawarcia umowy
partycypacji, pomniejszona o warto$é amortyzacji

Uwaga kierunkowo uwzgledniona

Patrz odniesienie do uwagi 27.
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proporcjonalnie do ilorazu powierzchni uzytkowej lokalu i
powierzchni uzytkowej catego budynku naliczonej wg
obowigzujqcych przepiséw podatkowych za okres najmu
lokalu, przy czym kwota zwréconej partycypacji nie moze by¢
mniejsza niz kwota wpfaconej partycypacji.”.

31. BGK

Modyfikacja zaproponowanego w projekcie art. 29a ust. 3
sposobu waloryzacji kwoty partycypaciji w taki sposéb, aby
opierat si¢ on art. na wskazniku rentownosci papierow
skarbowych.

W ocenie Banku oraz zgodnie z wczes$niejszymi ustaleniami,
waloryzacja kwoty partycypacji nie powinna opieraé sig na
wskazniku warto$ci odtworzeniowej metra kwadratowego
lokalu.

Uwaga kierunkowo uwzgledniona

Patrz odniesienie do uwagi 27.

Art. 1 pkt 13a

32, Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Propozycja, aby zapis art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy o niektérych
formach (...) odnosit sie do posiadania przez gospodarstwo
domowe statego dochodu w dacie zawarcia umowy najmu oraz
wykazania sig okre$long wysokoscig dochodu gospodarstwa
domowego za okres ostatnich 12 m-cy przed datg zawarcia
umowy najmu.

Uwaga nieuwzgledniona

Celem zapisu art. 30 ust. 1 pkt 2 jest dostosowanie do
funkcjonujacego juz ust. 4 w art. 30, zgodnie z ktérym
towarzystwo moze zada¢ od najemcy przedstawienia
zaswiadczenia z US o wysoko$ci dochodow. W opinii
projektodawcy zasadne jest, aby uzyskanie takiego
za$wiadczenia z US bylo maksymalnie proste, nie
tworzgce dodatkowych procedur i kosztow
administracyjnych, a zatem najprostszym
rozwigzaniem jest aby przy ubieganiu si¢ o najem w
zasobach TBS sprawdzane byly dochody w
poprzednim roku kalendarzowym, pokrywajacym sie z
okresem sprawozdawania wobec stuzb skarbowych.

Warto zauwazy¢ przy tej okazji, ze uwaga
koresponduje z propozycjg Stowarzyszenia,
formutujacg postulat odej$cia od okre$lania jednolitej
daty okresowej weryfikacji dochodéw, na rzecz
roztozenia tego procesu w czasie, stosownie do dat,
ktdre okresla¢ mialyby poszczegéine umowy najmu
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lokali. Propozycja ta rowniez zostata odrzucona.
(Parametry limitéw dochodéw uprawniajacych do
wynajmu mieszkan na preferencyjnych zasadach
stanowig jeden z kluczowych parametréw
adresowania nowego programu. W wyniku zmian
zachodzgcych w ostatnich latach na rynku aktualne
limity dochodéw, okreslone w ustawie o niektérych
formach popierania budownictwa
mieszkaniowego..., wymagajg wprowadzenia
istotnych korekt. Nowy program powinien byé w
ocenie MIiR wyraznie kierowany do tych
gospodarstw domowych, ktérych dochody nie sg
wystarczajgcg podstawg pozwalajaca zaspokajaé
potrzeby mieszkaniowe w oparciu o komercyjny
rynek najmu, jak rowniez poprzez zakup lub budowe
wiasnego mieszkania. Kwestii tej zostala
poswigcona réwniez obszerna cze$é uzasadnienia
projektu ustawy. Proponowane korekty oparte
zostaly na analizie danych bioracych pod uwage
uwarunkowania zréznicowaé regionalnych.).

W projekcie ustawy w brzmieniu uwzgledniajgcym
uwagi zgtoszone w ramach konsultacji spotecznych
i uzgodnieri migdzynarodowych, wraz z istotnym
obnizeniem limitéw dochodéw uprawniajgcych do
najmu mieszkania na preferencyjnych zasadach, w
przypadku lokalu polozonego na terenie miasta
bedacego siedzibg wojewody lub sejmiku
wojewodztwa przewiduje sie ustalenie tych limitow
na poziomie wyzszym niz limity dotyczace
pozostalej czesci wojewddztwa. Proponowane
rozwigzanie bierze m.in. pod uwage zasady
okreslania maksymalnej stawki czynszu za najem
mieszkania wybudowanego w ramach programéw
wsparcia, ktére w przypadku stolic wojewédztw w
praktyce oznaczajg ustalenie maksymalnego
Czynszu na poziomie wyzszym niz w pozostatych
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lokalizacjach wojewddztwa).

Ponadto, program nie jest adresowany wylgcznie do
0séb posiadajgcych state dochody. Program nie
wyklucza najmu osobom zatrudnionym w oparciu o
inne niz umowa o prace formy zatrudnienia.
Szczegblnie w przypadku os6b zatrudnionych na
umowg o dziefo lub umowe zlecenia wysokosé
dochodu moze sie w trakcie roku wahaé.

33.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Proponowane obnizenie gérnych progéw dochodowych jest
zbyt znaczne (zaproponowane gérne progi dochodowe sg
zblizone, a w niektérych przypadkach nizsze niz progi
dochodowe uprawniajgce do wynajmu mieszkania z zasobéw
komunalnych). Propozycja ustalenia nastepujgcej
maksymalnej wielkosci dochodu gospodarstwa domowego
powinna ksztattowac sig nastepujgco:

a)
b)
c)
d)
e)

120% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,
180% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,
220% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,
260% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,
260% w gospodarstwie domowym wigkszym niz
czteroosobowe, powigkszone o dodatkowe 40% na
kazda kolejng osobe

w gospodarstwie domowym.

Uwaga nieuwzgledniona

Parametry limitéw dochodéw uprawniajgcych do
wynajmu mieszkan na preferencyjnych zasadach
stanowig jeden z kluczowych parametréow
adresowania nowego programu. W wyniku zmian
zachodzacych w ostatnich latach na rynku aktualne
limity dochodéw, okre$lone w ustawie o niektérych
formach popierania budownictwa
mieszkaniowego..., wymagajg wprowadzenia
istotnych korekt. Nowy program powinien byé w
ocenie MIiR wyraznie kierowany do tych
gospodarstw domowych, ktérych dochody nie sg
wystarczajgcg podstawg pozwalajacg zaspokajad
potrzeby mieszkaniowe w oparciu o komercyjny
rynek najmu, jak réwniez poprzez zakup lub budowe
wlasnego mieszkania. Kwestii tej zostata
poswigcona réwniez obszerna cze$é uzasadnienia
projektu ustawy. Proponowane korekty oparte
zostaly na analizie danych biorgcych pod uwage
uwarunkowania zréznicowacé regionalnych.

W projekcie ustawy w brzmieniu uwzgledniajgcym
uwagi zgtoszone w ramach konsultacji spotecznych
i uzgodnie miedzynarodowych, wraz z istotnym
obnizeniem limitéw dochod6éw uprawniajagcych do
najmu mieszkania na preferencyjnych zasadach, w
przypadku lokalu polozonego na terenie miasta
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bedgcego
wojewddztwa przewiduje sie ustalenie tych limitow

siedzibg wojewody lub  sejmiku
na poziomie wyzszym niz limity dotyczace
pozostatej czesci wojewddztwa. Proponowane
rozwigzanie bierze m.in. pod uwage zasady
okreslania maksymalnej stawki czynszu za najem
mieszkania wybudowanego w ramach programéw
wsparcia, ktére w przypadku stolic wojew6dztw w
praktyce oznaczajg ustalenie maksymalnego
czynszu na poziomie wyzszym niz w pozostatych
lokalizacjach wojewodztwa.

34. Polska Izba Gospodarcza Proponowane obnizenie gérnych progéw dochodowych jest Uwaga nieuwzgledniona
zbyt znaczne i zaweza krag oséb uprawnionych do
korzystania z programu. Propozycja podwyzszenia goérnych W ocenie projektodawcy okreslenie limitéw
progow sredniego miesigcznego dochodu gospodarstwa maksymalnych dochodéw uprawniajgcych do najmu
domowego 0 40%: mieszkania w zasobach spolecznych czynszowych,
a) 120% w jednoosobowym gospodarstwie domowym, wybudowanych w ramach rzagdowego programu
b) 180% w dwuosobowym gospodarstwie domowym, wsparcia, reguluje istotne prawa i nie powinno
C) 220% w gospodarstwie domowym wigkszym niz stanowic¢ przedmiotu regulacji o randze nizszej niz
dwuosobowe, powiekszone o dodatkowe 40% na ustawa.
kazdg kolejng osobe
w gospodarstwie domowym, W pozostatym zakresie patrz wyjasnienia dotyczace
albo dokonania zmiany brzmienia przepisu uwzgledniajacego odniesienia sie do uwagi nr 33.
dotychczasowy poziom.
Jednoczesnie (alternatywnie) propozycja delegowania
uprawnienia ustalania wysokosci progéw dochodowych na
ministra wiasciwego do spraw mieszkaniowych w drodze
rozporzgdzenia.
35. Zwiazek Bankow Polskich | Majac na uwadze réznorodnosé poziomow uzyskiwanych Wyijasnienie

dochodéw oraz pozioméw wskaznikéw kosztéw odtworzenia,
ktérych warunki wyliczania przez poszczeg6ine regiony sg
jednak rézne. Ze wstepnych symulacii przeprowadzonych w
ramach ZBP wynika, iz wskaznik 5% kosztéw odtworzenia w

Kwestia wprowadzenia ograniczen wysokosci kosztéw
budowy Iokali mieszkalnych w ramach programu
spotecznego budownictwa czynszowego zostanie

niektdrych wojewddztwach (art. wojew6dztwo podlaskie) moze
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nie sprzyjac¢ ograniczaniu kosztéw inwestycji, a tym samym nie
bedzie sprzyja¢ zwigkszaniu dostepnosci tego rodzaju
mieszkan czynszowych. Stad nasza sugestia przeprowadzenia
szczeg6Gtowych symulacii dla kazdego regionu oddzielnie i
ewentualne wskazanie oczekiwanego poziomu wskaznika
kosztéw odtworzeniowych 1 m2 w zaleznosci od regionalnego
poziomu dochod6w. Stosowne szczegétowe regulacje mogtyby
si¢ znalez¢ w akcie prawnym nizszej rangi (art. 30 ust. 1 pkt 2
i ust. 2).

rozporzadzenia wykonawczego do ustawy, jako jeden
z tych parametréw, w oparciu o ktére moze
nastepowac kwalifikacja wnioskéw do finansowania
(preferencja o wzglednie duzy poziomie istotno$ci).

Proponowane korekty maksymalnych dochodéw
uprawniajgcych do ,najmu preferencyjnego” oparte
zostaly na analizie danych bioracych pod uwage
uwarunkowania zréznicowaé regionalnych.

36.

BGK

Zmiana proponowanej w projekcie tresci art. 30 ust. 1 pkt 2
unfpbm poprzez nadanie ponizszego brzmienia:
»Sredni miesieczny dochéd gospodarstwa domowego w
okresie trzech lat poprzedzajacych rok, w ktérym zawierana
jest umowa najmu, nie przekracza ostatnio ogloszonego
przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia w danym
wojewodztwie o wiecej niz:
a) 20% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,
b) o dalsze 30% na kazdq dodatkowg osobe w
gospodarstwie domowym o wigkszej liczbie oséb.”
Z analiz Banku (przekazanych MIR w listopadzie 2014 roku)
wynika, ze obnizenie progéw dochodowych uprawniajgcych
do wynajmu mieszkarn na preferencyjnych warunkach do
poziomu zaproponowanego w projekcie ustawy, moze
spowodowac brak wystarczajgcego popytu na mieszkania
wspotfinansowane w ramach programu.

Dodatkowo Bank, w przypadku mozliwosci publikowania
takich danych przez Gtéwny Urzad Statystyczny, proponuje
odnoszenie sig do poziomu przecietnych wynagrodzer w
miastach wojewddzkich (siedzibach
wojewod6w/marszatkéw) i odrebnie na pozostalym obszarze
wojewoddztwa. Takie zr6znicowanie wydaje sie zasadne,
gdyz poziom wynagrodzer w miastach wojewédzkich jest
009 roku, tj. przed wejSciem w zycie projektowanej ustawy
€j ustawy obowigzywa¢ muszg dotychczasowe zasady

zacji partycyany w ten sposaéb.

Uwaqa czesciowo uwzgledniona

Samo ograniczanie czynszu jest zwigzane z
konieczno$cig zapewnienia misyjnego charakteru
zasobow, skierowanych do konkretnej grupy
spotecznej, ktéra nie jest w stanie zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych na rynku komercyjnym.

Ograniczenie wysokosci czynszu do 5% wartosci
odtworzeniowej dotyczy¢ bedzie wytgcznie zasobu
wybudowanego w ramach nowego programu
spotecznego budownictwa czynszowego. Nalezy
jednak zwréci¢ uwage, ze jest to wartosé
maksymalna i podmioty korzystajgce z
preferencyjnego finansowania nie beda miaty
obowigzku stosowania maksymalnej stawki
czynszu.

Natomiast w pozostatym zakresie projekt ustawy
przewiduje zmiane polegajgcg na wytgczeniu z
zakresu zasob6w na wynajem objetych ustawowym
limitem czynszéw wszystkich mieszkar
wybudowanych bez udziatu srodkéw publicznych.

s P
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Zaproponowany trzyletni okres badania poziomu
uzyskiwanych dochodéw ma na celu zniwelowanie wplywu
nadzwyczajnych wydarzen na poziom $redniego dochodu
(np. odpraw, nagréd jubileuszowych itp.).

Art. 1 pkt 13 ¢

37.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Termin skiadania deklaracji przez najemce danego mieszkania
(art. 30 ust. 3 ustawy o niektérych formach (...)) powinien by¢
okreslony w umowie najmu. Pozwoli to na szczeg6ing kontrole
najemcow o wysokich dochodach oraz na roziozenie
weryfikacji ztozonych o$wiadczen podczas roku.

Uwaga nieuwzgledniona

Zmiany w zakresie kontroli dochod6éw najemcéw
towarzystw budownictwa spotecznego zostaty
Zzaproponowane na podstawie wniosku srodowiska
inwestoréw spotecznego budownictwa czynszowego,
majac na uwadze zmniejszenie kosztéw
administracyjnych w tym zakresie.

W ocenie MIiR, jako element kontroli nad realizacjg
podstawowego celu programu spotecznego
budownictwa czynszowego, stosowny zapis powinien
zostac w ustawie.

W zakresie powigzanym z uwagg patrz réwniez
odniesienie sie do uwagi 32.

38.

Stowarzyszenie Tebeesow
Polski Potudniowej
i Zachodniej

Zmiana zapisu w art. 30 w ust. 1 pkt 2 powoduije, ze okres, za
ktory ustalany jest Sredni miesieczny dochéd gospodarstwa
domowego jest abstrakcyjny w stosunku do okresu, w ktérym
zawierana jest umowa najmu. Zapis: ,2) $redni miesieczny
doché6d gospodarstwa domowego w roku poprzedzajacym rok,
w ktorym jest zawierana umowa najmu, nie przekracza:....”
naraza TBS na okreslenie dochodéw nieadekwatnych do
istniejgcej sytuacii przysztego najemcy ( zmiana wysokosci
wynagrodzenia in plus lub in minus, zmiana statusu najemcy z
pracownika na bezrobotnego i odwrotnie).

W art. 30 ust. 1 pkt 2 propozycja zapisu: ,2) $redni miesigczny
dochéd gospodarstwa domowego z 12 miesiecy
poprzedzajgcych miesigc, w ktérym jest zawierana umowa
najmu, nie przekracza...”.

Uwaga nieuwzgledniona

Proponowane w projekcie rozwigzanie ma charakter
systemowy, korespondujgc z cato$cig przepiséw na
jakich opierat sig¢ bedzie po zmianach system
weryfikacji dochodéw w zasobach wybudowanych w
ramach nowego programu, jak réwniez powigzany z
nim system korekty wysokosci czynszéw. Rok
kalendarzowy jest okresem zapewniajacym
poréwnywalnos¢, nizsze koszty stosowania i
pragmatyke kontroli (zgodno$¢ z rokiem podatkowym).
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39. Stowarzyszenie Tebees6w = W art. 30 ust. 3 ustawy o niektorych formach (...) propozycja Uwaga czesciowo uwzgledniona
Polski Potudniowej zapisu: ,3. Najemca jest obowigzany sktada¢ towarzystwu raz
i Zachodniej na 3 lata, w terminie do dnia 31 maja danego roku, deklaracje Uwaga uwzgledniona w zakresie terminu skladania
o $rednim miesigcznym dochodzie przypadajacym na deklaracji — do 31 maja danego roku. Ponadto
gospodarstwo domowe w ostatnich 3 latach oraz informowa¢ | Zadecydowano o niewydiuzaniu okresu za jaki
towarzystwo niezwlocznie o uzyskaniu tytutu prawnego do przedstawia sig¢ deklaracje o dochodach najemcy z
innego lokalu mieszkalnego.". 2.do 3 lat.
Zmiana terminu sktadania deklaracji jest niezbedna ze wzgledu
na pokrywanie si¢ terminu skiadania deklaracji o dochodach
do TBS z terminem sktadania rocznych rozliczery dochodéw
PIT. Natomiast przyjecie 3-letniego okresu do obliczenia
sredniego dochodu gospodarstwa domowego obrazuje
sytuacje materialng najemcy w diuzszym okresie.
40. Polska Izba Gospodarcza Propozycja dodania w art. 30 ust. 3 lit. ¢ ustawy o niektérych Uwaga nieuwzgledniona
formach (...) po stowach ,skfada¢ towarzystwu’, a przed
stowami ,raz na 3 lata” stéw ,nie rzadziej niz”, W ramach prac nad projektem uwzgledniajgcym uwagi
zgtoszone w ramach konsuitacji spotecznych i
uzgodnien migdzyresortowych zadecydowano o
niewydtuzaniu okresu za jaki przedstawia sie
deklaracje o dochodach najemcy z 2 do 3 lat.
41. Zwiazek Bankow Polskich Podstawowym kryterium kwalifikacji najemcéw jest poziom Uwaga uwzgledniona
uzyskiwanych dochodéw, ktérych przekroczenie powoduje
proporcjonalne zwigkszenie poziomu czynszu — co stusznie
zostato zaproponowane przez projektodawce. Jednakze
proponowany termin przedstawiania o$wiadczenia o
zarobkach - 3 lata — wydaje sie zbyt diugim, biorac pod uwage
potrzebe dostosowania poziomu czynszu do poziomu
dochodéw (art. 30 ust. 3).
42. BGK Zmiana dokumentu, na podstawie ktorego weryfikowany Uwaga nieuwzgledniona

bedzie poziom dochodéw najemcy z deklaracji o $rednim
miesigcznym dochodzie przypadajacym na gospodarstwo
domowe w roku poprzednim, na zeznania o wysokosci
osiggnigtego dochodu za okres kolejnych trzech lat.
Wstepne ustalenia zaktadaly, ze dochody nie bedg

iapisy zaproponowane przez MIiR opieraja sie na
przepisach funkcjonujacych juz w zakresie dodatkéw
mieszkaniowych. Tendencjg ogéing jest znoszenie
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weryfikowane na podstawie deklaracji, lecz zeznan
podatkowych. Celem takiego rozwigzania jest ograniczenie
mozliwosci naduzy¢ ze strony najemcéw.

barier dla obywateli w postaci ograniczania
nadmiernych obowigzkéw administracyjnych.
Ponadto, w przypadku ubiegania si¢ o najem,
towarzystwo w przypadku jakichkolwiek watpliwosci,
ma mozliwo§¢ zwrbcenia sig z prosbg o dostarczenie
przez przysztego najemce zaswiadczenia z
wiasciwego urzedu skarbowego.

Art. 1 pkt 13d

43.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Propozycja doprecyzowania tresci art. 30 ust. 5 pkt 3 ustawy
o niektérych formach (...) o nastepujacy zapis: ,Nowa
wysokos¢ stawki czynszu nie moze przekroczyé aktualnie
obowigzujgcej na lokalnym rynku najmu stawki czynszu
rynkowego dia lokalu o takich samych atrybutach .”

Uwaga nieuwzgledniona

Projektodawca dopuszcza wystapienie sytuacji, w
ktdrej nowy poziom czynszow bedzie musiat byé
wyzszy od stawek rynkowych stosowanych w
odniesieniu do mieszkari o podobnym
standardzie/lokalizacji. Sytuacja taka moze mieé¢
miejsce jedynie w przypadkach znaczacego wzrostu
dochod6w gospodarstwa domowego — w przypadku
procentowo bardzo istotnego przekroczenia limitu
maksymalnych dochodéw uprawniajgcych do najmu
analogiczne podwyzszenie czynszu miatby w tych
przypadkach charakter ,represyjny”, skianiajgc
ekonomicznie lokatora do opuszczenia zasobu
wybudowanego przy wykorzystaniu preferencyjnego
kredytu w ramach nowego programu.

44,

Polska Izba Gospodarcza

Propozycja zapisu art. 30 ust. 5 pkt 3 ustawy: ,3) gdy najemca
wykaze w zeznaniach dochody przekraczajgce wysoko$é
okreslong w ust. 1 pkt 2, to jezeli:

- przekroczenie to jest nie wigksze niz 20% towarzystwo moze
wypowiedzie¢ umowe najmu w czesci dotyczacej czynszu
okreslajgc nowg stawke w wysoko$ci jednak nie wyzszej od
czynszu dotychczasowego niz o 1% za kazdy 1% dochody
gospodarstwa domowego ponad wysoko$¢ okreslong w ust. 1
Pkt 2,

- W przeciwnym przypadku towarzystwo wypowiada umowe

Uwaga nieuwzgledniona

W opinii MIIR elastyczno$é zostata juz wpisana w
proponowane zmiany. Zgodnie z projektem ustawy
czynsz w zasobie spotecznych mieszkan
czynszowych podnoszony bedzie proporcjonalnie, a
najemca bedzie mogt wystapié do tbs o skrécenie 2 - .
letniego okresu weryfikacji w przypadku, gdy zmiana
wysokosci dochodéw nie miata charakteru trwatego.

.
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najmu w czgsci dotyczqcej czynszu okre$lajac nowg stawke w
wysokosci o 1% wyzszej od czynszu dotychczasowego za
kazdy 1% dochodu gospodarstwa domowego
przekraczajacego o ponad 20% wysokos¢ okre$long w ust. 1
Pkt 2.”.

45,

BGK

Zmiana proponowanej w projekcie tresci art. 30 ust. 5 pkt 3
unfpbm poprzez nadanie ponizszego brzmienia:

»gdy najemca wykaze w deklaracji dochody przekraczajace
wysokos¢ okreslong w ust. 1 pkt 2, towarzystwo wypowiada
umowe najmu w czesci dotyczacej czynszu okreslajac nowg
stawke w wysokosci 0 1% wyzszej od czynszu
dotychczasowego za kazdy 1% dochodu gospodarstwa
domowego ponad wysokos$¢ okre$long w ust. 1 pkt 2."

Uwaqa uwzgledniona

Art. 1 pkt 13e

46.

Stowarzyszenie Tebeesow
Polski Potudniowej
i Zachodniej

Propozycja zapisu art. 30 ust. 5b ustawy: ,5b. W przypadku, o
ktorym mowa w ust. 5 pkt 3, towarzystwo moze, na wniosek
najemcy, skroci¢ wskazany w ust. 3 okres ziozenia kolejnej
deklaracji. Jezeli ziozona przez najemce deklaracja o $rednim
miesigcznym dochodzie przypadajacym na gospodarstwo
domowe w roku poprzednim potwierdza, ze wykazany dochéd
nie przekracza wysokosci okreslonej w ust. 1 pkt 2,
towarzystwo wypowiada umowe najmu w czesci dotyczace;
czynszu, ustalajac stawke czynszu na nizszym poziomie."

Uwaga uwzgledniona

47.

BGK

Zmiana proponowane] w projekcie tresci art. 30 ust. 5a
ustawy poprzez nadanie ponizszego brzmienia:

W przypadkach okreslonych w ust. 5 pkt 2 i 3 przy ustalaniu
nowej stawki czynszu nie stosuje sie art. 28 ust. 2.”

Uwaga uwzgledniona

Art. 1 pkt 14

AN
N

48.

Polska Izba Gospodarcza

Propozycja zapisu art. 33a ustawy: ,Do lokali mieszkalnych w

Uwaga uwzgledniona

v
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zasobach towarzystw budownictwa spofecznego
wybudowanych bez finansowania, o ktérym mowa w art. 15a,
nie bedgcych lokalami mieszkalnymi, o ktérych mowa w art.
33e ust. 1, nie majg zastosowania przepisy art. 28 ust. 1i 2,
art. 29a ust. 2, 3i 4 oraz art. 30.".

49, Stowarzyszenie
Budowniczych Doméw

Propozycja zapisu art. 33a ustawy: , Do lokali mieszkalnych w
zasobach towarzystw budownictwa spofecznego

Uwaga uwzgledniona

i Mieszkan wybudowanych bez finansowania, o ktérym mowa w art. 153,
nie bedacych lokalami mieszkalnymi, o ktérych mowa w art.
33e ust. 1, nie majq zastosowania przepis y art. 28 ust. 2, art.
29aust 2,3 4,5, art 30."
Propozycja okreslenia tresci przepisu art. 33, jako ust. 1 oraz
wprowadzenia do art. 33 ust. 2 0 nastepujacej tresci:
W przypadku realizacji inwestycji zwigzanej z budowg
mieszkan na wynajem bez finansowania o ktérym mowa w art.
15a, w sprawach nieuregulowanych w rozdziale 4 ustawy,
stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego o najmie.”.
Art. 1 pkt 14
50. Stowarzyszenie Propozycja dodania w art. 33f ust. 6 po stowach , ... z Uwaga uwzgledniona
Zachodniopomorskie Krajowego Funduszu Mieszkaniowego...” stow , ... i kredytow
Tebeesy PIB...". . .
Poprzez doprecyzowanie zapisu art. 33f ust. 6 w
nastepujacy sposéb: BGK przeznacza $rodki
uzyskane ze sptaty kredytow udzielonych na
podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych do dnia 30
wrzesnia 2009 r. na realizacje rzgdowych
programéw popierania budownictwa
mieszkaniowego.
51.  Polska Izba Gospodarcza Propozycja, aby w art. 33f ust. 6 ustawy po stowach Uwaga uwzgledniona
~Krajowego Funduszu Mieszkaniowego” dodaé ,oraz jw.
udzielonych towarzystwom na PrzedsiéWziecia Inwestycyjno p
Budowlane”.
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52.

BGK

Usunigcie art. 33f ust. 6. Srodki zlikwidowanego KFM
stanowig od czerwca 2009 r. fundusze wiasne Banku. Akcja
kredytowa/emisyjna w ramach nowego programu réwniez
bedzie realizowana w oparciu o kapitaty BGK. Oznacza to, ze
srodki na ptynno$¢ programu beda rozliczane po koszcie
rynkowym i zgodnie z planem BGK, bedg pochodzity gtéwnie z
kredytow/pozyczek zaciagnietych przez Bank w
migdzynarodowych instytucjach finansowych. Natomiast
pokrycie preferencji w oprocentowaniu dla Klienta, a
jednoczesnie kosztéw obstugi programu (pozyskania
pienigdza, obstugi operacyjnej, ryzyka) zapewni zasilenie BGK
poprzez Fundusz Doptat w {gcznej kwocie 421,4 min zt.
Zasilenie to bedzie zagwarantowane umowa Banku z
Ministerstwami, ktérg BGK zostanie zobowigzany do
udzielania finansowania na warunkach preferencyjnych, w
zwigzku z otrzymang doplata. Zapisy art. 33f ust. 6 sg zatem
zbedne, poniewaz nie gwarantujg programowi ani plynnosci,
ani preferencyjnosci warunkéw finansowania.

Uwaga nieuwzgledniona

Zgodnie z inicjatywa legislacyjng MF z 2009 r.,
$rodki zlikwidowanego KFM i innych
zlikwidowanych funduszy stanowily od czerwca
2009 r. fundusze wiasne Banku i sg przeznaczone
na zwigkszenie funduszy wiasnych Banku oraz
realizacjg wszystkich zadar statutowych Banku (nie
byty dedykowane do finansowania wytgcznie
budownictwa spolecznego). Projektowane
rozwigzania muszg uwzglednia¢ konsekwencje
wprowadzonych rozwigzan, w szczeg6inosci
znaczacg w stosunku do istnienia KFM autonomie
dziatari BGK. W projektowanej koncepcji BGK
zapewni¢ ma $rodki na akcje kredytowg w
programie, o tgcznej kwocie 1,6 mid zt
(zobowigzanie to zostanie zapisane w umowie
trojstronnej migdzy Bankiem, MF i MIR).

PRZEPISY PRZEJSCIOWE (ART. 3-5)

53.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Postuluje sie okreslenie ponizszych zasad:

W stosunku do wszystkich mieszkan zrealizowanych bez
pomocy paristwa (bez KFM, PIB i nowego programu) nie
powinny obowigzywa¢ zadne ograniczenia co do wysokosci
czynszu najmu, limitdw dochodéw gospodarstw domowych,
obowigzku sktadania oswiadczen w sprawie dochodéw, zasad
waloryzacji partycypacji lub posiadania tytutu prawnego do
innej nieruchomosci mieszkaine;.

W stosunku do mieszkar zbudowanych lub budowanych na
podstawie wnioskow ztozonych do 30 wrzesnia 2009 roku, tj.
przed wejsciem w zycie projektowanej ustawy obowigzywaé
muszg dotychczasowe zasady waloryzacji partycypacji, limitu
dochodow gospodarstw domowych, maksymalnej wysokosci
stawki czynszu oraz maksymalnej wysokosci partycypacji os6b
fizycznych w kosztach budowy mieszkan. Zmianie moga ulec

Wyijasnienie

Wobec watpliwosci, przepisy projektu ustawy
zostang skorygowane pod katem zapewnienia
jednoznacznosci rozumienia projektowanych
rozwigzan. Proponowane w projekcie rozwigzania
zasadniczo odpowiadajg zakresowi postulowanych
przez Stowarzyszenie rozwigzan. Jednak z
ponizszymi zastrzezeniami:

a) w przypadku mieszkan wybudowanych w ramach
poprzedniego programu wsparcia projektodawca
zaktada (poza zachowaniem praw nabytych, co jest

~zasadg ogolng projektu) w przypadku nowych uméw

najmu utrzymanie limitu czynszéw do 4% WO, ale
stosowanie juz nowych, skorygowanych limitéw
maksymalnych dochodéw (w odniesieniu do nowych

22




jedynie sposob waloryzacii partycypacji w stosunku do nowo
zawieranych uméw najmu po dacie wejcia w zycie nowych
przepisow oraz reguty sktadania deklaracji dochodowych
gospodarstw domowych w stosunku do wszystkich uméw
najmu, tj. zawartych przed wejsciem w zycie nowych regulaciji,
jak i w dacie ich obowigzywania.

W stosunku do mieszkan realizowanych w oparciu o nowy
program obowigzywac winny wszystkie ograniczenia i reguly
zgodne z przedktadanym projektem ustawy.

W zakresie zmiany sposobu waloryzacji partycypaciji i
zniesienia ograniczen w stosunku do mieszkarn zbudowanych
lub budowanych bez pomocy publicznej oraz regulacji
obowigzujgcych w kwestii sktadania o$wiadczen o wysokosci
dochodu gospodarstwa domowego ustawa moze wchodzi¢ w
zycie z 14-dniowym vacatio legis, a w pozostatych kwestiach
ze znacznie wigkszym vacatio legis, co utatwi formutowanie
przepisow przejsciowych i ogloszenie rozporzadzen
zapowiadanych delegacjami ustawy.

najemcow);

b) w zakresie waloryzagiji partycypaciji projektowane

rozwigzania przewidywaty objecie skorygowang
formulg waloryzacji réwniez dotychczasowych
uméw zawartych na podstawie art. 29a ustawy.
Celem byto zapewnienia ekonomicznych podstaw
dziatania tbs, poniewaz obecna formuta moze
prowadzi¢ do nieuzasadnionego przysporzenia
korzy$ci najemcy kosztem tbs-u. Propozycja
srodowiska tbs, aby nowelizacja ustawy nie
ingerowata w rozliczenia Zawartych juz umow
zostanie wzieta pod uwage.

54, Stowarzyszenie Tebeesow Zapisy art. 3 ust. 2 ustawy sa niezrozumiate i powodujg Wyjasénienie
Polski Potudniowej zmiang progéw dochodowych dla gospodarstw domowych w . . .
i Zachodniej dotychczasowych zasobach towarzystw. Wigkszos¢ dochodéw ft%?;jgr:e dzotF; ?i:ksfnrngtﬁzrﬁ:Zgzzﬁaedg;;kal"
najemcow bedzie wyzsza niz progi dochodowe obecnie wejsciem w zycie proponowanych rozwiaza
okreslone i towarzystwa bedg zmuszone stosowaé w stosunku zasady ustalania progéw dochodowych maja:
do tych najemcéw czynsz wolny. pozosta¢ w dotychczasowej formie.
55. Polska Izba Gospodarcza Propozycja zmiany art. 3 ust. 1 projektu ustawy: Uwaga nieuwzgledniona

,Do uméw najmu lokalu mieszkalnego i uméw w sprawie
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego
dotyczgcych przedsiewzieé realizowan ych z udziatem
kredytow preferencyjnych na podstawie wnioskéw wstepnych
zlozonych po 01.01.2005 i zawartych przed dniem wej$cia w
Zycie niniejszej ustawy stosuje sie art. 29a ust. 3 ustawy w
brzmieniu nadan ym\’niniejszq ustawg, a w pozostafym zakresie
przepisy ustawy, o ktérej mowa w art. 1 w brzmieniu
dotychczasowym.”.

Brak uzasadnienia.

1
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INNE UWAGI

56. Stowarzyszenie Propozycja zmiany tresci art. 29 ust. 1 ustawy o niektorych Uwaga uwzgledniona
Zachodniopomorskie formach (...) poprzez dodanie poza pracodawcami i osobami Pozvt ) L , lednieni
Tebeesy prawnymi takze os6b fizycznych, ktére mogg zawieraé z ozylywnie ocenia sig propozyCJQ. uwzglednienia
tbs’em umowy w sprawie partycypacii w kosztach budowy 0s6b fizycznych w katalogu podmiotéw
lokali mieszkalnych w celu wskazania najemcy. uprawnionych do wnoszenia partycypacji na
podstawie art. 29 ustawy (tzw. partycypacja oséb
Zmiana tresci art. 29 ust. 1 poprzez rozszerzenie katalogu trzecich). Projekt przewiduje w obecnym brzmieniu
uprawnionych o osoby fizyczne bedzie implikowata zmiane rowniez moziiwos¢ zawierania przez osoby fizyczne
tresci art. 29a ust. 1. Niezbednym jest skreslenie kropki na uméw w sprawie partycypacji w kosztach budowy
koricu ustepu lokali mieszkalnych w celu wskazania najemcy.
i dodanie stéw , Jub na zasadach, o ktérych mowa w art. 29
ust. 1.7
57. Stowarzyszenie Propozycja dodania w art. 30 ust. 5¢ dotyczacego sytuacii, Uwaga kierunkowo uwzgledniona
Zachodniopomorskie gdy dochdd gospodarstwa domowego przez okres kolejnych Proiekt ust tal ni . .
Tebeesy dwoch lat bedzie wigkszy o co najmniej 50% od dochodu rojekt ustawy zostat uzupetniony o rozwigzanie
okreslonego ustawa. W takiej sytuaciji wynajmujacy powinien przewidujace mozliwos¢ rozwigzania umowy najmu
mie¢ prawo wypowiedzenia umowy najmu z rocznym okresem =W Przypadku trwatego, znaczacego wzrostu
wypowiedzenia. dochodéw gospodarstwa domowego.
58. Stowarzyszenie Tebeeséw = Nieusuwanie dotychczasowych zapisow w ustawie Uwaga uwzgledniona
Polski Potudniowej dotyczgcych zasoboéw wybudowanych ze srodkéw z KFM,
i Zachodniej gdyz w codziennej pracy bedzie konieczno$é stosowania 2-6¢ch
ustaw — ,starej” i ,nowej”.
Wyrazne sformutowanie, ze ograniczenia ustawy nie dotyczg
inwestycji zrealizowanych bez udziatu preferencyjnych
Srodkow.
59, Stowarzyszenie Propozycja dokonania zmian w rozdziale 4b ustawy,

Budowniczych Doméw
i Mieszkarn

utatwiajgcych zastosowanie przewidzianych tam rozwigzan,
tym samym propozycja zmiany art. 33e ustawy: ,1. Lokale
mieszkalne w zasobach towarzystw budownictwa = *
spolecznego, wybudowane przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na
podstawie wnioskéw ziozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r,

Uwaga nieuwzgledniona

Kwestie dotyczace zasad wyodrebniania lokali
mieszkalnych w zasobach TBS nie sg materig
niniejszej inicjatywy legislacyjne;j.
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moga by¢ wyodrebniane na wiasnos¢, nawet jezeli sg
niezasiedlane.”, ,2. Przeniesienie wlasnosci lokalu
mieszkalnego przez towarzystwo budownictwa spotecznego
moze nastapi¢ na rzecz osoby fizycznej, bedgcej najemcg
lokalu mieszkalnego lub strong umowy w sprawie partycypac;ji
w kosztach budowy tego lokalu lub gminy”.

60. Stowarzyszenie Koniecznos¢ pochylenia sie nad zapisami dotyczacymi zwrotu | Uwaga nieuwzgledniona

Budowniczych Doméw Srodkdéw do FD. Rozwazenia wymaga propozycja zwoinienia . - .

i Mieszkari towarzystw z obowiazku przekazywania srodkéw do FD. Kwestie dotyczace zasad wyodrebniania lokali
Proponujemy dokonanie stosownych zmian w treci art. 33f. mieszkalnych w zasobach TBS nie sa materig
ust. 2 i 3, skreslenie ust. 4 oraz zmiane w tresci art. 33h oraz niniejszej inicjatywy legislacyjne;.
art. 33i ustawy, jak rébwniez dokonanie stosownych zmian w
innych aktach prawnych zwigzanych z tym zagadnieniem.

61. Zwiazek Bankow Poiskich Przedstawiony przez projektodawce program jest Projekt ustawy jest wyrazem dziatan adresowanych do
fragmentaryczny i nie obejmuje innych, istotnych dla polskich jednego z segmentow polityki mieszkaniowej. Zakres
rodzin i gospodarki, obszaréw. inicjatywy legislacyjnej, jak rowniez zwigzanej z nig
Zdaniem Zwigzku Bankéw Polskich rolg Panstwa nie powinno : koncepciji reaktywacji programu spotecznego
by¢ dostarczanie mieszkan dla spoteczernstwa — taki model nie | budownictwa czynszowego, z zalozenia nie ma na
sprawdzit sie w zadnym kraju. Dodatkowo istnieje zagrozenie, . celu rozwigzania wszystkich probleméw
iz moze on prowadzi¢ do nieefektywnosci i naduzyé, w tym mieszkaniowych. Dziekujemy za uwage.
zwiaszcza zaburzen konkurencji rynkowej. Polityka
mieszkaniowa w pierwszej kolejnosci powinna by¢ skierowana
na zwiekszenie dostepnosci mieszkan (strona podazowa), co
w kazdych warunkach sprzyja rozwojowi rodziny. Polityka
mieszkaniowa i jej instrumenty powinny uwzglednia¢ wszystkie
segmenty budownictwa — socjalne, czynszowe i wlasnosciowe.

Kluczowe znaczenie ma takze stworzenie systemu wsparcia
dla diugoterminowego oszczedzania obywateli, ktdre to Srodki
moglyby by€ przeznaczone na cele mieszkaniowe (jak np.
wkiad wtasny do kredytu mieszkaniowego czy tez remonty
istniejacych mieszkan).
62. Zwiazek Bankow Polskich . ZBP zwraca uwage, iz projekt ustawy odnosi si¢ wytgcznie do | Projektodawca dostrzega potrzebe modyfikacji

dziatarh zwigzanych z finansowaniem spolecznego
budownictwa czynszowego poprzez:Bank Gospodarstwa
Krajowego. Zdaniem ZBP jest to tylko fragment rynku
finansowania nieruchomosci mieszkaniowych czynszowych.
Tym samym brak réwnolegtych inicjatyw, takze zwigzanych z

obowigzujgcych rozwigzan regulujgcych system najmu
tokali, w szczegoéinosci mieszkar) w publicznym
zasobie mieszkaniowy. Przygotowanym propozycjom
zmian towarzyszy¢ jednak powinny rozwigzania
lagodzace skutki tych rozwigzarn dia tzw. ,grup osob
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regulacjami rynku nieruchomosci bedacych w gestii publiczne;j,
a ktore naszym zdaniem powinny przyczynic sie do
zwigkszenia zainteresowania tym segmentem rynku
inwestoréw publicznych i prywatnych, powoduje iz w dalszym
ciggu nie bedg rozwigzane tak istotne kwestie jak:

a. zrébwnowazenie poziomu ochrony lokatoréw i poziomu
ochrony wlasciciela nieruchomosci, co mogloby przyczyni¢ sie
do wiekszego zainteresowania inwestycjami kapitatu
prywatnego w tym segmencie budownictwa,

b. wprowadzenie dla najemcy obowigzku corocznego
przedstawiania informacji o osiagnietych dochodach, ktére 53
podstawg do najmu lokalu z zasobu publicznego oraz do
okreslenia wysokos¢ $wiadczen najmu. Wysokosé $wiadczen
(takze ich obnizka) powinna wynikaé przede wszystkim z
poziomu osigganych dochodéw przez najemce,

c. wprowadzenie dla najemcy obowigzku corocznego
przedstawiania informacji o tytutach wiasnosci posiadanej
nieruchomosci mieszkaniowej,

d. wprowadzenie dla gmin obowigzku wlasciwego realizowania
zadan gminy w odniesieniu do prowadzenia bazy danych o
tzw. lustrze czynszowym, co powinno pozwoli¢ na aktywne
ustalanie poziomu czynszu, zgodnie z poziomem kosztéw
utrzymania nieruchomosci,

e. zastosowania zasady, ze podstawowa stawka czynszu w
publicznym zasobie mieszkaniowym pokrywa co najmniej
koszty utrzymania nieruchomosci,

f. wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzacych w skiad
publicznego zasobu mieszkaniowego rozwigzan szczegoinych
i bardziej restrykcyjnych w stosunku do przepiséw Kodeksu
cywilnego (przepisy dotyczace wstapienia w najem po $mierci
najemcy).

wrazliwych spolecznie”. Przykladem takich dziatan
mogg byc¢ wiasnie prace prowadzone w zakresie
uruchomienia w 2015 r. nowego instrumentu
finansowania spotecznego budownictwa
czynszowego. Uruchomienie programu moze w tym
kontekscie utatwi¢ wdrozenie opracowanych zmian
regulacyjnych majgcych na celu racjonalizacje zasad
gospodarowania przez gminy posiadanym zasobem
mieszkaniowym, bardziej efektywne zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych oséb najbardziej
potrzebujgcych, spowodowanie wigkszej rotaciji
lokator6w oraz zmniejszenie kolejek os6b
oczekujgcych na przydziat mieszkania.

63.

Zwiazek Bankéw Polskich

5
5

Istotnym jest takze przeprowadzenie symulacji dostepnosci
mieszkan dla oséb zamieszkujgcych dany region (w tym
oczekujgcych na mieszkanie ze wsparciem), ktore osiggajg
dochody w poszczegoéinych decylach i poziomu szacowanych
Czynszow najmu w odniesieniu do 25% dochodéw
rozporzadzalnych. Innymi stowy, symulacja powinna wskazag,

Projektowanym rozwigzaniom dotyczacym zasad
adresowania programu zostala poswiecona
obszerna czes$¢ uzasadnienia projektu ustawy, jak
réwniez prowadzone na etapie prac koncepcyjnych
analizy MIiR, uwzgledniajgce zréznicowania
regionaine. Ocena przecietnych obcigzen

g
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jaki bytby wymagany poziom dochodéw rozporzadzalnych przy
okreslonym poziomie czynszu (5% i mniej wskaznika kosztow
odtworzenia 1 m2), gdy koszty najmu nie przekraczajg 25%
tych dochodow.

czynszowych dla maksymalnego limitu 5% WO, w
zestawieniu z maksymalnymi proponowanymi
limitami dochodéw uprawniajgcych do najmu w
zasobach wybudowanych w ramach programu,
bedzie zamieszczona w uzupetnieniu tekstu
uzasadnienia projektu ustawy.

64.

Zwigzek Bankéw Polskich

Pojawiajg sig¢ takze watpliwosci, czy realne sg zalozenia
kierowania programu do os6b/rodzin o okreslonych Srednich
dochodach w ok. Ill do maksymalnie VI decyla rozktadu
wynagrodzen, gdy wymaog partycypacji wynosi 15%. ZBP nie
sg znane wyniki badan, ktére wskazywalyby, jaka jest
dostepnosc tych mieszkari dla grup rodzin dysponujgcych
wskazanymi poziomami dochodéw na osobe w przypadku, gdy
muszg dodatkowo posiada¢ wiasne $rodki (nie bedgce
inwestycjg, jak w przypadku nabywania mieszkan na
wlasnose).

Patrz odniesienie do uwag 23-36.

65.

BGK

Zmiana tresci art. 29 ust. 1 ustawy poprzez nadanie
ponizszego brzmienia:

»Pracodawca, dziatajgc w celu uzyskania lokali mieszkalnych
dla swoich pracownikéw, a takze osoby prawne majgce interes
w uzyskaniu lokali mieszkalnych przez wskazane przez nie
osoby trzecie mogg zawiera¢ z towarzystwem umowy w
sprawie partycypacji w kosztach budowy tych lokali oraz, za
zgoda towarzystwa, dokonywaé przeniesienia praw i
obowigzkéw wynikajacych z tych uméw na rzecz
wskazanych przez siebie najemcow.”

UWAGA KORESPONDUJE Z UWAGA Stowarzyszenia
Tebeeséw Polski Potudniowej i Zachodniej DO ART. 1 PKT 11
PROJEKTU USTAWY

Uwaga nieuwzgledniona

W wyniku uwzglednienia uwag w ramach konsultacji
spotecznych podjeta zostala decyzja o pozostawieniu
art. 29 ust. 4 ustawy.

66.

BGK

Zmiana proponowanej w projekcie tresci art. 4 ustawy o
zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
m|eszkan|owego\oraz ustawy o doptatach do oprocentowania
kredytow m|eszkan|owych o statej stopie procentowej poprzez
nadanie ponizszego brzmienia:

,Do lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu

Uwaga uwzgledniona

1
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Projekt

ROZPORZADZENIE
RADY MINISTROW

z dnia

w sprawie warunkow i trybu udzielania kredytow oraz emisji obligacji w ramach
realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan dotyczacych lokali

powstalych przy udziale tych kredytow oraz ze sSrodkéw uzyskanych z emisji obligacji

Na podstawie art. 15b ust. 5 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2013 r., poz. 255) zarzadza si¢, co
nastepuje:

Rozdzial 1

Przepisy ogdlne

§ 1. Rozporzadzenie okresla:

1) warunki i tryb udzielania przez Bank Gospodarstwa Krajowego, zwany dalej
,Bankiem”, finansowania zwrotnego, o ktorym mowa w art. 15a ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, a takze rodzaje dokumentow sktadanych przez kredytobiorcow,
umozliwiajacych dokonanie oceny wnioskow 0 udzielenie finansowania;

2) minimalne wymagania, jakie powinny spetnia¢ lokale powstate przy wykorzystaniu
finansowania, o ktorym mowa w art. 15a ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, W zakresie

wyposazenia technicznego.
§ 2. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

1) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych

formach popierania budownictwa mieszkaniowego;



2)

3)

4)

5)

6)

_2_

przedsigwzieciu  inwestycyjno-budowlanym  — nalezy przez to rozumieé

przedsiewzigcie, o ktérym mowa w art. 15a ust. 2 ustawy;

kredytobiorcy — nalezy przez to rozumie¢ towarzystwo budownictwa spotecznego,
spotdzielni¢ mieszkaniowa lub spotke gminng, rozumiang jako spoétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig lub spotka akcyjna, w ktorej gmina lub gminy dysponuja
odpowiednio ponad 50% glosow na zgromadzeniu wspolnikéw lub walnym

zgromadzeniu, nie bedgca towarzystwem budownictwa spotecznego;

rzagdowym programie popierania budownictwa mieszkaniowego — nalezy przez to
rozumie¢ finansowanie zwrotne udzielane na warunkach preferencyjnych kredytobiorcy
na przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane, na zasadach, o ktérych mowa w rozdziale

2a ustawy oraz przepisach niniejszego rozporzadzenia,

kredycie — nalezy przez to rozumie¢ kredyt udzielony przez Bank w ramach realizacji
rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego;

emisji obligacji — nalezy przez to rozumie¢ organizacj¢ przez Bank, w ramach realizacji
rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego, emisji obligacji

kredytobiorcy oraz nabycie tych obligacji przez Bank.

Rozdzial 2

Warunki i tryb udzielania finansowania w ramach realizacji rzadowego programu

popierania budownictwa mieszkaniowego oraz wymagania dotyczace wyposazenia

technicznego lokali finansowanych w ramach programu

§ 3. 1. Whnioski o udzielenie kredytu lub emisj¢ obligacji, zwane dalej ,,wnioskami”, sg

sktadane w Banku w okresie od 1 do 31 pazdziernika kazdego roku, nie pdzniej jednak niz do

31 pazdziernika 2019 r.

2. Do wniosku dotacza si¢:

1)

2)

3)

dokumenty potwierdzajace wysokos¢ kosztéw realizacji przedsigwzigcia inwestycyjno-

-budowlanego;

informacj¢ na temat planowanej wysokosci czynszéw lub innych optat za uzywanie
lokalu mieszkalnego i innych przychodéw kredytobiorcy, zapewniajgcych peine
pokrycie kosztéw eksploatacji 1 remontow budynku oraz terminowg obstuge

zobowigzan wzgledem Banku zwigzanych z zaciaggnigciem kredytu lub emisja obligacji;

propozycje zabezpieczenia sptaty kredytu lub zabezpieczenia obligacji;



-3

4) zaswiadczenie wilasciwego naczelnika urzedu skarbowego oraz wilasciwego oddziatu
Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych o niezaleganiu przez kredytobiorc¢ z oplacaniem
podatkoéw, optat oraz sktadek na ubezpieczenie zdrowotne lub spoteczne, a w przypadku
gdy inwestor uzyskal decyzje o umorzeniu, odroczeniu ptatnosci, roztozeniu na raty
zalegtych platnosci albo wstrzymaniu w calo$ci wykonania decyzji naczelnika urzgdu

skarbowego — odpowiednig decyzje¢ naczelnika urzedu skarbowego;
5) odpis z Krajowego Rejestru Sgdowego, umowe albo statut spotki albo statut spotdzielni;

6) dokumenty potwierdzajace sytuacje ekonomiczno-finansowg Kredytobiorcy, zgodnie
Z informacjg zamieszczong w Biuletynie Informacji Publicznej Banku;

7) w przypadku przedsiewzig¢ inwestycyjno-budowlanych polegajacych na zakupie
nieruchomos$ci wraz z budynkiem 1 zmianie sposobu uzytkowania tego budynku lub
jego czgscei na cele mieszkalne — odpis z ksiegi wieczystej, a w przypadku braku ksiegi

wieczystej inny dokument potwierdzajacy prawo wlasnosci nieruchomosci;

8) dokumentacje projektowa wykonang zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 2 wrze$nia 2004 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy dokumentacji
projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru rob6t budowlanych oraz
programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U. z 2013 r. poz. 1129), w tym projekt
architektoniczno-budowlany oraz projekt zagospodarowania terenu z wyraznie
zaznaczonymi granicami nieruchomosci, na ktorej budowany jest budynek bedacy
przedmiotem przedsigwzigcia, przylaczami technicznymi oraz obiektami i urzadzeniami
zwigzanymi z budynkiem, a w przypadku gdy planowany zakres rob6t budowlanych nie
przewiduje pozwolenia na budowe¢ — dokumentacj¢ wynikajacg z przepisow art. 30
ust. 2—4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409,
Z p6zn. zrn.l));

9) ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe, w przypadku, gdy przepisy ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane wymagaja pozwolenia na budowe do rozpoczecia

robot budowlanych;

10) zgloszenie wlasciwemu organowi wykonywania robdt budowlanych, zgodnie

z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, w przypadku, gdy

b Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2014r. poz. 40, poz. 768,
poz. 882 oraz poz. 1133.
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przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane nie wymagaja pozwolenia na

budowg do rozpoczecia robot budowlanych;

11) potwierdzong za zgodno$¢ z oryginatem kopi¢ umowy, o ktorej mowa w 15a ust. 3

ustawy.
3. Bank, w terminie 14 dni od dnia otrzymania wniosku, sprawdza, czy spetnia on wymagania

okreslone w ustawie i rozporzadzeniu.
4. Wniosek spetniajgcy wymagania okreslone w ustawie i rozporzadzeniu podlega rejestracii.

5. Jezeli wniosek nie spetnia wymagan okreslonych w ustawie i rozporzadzeniu Bank wzywa
kredytobiorce do uzupetnienia dokumentacji, wskazujgc te wymagania, ktorych wniosek nie
spetnia, oraz wyznacza termin na uzupeklnienie wniosku, nie dluzszy niz 30 dni od dnia
doreczenia wezwania, nie pdzniej jednak niz do dnia 15 grudnia roku, w ktérym ztozono

whniosek.

6. Bank zwraca bez rozpatrzenia wnioski zlozone z naruszeniem terminu, o ktorym mowa

W ust. 1, oraz nieuzupetnione w terminie, o ktérym mowa w ust. 5.

7. Kredytobiorca, ktorego wniosek zostal zarejestrowany, podlega ocenie wiarygodnosSci
kredytowej w terminie do dnia 30 grudnia roku, w ktérym zostaly ztozone wnioski.
Informacje o negatywnej ocenie wiarygodnosci kredytowej Bank przekazuje kredytobiorcy na

pis$mie wraz z uzasadnieniem, w terminie 14 dni od dnia dokonania oceny.

§ 4. 1. Bank, w terminie do dnia 1 marca kazdego roku, publikuje w Biuletynie Informacji
Publicznej informacj¢ o limicie $rodkdw finansowania zwrotnego, przeznaczonych na
udzielanie kredytow lub emisj¢ obligacji w danym roku, uwzgledniajac:

1) postanowienia umowy, o ktorej mowa w art. 15¢ ust. 4 ustawy;

2) niewykorzystane w poprzednim roku $rodki finansowania zwrotnego, w przypadku,
gdy laczna kwota zapotrzebowania na finansowanie zwrotne, wynikajaca z wnioskow
ztozonych do Banku w poprzednim roku, byla nizsza od dostgpnego w poprzednim

roku limitu srodkow finansowania zwrotnego.

2. Jezeli w danym roku zapotrzebowanie na finansowanie zwrotne wynikajace z wnioskow,
ktore uzyskaly pozytywna ocen¢ wiarygodnosci kredytowej, przekracza wysoko$¢ kwoty
przeznaczonej na udzielanie finansowania zwrotnego w danym roku w ramach limitu,
0 ktorym mowa w ust. 1, Bank dokonuje wyboru przedsigwzig¢ w oparciu o kryteria oceny

wnioskow, okreslone w zataczniku, zwane dalej ,,oceng punktowg”.
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3. Na podstawie oceny, o ktorej mowa w ust. 2, Bank sporzadza liste rankingowa wszystkich
wnioskow, uszeregowanych w kolejnosci malejacej liczby uzyskanych punktow. Decyzja
0 udzieleniu finansowania zwrotnego jest podejmowana przez Bank z uwzglednieniem
pozycji wniosku na liscie rankingowej, przy czym catkowita warto$¢ wnioskow, w przypadku
ktorych Bank podejmuje decyzje o udzieleniu finansowania zwrotnego, nie moze przekroczy¢

limitu $§rodkoéw, o ktorym mowa w ust. 1.

4. W przypadku dwoch lub wigcej wnioskow o rownej ogdlnej liczbie punktdow, zajmujacych
ostatnig pozycj¢ na lisScie rankingowej w ramach limitu $rodkéw, decyzja o udzieleniu
finansowania zwrotnego moze by¢ podjeta w przypadku wniosku, ktoéry uzyskat kolejno
wyzsza liczbe punktéw w trakcie oceny na podstawie nastgpujacych kryteriow:

1) adresowanie mieszkan do rodzin z dzieémi;
2) program rewitalizacji;
3) deficyt mieszkan w gminie;
4) partycypacja najemcy.
5. W terminie do dnia 30 stycznia roku nast¢pujacego po roku, w ktorym zostaly ztozone

wnioski Bank podaje do publicznej wiadomos$ci, w Biuletynie Informacji Publicznej,

informacj¢ o wynikach oceny punktowej wraz z lista, o ktorej mowa w ust. 3.

§ 5. W terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia:

1) rejestracji wniosku, o ktorej mowa w § 3 ust. 4 — w przypadku, gdy w danym roku
zapotrzebowanie na finansowanie zwrotne wynikajace z wnioskow, ktore uzyskaty
pozytywng ocen¢ wiarygodnosci kredytowej, nie przekracza wysokosci limitu,
0 ktorym mowa w § 4 ust. 1, lub

2) opublikowania przez Bank informacji, o ktorej mowa w § 4 ust. 3 — w przypadku
przeprowadzenia oceny punktowej wnioskow

— Bank informuje kredytobiorce¢ 0 terminie zawarcia umowy kredytu lub terminie
przygotowania i przyjecia przez Bank propozycji nabycia obligacji. Zawiadomienie

0 odmowie udzielenia finansowania zawiera uzasadnienie.

§ 6. Okres wyptaty kredytu nie moze by¢ dhuzszy niz 24 miesiace, liczac od dnia zawarcia

umowy kredytu.
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§ 7. Finansowanie zwrotne jest udzielane wylacznie, gdy stanowi rekompensate z tytutu

swiadczenia ustug publicznych w ogdlnym interesie gospodarczym, o ktorej mowa w decyz;ji.

§ 8. Rekompensata przystuguje wytacznie kredytobiorcy $wiadczacemu ustugi publiczne
W ogdlnym interesie gospodarczym polegajace na najmie lokali mieszkalnych na warunkach

okreslonych w ustawie.

§ 9. Okres na jaki powierza si¢ kredytobiorcy $wiadczenie ustug w ogdélnym interesie

gospodarczym, jest rowny okresowi kredytowania, o ktorym mowa w art. 15b ust. 3 ustawy.

§ 10. 1 Wysokos$¢ rekompensaty jest obliczana jako $rednia arytmetyczna rocznych kwot
w okresie powierzenia, stanowigcych roznice migdzy oprocentowaniem preferencyjnym,

0 ktérym mowa w art. 15¢ ust. 1 ustawy, a oprocentowaniem rynkowym.

2. Rekompensata nie moze przekroczy¢ kwoty niezbgdnej do pokrycia kosztow netto

wynikajacych ze $wiadczenia ustug publicznych.

3. Koszty netto, o ktorych mowa w ust. 2, stanowig roznice miedzy kosztami i przychodami

kredytobiorcy wywigzujacego si¢ ze zobowigzan z tytulu $wiadczenia ustug publicznych.
4. Do kosztow kredytobiorcy zalicza sig:

1) koszty przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego.

2) koszty obstugi finansowania zwrotnego, w tym koszty jakie kredytobiorca
ponidsiby w ramach finansowania na warunkach rynkowych,

3) koszty eksploatacji i remontow lokali utworzonych w wyniku przedsigwzigcia

inwestycyjno-budowlanego.

5. Do kosztow kredytobiorcy zalicza si¢ rowniez udziat w kosztach kredytobiorcy
niezwigzanych bezposrednio ze $§wiadczeniem ustug publicznych, obliczany proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych utworzonych w zwiazku z realizacja

przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego.
6. Do przychodow kredytobiorcy zalicza sig, w szczegdlnosci:

1) przychody z optat czynszowych za najem lokali mieszkalnych,
2) przychody z tytulu zdeponowania srodkow z kaucji zabezpieczajacej pokrycie

naleznosci z tytutu najmu lokalu, pobranych od najemcéw,
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3) przychody z tytulu zdeponowania $rodkéw w ramach odpiséw na fundusz

remontowy.

§ 11. 1. Bank weryfikuje co trzy lata oraz na koniec okresu, o ktérym mowa w § 9, zgodnos¢

przyznanej rekompensaty z warunkami okre§lonymi w decyzji.

2. W przypadku, gdy w wyniku weryfikacji Bank stwierdzi, ze przyznana rekompensata
przekracza o 10% S$rednig roczng kwote rekompensaty, kredytobiorca zwraca nadwyzke do
Funduszu Doptat.

3. W przypadku, gdy kwota rekompensaty nie przekracza 10% s$redniej rocznej kwoty

rekompensaty, nadwyzka pomniejsza kwotg rekompensaty w kolejnym okresie.

§ 12. Kredytobiorca prowadzi odrebng sprawozdawczos$¢ finansowa dla kosztow

i przychoddéw zwigzanych ze $wiadczeniem ustug publicznych.

§ 13. Bank oraz kredytobiorca przechowuje przez okres 10 lat od daty zakonczenia okresu,
0 ktorym mowa w § 19, dokumenty potwierdzajace zgodno$¢ przyznanej rekompensaty

z warunkami okreslonymi w decyzji.

§ 14. Wyposazenie techniczne mieszkan powinno spetnia¢ nastepujace warunki dodatkowe

w stosunku do okre§lonych w przepisach techniczno-budowlanych:

1) w tazience nalezy zainstalowa¢ wanne lub kabing natryskowa oraz umywalke,

a W mieszkaniach bez wydzielonego ustgpu — miske ustepowa;
2) w pomieszczeniu kuchennym nalezy zainstalowa¢ kuchenk¢ gazowa lub elektryczng
z piekarnikiem.
Rozdzial 3
Przepisy przejsciowe i koncowe
§ 15. W przypadku wnioskow sktadanych przez kredytobiorcow do dnia 31 pazdziernika

2015 r., informacje, 0 ktorej mowa w § 4 ust. 1, Bank publikuje niezwtocznie po podpisaniu

umowy, o ktorej mowa w art. 15c ust. 4 ustawy.

§16. 1. W przypadku, gdy zapotrzebowanie na finansowanie zwrotne wynikajace

Z wnioskow, ktore uzyskaty pozytywna ocen¢ wiarygodnosci kredytowej, ztozonych przez
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kredytobiorcow w Banku do dnia 31 pazdziernika 2015 r., nie przekracza kwoty
przeznaczonej na udzielanie finansowania zwrotnego w ramach ustalonego limitu, okres

sktadania wnioskow, o ktérym mowa w § 3 ust. 1, ulega wydtuzeniu do 31 marca 2016 r.
2. W przypadku okreslonym w ust. 1 terminy, o ktérych mowa w przepisie § 3 ust. 51 7,
wydhuza si¢ odpowiednio.

§ 17. Rozporzadzenie wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

PREZES RADY MINISTROW



KRYTERIA OCENY PUNKTOWEJ WNIOSKOW

Zatacznik

do rozporzadzenia
Rady Ministréw

z dnia ... (poz. ..))

Lp. Nazwa kryterium Definicja (i norma) kryterium Ocena punktowa
1 2 3 4
1. |Adresowanie nowych [Umowa, o ktérej mowa wart. 15b ust. 3
mieszkan do rodzin z |ustawy, zawiera zobowigzanie, zgodnie z
dzieémi ktorym liczba lokali mieszkalnych, ktérych
pierwszymi najemcami beda rodziny z
dziec¢mi, w liczbie wszystkich lokali
realizowanych w ramach przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego, zostata
okreslona na poziomie:
— od 60 do 65 % wigcznie 5 pkt
— od 65 do 70% wigcznie 10 pkt
—  powyzej 70% 15 pkt
2. Program rewitalizacji | Przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane
realizowane jest na obszarze objetym 15 pkt
lokalnym planem rewitalizacji
3. Deficyt mieszkan w Wartos¢ wskaznika lokali mieszkalnych w
gminie gminie w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancow
jest nizsza od sredniej wartosci wskaznika 10 pkt
dla danej kategorii wielko$ciowej gmin,
ustalonej w oparciu o dane GUS ?
4.  [Dotychczasowy Warto$é wskaznika liczby lokali
stopien korzystania z |mjeszkalnych na terenie powiatu, w ktérym
programu ma zostac¢ zrealizowane przedsiewziecie
spotecznego inwestycyjno-budowlane, sfinansowanych ze
budownictwa srodkéw preferencyjnych kredytow
czynszowego udzielonych przez Bank Gospodarstwa
realizowanego ze Krajowego (w tym kredytéw udzielonych na
$rodkow Krajowego  [podstawie wnioskéw ztozonych w BGK do
Funduszu konca 2009 r.), w przeliczeniu na 1 tys.
Mieszkaniowego na  |mieszkancéw wynosi:
terenie powiatu - ponizej 2,0 10 pkt
— o0d2,0do5,0 5 pkt
5. Rotacyjno$¢ zasobow | Umowa, o ktérej mowa wart. 15b ust. 3 5 pkt
(tzw. fancuch ustawy, przewiduje skierowanie przez gmine

Y Ocene wyrazong w punktach oraz wskazniki wykorzystywane do jej obliczenia zaokragla sie do dwoch miejsc po przecinku.
3 Uwzglednia sie nastepujace kategorie wielkosci gmin: do 10,0 tys. mieszkaricéw, od 10,0 do 49,9 tys., od 50,0 do 199,9 tys.,
powyzej 200,0 tys. mieszkancéw (wg danych GUS — stan na koniec roku poprzedzajgcego rok sktadania wniosku).
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przeprowadzek)

do lokali utworzonych w ramach
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego
najemcow zamieszkujgcych dotychczas w
zasobie komunalnym, na poziomie co
najmniej 5% wszystkich lokali utworzonych
w ramach przedsiewziecia

Remont lub zmiana
sposobu uzytkowania
istniejgcych
budynkow

Przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane
polega na remoncie lub zmianie sposobu
uzytkowania istniejgcego budynku w celu
utworzenia lokali mieszkalnych

5 pkt

Miejscowy plan
zagospodarowania

Przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane
realizowane jest na obszarze objetym
miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego

10 pkt

Standard
energetyczny

Czastkowe wartosci wskaznika EP na
potrzeby ogrzewania, wentylacji oraz
przygotowania cieptej wody, na potrzeby
chtodzenia oraz na potrzeby oswietlenia,
okreslone na podstawie przepiséw
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢
budynki i ich usytuowanie, nie przekraczajg
maksymalnych wartosci, ktére majg
obowigzywac od 1 stycznia 2021 r. o wiecej
niz:

- 5%

- 10%

10 pkt
5 pkt

Partycypacja najemcy

Planowane przedsiewziecie inwestycyjno-
budowlane zakfada partycypacje wtasng
najemcy w kosztach realizacji
przedsiewziecia na poziomie:

—  brak partycypacji

— do 10% witgcznie

— od 10 do 15% witacznie

25 pkt
20 pkt
10 pkt

10.

Zrdznicowany
charakter zasobu
tworzonego w
ramach inwestycji

Inwestycja, ktorej elementem jest
przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane
przewiduje budowe lokali uzytkowych lub
budowe innych mieszkan nie objetych
preferencyjnym finansowaniem

10 pkt
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 15a ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2013r. poz. 255, z p6zn. zm.) Bank Gospodarstwa
Krajowego, w ramach realizacji rzadowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego, udziela na warunkach preferencyjnych finansowania zwrotnego
towarzystwom budownictwa spolecznego, spoldzielniom mieszkaniowym oraz spotkom
gminnym, poprzez udzielanie kredytdw oraz organizacj¢ emisji obligacji 1 gwarantowanie ich
nabycia, na przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane majace na celu budowe lokali
mieszkalnych na wynajem.
Projekt rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie warunkow i trybu udzielania kredytow
oraz emisji obligacji w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzadowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan
dotyczacych lokali powstatych przy udziale tych kredytow oraz ze $rodkéw uzyskanych
Z emisji obligacji stanowi wykonanie upowaznienia zawartego w art. 15b ust. 5 ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
Ustawodawca deleguje na Rade Ministrow upowaznienie do okre§lenia w drodze
rozporzadzenia:

1) rodzajow dokumentéw sktadanych przez podmioty ubiegajace si¢ o finansowanie

zwrotne, umozliwiajacych dokonanie oceny wnioskow,
2) warunkoéw i trybu udzielania finansowania zwrotnego,
3) minimalnych wymagan, jakie powinny speinia¢ lokale powstate przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego, w zakresie wyposazenia technicznego

— majac na wzgledzie zapewnienie wyboru przedsigwzigcia o najwyzszej uzytecznosci

spotecznej, sprawnos¢ finansowania oraz konieczno$¢ zapewnienia zgodnos$ci przyznawanej

rekompensaty z tytutu §wiadczenia ustug publicznych z przepisami Unii Europejskie;.
Podstawowym celem projektu rozporzadzenia jest zatem okreslenie podstaw prawnych, ktore
umozliwig rozpoczecie realizacji  rzadowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego, w formie preferencyjnych kredytow i gwarancji nabycia emisji obligacji
udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK). BGK, zgodnie z art. 15b ustawy
0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, bedzie udzielat finansowania

zwrotnego we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek. W celu realizacji rzadowego programu
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W ustawie przewidziano przekazywanie srodkéw budzetowych do Fundusz Doptat, z ktorego
BGK bedzie otrzymywal doptate do oprocentowania kredytu lub obligacji, w wysokosci
1 pkt procentowego powyzej stopy oprocentowania kredytu lub obligacji w wysokosci
WIBOR 3M.

Merytoryczna cze$¢ rozporzadzenia obejmuje:

1) procedur¢ ubiegania si¢ o preferencyjne finansowanie zwrotne na realizacje
przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych majacych na celu tworzenie lokali na
wynajem o umiarkowanym czynszu (§ 3-5) oraz zasady spftaty (§ 6),

2) warunki udzielania preferencyjnego finansowania zwrotnego wynikajgce z zasad
obowigzujacych dla rekompensaty z tytulu $wiadczenia ustug publicznych zgodnie
z przepisami Unii Europejskiej (§ 7-13),

3) wymagania dotyczace wyposazenia technicznego budynkéw tworzonych przy udziale
finansowania zwrotnego (§ 14),

4) przepisy przejsciowe i koncowe zwigzane z planowanym terminem uruchomienia
rzadowego programu jeszcze w 2015 r. i zwigzanym z tym krotkim czasem na
odpowiednie przygotowanie inwestycji przez inwestorow (§ 15-17),

5) kryteria oceny punktowej wnioskow, sktadanych w zwigzku z realizacja budownictwa
na wynajem (zatacznik).

Rozwiazania szczegolowe:

W projekcie rozporzadzenia w rozdziale 2 okreSlona zostala procedura udzielania
finansowego wsparcia.

Pierwszym elementem procedury kazdego roku realizacji rzgdowego programu bedzie
opublikowanie przez BGK do dnia 1 marca (za wyjatkiem 2015 r., ktory bedzie pierwszym
rokiem skladania wnioskéw o udzielenie finansowania zwrotnego), informacji o limicie
srodkéw dostgpnych w danym roku na finansowanie zwrotne — § 4 ust. 1. Bank, publikujac
informacje o limicie, bedzie kierowat si¢ postanowieniami umowy trojstronnej, ktora zostanie
podpisana na podstawie art. 15¢ ust. 4 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego pomigdzy ministrem wlasciwym do spraw finanséw publicznych, ministrem
wlasciwym do spraw budownictwa, lokalnego planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa a BGK, jak réwniez niewykorzystang w roku
poprzednim kwota przeznaczong na finansowanie programu z budzetu panstwa.
Whnioskodawcy (towarzystwa budownictwa spotecznego, spotdzielnie mieszkaniowe oraz
spotki gminne) beda sktadali w Banku wnioski o udzielenie kredytu lub emisj¢ obligacji

w okresie od 1 do 31 pazdziernika kazdego roku realizacji rzagdowego programu popierania



~13-

budownictwa mieszkaniowego, nie pdzniej jednak niz do 31 pazdziernika 2019 r. (realizacja
programu zaprojektowana zostata na 5 rocznych edycji) — § 3 ust. 1.

W § 3 ust. 2 okre$lone zostaty dokumenty, ktére wnioskodawca bedzie dotgczat do wniosku.
Sa to m.in. dokumenty potwierdzajace wysoko$¢ kosztow planowanego przedsigwzigcia,
planowana wysoko$¢ czynszow w lokalach mieszkaniowych, ktore majg by¢ zrealizowane
w ramach przedsigwzigcia, dokumenty potwierdzajace sytuacj¢ ekonomiczno-finansowa
wnioskodawcy, decyzje o pozwoleniu na budowe (w przypadku, gdy przepisy Prawa
budowlanego tego wymagaja), oraz kopi¢ umowy podpisanej przez wnioskodawce z gming
wilasciwg dla realizacji przedsiewziecia (zawartg na podstawie art. 15a ust. 3 ustawy).
Kolejnym etapem procedury bedzie sprawdzenie przez Bank wnioskéw pod wzgledem
formalnym, czyli spelniania wymagan okreslonych w rozporzadzeniu oraz ustawie
0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (§ 3 ust. 3-6) oraz rejestracja
wnioskow. Kredytobiorcy, ktérych wnioski zostang zarejestrowane, beda podlegali ocenie
wiarygodno$ci kredytowej w terminie do dnia 30 grudnia roku, w ktérym zlozony zostat
wniosek (§ 3 ust. 7).

W przypadku, gdy w danym roku wnioskodawcy, ktorzy uzyskaja pozytywna oceng
wiarygodnosci kredytowej, zgltoszg zapotrzebowanie na finansowanie zwrotne przekraczajace
kwote opublikowang przez BGK na podstawie § 4 ust. 1, Bank Gospodarstwa Krajowego po
sprawdzeniu zawartosci formalnej i merytorycznej wnioskow oraz przeprowadzeniu oceny
wiarygodnos$ci kredytowej inwestorow, przeprowadzi ocen¢ punktowa ztozonych wnioskow,
tak aby — zgodnie z ustawowymi wytycznymi — zapewni¢ wybor przedsigwzigcia
0 najwyzsze] uzytecznosci spotecznej.

Zasady oceny beda oparte na kryteriach, umozliwiajacych wyboér do finansowania
najlepszych przedsigwzigé, planowanych przez inwestorow, gwarantujacych adresowanie
realizowanych przedsigwzig¢ do rodzin wychowujacych dzieci, os6b kierowanych przez
gminy (umozliwiajac  tancuszek przeprowadzek w ramach lokalnego zasobu
mieszkaniowego), umiejscowienie realizowanych inwestycji w lokalnych planach
rewitalizacji oraz zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez zapewni¢ odpowiedni
standard energetyczny budynkow (zatl.). Wszelkie czynnosci przygotowawcze powinny si¢
zakonczy¢ sie w terminie do dnia 30 stycznia roku nastgpnego po roku, w ktérym ztozone
zostaty wnioski, kiedy Bank podawaé¢ bedzie do publicznej wiadomosci informacje

0 wynikach oceny punktowej (§ 4 ust. 5).
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Nastepnie BGK bedzie miat 30 dnia na poinformowanie zakwalifikowanych wnioskodawcow
0 terminie zawarcia umowy kredytowej lub terminie przygotowania przez bank propozycji
nabycia obligacji (§ 5).

W § 6 wyznaczony zostal maksymalny okres wyptaty kredytu, nie dluzszy niz 24 miesiace,
liczac od dnia zawarcia umowy kredytu.

Majac na uwadze fakt, ze warunki udzielania finansowego zwrotnego wsparcia maja
charakter preferencyjny, nie rynkowy, finansowanie zwrotne stanowi rekompensatg z tytutu
$wiadczenia ustug publicznych zgodnie z prawem Unii Europejskiej. W kolejnych
paragrafach projektu rozporzadzenia (§ 6-13) znalazly si¢ zatem szczegdlowe warunki
udzielania rekompensaty. W przepisach tych okreslono m.in. jakiego poziomu nie moze
przekroczy¢ rekompensata udzielona inwestorowi, jakie pozycje zalicza si¢ do kosztéw
i przychodéw kredytobiorcy (ktore sa konieczne do okreslenia kosztow netto wynikajacych ze
Swiadczenia ustug publicznych). Projektowane zapisy okreslaja rowniez zasady weryfikacji
przez BGK zgodnos$ci rekompensaty w warunkami okre§lonymi w przepisach prawa, oraz
zasady ewentualnego zwrotu rekompensaty.

Projekt rozporzadzenia okresla ponadto, jakie warunki musi spetnia¢ wyposazenie techniczne
mieszkan (dodatkowe w stosunku do ogolnie obowigzujacych przepisow techniczno-
-budowalnych).

Przepisy przejSciowe zawieraja rozwigzania dotyczace pierwszej edycji sktadania wnioskow,
po uruchomieniu rzgdowego programu jeszcze w biezacym 2015 r. (§ 15-16).

Przedtozony projekt rozporzadzenia zaktada, Zze w pierwszym roku obowiazywania przepisow
termin na ztozenie wniosku o udzielenie finansowania zwrotnego zostanie przedtuzony do
dnia 31 marca 2016 r., za$§ informacj¢ o limicie srodkow dostepnych dla pierwszej edycji (na
podstawie § 4 ust. 1) BGK opublikuje niezwlocznie po podpisaniu umowy trojstronnej
pomigdzy ministrem wlasciwym do spraw finansow publicznych, ministrem wilasciwym do
spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa, a BGK. Proponowane rozwigzania majg na zapewni¢ ptynne wdrozenie
programu wsparcia w pierwszej edycji realizacji programu, ktorej uruchomienie w 2015 r.
przewiduje projekt nowelizacji ustawy o niektoérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego.

Projekt rozporzadzenie zaklada wejScie w zycie przepisow po uptywie 14 dni od dnia
ogloszenia.

Przedkladany projekt rozporzadzenia jest zgodny z prawem Unii Europejskie;.
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Projektowana regulacja nie miesci si¢ w zakresie przedmiotowym zagadnien podlegajacych
konsultacjom z Europejskim Bankiem Centralnym zgodnie z art. 2 ust. 1 decyzji Rady z dnia
29 czerwca 1998 r. w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego udzielanych
wladzom krajowym w sprawie projektow przepisow prawnych (Dz. U. UE L 189
2 3.07.1998 ., s. 42; Dz. U. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 1, t. 1, str. 446).

Projekt rozporzadzenia nie zawiera przepisow technicznych i w zwigzku z tym nie podlega
procedurze notyfikacji w rozumieniu przepisow rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm

i aktow prawnych (Dz. U. Nr 239, poz. 2039, z p6zn. zm.).
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OCENA SKUTKOW REGULACJI

. Cel wprowadzenia rozporzadzenia

Przedtozony projekt rozporzadzenia Rady Ministréw wypetlnia dyspozycje delegacji
ustawowej zawartej w art. 15b ust. 5 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2013 r., poz. 255)". Celem
regulacji jest okreslenie rozwigzan wymaganych dla realizacji rzagdowego programu wsparcia
spotecznego budownictwa czynszowego w oparciu o finansowanie zwrotne, udzielane przez
Bank Gospodarstwa Krajowego na zasadach wynikajacych z ww. ustawy.

1. Skutki wprowadzenia rozporzadzenia

1. Wplyw regulacji na sytuacje podmiotow, na ktore oddzialuje projekt

Projekt rozporzadzenia okresla szczegdtowe warunki i tryb udzielania finansowania przez
BGK, rodzaje wymaganych od podmiotu ubiegajacego si¢ o finansowanie dokumentow, jak
rowniez minimalne wyposazenie techniczne mieszkan czynszowych wybudowanych
W ramach programu. Rozwigzania zawarte w projekcie regulacji oddzialywaly tym samym
beda na podmioty uprawnione do realizacji inwestycji mieszkaniowych na rynku najmu w
ramach rzadowego programu wsparcia (towarzystwa budownictwa spotecznego, spoiki
gminne oraz spotdzielnie mieszkaniowe), jak rowniez na Bank Gospodarstwa Krajowego,
udzielajacy finansowania zwrotnego na zasadach ustawy.

Zasadniczym celem wydania przepisow wykonawczych jest natomiast zapewnienie
rozwigzan prawnych wymaganych dla uruchomienia programu wspierajacego rozwoj
zasobOow dostgpnych mieszkan na wynajem. W tym kontek$cie docelowa grupa podmiotow
objetych zakresem oddziatywania projektowanych rozwigzan beda gospodarstwa domowe, do
ktorych adresowany bedzie zasob mieszkan powstatych w ramach rzadowego programu
(adresowanie w oparciu o kryteria dochodowe, jak rowniez sytuacje rodzinng /preferencje dla
rodzin z dzie¢mi/), jak réwniez jednostki samorzadu terytorialnego, w przypadku ktorych
preferencyjne finansowanie budownictwa mieszkan na wynajem bedzie jednym z istotnych

instrumentow lokalnej polityki mieszkaniowe;.

2 Zgodnie z rzadowym projektem nowelizacji ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Ocena skutkow regulacji projektu rozporzadzenia ma na tym etapie prac charakter wstepny:
w przypadku podjecia przez ustawodawce rozwigzan projektowanych w rzadowym projekcie nowelizacji ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego ocena skutkow regulacji projektu
rozporzadzenia, po uwzglednieniu projektu w planie prac legislacyjnych Rady Ministréw, zostanie opracowana
w formule analogicznej do Oceny Skutkow Regulacji przygotowanej w odniesieniu do projektu ustawy.
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2. Zakres konsultacji spolecznych
Projekt rozporzadzenia bedzie przedmiotem konsultacji spotecznych niezaleznych od projektu
nowelizacji ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(w ramach dotychczasowych prac legislacyjnych zwigzanych z projektem nowelizacji ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego ramowe rozwigzania
zwigzane z procedurg udzielania finansowania, jak rowniez proponowanym w zatgczniku do
rozporzadzenia zestawem kryteribw oceny wnioskdw o finansowanie, byly juz roboczo
konsultowane z BGK, $rodowiskiem inwestorow spotecznego budownictwa czynszowego
oraz s$rodowiskiem j.s.t.). W ramach wiasciwych konsultacji spotecznych projekt
rozporzadzenia RM zostanie skierowany do Banku Gospodarstwa Krajowego, inwestorow
spotecznego budownictwa czynszowego, organizacji spotecznych zajmujacych si¢
mieszkalnictwem, oraz zwigzkéw zawodowych zwigzkow zrzeszajacych jednostki samorzadu
terytorialnego (ZMP, UMP).
3. Wplyw regulacji na sektor finansé6w publicznych, w tym budzet panstwa i budzety
jednostek samorzadu terytorialnego
Wplyw wprowadzenia rozwigzan zawartych w projekcie rozporzadzenia na sektor finansow
publicznych zawiera si¢ w zakladanych skutkach finansowych realizacji rzadowego programu
wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego, zgodnie projektem nowelizacji ustawy
0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, okreslajacym (a) nowsg
delegacje do wydania rozporzadzenia Rady Ministréw oraz (b) maksymalne limity
finansowania rzadowego programu w oparciu o $rodki budzetowe (doptaty do oprocentowania
Z Funduszu Doplat, zasilanego srodkami budzetowymi). W tym ostatnim przypadku, zgodnie
z projektem ustawy w okresie 5 lat realizacji programu wsparcia poziom dofinansowania
Funduszu Doptat srodkami budzetu panstwa nie bedzie przekraczal 212 mln zt.
4. Wplyw regulacji na rynek pracy
Oddziatywanie pozytywne: poprawa sytuacji w zakresie mobilnosci na rynku pracy (wzrost
zasobOw mieszkan na wynajem o umiarkowanym czynszu).
5. Wplyw regulacji na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczosé¢, w tym na
funkcjonowanie przedsi¢biorstw
Oddziatywanie pozytywne: uzyskanie mozliwosci kontynuowania nowej dzialalnosci
inwestycyjnej w zakresie spolecznego budownictwa czynszowego, w przypadku gestoréw
spolecznego zasobu mieszkan czynszowych. Poprawa sytuacji w zakresie mobilnosci na

rynku pracy (wzrost zasobow mieszkan na wynajem o umiarkowanym czynszu).
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6. Wplyw regulacji na sytuacje¢ i rozwoj regionalny

Oddziatywanie pozytywne: projektowane rozwigzania moga posrednio przyczynia¢ si¢ do
zmniejszania dysproporcji regionalnych w dostepie do zasobu dostepnych mieszkan
czynszowych (w proponowanym zestawie kryteriow oceny wnioskéw o finansowanie m.in.
kryteria premiujace lokalizacje o wyzszych deficytach mieszkaniowych oraz wzglednie
niskich poziomach intensywnosci wsparcia spolecznego budownictwa czynszowego
w przypadku dotychczas realizowanych programach rzadowych), jak rowniez sprzyjaé
tworzeniu lepszych warunkow dla rewitalizacji obszaréw zdegradowanych (Kryterium
premiujace inwestycje na obszarze objetym lokalnym planem rewitalizacji) czy
zrbwnowazonego rozwoju miast (kryterium premiujace inwestycje realizowane na obszarze
objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego).

7. Zrédia finansowania

Projekt rozporzadzenia nie bedzie mial bezposredniego wptywu na wzrost wydatkow budzetu
panstwa w stosunku do zaktadanych skutkéw finansowych realizacji rzadowego programu
wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego, zgodnie projektem nowelizacji ustawy

0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

05/52rch



Warszawa, AR maja 2015r.

Minister
Spraw Zagranicznych

DPUE.920.1857.2014/15/mrz
dot.: RM-10-47-15 2 13.05.2015 r.

Pan
Maciej Berek
Sekretarz Rady Ministrow

Opinia
o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej projektu ustawy o zmianie ustawy o niektoérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw,
wyrazona przez ministra wlasciwego do spraw cztonkostwa Rzeczypospolitej Polskiej
w Unii Europejskiej

Szanowny Panie Ministrze,

w zwigzku z przedtozonym projektem ustawy pozwalam sobie wyrazi¢ ponizszg opinie.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.
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