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 2017 r. poz. 79) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1)

2)

art. 1 otrzymuje brzmienie:

»Art. 1. Ustawa okresla zasady gromadzenia oszczednosci, finansowania przez
Bank Gospodarstwa Krajowego niektorych przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych
majacych na celu budowe lokali mieszkalnych oraz zasady dziatania towarzystw
budownictwa spolecznego.”;

w art. 15a:
a) W ust. 2 czes¢ wspolna otrzymuje brzmienie:

»,— ha przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane majace na celu budowe lokali

mieszkalnych na wynajem 1lub budoweg lokali mieszkalnych, do ktorych

ustanowione zostanie spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.”,
b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a i 2b w brzmieniu:

»2a. Jezeli finansowanie zwrotne jest udzielane na przedsigwzigcia
inwestycyjno-budowlane majace na celu budowe lokali mieszkalnych, ktorych
docelowg grup¢ najemcow bedg stanowi¢ rowniez osoby starsze W rozumieniu
art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2015 r. o osobach starszych (Dz. U.
poz. 1705), finansowanie zwrotne jest udzielane takze na budowe dodatkowych
powierzchni uzytkowych przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb tych oséb.

2b. Koszty zwigzane z utrzymaniem dodatkowych powierzchni uzytkowych

ponoszg najemcy w czesciach rownych, z zastrzezeniem art. 28 ust. 2 pkt 2.”,

&y

Niniejsza ustawag zmienia si¢ ustawy: ustawe¢ z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych,
ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz ustawe¢ z dnia 10 wrze$nia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektdrych innych ustaw.



C) wust. 3:
— pkt 2i 3 otrzymujg brzmienie:

»2) planowang liczbe lokali mieszkalnych, ktore zostang utworzone w wyniku
realizacji przedsigwziecia inwestycyjno-budowlanego, ktérych najemcami
lub osobami, ktorym przystugiwac bedzie spotdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, beda osoby wskazane przez gming, w tym osoby
bedace aktualnie najemcami lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy;

3) planowang liczbe lokali mieszkalnych, ktore zostang utworzone w wyniku
realizacji ~ przedsiewzigcia  inwestycyjno-budowlanego, ktorych
pierwszymi najemcami lub osobami, ktorym przystugiwa¢ bedzie
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, beda osoby
wychowujgce przynajmniej jedno wiasne lub przysposobione dziecko,
0 ktérym mowa w art. 7 ust. la ustawy z dnia 27 wrze$nia 2013 r.
0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych
ludzi (Dz. U. z 2015 r. poz. 1865, z 2016 r. poz. 1250 oraz z 2017 r.
poz. 60);”,

— dodaje si¢ pkt 4 w brzmieniu:

»4) planowang liczb¢ lokali mieszkalnych, ktore zostang utworzone w wyniku
realizacji  przedsiewzigcia  inwestycyjno-budowlanego, ktorych
pierwszymi najemcami lub osobami, ktorym przystugiwaé bedzie
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, beda osoby
starsze w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 11 wrze$nia 2015 r.
0 osobach starszych.”;

3) wart. 15b w ust. 4 uchyla si¢ pkt 2;
4) wart. 15e:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Lokale mieszkalne oraz inne czgSci przedsiewzigcia inwestycyjno-
-budowlanego, w szczego6lno$ci garaze 1 miejsca postojowe w garazu
wielostanowiskowym, wybudowane przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego,
nie mogg by¢, pod rygorem niewaznos$ci, wyodrebnione na wlasnos¢ ani zbywane
jako udzialy we wspotwlasnosci nieruchomosci, na ktorej zrealizowano

przedsiewzigcie inwestycyjno-budowlane.”,



5)

6)

7)

b) dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu:

4. W przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego ustanowionego dla lokalu mieszkalnego wybudowanego przy
wykorzystaniu  finansowania zwrotnego spoldzielnia mieszkaniowa moze
ustanowi¢ spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wylacznie na
rzecz osob spetniajacych warunki, o ktérych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 1 1 3.
Przepisow art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 oraz z 2015 r. poz. 201) nie stosuje
sie.”;

art. 15f otrzymuje brzmienie:

LJArt. 15f. 1. Do lokali mieszkalnych na wynajem wybudowanych przez
spotdzielnie mieszkaniowe 1 spotki gminne przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego
przepisy art. 28-33 stosuje si¢ odpowiednio.

2. Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego dla lokalu mieszkalnego
wybudowanego w ramach przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego realizowanego
przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego moze by¢ ustanowione wylacznie na rzecz
0s0b spelniajacych warunki, o ktérych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 113.”;

w art. 28 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

.1. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
W zasobach mieszkaniowych towarzystwa sg ustalane przez zgromadzenie wspolnikow,
walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby
suma czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo
pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw budynkéw oraz splate
zobowigzan towarzystwa zwigzanych z budowa.”;

w art. 29:
a) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

»2a. Organizacja pozytku publicznego realizujaca cele, o ktorych mowa
w art. 30a ust. 2, moze zawiera¢ z towarzystwem umowy w sprawie partycypacji
w kosztach budowy lokali mieszkalnych, ktorych bedzie najemcs.”,

b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

»4. Pracodawca, a takze osoba prawna, ktore zawarly z towarzystwem umowe

w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, z wytaczeniem

uméw, o ktorych mowa w ust. 2, moga bez zgody towarzystwa dokonywac



8)

przeniesienia praw i obowigzkéw wynikajacych z tej umowy na rzecz wskazanego
przez siebie najemcy.”,
dodaje si¢ ust. 5 w brzmieniu:

»D. Osoba fizyczna, ktora zawarla z towarzystwem umowe w sprawie
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, moze bez zgody
towarzystwa dokonywaé przeniesienia praw i obowigzkow wynikajagcych z tej
umowy na rzecz wskazanego przez siebie najemcy, pod warunkiem ze najemca jest

matzonkiem, krewnym albo powinowatym tej osoby.”;

w art. 29a:

a)

b)

ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Kwota partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego uzyskana od
0s6b, o ktérych mowa w ust. 1, w przypadku lokali mieszkalnych wybudowanych
przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, nie moze przekroczy¢ 30% kosztow
budowy tego lokalu.”,

w ust. 3 zdanie drugie otrzymuje brzmienie:
»~Kwote zwracanej partycypacji, ustalong wedlug stanu na dzien oproznienia lokalu,

oblicza si¢ wedtug wzoru:
C, * (100% — 0,75% * n/4)

P,= P, *

Cw
gdzie poszczegbdlne symbole oznaczaja:
P,—  kwota zwracanej partycypacji,
P, — kwota wptaconej partycypacji,
C,- $rednia arytmetyczna czterech kolejnych warto$ci wskaznika ceny

1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ogloszonych
przez Prezesa Gtoéwnego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 3b
ust. 4 ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie
niektorych  kredytbw  mieszkaniowych,  udzielaniu  premii
gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii
gwarancyjnych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1779) dla kwartatow
poprzedzajacych kwartat, w ktorym nastgpito oproéznienie lokalu,
Cw— S$rednia arytmetyczna wartoSci wskaznika ceny 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego, ogloszonych przez Prezesa

Gtéwnego Urzedu Statystycznego dla kwartatu, w ktéorym nastapito



9)

w art. 30:

a) wust. 1:
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zawarcie umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego oraz dla trzech poprzedzajacych ten kwartat okresow
kwartalnych,

liczba pelnych kwartatow przypadajacych w okresie od dnia zawarcia
umowy najmu lokalu do dnia, w ktorym nastgpito oproznienie

lokalu.”;

— po pkt 2 dodaje si¢ pkt 2a w brzmieniu:

,»28) Sredni  miesigczny  dochO0d  gospodarstwa domowego w  roku

poprzedzajacym rok, w ktorym jest zawierana umowa najmu lokalu
mieszkalnego wybudowanego przy wykorzystaniu  finansowania
zwrotnego, w przypadku gdy z budowa lokalu bytlo zwigzane zawarcie
umowy, o ktérej mowa w art. 29a ust. 1, przewidujacej udziat
partycypanta w kosztach przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego nie
nizszy niz 10%, nie przekracza:

a) 110% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

b) 165% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

c) 205% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,

d) 240% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,

e) 240% w gospodarstwie wigkszym niz czteroosobowe, powigkszone
0 dodatkowe 40% na kazda kolejng osob¢ w gospodarstwie
domowym

— iloczynu wysokos$ci ostatnio ogloszonego przecigtnego wynagrodzenia

miesiecznego brutto w gospodarce narodowej w wojewodztwie, na terenie

ktorego potozony jest lokal mieszkalny, oraz wspotczynnika 1,2,”,

— w pkt 3 wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:

»Sredni miesieczny dochdd gospodarstwa domowego w roku poprzedzajacym

rok, w ktérym jest zawierana umowa najmu lokalu mieszkalnego

wybudowanego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, w przypadku

innym niz wskazany w pkt 2a, albo przy wykorzystaniu kredytu udzielonego

przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow o kredyt



b)

d)
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ztozonych do dnia 30 wrze$nia 2009 r. w przypadkach innych niz wskazane

w pkt 2, nie przekracza:”,

po ust. 1a dodaje si¢ ust. Ib w brzmieniu:

»1b. W przypadku wystgpienia waznych przyczyn uzasadniajacych zamiang
lokalu mieszkalnego, w szczeg6lnosci takich jak powigkszenie lub zmniejszenie si¢
gospodarstva domowego lub obnizenie si¢ stanu technicznego lokalu
utrudniajacego uzytkowanie lokalu:

1) do dotychczasowych najemcow lokali mieszkalnych, z ktéorymi po
rozwigzaniu umowy najmu zostanie zawarta nowa umowa najmu lokalu
mieszkalnego, przy ustalaniu dopuszczalnej wysokosci  $redniego
miesiecznego dochodu gospodarstwa domowego w roku poprzedzajacym rok,
w ktorym jest zawierana kolejna umowa najmu,

2)  do nowych umow najmu w zakresie zasad najmu innych niz wskazane w pkt 1

— stosuje si¢ przepisy obowigzujagce w dniu zawarcia umowy najmu pierwszego

lokalu.”,

ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Najemca jest obowigzany sktada¢ towarzystwu raz na 2 lata, w terminie
do dnia 31 maja danego roku, deklaracje o s$rednim miesigcznym dochodzie
przypadajacym na gospodarstwo domowe w roku poprzednim oraz informowaé
towarzystwo niezwlocznie o uzyskaniu tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego, z zastrzezeniem ust. 5b.”,

W ust. 5:

—  pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) gdy najemca wykaze w deklaracji dochody przekraczajace wysokosc¢
okreslong odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a lub 3 o wigcej niz 10%,
towarzystwo wypowiada umowe najmu w cze$ci dotyczace] czynszu,
ustalajac nowag stawk¢ w wysokosci o 1% wyzszej od czynszu
dotychczasowego za kazdy 1% dochodu gospodarstwa domowego ponad
wysokos$¢ okreslong odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a lub 3, nie wigksza
jednak od wysokosci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytutu

umowy najmu okazjonalnego lokalu;”,



— po pkt 3 dodaje si¢ pkt 3a w brzmieniu:

»38) gdy najemca wykaze w deklaracji dochody przekraczajace wysokos¢
okreslong odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a lub 3 o nie wigcej niz 10%,
towarzystwo moze wypowiedzie¢ umowe najmu w czesci dotyczacej
czynszu, ustalajac nowg stawke w wysokosci o 1% wyzszej od czynszu
dotychczasowego za kazdy 1% dochodu gospodarstwa domowego ponad
wysokos$¢ okreslong odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a lub 3, jezeli kwota,
0 ktora planuje si¢ podwyzszy¢ dotychczasowy czynsz jest wyzsza od
kosztéw zwigzanych z wypowiedzeniem umowy najmu;”,

e) ust. 5b i 5c otrzymujg brzmienie:

,»ob. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 5 pkt 3 i 3a, towarzystwo, na
wniosek najemcy, skraca wskazany w ust. 3 okres zlozenia kolejnej deklaracji.
Jezeli ztozona przez najemce deklaracja o $rednim miesiecznym dochodzie
przypadajagcym na gospodarstwo domowe, ktdra obejmuje okres ostatnich
12 miesiecy poprzedzajacych ztozenie wniosku, potwierdza, ze wykazany dochdd:
1) nie przekracza wysokosci okreslonej odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a lub 3,

2) nadal przekracza wysokos¢ okreslong odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a lub 3,
ale jest mniejszy od dochodu bedacego podstawg poprzedniego
wypowiedzenia umowy najmu w czesci dotyczacej czynszu

— towarzystwo wypowiada umowe najmu w czes$ci dotyczacej czynszu, ustalajac

stawke czynszu na nizszym poziomie.

5¢c. W przypadku gdy najemca wykaze w trzech kolejnych deklaracjach
dochody przekraczajace wysokos¢ okreslong odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a lub 3,
w tym w trzeciej deklaracji dochody przekraczajace 0 50% wysokos$¢ okreslong
odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a lub 3, towarzystwo wypowiada umowe najmu.”;

10) po art. 32 dodaje sie art. 32' w brzmieniu:

JArt. 328 W przypadku lokali mieszkalnych w zasobach towarzystwa
wybudowanych bez udziatu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego
na podstawie wnioskow o kredyt zlozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r. lub
finansowania zwrotnego towarzystwo moze zdecydowac, ze do najmu tych lokali beda
stosowane odpowiednio przepisy art. 30 ust. 3-5, 5b, 5¢c i 7, jezeli lokale te stuzg
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej i zostaly wybudowane

z udziatem gminy.”.
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Art. 2. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.

z 2013 r. poz. 1222 oraz z 2015 r. poz. 201):

1)

2)

3)

po art. 9 dodaje si¢ art. 9* w brzmieniu:

JArt. ot Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego dla lokalu
mieszkalnego wybudowanego w ramach przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego
realizowanego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o ktorym mowa
w przepisach ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2017 r. poz. 79), moze by¢ ustanowione
wylgcznie na rzecz 0sob spehiajgcych warunki, o ktorych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 1
i 3 tej ustawy.”;

w art. 11 po ust. 2* dodaje si¢ ust. 2° w brzmieniu:

,2°. Przepisow ust. 2 nie stosuje sie do lokali mieszkalnych wybudowanych przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o ktorym mowa w przepisach ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Dla takich lokali, w przypadku wygasni¢cia spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spoétdzielnia mieszkaniowa moze
ustanowi¢ spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wytacznie na rzecz
0sOb spelniajagcych warunki, o ktorych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 1 1 3 ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego.”;
po art. 122 dodaje sie art. 12> w brzmieniu:

JArt. 12°. Lokale mieszkalne oraz inne czesSci przedsigwziecia inwestycyjno-
-budowlanego, w szczegdlnosci garaze |1 miejsca postojowe W  garazu
wielostanowiskowym, wybudowane przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego,
0 ktérym mowa w przepisach ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, nie moga by¢, pod rygorem
niewaznosci, wyodrgbniane na wlasno$¢ ani zbywane jako udziaty we wspotwlasnosci

nieruchomosci, na ktorej zrealizowano przedsigwzigcie inwestycyjno-budowlane.”.

Art.3. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610)

art. 9a otrzymuje brzmienie:

»Art. 9a. 1. Do mieszkan w zasobach towarzystw budownictwa spoleczneg0 oraz

spotek, o ktdérych mowa w art. 15a ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
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o0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2017 r.
poz. 79), wybudowanych 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, 0 ktorych mowa
w przepisach tej ustawy, w zakresie czynszu stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania  budownictwa
mieszkaniowego.

2. Do mieszkan w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego wybudowanych
bez udziatu srodkow, o ktorych mowa w ust. 1, do ustalania wysokos$ci czynszu stosuje

si¢ art. 28 ust. 1 ustawy, o ktorej mowa w ust. 1.”.

Art. 4. W ustawie z dnia 10 wrze$nia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1582)
w art. 6 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

»3. W przypadku umow najmu lokalu mieszkalnego zawartych przed dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy najemca jest obowigzany sktada¢ deklaracje, o ktorej
mowa w art. 30 ust. 3 ustawy zmienianej w art. 1, w terminie do dnia 31 maja danego

roku.”.

Art.5. Do przedsiewzig¢ inwestycyjno-budowlanych, ktorych dotycza wnioski
0 udzielenie finansowania zwrotnego ztozone przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy,

stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. | w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 6. Do umow, o ktorych mowa w art. 15a ust. 3 ustawy zmienianej w art. 1,
zawartych przed dniem wejScia w zycie niniejsze] ustawy, stosuje si¢ przepisy

dotychczasowe, chyba ze strony umowy postanowia, ze stosuje si¢ przepisy nowe.

Art. 7. 1. Do uméw najmu zawartych przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy
stosuje si¢ przepisy dotychczasowe, z zastrzezeniem ust. 2.
2. Do uméw najmu, o ktérych mowa w ust. 1, stosuje si¢ przepis art. 30 ust. 1b ustawy

zmienianej w art. | w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 8. Do uméw w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego,
0 ktérych mowa w art. 29 ust. 1 i 2 oraz art. 29a ust. 1 ustawy zmienianej w art. 1, zawartych

przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Art. 9. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

Przedtozony projekt ustawy o zmianie ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw ma na celu
wyeliminowanie barier w ubieganiu si¢ o finansowanie zwrotne w ramach rzadowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego w zakresie spotecznego
budownictwa czynszowego, o ktorym mowa w rozdziale 2a ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego

(Dz. U. z 2017 r. poz. 79), zwanej dalej ,,ustawg”.

Konieczno$¢ wprowadzenia zmian do ustawy wynika z zalozen projektu Narodowego
Programu Mieszkaniowego oraz wnioskow ptyngcych z realizacji pierwszej edycji
programu popierania budownictwa mieszkaniowego w zakresie spotecznego
budownictwa czynszowego, uruchomionej w dniu 1 listopada 2015 r. na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 10 wrze$nia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
poz. 1582). Projekt nowelizacji przepiséw jest odpowiedzig na sygnalizowane przez
inwestorow bariery udzialu w programie (finansowanie wylacznie lokali na wynajem,
bez mozliwosci finansowania spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, bezwzgledny warunek przeznaczenia minimum 50% lokali dla os6b
wychowujacych co najmniej jedno wlasne lub przysposobione dziecko, czy tez bariery
w montazu finansowym przedsiewziec¢), jak réwniez problemy wynikajace z dalszej
eksploatacji lokali mieszkalnych wybudowanych w ramach programu (w tym znacznie
obnizone w wyniku ostatniej nowelizacji limity dochodowe najemcow w zasobach na
wynajem, zaostrzone zasady podnoszenia czynszu osobom o0 dochodach
przekraczajacych nawet nieznacznie limity okre§lone ustawa, mechanizm waloryzacji

wplaconej partycypacji w kosztach budowy lokali).

Modyfikacje art. 1, art. 15a ust. 2 i art. 15a ust. 3 pkt 2 ustawy stanowia
konsekwencje¢ rozszerzenia, zgodnie z proponowanym brzmieniem art. 15f ust. 2,
zakresu przedmiotowego udzielania finansowania zwrotnego o budowg przez
spotdzielniec mieszkaniowe lokali mieszkalnych, do ktorych ustanowione zostanie
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego (obecnie finansowym
wsparciem objeta jest wylgcznie budowa przez kredytobiorcow lokali mieszkalnych na

wynajem), co postulowali inwestorzy spotecznego budownictwa czynszowego. Jako



argument za dopuszczeniem do programu mieszkan spoldzielczych lokatorskich
spoldzielnie mieszkaniowe wskazywaty roznice w tym zakresie miedzy nowym
programem spotecznego budownictwa czynszowego a programem realizowanym ze
srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ktory przewidywat wsparcie na
tworzenie takich lokali. W przypadku programu bytego KFM-u finansowanie mieszkan
spotdzielczych lokatorskich stanowito, co do zasady, podstawowg forme wykorzystania
poprzedniego instrumentu wsparcia przez spoldzielnie mieszkaniowe. Mozliwosé
budowania przez spoldzielnie mieszkaniowe w ramach nowego programu wytacznie
mieszkan uzytkowanych na zasadach najmu, a nie na zasadach spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, byta w zwigzku z tym odbierana przez
czes$¢ srodowiska jako rozwigzanie pozbawiajace je istotnej przewagi w konkurowaniu
o $rodki finansowe oraz jako forma, ktéra nie oddaje specyfiki celoéw spotdzielczosci

mieszkaniowej.

Pomimo wprowadzenia przedmiotowej zmiany, w odniesieniu do catego zasobu
powstalego z udziatem finansowania zwrotnego stosowane be¢dg takie same zasady
dotyczace kwalifikacji gospodarstw domowych do zamieszkania oraz uzytkowania

lokali mieszkalnych (art. 15f).

Dodanie ust. 2a w art. 15a ustawy ma na celu umozliwienie finansowania budowy
dodatkowych powierzchni uzytkowych, ktore beda stuzyty zaspokajaniu potrzeb oséb
starszych (np. pomieszczen rekreacyjnych, ambulatoryjnych), jak réwniez beda mogty
by¢ wykorzystywane przez pozostatych najemcow lokali mieszkalnych znajdujacych
si¢ w zasobach danego towarzystwa budownictwa Spotecznego. Koszty zwigzane z ich
utrzymaniem, zgodnie z nowo projektowanym art. 15a ust. 2b, bedg ponosi¢ najemcy
w czgsciach rownych. Warunkiem otrzymania finansowania na ten cel bedzie
wskazanie w tre§ci umowy zawartej z gming wlasciwa miejscowo dla planowanego
przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego przez podmiot realizujacy takg inwestycje
liczby lokali mieszkalnych, ktérych pierwszymi najemcami lub osobami, ktdrym
przystugiwa¢ bedzie spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, beda
0soby starsze. Warunek ten zostat zawarty w tresci dodanego w art. 15a ust. 3 pkt 4.

Istotg modyfikacji art. 15a ust. 3 pkt 3 ustawy, poza dostosowaniem przepisu do
zmiany wprowadzonej w art. 15f ust. 2, jest zamiana obowigzku zawarcia w treSci

umowy pomig¢dzy kredytobiorcg a gming zobowiazania, odpowiednio kredytobiorcy lub



gminy, wskazujacego minimalng liczbe lokali mieszkalnych utworzonych w wyniku
realizacji przedsigwziecia inwestycyjno-budowlanego objetego finansowym wsparciem
w ramach programu, ktérych najemcami beda osoby wychowujace przynajmniej jedno
wlasne lub przysposobione dziecko, na obowigzek zawarcia w tresci wskazanej umowy
postanowienia okreslajgcego jedynie planowang liczbe takich lokali (w momencie
pierwszego zasiedlenia). Ponadto ustawodawca zrezygnowal z ograniczenia, zgodnie
z ktorym udzial wspomnianych najemcdéw powinien zosta¢ okreslony na poziomie nie
mniejszym niz  50% wszystkich lokali utworzonych w wyniku realizacji
przedsigwziecia. Zmiana ta zostata podyktowana faktem, ze w ocenie duzej czesci
potencjalnych kredytobiorcow obecny warunek byl trudny do speinienia w chwili
zasiedlania nowych zasobow, jak rowniez mogltby wywolywaé problemy z dalszym
zasiedlaniem zasobu w sytuacji zaistnienia w przysztosci zdarzen losowych, ktore
moglyby mie¢ wplyw na oceng spelnienia warunku. Preferencje dla o0s6b
wychowujacych dzieci zostang jednak zachowane wskutek wzmocnienia wagi
kryterium punktowego zatytulowanego: ,,Adresowanie nowych mieszkan do 0sob
wychowujacych dzieci”, w ramach planowanej nowelizacji rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie warunkow i trybu finansowania
zwrotnego w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzadowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan

dotyczacych lokali powstatych przy udziale tego finansowania (Dz. U. poz. 1720).

W konsekwencji wprowadzonej zmiany uchylono pkt 2 w art. 15b ust. 4 ustawy,
rezygnujagc z sankcji w postaci zwrotu przez kredytobiorce calosci lub czegsci
udzielonego finansowania zwrotnego w sytuacji niespelnienia omawianego wyzej
warunku. Z uwagi na rezygnacj¢ ze zobowigzania do wydzielenia okreslonej liczby
tworzonych lokali mieszkalnych dla najemcéw wychowujacych przynajmniej jedno

wlasne lub przysposobione dziecko przepis ten stal si¢ bezprzedmiotowy.

Modyfikacja art. 15e ustawy, polegajaca na dodaniu ust. 4, stanowi kolejng
konsekwencj¢ rozszerzenia zakresu przedmiotowego udzielania finansowania
zwrotnego. Uregulowano w tym przepisie sposob postepowania w przypadku
wygasnigcia  spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
ustanowionego dla lokalu wybudowanego w ramach programu. Z uwagi na istniejacy
w stosunku do zasobu utworzonego z udzialem finansowania zwrotnego zakaz

wyodrgbniania mieszkan na wlasno$¢ konieczne byto wylaczenie obowigzujacych na



gruncie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2013 r. poz. 1222, z pézn. zm.) procedur dotyczacych postepowania w przypadku
wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (tj. obowigzku ogloszenia
przetargu na ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu). Zgodnie z proponowang zmiana,
w takim przypadku spétdzielnia mieszkaniowa ustanawia ponownie w odniesieniu do
tego lokalu spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Moze to jednak
uczyni¢ wylagcznie na rzecz 0soby spetniajacej warunki okreslone w art. 30 ust. 1 pkt 1

i 3 ustawy, m.in. w zakresie poziomu uzyskiwanych dochodow.

Ponadto doprecyzowano przepis ust. 2 art. 15e ustawy w taki sposob, aby z jego tresci
jednoznacznie wynikal zakaz wyodrebniania na wlasno$¢ nie tylko lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, ale rowniez innych czesci
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych, w szczegélnosci garazy 1 miejsc
postojowych w garazu wielostanowiskowym. Zakazem zbywania objeto rowniez
udziaty we wspotwlasnosci nieruchomosci, na ktérej zrealizowano przedsigwzigcie

inwestycyjno-budowlane.

Konsekwencja tego zastrzezenia jest zawarta w art. 2 projektu propozycja zmiany
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra wytacza mozliwo$¢ przeniesienia przez
spoldzielnic¢ na inng osobe wiasnosci lokalu mieszkalnego powstalego

z wykorzystaniem finansowania zwrotnego (proponowany art. 12°).

Przepis art. 28 ust. 1 ustawy zmieniono w taki sposob, aby z jego brzmienia wynikato,
ze suma czynszOw za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo
pozwala na pokrycie kosztéw eksploatacji 1 remontéw budynkow oraz sptate
zobowigzan towarzystwa zwigzanych z budowg. Nowe brzmienie art. 28 ust. 1 ustawy
daje mozliwo$¢ uwzglednienia w stawce czynszu wspoOtinansowania lokali
mieszkalnych w zasobach towarzystw nie tylko ze $rodkéw kredytowych, ale rowniez
emisji obligacji (zgodnie z instrumentem wsparcia okreSlonym w art. 15a ust. 1 ustawy
— wprowadzonym w ramach nowelizacji ustawy z 2015 r.), czy tez innych zZrodet

(pozyczek, doptat wspolnikow itp.).

W art. 29 ustawy dodano ust. 2a, umozliwiajac tym samym organizacji pozytku
publicznego realizujacej cele, o ktérych mowa w art. 30a ust. 2 ustawy, zawieranie z ths

umowy partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych, ktérych bedzie najemca.



W art. 29 ust. 4 ustawy proponuje si¢ ograniczenie mozliwosci dokonywania cesji
partycypacji bez zgody towarzystwa wytacznie do pracodawcoOw i1 osob prawnych.
Rozwigzanie to ma uniemozliwi¢ istnienie procederu handlu partycypacjami przez
osoby fizyczne (bedacy niejednokrotnie polem naduzyc). Jednocze$nie dodaje si¢
ust. 5, zgodnie z ktérym zgoda towarzystwa na dokonanie cesji nie bedzie konieczna,
gdy czynno$¢ ta bedzie odbywala si¢ pomiedzy osobami fizycznymi bedacymi

matzonkami lub takimi, ktOre taczy stosunek pokrewienstwa albo powinowactwa.

Zmiana art. 29a ust. 2 ustawy, polegajaca na podwyzszeniu maksymalnego poziomu
kwoty partycypacji najemcy w kosztach budowy lokalu mieszkalnego do wysokosci
30% kosztow budowy tego lokalu, ma na celu utatwienie kredytobiorcom montazu
finansowego przedsiewzigé, a w konsekwencji obnizenie czynszu obcigzajacego
najemcow. Mimo przyjecia takiego rozwigzania, w ramach programu nadal dodatkowo
premiowane beda przedsiewzigeia, w przypadku ktorych partycypacja nie wystepuje
badz zostata ustalona na nizszym poziomie. Zmiana dopuszczalnego poziomu
finansowania zwrotnego udzielanego kredytobiorcy ma ponadto uzasadnienie
w realnych mozliwosciach kredytobiorcow w zakresie montazu finansowego
przedsigwzig¢ oraz pdzniejszej splaty zaciagnigtego zobowigzania (na gruncie
obowigzujacych przepiséw istnieje ryzyko nadmiernego podnoszenia czynszow
obcigzajacych lokatorow, poniewaz przez obowigzek uwzgledniania w stawce czynszu
cze$ci splaty uzyskanego przez kredytobiorce finansowania zwrotnego wysoko$¢

czynszu jest powigzana z wysokos$cig otrzymanego na gruncie ustawy wsparcia).

Zmiana w art. 29a ust. 3 ustawy polega na modyfikacji wzoru waloryzacji partycypacji
w kosztach budowy lokalu mieszkalnego. W obowigzujagcym brzmieniu ustawy formuta
waloryzacyjna oparta zostala na $redniej arytmetycznej wartosci wskaznika ceny 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ogloszonego przez Prezesa Glownego
Urzedu Statystycznego dla kwartatu, w ktorym nastgpito oproznienie lokalu, oraz dla
trzech poprzedzajacych ten kwartal okresow kwartalnych. Przyjete zatozenie moze
jednak utrudnia¢ rozliczenie optaty z dotychczasowym najemca, badZz z uwagi na
konieczno$¢ wstrzymania wyliczenia wysoko$ci zwracanej kwoty partycypacji do czasu
ogloszenia przez Prezesa GUS wskaznika dla kwartatu, w ktérym nastapito oproznienie
lokalu, badz z uwagi na konieczno$¢ korekty juz dokonanego rozliczenia w momencie
wspomnianego ogloszenia. Aby wyeliminowa¢ ten problem, ustawodawca przyjat, ze

srednia arytmetyczna bedzie wyliczana dla czterech kolejnych warto$ci wskaznika



ogloszonych dla kwartatow poprzedzajacych kwartal, w ktorym nastgpito oproznienie
g y pop ]3Cy y ap P

lokalu.

Okreslony w art. 29a ust. 3 wzor ulegt ponadto zmianie w zakresie znaczenia symbolu
1", wskazujacego dotychczas na liczbe pelnych lat kalendarzowych przypadajacych
W okresie od dnia zawarcia umowy najmu lokalu do dnia, w ktérym nastapito
oproznienie lokalu. Aktualnie obowigzujace rozwigzanie powoduje nierdéwnosé
w traktowaniu partycypantow znajdujacych si¢ w podobnych, ze wzglgdu na zblizone
daty zawarcia umowy najmu i daty oprdznienia lokalu, sytuacjach faktycznych?),
skutkujgc zréznicowaniem wysokosci zwracanych partycypantom optat. Aby
ograniczy¢ ryzyko wystgpienia tego problemu, wynikajace z przyjecia zbyt dhugiego
okresu odniesienia, w nowym brzmieniu przepisu pod tym symbolem kryje si¢ liczba
petnych kwartalow przypadajacych w okresie od dnia zawarcia umowy najmu lokalu do
dnia, w ktorym nastgpito oproznienie lokalu. Majac na uwadze, ze przyjeta stawka
amortyzacyjna (0,75%) jest stawka roczna, w zwigzku z modyfikacja wspodiczynnika

»N”, konieczne jest odpowiednie zmodyfikowanie przyjetego wzoru waloryzacji

partycypacji, tak aby odnies¢ liczbe petnych kwartatow do stawki roczne;.

Zgodnie z uwagami zglaszanymi przez kredytobiorcdw, uzasadnieniem dla zmiany
w art. 30 ust. 1 pkt 2a ustawy, polegajacej na podwyzszeniu progéw dochodowych
uprawniajacych do najmu lokalu mieszkalnego powstalego z udziatem finansowania
zwrotnego, ale tylko w przypadku gdy z budowa lokalu bylo zwigzane zawarcie umowy
partycypacji  przewidujacej udzial partycypanta w kosztach przedsigwzigcia
inwestycyjno-budowlanego na poziomie nie nizszym niz 10%, jest fakt, ze dokonane na
gruncie ustawy z dnia 10 wrze$nia 2015 r. 0 zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw obnizenie
poziomu limitow dochodowych mogloby w niektorych sytuacjach powodowaé
trudnosci w egzekwowaniu od najemcy naleznosci wynikajgcych z uzytkowania
mieszkania w przypadku utraty zatrudnienia przez jednego z cztonkow gospodarstwa
domowego. Z danych przekazanych przez $rodowisko ths-6w wynika, ze zmiana
polegajaca na podwyzszeniu progow dochodowych o wartosci przyjete w projekcie

nowelizacji gwarantuje stabilne gospodarowanie zasobem we wspomnianych sytuacjach

2 Przyktadowo, w przypadku partycypanta uzytkujacego mieszkanie w okresie od 1 stycznia 2015 r. do

31 grudnia 2015 r. wspdtczynnik ten wynosit ,,1”, a w przypadku partycypanta uzytkujacego lokal
w okresie od 2 stycznia 2015 r. do 30 grudnia 2015 r. —,,0”.



kryzysowych. Nalezy przy tym podkresli¢, ze nowe limity dochodowe nadal bgda
nizsze od tych, ktére obowigzuja w przypadku zasobu powstatego z udziatem srodkow
b. KFM-u. Majac jednak na uwadze przestanki, ktore towarzyszyly obnizeniu progdéw
dochodowych w ramach nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 10 wrzesnia 2015 r.,
ktore nadal pozostajg aktualne, podwyzszone progi dochodowe beda dotyczyly
najemcoOw lokali mieszkalnych, ktére powstaty przy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego, a najemca, bedacy jednoczesnie strong umowy partycypacji (art. 29a
ustawy), wnidsl partycypacje w wysokos$ci nie nizszej niz 10% kosztéw przedsigwzigcia

inwestycyjno-budowlanego.

Konsekwencjg dodania powyzszego przepisu jest modyfikacja art. 30 ust. 1 pkt 3
ustawy, gdzie zostaly zachowane dotychczasowe limity dochodowe gospodarstwa
domowego, uprawniajace do ubiegania si¢ 0 najem lokali mieszkalnych wybudowanych
przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, bez udziatu partycypacji lub jezeli udziat
partycypacji byt nizszy niz 10%, oraz przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez
Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow o kredyt ztozonych do dnia

30 wrzesnia 2009 r. bez udziatu partycypacji.

Dodanie w art. 30 ustawy po ust. 1a nowego ust. 1b rozwiazuje natomiast problem
gospodarstw domowych chcacych zamieni¢ lokal mieszkalny w ramach zasobu
towarzystwa budownictwa spotecznego, przy czym zamiana taka mozliwa bedzie
w przypadku wystapienia waznych przyczyn, tj. powigkszenie lub zmniejszenie si¢
gospodarstwa domowego lub obnizenie si¢ stanu technicznego lokalu utrudniajacego
jego dalsze uzytkowanie. Do dotychczasowych najemcoéw lokali mieszkalnych,
Z ktérymi po rozwigzaniu umowy najmu zostanie zawarta nowa umowa najmu lokalu
mieszkalnego, przy ustalaniu dopuszczalnej wysokosci sSredniego miesigcznego
dochodu gospodarstwa domowego w roku poprzedzajacym rok, w ktoérym jest
zawierana kolejna umowa najmu, bgda miaty zastosowanie przepisy obowigzujace
w dniu zawarcia umowy najmu pierwszego zamienianego lokalu. Zasada ta bedzie

miata réwniez zastosowanie w przypadku pozostatych zasad najmu.

W art. 30 ust. 5 zmodyfikowano sankcje wynikajace z negatywnej weryfikacji
dochodow najemcy, rezygnujac z obowigzku podwyzszania stawki czynszu
w przypadku niewielkiej nadwyzki uzyskiwanych przez gospodarstwo domowe

dochodéw. Zgodnie z dotychczasowym brzmieniem przepisdbw towarzystwo



budownictwa spotecznego byto zobowigzane do takiego podwyzszenia nawet w sytuacji
przekroczenia przez najemce limitu dochodowego o 1 punkt procentowy, co mogto
skutkowa¢ tym, ze koszty operacyjne przeprowadzenia przedmiotowej zmiany

przewyzszaly warto§¢ podwyzki.

W sytuacji gdy dochody najemcy przekrocza dopuszczalng ustawowg wysokos$¢
o wigcej] niz 10%, towarzystwo obligatoryjnie wypowiada umowe¢ najmu w czesci
dotyczacej czynszu, ustalajac nowa stawke w wysokosci o 1% wyzszej od czynszu
dotychczasowego za kazdy 1% dochodu gospodarstwa domowego ponad ustawowa
wysokos$¢, nie wigksza jednak od wysokosci czynszu, jaki whasciciel mogtby otrzymac

Z tytulu umowy najmu okazjonalnego lokalu (art. 30 ust. 5 pkt 3).

Dodany pkt 3a w art. 30 ust. 5 ustawy reguluje sytuacj¢, gdy dochody najemcy
przekrocza dopuszczalng ustawowa wysoko§¢ 0 nie wiecej niz 10%. Wowczas
towarzystwo moze podja¢ decyzj¢ (fakultatywna) odnos$nie wypowiedzenia umowy
najmu w cze$ci dotyczacej czynszu, ustalajgc nowa stawke w wysokosci o 1% wyzszej
od czynszu dotychczasowego za kazdy 1% dochodu ponad ustawowg wysokos¢, jezeli
wysokos¢ kwoty, o ktora planuje si¢ podwyzszy¢ dotychczasowy czynsz, jest wyzsza
od Kkosztéw zwigzanych z wypowiedzeniem umowy najmu. Celem proponowanej
zmiany (bedgcej wynikiem postulatow Srodowiska tbs-Ow) jest zaadresowanie sytuacji,
kiedy dochody najemcy jedynie w nieznacznym stopniu przewyzszaja limity
dochodowe okreslone w ustawie, i nieekonomiczne dla spotki jest przeprowadzanie
procedury ustalania wyzszego czynszu (czgsto srodki uzyskane z tytutu podwyzszenia
czynszu s3 kwotami, ktdre nie przewyzszaja kilku/kilkunastu ztotych rocznie,

a wymagajg jednak zaangazowania zasobow pracowniczych tbs).

W ust. 5b w art. 30 ustawy natozono na towarzystwo obowigzek skrocenia okresu
ztozenia kolejnej deklaracji o $rednim miesigcznym dochodzie przypadajacym na
gospodarstwo domowe na wniosek najemcy, w sytuacji obnizenia dochodéw najemcy.
Jezeli zlozona przez najemce deklaracja o $rednim miesigcznym dochodzie
przypadajacym na gospodarstwo domowe, ktora obejmuje okres ostatnich 12 miesigcy
poprzedzajacych ztozenie wniosku, potwierdza, ze wykazany dochod jest mniejszy,
towarzystwo wypowiada umowe najmu w czesci dotyczacej czynszu, ustalajac stawke
czynszu na nizszym poziomie. Konsekwencjg wprowadzenia ww. regulacji jest zmiana

ustawy w art. 30 ust. 3.



Propozycja dodania art. 32' w ustawie uwzglednia sytuacje zaangazowania tbs
w lokalng polityke mieszkaniowg samorzadu terytorialnego, niejednokrotnie ze wzgledu
na strukture wlascicielskg spolki. Proponuje si¢, aby tbs w przypadku lokali
wybudowanych bez udzialu $rodkéw budzetowych miaty mozliwo$¢ stosowania

odpowiednio przepisow art. 30 ust. 3-5, 5b, 5¢ i 7 ustawy.

Zmiany w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych (art. 2) sg konsekwencjg
projektowanych zmian na gruncie przepisow ustawy w zakresie wprowadzenia
mozliwo$ci  finansowania budowy przez spoldzielnie mieszkaniowe lokali
mieszkalnych, do ktérych ustanowione zostanie spdidzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego. Prawo to bedzie moglo zosta¢ ustanowione wylgcznie na rzecz
0sob spetniajacych warunki, o ktérych mowa w art. 30 ust. 1 i 3 ustawy. W przypadku
wygasnigcia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu nie bedzie miat
zastosowania przepis art. 11 ust. 2 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych (dot.
organizacji przetargu na odrebng wiasno$¢). Spotdzielnia bedzie mogla ustanowié
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wylgcznie na rzecz oséb,

o0 ktorych mowa w wyzej wymienionym art. 30 ust. 1 i 3 ustawy.

W stosunku do lokali mieszkalnych oraz innych czesci przedsigwziecia inwestycyjno-
-budowlanego (w szczegdlnosci garazy i miejsc postojowych) wybudowanych przez
spotdzielnic mieszkaniowe przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego bedzie
obowigzywal bezwzgledny zakaz wyodrebniania na wlasno$¢, a takze zakaz zbywania
jako udzialbw we wspotwlasno$ci nieruchomosci, na ktorej zrealizowano

przedsigwzigcie inwestycyjno-budowlane.

Zgodnie z art. 33 ustawy w sprawach nieuregulowanych w rozdziale 4 ustawy stosuje
si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1610) oraz przepisy Kodeksu cywilnego o najmie. Jednocze$nie, zgodnie z obecnie
obowigzujagcym brzmieniem art. 9a ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, czynsz najmu w zasobach towarzystwa
budownictwa spotecznego regulujg odr¢bne przepisy. Jest to art. 28 ustawy, ktorego
ust.1 odnosi si¢ do catego zasobu tbs, a ust. 2 jedynie do zasobow wybudowanych
w ramach rzagdowych programéw (z udziatem $rodkéw budzetowych). Konsekwencija

wystepujacych probleméw interpretacyjnych w powyzszym zakresie jest zawarta


http://lex/lex/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1515737&full=1
http://lex/lex/index.rpc#hiperlinkDocsList.rpc?hiperlink=type=merytoryczny:nro=Powszechny.1286796:part=a9(a):nr=1&full=1

w art. 3 projektu propozycja zmiany art. 9a ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, polegajaca na
doprecyzowaniu, w jakim zakresie w konteks$cie czynszu nalezy stosowac przepisy
ustawy do zasoboéw towarzystw budownictwa spotecznego oraz spotek gminnych
wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK na podstawie
wnioskéw o kredyt ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r. lub przy wykorzystaniu

finansowania zwrotnego, a takze bez udziatu tych $rodkow.

Odnoszac si¢ do propozycji zmiany zawartej w art. 4 projektu, nalezy wskazac¢, ze do
czasu wejscia w zycie ustawy z dnia 10 wrzes$nia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych
formach (...), najemcy lokali mieszkalnych w zasobach towarzystw budownictwa
spotecznego obowigzani byli do sktadania deklaracji o dochodach do dnia 30 kwietnia
danego roku. Ww. nowelizacja dla wszystkich nowych umoéw wprowadzony zostal
nowy termin skladania deklaracji o $rednim miesigcznym dochodzie, okreslony na
dzien 31 maja. Jednocze$nie zgodnie z przepisami przejSciowymi ustawy z dnia
10 wrzesnia 2015 r. do uméw najmu zawartych przed jej wejsciem w zycie stosuje si¢
przepisy sprzed nowelizacji (art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 10 wrzesnia 2015 r.). Przepis ten
mial na celu zachowanie praw nabytych najemcow. W praktyce takie rozwigzanie
okazalo si¢ jednak nieefektywne, rowniez organizacyjnie, dla towarzystw budownictwa
spotecznego. Tym samym, celem projektowanego art. 4 jest, aby obowigzywat jeden
termin sktadania deklaracji (31 maja) do wszystkich umow, rowniez tych juz zawartych.
Pomimo, Ze przepis ingeruje w umowy juz zawarte, nie pogarsza sytuacji najemcy,

a W znacznym stopniu utatwi zarzgdzanie zasobem wynajmujgcemu.

7Z uwagi na przewidziang W projekcie zmiang¢ zasad finansowania przedsiewzigé
inwestycyjno-budowlanych, w tym rezygnacj¢ z sankcji w postaci zwrotu
finansowania zwrotnego w przypadku niedotrzymania warunku zasiedlenia
wybudowanych lokali 50% rodzin z dzie¢mi, koniecznym jest wprowadzenie
odpowiedniego przepisu przejsciowego (art. 5), ktory zaktada, ze do przedsigwzieé
inwestycyjno-budowlanych, ktérych dotycza wnioski o udzielenie finansowania
zwrotnego ztozone przed dniem wejscia w zycie ustawy nowelizujace;j,

zastosowanie bedg mialy przepisy znowelizowanej ustawy.

Przepis art. 6 projektu jest zwigzany z zakladang rezygnacjg z warunku zawarcia

W umowie z gming zobowiazania kredytobiorcy lub gminy, dotyczacego zasiedlenia
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nie mniej niz 50% wszystkich lokali rodzinami z dzie¢mi. Do umow zawartych
przed dniem wejscia w zycie projektowanych zmian zastosowanie bg¢da mialy
przepisy dotychczasowe (gdzie warunek 50% rodzin z dzie¢mi jest elementem
obligatoryjnym umowy), chyba ze strony umowy postanowia, ze zastosowanie bgda

miaty przepisy nowe, ktore nie przewiduja juz takiego warunku.

W przypadku umoéw najmu 1 partycypacji zawartych przed wejsciem w zycie
projektowanych zmian stosowac si¢ bedzie przepisy dotychczasowe (art. 7 ust. 1

I art. 8), z wyjatkiem sytuacji zamiany lokali (art. 7 ust. 2).

Przewiduje si¢, ze ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia

(art. 9).
Przedktadany projekt ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.

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 wtadzom krajowym w sprawie projektow przepiséw prawnych
(Dz. Urz. UE L 189 z 03.07.1998, str. 42 — Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne,
rozdz. 1, t. 1, str. 446).

Projekt nie zawiera przepisoOw 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. poz. 2039, z p6zn. zm.).

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej
w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt zostal zamieszczony

w Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia
Projekt ustawy o zmianie ustawy o niektorych formach popierania | 13.04.2017 r.
budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw

. . S . . . Zrédlo:
Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspolpracujace inne?
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza NI w wykazie prac UD 98

Stanu lub Podsekretarza Stanu
Kazimierz Smolinski, Sekretarz Stanu

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu
Anna Kowalczyk — Departament Mieszkalnictwa
nr tel. (22) 522-53-14, adres e-mail: kowalczyka@mib.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Konieczno$¢ wprowadzenia zmian do ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2017 r. poz. 79) wynika z wnioskow ptynacych z realizacji pierwszej edycji
programu popierania budownictwa mieszkaniowego w zakresie spotecznego budownictwa czynszowego, uruchomionej
w dniu 1 listopada 2015 r. na gruncie zmian wprowadzonych ustawa z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1582). Projekt
nowelizacji przepiséw, zachowujgc spdjnos$¢ z zatozeniami Narodowego Programu Mieszkaniowego, jest odpowiedzig
na sygnalizowane przez inwestorow bariery udzialu w programie (finansowanie wyltacznie lokali na wynajem, bez
mozliwosci finansowania spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, bezwzgledny warunek
przeznaczenia minimum 50% lokali dla oséb wychowujacych co najmniej jedno dziecko, a takze bariery w montazu
finansowym przedsigwzi¢¢), jak rowniez problemy wynikajace z dalsze] eksploatacji lokali mieszkalnych
wybudowanych w ramach programu (w tym znacznie obnizone w ramach ostatniej nowelizacji limity dochodowe
najemcoOw w zasobach na wynajem, zaostrzone zasady podnoszenia czynszu osobom o dochodach przekraczajgcych
nawet nieznacznie limity okre§lone ustawa, mechanizm waloryzacji wptaconej partycypacji w kosztach budowy lokali
mieszkalnych).

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

Rekomendowane rozwigzanie: Majgc na wzgledzie zalozenia Narodowego Programu Mieszkaniowego oraz wnioski
ptynace z pierwszej edycji rzadowego programu realizowanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego, nowe zasady
wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego, wdrozone w 2015 r., wymagaja modyfikacji w zakresie zasad
udzielania finansowego wsparcia inwestorom oraz dostosowania obecnie funkcjonujacych regulacji do rzeczywistych
potrzeb i mozliwo$ci zarowno inwestoréw, jak i najemcow lokali na wynajem o umiarkowanym czynszu.

Planowane narzedzie interwencji: opcja legislacyjna — nowelizacja ustawy o niektdrych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, majaca na celu bardziej efektywna realizacj¢ programu spotecznego budownictwa
czynszowego, w pelni wykorzystujaca potencjal inwestorow sektora spotecznego, a w konsekwencji poprawe stanu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osob, ktorych dochody sa zbyt wysokie, aby moc ubiegaé si¢ o lokal komunalny,
a jednocze$nie zbyt niskie, aby zaciggnaé¢ kredyt na zakup mieszkania na wtasno$¢. Najistothiejsze zmiany ustawowe
(spojne z zatozeniami Narodowego Programu Mieszkaniowego), ktore przyczynia si¢ do osiggnigcia wskazanego celu,
to:

— zlagodzenie warunku wynajecia minimum 50% lokali mieszkalnych utworzonych w wyniku realizacji
przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego osobom wychowujagcym dzieci, jako zobowigzania wynikajacego
Z ustawy, ktory w duzej mierze stanowit barier¢ uczestnictwa w programie dla spotecznosci lokalnych o nizszym
udziale rodzin z dzie¢mi,

— objecie mozliwoscig uzyskania finansowego wsparcia przez spoldzielnie mieszkaniowe na realizacje lokali
zamieszkiwanych w oparciu o spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, w celu aktywizacji grona inwestorow
spotdzielczosci mieszkaniowe;,

— podwyzszenie poziomu partycypacji z 25 do 30% kosztow przedsiewzigcia, w celu utatwienia montazu finansowego
przedsigwzigcia,

— podwyzszenie limitu dochodéw uprawniajgcych do najmu lokalu mieszkalnego,

— uelastycznienie zasady proporcjonalnego podwyzszenia czynszu w przypadku przekroczenia przez najemce
okreslonych w ustawie progéw dochodowych,

— doprecyzowanie wzoru do obliczenia kwoty zwracanej partycypacji.

b Inicjatywa wlasna.




Nie jest mozliwe pozalegislacyjne rozwigzanie problemu — zagadnienia objete proponowang nowelizacjg sa juz
regulowane obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego.

Oczekiwany efekt: Zwickszenie efektywno$ci wykorzystania $rodkow przeznaczonych na program, w tym Srodkow
Z budzetu panstwa, przy jednoczesnym adekwatnym wykorzystaniu potencjalu inwestorow spotecznego budownictwa
CZynszowego.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegélnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

W wigkszo$ci panstw UE mieszkania dostgpne cenowo zapewniajg systemy spolecznego budownictwa czynszowego.
Najwieksze zasoby tych mieszkan posiadajg rozwinigte rynki w Europie, w takich krajach jak Holandia, Austria, Dania,
Szwecja, Wielka Brytania i Francja. Bardzo specyficzny system mieszkan ,,czasowo spolecznych” (przez okres trwania
kontraktu) posiadajg Niemcy.

Wspomaganie spotecznego budownictwa czynszowego w panstwach Europy Zachodniej odbywa si¢ przy uzyciu
zrdéznicowanych instrumentdéw: od niskooprocentowanych, dtugoterminowych kredytow, przez rozmaite ulgi podatkowe
i gwarancje, po przekazywane po cenach nizszych od rynkowych czy nawet bezplatnie tereny budowlane. W zwigzku
z kryzysem finansowym znacznej redukcji ulegly wszelkie bezzwrotne formy wsparcia (subwencje), natomiast wigcej
jest dziatan wplywajacych bezposrednio lub posrednio na oprocentowanie kredytow.

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

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

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

W krajach o dlugiej tradycji funkcjonowania budownictwa spotecznego, dzigki splacie wczesniej zaciaganych
zobowigzan na budowe, nie bez znaczenia jest tez mozliwos¢ finansowania czgéci inwestycji na rynku prywatnym oraz
z whasnych $rodkéw organizacji budownictwa spotecznego uzyskiwanych np. w formie ptaconych przez lokatordw
Czynszow.

4. Podmioty, na ktére oddzialuje projekt

Grupa Wielkosé Zrédlo danych Oddziatywanie
Bank Gospodarstwa 1 Dane: MIiB Zmiana warunkéw udzielania
Krajowego przez Bank finansowania

zwrotnego na realizacj¢
przedsigwzigé polegajacych na
budowie lokali mieszkalnych
na wynajem o umiarkowanym
czynszu.

Gminy 2478 Dane: MSWIA 1. Rozwoj zasobow
dostepnych mieszkan
czynszowych na terenie gminy
poprzez wspolprace jednostek
samorzadu terytorialnego

Z podmiotem zewnetrznym.

2. Poprawa warunkow
prowadzenia dziatalnosci na
rynku mieszkaniowym przez
towarzystwa budownictwa
spolecznego (spotki utworzone
najczesciej przez jednostki
samorzadu terytorialnego,
zaangazowane bezposrednio




w realizacje¢ lokalnych polityk
mieszkaniowych) oraz inne
spotki gminne.

Towarzystwa budownictwa 242 Dane: MIiB 1. Kontynuacja podstawowej
spotecznego dziatalnosci polegajacej na
budowie i eksploatacji
mieszkan na zasadach najmu
W segmencie dostgpnych
mieszkan czynszowych.

2. Lepsze dostosowanie
warunkdéw prowadzenia
dziatalnosci na rynku
mieszkaniowym do
mozliwosci inwestycyjnych
spotek.

Spotdzielnie mieszkaniowe 2152 (spotdzielnie Maty rocznik statystyczny
mieszkaniowe 2013
prowadzace zgodnie
z systemem REGON
dziatalnos¢ w zakresie

Mozliwo$¢ budowy mieszkan
spotdzielczych lokatorskich
oraz utatwienie budowy

i eksploatacji mieszkan na

budownictwa) wynajem.
Spotki gminne (inne niz Brak danych Brak danych Lepsze warunki dla budowy
gminne ths) I eksploatacji mieszkan na

zasadach najmu w segmencie
dostepnych mieszkan
czynszowych, w celu realizacji
polityki mieszkaniowej gminy.

Najemcy lokali Brak danych Brak danych
mieszkalnych
wybudowanych w ramach
programu spotecznego
budownictwa czynszowego
(w tym osoby starsze)

Lepsze warunki dostepu

i nagjmu lokali mieszkalnych
powstalych w ramach
programu spotecznego
budownictwa czynszowego.

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

Pismem z dnia 8 wrze$nia 2016 r. projekt ustawy o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektdrych innych ustaw wraz z uzasadnieniem i oceng skutkéw regulacji, zostat skierowany do
uzgodnien miedzyresortowych (z terminem zglaszania uwag w ciagu 14 dni od otrzymania projektu) i konsultacji
spotecznych (z terminem zglaszania uwag w ciagu 21 dni od otrzymania projektu). W ramach uzgodnien
miedzyresortowych uwagi do projektu zgtosity nastgpujace podmioty: Prezes Rzadowego Centrum Legislacji, Prezes
Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa oraz Minister Rozwoju i Finansow. W ramach konsultacji spotecznych uwagi do
projektu zglosity nastepujgce podmioty: Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego,
Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy, Stowarzyszenie Tebeesow Polski Potudniowej i Zachodniej, Komitet
Obrony Praw Lokatorow, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych, Business Centre Club,
Niezalezny Samorzadny Zwiazek Zawodowy SOLIDARNOSC, w imieniu Banku Gospodarstwa Krajowego — Cztonek
Zarzadu Wojciech Hann, uwagi nadestat réwniez Prezes TBS Matopolska Pan Wiestaw Czekierda.

Projekt ustawy zostal odpowiednio zmodyfikowany pod katem zgloszonych uwag, co znalazlo odzwierciedlenie
w procedowanym obecnie projekcie ustawy.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny state z ... 1.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln zt]

Dochody ogétem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogotem

budzet panstwa




JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zréodta finansowania

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

Projektowane rozwigzania prawne majg przede wszystkim charakter regulacyjny i1 nie
spowoduja zwigkszenia wydatkoéw lub zmniejszenia dochodow budzetu panstwa w stosunku do
wielkosci wynikajacej z obowigzujacych przepisow. Wprowadzane zmiany legislacyjne maja
zapewni¢ zwigkszenie efektywnos$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osdb spetniajgcych
warunki do najmu lokalu mieszkalnego powstatego z udzialem finansowego wsparcia z budzetu
panstwa w ramach programu spotecznego budownictwa Czynszowego oraz zainteresowania
inwestoréw tego budownictwa udziatem w programie.

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczo$é, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10  |£gcznie (0-10)
W ujeciu duze przedsiebiorstwa
pieni¢znym sektor mikro-, matych
(w min zt, i Srednich
ceny state przedsiebiorstw
z..r) rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe
W ujeciu duze przedsiebiorstwa -
niepienieznym | sektor mikro-, matych | Poszerzenie —mozliwo$ci  kontynuowania  dzialalno$ci  inwestycyjnej
i Srednich w zakresie spotecznego budownictwa czynszowego.
przedsigbiorstw
rodzina, obywatele Nowe mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w docelowych
oraz gospodarstwa grupach adresowania programu spotecznego budownictwa czynszowego.
domowe
Niemierzalne
Dodatkowe

informacje, w tym
wskazanie zrodet
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

Projektowane rozwigzania prawne majg przede wszystkim charakter regulacyjny. Ich celem jest
zapewnienie zwigkszenia efektywnos$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 0s6b
spetniajgcych warunki do najmu lokalu mieszkalnego powstatego z udzialem finansowego
wsparcia z budzetu panstwa w ramach programu spotecznego budownictwa czynszowego oraz
zainteresowania inwestorow tego budownictwa udziatlem w programie.

Projektowane regulacje nie wprowadzaja dodatkowych nowych obcigzen dla przedsigbiorcow.

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

X nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegdly w odwrocone;j

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 obcigzenia sg przystosowane do ich [ ] tak
elektronizacji. [ ] nie

[] nie dotyczy




Komentarz:

9. Wplyw na rynek pracy

1. Poprawa sytuacji w zakresie mobilno$ci na rynku pracy (wzrost zasobow mieszkan o umiarkowanym czynszu).

2. Szereg pozytywnych oddzialywan na rynek pracy, takich jak wzrost zatrudnienia w przedsigbiorstwach
specjalizujacych si¢ w robotach budowlano-montazowych, produkcji i dystrybucji materiatdw budowlanych czy
wyposazenia mieszkan.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne [] demografia [] informatyzacja
[] sytuacja i rozwoj regionalny [ ] mienie pafistwowe [] zdrowie
[ ]inne:

Omowienie wplywu Nie dotyczy.

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Planuje si¢, ze proponowane rozwigzania zostang przyjete przez Rade Ministrow w Il kwartale 2017 r., a nastgpnie po
przyjeciu przez Parlament wejdg w zycie do konca I potrocza 2017 r., tak aby mogly by¢ zastosowane najp6zniej do
trzeciej edycji programu.

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

Zaklada sie, ze efekty nowelizacji ustawy beda corocznie przedmiotem analizy w ramach procedury ewaluacji programu
okre§lonej w ustawie. Zgodnie z obecnymi przepisami ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, poczawszy od roku 2017, sktada Radzie Ministrow
sprawozdanie z realizacji rzagdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego wraz z oceng wdrazania
i rekomendacjami na kolejny rok.

Podstawowymi wskaznikami ewaluacji programu beda mierniki oceny efektow rzeczowych (liczba sfinansowanych
W ramach programu mieszkan).

Zaktadanym efektem programu spotecznego budownictwa czynszowego ma by¢ budowa co najmniej 30 tys. mieszkan

w okresie 10-letnim oraz zwigkszenie roli towarzystw budownictwa spolecznego w rozwoju najmu instytucjonalnego
w Polsce.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrodlowe, badania, analizy itp.)




RAPORT Z KONSULTACJI

PROJEKTU USTAWY O ZMIANIE USTAWY O NIEKTORYCH FORMACH POPIERANIA

BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO ORAZ NIEKTORYCH INNYCH USTAW (UD 98)

(PROJEKT Z DNIA 30 SIERPNIA 2016 R.), O KTORYM MOWA W § 51 UCHWALY REGULAMIN
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PRACY RADY MINISTROW

Omoéwienie wynikéw przeprowadzonych konsultacji publicznych i opiniowania

W ramach konsultacji publicznych i opiniowania projekt ustawy skierowano do:

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci
Federacja Regionalnych Zwigzkéw Gmin i Powiatéw RP
Fundacja Inicjatyw Spoteczno-Ekonomicznych
Fundacja Instytut Spraw Publicznych
Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego
Instytut Gospodarki Nieruchomosciami
Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa
Instytut Rozwoju Miast w Krakowie
Instytut Techniki Budowlanej
. 1zba Projektowania Budowlanego
. Komitet Obrony Lokatorow
. Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci
. Kongres Budownictwa Polskiego
. Krajowa Izba Gospodarcza
. Krajowa Rada Izby Architektéw RP
. Krajowa Rada Notarialna w Warszawie
. Krajowa Rada Spoétdzielcza
. Krajowy Zwigzek Lokatoréw i Spoétdzielcow
. Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych
. Matopolski Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych
. Ogdlnopolska Federacja Organizacji Pozarzgdowych
. Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami
. Ogolnopolski Ruch Ochrony Intereséw Lokatoréw w Warszawie
. Polska Federacja Organizacji Zarzgdcéw i Administratoréw Nieruchomosci
. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci
. Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych
. Polska Federacja Zarzgdcow Nieruchomosci
. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego
. Polska Izba Handlu
. Polska Izba Inzynieréw Budownictwa
. Polska Izba Przemystowo-Handlowa Budownictwa
. Polska Konfederacja Rynku Nieruchomosci
. Polska Rada Organizacji Mtodziezowych
. Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci
. Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
. Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikéw Budownictwa
. Polski Zwigzek Pracodawcow Budownictwa
. Polskie Stowarzyszenie Budowniczych Domow
. Polskie Stowarzyszenie Budowniczych Domoéw i Mieszkan
. Polskie Stowarzyszenie Doradcéw Rynku Nieruchomosci
. Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe
. Polskie Zrzeszenie Lokatoréw — Zarzgd Gtéwny w Krakowie
. Stowarzyszenie Architektéw Polskich



44.
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.

64.
65.

66.
67.
68.

Stowarzyszenie Budownictwa Spotecznego
Stowarzyszenie Deweloperéw Polskich

Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki

Stowarzyszenie Przyjaciét Integracii

Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Potudniowej i Zachodniej
Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy

Unia Metropolii Polskich

Unia Miasteczek Polskich

Unia Spétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce
Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomos$ciami
Zwigzek Bankow Polskich

Zwigzek Gmin Wiejskich RP

Zwigzek Miast Polskich

Zwigzek Powiatéw Polskich

Zwigzek Pracodawcéw - Producentéw Materiatdw Budowlanych dla Budownictwa
Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP
Zwigzek Zawodowy Budowlani

Business Centre Club

Polska Konfederacja Pracodawcéw Prywatnych ,Lewiatan”
Pracodawcy Rzeczypospolitej Polskiej

Zwigzek Rzemiosta Polskiego

Forum Zwigzkéw Zawodowych

Komisja Krajowa NSZZ ,Solidarnos¢”

Ogodlnopolskie Porozumienie Zwigzkéw Zawodowych

Bank Gospodarstwa Krajowego

Informacje zwrotng otrzymano od: Komitetu Obrony Lokatoréw, Polskiej Izby Inzynieréw

Budownictwa, Krajowej Rady Notarialnej w Warszawie, lzby Projektowania Budowlanego,
Komisji Krajowej NSZZ ,Solidarno$é¢”, Business Centre Club, Polskiej Izby Gospodarczej
Towarzystw Budownictwa Spotecznego, Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych, Banku Gospodarstwa Krajowego, Stowarzyszenia Zachodniopomorskie
Tebesesy, Stowarzyszenia Tebeeséw Polski Potudniowej i Zachodniej, uwagi nadestat

rowniez Prezes TBS Matopolska Pan Wiestaw Czekierda.

Omowienie przedstawionych stanowisk oraz opinii wraz z odniesieniem sie do tych
stanowisk/opinii przez Ministra Infrastruktury i Budownictwa, zawiera zatgcznik do niniejszego

raportu.

Przedstawienie wynikéw zasiegniecia opinii, dokonania konsultacji albo uzgodnienia
projektu z wtasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym Europejskim

Bankiem Centralnym

Projekt nie byt konsultowany z organami i instytucjami Unii Europejskiej. Projektowana
regulacja nie miesci sie w zakresie przedmiotowym zagadnien podlegajgcych 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 wifadzom
krajowym w sprawie projektow przepiséw prawnych (Dz. U. UE L 189 z 3.07.1998 r., s. 42;
Dz. U. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 1, t. 1, str. 446).



3. Wskazanie podmiotéw, ktére zglositly zainteresowanie pracami nad projektem w trybie
przepisébw o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, wraz ze
wskazaniem kolejnosci dokonania zgtoszen albo informacje o ich braku
Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248), projekt zostat zamieszczony w Biuletynie
Informacji Publicznej Rzgdowego Centrum Legislacji. W trakcie prac nad projektem ustawy,

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



Raport z konsultacji publicznych

do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw (UD 98)

- projekt z dnia 30 sierpnia 2016 r.

Lp. Organ

Projekt ustawy

Tres¢ uwagi

Stanowisko MIB

1. Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Negatywna opinia odnosnie wykres$lenia stow ,na wynajem”.
Spotdzielnie mieszkaniowe powinny wynajmowaé lokale na
zasadach ogdélnych. W celu skorzystania z mozliwosci
wsparcia udzielanego przez BGK powinny wynajmowaé
mieszkania na zasadach okreslonych przepisami ustawy
o niektérych formach (...).

Uwaga nieuwzgledniona.

Zmiana jest spdjna z zapisem przyjetego w dniu 27
wrzesnia 2016 r. przez Rade Ministrow Narodowego
Programu Mieszkaniowego.

Art. 15a ust. 2a

2. STPPiZ W art. 15a ust. 2a pozycja Dz. U. powinna by¢ ,1705”, a nie | Uwaga uwzgledniona.
,1704”.
3. BGK Koniecznos¢ szczegodtowego okreslenia zasad dotyczacych | Uwaga uwzgledniona.

finansowania i uzytkowania lokali niemieszkalnych stuzgcych
potrzebom oséb starszych.

W szczegolnosci w akcie wykonawczym do ustawy nalezy
doprecyzowac¢ nastepujgce kwestie: status lokali, mozliwosé
ich wynajmowania, generowanie przez nie przychodow
i kosztéw, przypadki zmiany sposobu ich uzytkowania oraz
zwigzanego z tym zwrotu czesci kredytu.

W trakcie uzgodnieh miedzyresortowych uwzgledniono
uwage Prokuratorii  Generalnej Skarbu Panstwa w
przedmiocie braku wskazania w projekcie nowelizacji, jaka
wiez prawna ma tgczy¢ osobe starszg zajmujgcg inny lokal
niz mieszkalny, wybudowany z udziatem finansowania
zwrotnego, Uwaga zostata uwzgledniona poprzez nadanie
art. 15a ust. 2a nastepujgcego brzmienia:

,2a. Jezeli finansowanie zwrotne jest udzielane na
przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane majgce na celu
budowe lokali mieszkalnych, ktorych docelowg grupe
najemcow stanowic¢ bedg rowniez osoby starsze, o ktorych
mowa w art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 11 wrze$nia 2015 r.
0 osobach starszych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1705),
finansowanie zwrotne jest udzielane takze na budowe

innyeh—lokali—niz—mieszkalnre dodatkowych powierzchni

uzytkowych przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb tych




Uwagi zgtoszone do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach (...) w trakcie konsultacji publicznych

(UD 98)

Tym samym w obecnym brzmieniu projektu w art. 15a ust.
2a funkcjonuje pojecie ,dodatkowych powierzchni
uzytkowych” w miejsce ,innych lokali niz mieszkalne’.
Zakres rozporzgdzenia wykonawczego do ustawy
(okreslony w art. 15b ust. 5 ustawy o niektérych formach
(...)) umozliwia uregulowanie w nim kwestii finansowania
powierzchni  niemieszkalnych,  natomiast nie ich
uzytkowania.

W zakresie przypadkéw zmiany sposobu uzytkowania i
zwigzanego z tym zwrotu czesci kosztéw - kwestia ta jest
juz uregulowania w art. 15b ust. 4.

Z uwagi na projektowany zakaz wynajmu dodatkowych
powierzchni uzytkowych , nie bedg one generowac
przychodow. Natomiast kwestia kosztow jest juz
uregulowana w § 12 ust. 4 pkt 4 rozporzgdzenia Rady
Ministréow z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie
warunkow i trybu finansowania zwrotnego (...).

W zakresie statusu lokali i mozliwosci ich wynajmu — w
zwigzku z tym, ze dodatkowe powierzchnie uzytkowe bedg
Scisle zwigzane z lokalami mieszkalnymi przeznaczonymi
dla osob starszych, co do ktérych bedzie obowigzywat
bezwzgledny zakaz wyodrebnien, bezprzedmiotowym jest
wprowadzanie takiego zakazu rowniez w odniesieniu do
tych powierzchni.

Ponadto przewiduje sie dodanie do projektu ustawy zapisu
regulujgcego kwestie ponoszenia kosztéw utrzymania lokali
niemieszkalnych stuzgcych potrzebom oséb starszych. Tym
samym proponuje sie dodanie ust. 2bw art. 15a:




Uwagi zgtoszone do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach (...) w trakcie konsultacji publicznych
(UD 98)

4,

BGK

Przed stowami ,budowe lokali mieszkalnych” dodac stowa
Lprzedsiewziecie inwestycyjno-budowlane majgce na celu’.

Uwaga uwzgledniona.

Proponowana tres¢ zapisu art. 15a ust. 2a:

,2a. Jezeli finansowanie zwrotne jest udzielane na
przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane majgce na celu
budowe lokali mieszkalnych, ktérych docelowg grupe
najemcow stanowic¢ bedg rowniez osoby starsze, o ktorych
mowa w art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2015 r.
o0 osobach starszych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1705),
finansowanie zwrotne jest udzielane takze na budowe
dodatkowych powierzchni uzytkowych przeznaczonych na
zaspokajanie potrzeb tych osob.”.

Art. 15a

ust. 3 pkt 2

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Po stowach

prawo do lokalu”.

.ktorych najemcami” wykresli¢ tre$¢ ,bgdz
osobami, ktérym przystugiwac bedzie spotdzielcze lokatorskie

Uwaga nieuwzgledniona.

Zmiana jest spojna z zapisem przyjetego w dniu 27
wrze$nia 2016 r. przez Rade Ministrow Narodowego
Programu Mieszkaniowego.

Art. 15a

ust. 3 pkt 3

BGK

Propozycja podzielenia art. 15a ust. 3 pkt 3 na dwa punkty:

»3. Planowang liczbe lokali mieszkalnych utworzonych
w  wyniku realizacji  przedsiewziecia
budowlanego, ktérych pierwszymi najemcami badz osobami,
ktéorym przystugiwaé bedzie spotdzielcze prawo do lokalu,

bedg osoby wychowujgce przynajmniej jedno wiasne lub

przysposobione dziecko, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1a
ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy ....;

4. Planowang liczbe Ilokali mieszkalnych utworzonych
w  wyniku realizacji  przedsiewziecia
budowlanego, ktérych pierwszymi najemcami bgdz osobami,
ktérym przystugiwaé bedzie spoétdzielcze prawo do lokalu,
bedg osoby starsze, o ktérych mowa w ust. 2a.”.

Obecna propozycja zapisu sugeruje, ze umowa z gming
moze nie precyzowac ile mieszkah bedzie przeznaczonych

inwestycyjno-

inwestycyjno-

Uwaga uwzgledniona.
Proponowana tres¢ zapisu art. 15a ust. 3 pkt 3 i 4:

,3) planowang liczbe lokali mieszkalnych utworzonych
w  wyniku realizacji  przedsiewziecia  inwestycyjno-
budowlanego, ktorych pierwszymi najemcami bgdz
osobami, ktorym przystugiwac bedzie spotdzielcze prawo
do lokalu, bedg osoby wychowujgce przynajmniej jedno
wtasne lub przysposobione dziecko, o ktorym mowa w art.
7 ust. 1a ustawy z dnia 27 wrze$nia 2013 r. o pomocy
panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez ludzi
mitodych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1865);

4) planowang liczbe Ilokali mieszkalnych utworzonych

w  wyniku realizacji  przedsiewziecia  inwestycyjno-
budowlanego, ktérych pierwszymi najemcami bgdz
osobami, ktorym przystugiwa¢ bedzie spotdzielcze




Uwagi zgtoszone do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach (...) w trakcie konsultacji publicznych

(UD 98)
dla oséb wychowujgcych dzieci, a ile dla osdb starszych,
okre$lajgc zamiast tego tgczng liczbe lokali przeznaczonych
dla obu tych grup. Rozréznienie obydwu kategorii lokali jest
istotne z uwagi na fakt, ze rozporzadzenie premiuje tworzenie
lokali dla pierwszej grupy najemcow.

Art. 15b ust. 4 pkt 2

7. Komitet Obrony Praw Uchylenie zapisu bedzie dla inwestorow zachetg, aby nie | Uwaga nieuwzgledniona.

Lokatorow

traktowaé z nalezyt3 powagg swoich zobowigzan
spofecznych wynikajgcych z uzyskanych preferencyjnych
warunkow finansowania.

Projektowana zmiana jest odpowiedzia na postulaty
potencjalnych kredytobiorcéw, dla ktérych obecny warunek
jest trudny do spetnienia w chwili zasiedlania nowych
zasobow, jak réwniez mogiby wywotywac problemy
z dalszym zasiedlaniem zasobu w sytuacji zaistnienia
w przyszitosci zdarzen, ktére mogtyby mie¢ wptyw na ocene
spetnienia warunku. Preferencje dla oséb wychowujgcych
dzieci zostang jednak zachowane wskutek wzmocnienia
wagi kryterium punktowego zatytutowanego: ,Adresowanie
nowych mieszkan do os6b wychowujgcych dzieci”
w ramach planowanej nowelizacji aktu wykonawczego do
ustawy.

Art. 15c ust. 4
8. BGK Art. 15¢c ust. 4 ma swoje brzmienie w nowelizacji ustawy | Uwaga uwzgledniona.
z dnia 7 lipca 2016 r. o zmianie ustawy o dziatach
administracji rzgdowej oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1250).
Art. 15e
9. BGK 1. Proponowana tre$¢ art. 15e ust. 1: ,Lokale mieszkalne | Uwaga uwzgledniona.

oraz inne czesci przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego,
w szczegolnosci garaze Ilub migjsca postojowe w garazu
wielostanowiskowym, wybudowane przy  wykorzystaniu
finansowania zwrotnego, nie mogg byc¢, pod rygorem
niewazno$ci, wyodrebniane na wtasno$c¢, ani zbywane jako
udziaty we wspoétwtasnosci nieruchomosci, na ktorej
zrealizowano przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane”.

1. Proponowana tre$¢ zapisu art. 15e ust. 1:
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2. W przypadku uwzglednienia ww. uwagi do rozwazenia
pozostanie kwestia koniecznosci analogicznego rozszerzenia
art. 11 ust. 2a ustawy o spotfdzielniach mieszkaniowych.

wtasno$c, ani zbywane jako udziaty we wspotwtasnosci
nieruchomosci, na ktorej zrealizowano przedsiewziecie
inwestycyjno-budowlane”.

2. W zakresie pkt 2-go proponuje sie w ustawie
0 spoétdzielniach mieszkaniowych dodanie ust. 2®wart. 11:

,2°. Lokale mieszkalne oraz inne czesci przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego, w szczegdlnosci garaze Ilub
miejsca postojowe w garazu wielostanowiskowym,
wybudowane przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego,
0 ktérym mowa w przepisach ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, nie mogg byc, pod rygorem niewaznoSci,
wyodrebniane na wtasnosSc, ani zbywane jako udziaty we
wspotwiasnosSci  nieruchomosci, na ktorej zrealizowano
przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane”.

10.

BGK

W art. 15e ust. 2 wskazano, ze w przypadku wygasniecia
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu spétdzielnia
moze ustanowi¢ je ponownie tylko na rzecz oséb
spetniajgcych kryteria dostepu do mieszkan finansowanych w
ramach programu. W ocenie BGK nie jest jasne, czy w takiej
sytuacji spotdzielnia moze wynajg¢ lokal na warunkach
okreslonych w ustawie zmieniane;j.

Uwaga nieuwzgledniona.

Zgodnie z trescig projektowanego zapisu, w przypadku
wygasniecia spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
zawierana bedzie przez spétdzielnie mieszkaniowg kolejna
umowa spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.
Oznacza to, ze lokal ten bedzie wynajmowany na

warunkach, o] ktérych mowa w ustawie
o0 niektérych formach (...) w brzmieniu nadanym
przedmiotowg nowelizacjg (czyli obowigzujgcym

w momencie przydzielania spoétdzielczego prawa do lokalu).

Art. 15f

11.

BGK

Uwaga do art. 15f ust. 2. Pogtebionej analizy i ewentualnego
uwzglednienia odpowiednich zapiséw w ustawie wymagajg
dwa aspekty, tj:

- brak ograniczenia poziomu optat w przypadku mieszkan
spotdzielczych lokatorskich,

- brak doprecyzowania maksymalnego poziomu wktadu
mieszkaniowego.

Uwaga nieuwzgledniona.

Po dokonaniu ponownej analizy problemu, uwzglednienie
uwagi wydaje sie niemozliwe w obecnym stanie prawnym.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o
spotdzielniach mieszkaniowych, w przypadku wygasniecia
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Lokale spotdzielcze nie podlegajg ograniczeniom co do
wysokos$ci czynszu i partycypaciji.

Ustawa o spodtdzielniach mieszkaniowych okresla, ze jej
cztonkowie uczestniczg w pokrywaniu kosztéw, ale ich
poziom nie jest limitowany. Jednocze$nie po wprowadzeniu
takiego ograniczenia mogloby sie okazaé, ze w
kredytowanym budynku opfaty musiatyby zosta¢ ustalone na
poziomie niepokrywajgcym  wszystkich  kosztéw, co
wymuszatoby ich czesSciowe pokrywanie przez czionkéw
spotdzielni mieszkajgcych w niekredytowanych budynkach.
To z kolei mogtoby by¢ sprzeczne z zasadami ewidencji i
rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi w
spotdzielniach mieszkaniowych.

W projekcie nie ma rowniez ograniczen wysokosci wkfadu
mieszkaniowego w przypadku lokali finansowanych
preferencyjnie.

spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, spotdzielnia
wyptaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowg tego lokalu,
anie jedynie warto§¢ samego wkiadu, ktérego wysokosé
odpowiada réznicy miedzy kosztem budowy przypadajgcym
na lokal a uzyskang przez spoétdzielnie pomocg ze srodkéw
publicznych lub z innych $rodkdéw uzyskanych na
sfinansowanie kosztéw budowy lokalu. Oznacza to, ze w
przypadku ustawowego doprecyzowania maksymalnego
poziomu wkiadu mieszkaniowego, w sytuacji wygasniecia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a nastepnie
zawarcia przez spotdzielnie kolejnej umowy o ustanowienie
tego prawa z nowym czionkiem spoétdzielni, niepokryta
zostanie roznica miedzy wartoscia wktadu wniesionego
przez tego cztonka, a tym co spotdzielnia zobowigzana byta
zwroci¢c  osobie uprawnionej. Nie jest dopuszczalna
sytuacja, aby réznica ta byta pokrywana przez pozostatych
cztonkow spotdzielni mieszkaniowe;.

Réwniez ograniczenia poziomu optat w przypadku
mieszkan spotdzielczych lokatorskich, nie jest mozliwe na
gruncie obowigzujgcego prawa, na co zwraca uwage takze
BGK w rozwinieciu wyjasnien do zgtoszonej w tym zakresie
uwagi.

12

BGK

W art. 15f ust. 2 po stowie ,mieszkaniowg” dodac¢ stowa ,przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego”.

Uwaga uwzgledniona.

Proponowana tresc¢ art. 15f ust. 2:

Art. 159

13.

BGK

Art. 15¢ ust. 4 ma swoje brzmienie w nowelizacji ustawy
z dnia 7 lipca 2016 r. o zmianie ustawy o dziatach
administracji rzgdowej oraz niektérych innych ustaw

Uwaga uwzgledniona.
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(Dz. U. z 2016 r. poz. 1250).
Art. 29a ust. 3
14. Stowarzyszenie Obliczanie kwoty zwrotu partycypacji wg wzoru podanego | Uwaga uwzgledniona.

Zachodniopomorskie
Tebeesy

w przepisach ustawy nie moze by¢ stosowane w stosunku do
umow zawartych w okresie, w ktérym kwota zwrotu
partycypaciji obliczana byta wprost proporcjonalnie do wzrostu
wartosci wskaznika odtworzeniowego, bez uwzglednienia
amortyzacji. W tych przypadkach powinny obowigzywac
zasady jakie przedstawiano partycypantom, gdy zawierali
umowy.

Proponuje sie uwzglednienie uwagi, poprzez wprowadzenie
do ustawy przepisu przejsciowego w brzmieniu:

15. Stowarzyszenie Z uwagi na to, ze zapisy dotyczgce zwrotu kwoty partycypacji | Uwaga nieuwzgledniona.
Zachodniopomorskie mogg byc¢ ujete nie tylko w umowie najmu, ale przede
Tebeesy wszystkim w umowie partycypacji w kosztach budowy | Okres od dnia zawarcia umowy najmu do dnia opréznienia
mieszkania, niezbednym jest zastgpienie stdw ,umowa | lokalu, to faktyczny okres kiedy najemca korzysta z lokalu
najmu’, stowami ,umowa partycypacji lub umowa najmu’. mieszkalnego. Tym samym element amortyzacyjny
powinien sie odnosi¢ do okresu uzytkowania mieszkania.
16. PIG TBS 1. Wskaznik na poziomie 0,75% odpowiada 133 latom | Uwaga nieuwzgledniona.

uzytkowania budynku i jest to znacznie dtuzszy okres
amortyzacji niz okreslony w zatgczniku nr 1 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych, w ktérej okres amortyzacji
okreslony jest na poziomie 67 lat.

Postulat podniesienia wskaznika amortyzacji z 0,75% do
1,5%.

2. Nalezy jednocze$nie rozwazy¢ mozliwos¢ wprowadzenia
nastepujgcych rozwigzania:

— zwrotu partycypacji na poziomie nominalnym, a jezeli nie
jest to mozliwe — odniesienie wartosci  wktadu
partycypacyjnego oraz jego zwrotu do procentowego udziatu
w aktualnej na dzien zasiedlenia wartosci rynkowej
mieszkania, tj. jezeli warto$¢ wniesionej partycypaciji
stanowita w dniu zasiedlenia 20% wartosci rynkowej
mieszkania, to w dniu zwrotu zwracane jest tez 20% aktualnej

1. Whnioskodawca nie przedstawit  argumentow
przemawiajgcych za przedmiotowg zmiang wysokosci
wskaznika.

2. Aktualne rozwigzania w zakresie waloryzacji wptacone;j
partycypacji, z uwzglednieniem amortyzacji zostaty
wprowadzone nowelizacjg  ustawy  przeprowadzong
w 2015 r. W poprzednim stanie prawnym towarzystwa
budownictwa spotecznego miaty obowigzek zwrotu
partycypacji w kwocie stanowigcej odsetek aktualnej
wartosci odtworzeniowej lokalu réwny udziatowi wniesione;j
przez najemce kwoty partycypacji w kosztach budowy
lokalu. Takie rozwigzanie nie zapewniato jednak zwrotu

partycypacji na poziomie adekwatnym do rzeczywistych
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wyceny wartosci rynkowej mieszkania.

naktadéw poniesionych w przesziosci przez najemce.
Celem jej bylo, aby partycypant opuszczajgc tbs mogt
uzyskac kwote, ktéra pozwolitaby mu w tym samym stopniu
zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe (jak w momencie
rozpoczecia najmu w tbs), z uwzglednieniem jednak faktu
zuzycia budynku. Formufa ta uwzglednia zatem interesy
obu stron stosunku umowy partycypaciji.

Art. 30 ust. 1 pkt 2a

17.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Proponowane brzmienie zapisu:

,2a) Sredni miesieczny dochéd gospodarstwa domowego
w roku poprzedzajgcym rok, w ktorym jest zawierana
umowa najmu lokalu mieszkalnego wybudowanego przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego, w przypadku,
gdy z budowg lokalu byto zwigzane zawarcie umowy,
0 ktérej mowa w art. 29a ust. 1, przewidujgcej udziat
partycypanta w kosztach przedsiewzigcia inwestycyjno-
budowlanego nie nizszy niz 10%, nie przekracza;

a) 125% w  jednoosobowym gospodarstwie

domowym,

b)  185% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

¢)  220% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,

d  240% w  czteroosobowym gospodarstwie

domowym,

e) 240% w  gospodarstwie wiekszym niz
czteroosobowe, powiekszone o dodatkowe 40% na
kazdg kolejng osobe w gospodarstwie domowym

- iloczynu wysoko$ci ostatnio ogfoszonego przecietnego
wynagrodzenia miesiecznego brutto w gospodarce
narodowej w wojewddztwie, na terenie ktérego

potozony jest lokal mieszkalny oraz wspofczynnika 1,2.

Proponowane wysoko$ci progéw dochodowych wymagajg
dalej idgcej korekty szczegdlnie w grupie niewielkich
gospodarstw domowych, gdyz sg nadal zblizone do progow
dochodowych uprawniajgcych do wynajmu mieszkania
z zasobow komunalnych. Program finansowania zwrotnego,
ze swojego zatozenia, jest adresowany do osob zbyt

Uwaga nieuwzgledniona.

Projekt ustawy konsumuje uwagi zgtoszone przez
poszczegodlne Izby TBS (poprzez podwyzszenie progow
dochodowych dla lokali wybudowanych z partycypacja
wiekszg niz 10%), uwzgledniajgc tym samym cele polityki
mieszkaniowej.
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zamoznych na otrzymanie mieszkania komunalnego i zbyt
ubogich na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na wolnym
rynku, a nie dla oséb uprawnionych do ubiegania sie
0 mieszkania komunalne.

Nalezy takze zwréci¢ uwage na fakt, ze tbs’y realizujgc
przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlane lub inwestycje
mieszkaniowe budowaty i nadal budujg mieszkania
przeznaczone na wynajem w oparciu o umowe okreslajgcg
zasady wspoidziatania tbs’'u z gming, do czego obliguje
art. 31 ust 1 ustawy. Zawarte w umowie z gming
dopuszczalne wysokosci dochodéw gospodarstw domowych
skorelowane sg z dochodami dopuszczajgcymi najem
komunalnych lokali socjalnych i tzw. lokali docelowych
(umowa najmu zawarta na czas nieoznaczony).
Proponowane zapisy nie moga tego faktu nie uwzgledniac.

18.

STPPiZ

Ograniczenie ilosci progéw dochodowych do dwdch,
z zastosowaniem podziatu wedtug rodzajow podpisanych
umow kredytowych przez TBS.

Dla wszystkich zasobéw wybudowanych przy wykorzystaniu
kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na
podstawie wnioskow o kredyt ztozonych do dnia 30 wrzesnia
2009 r. pozostawi¢ progi dochodowe obowigzujgce przed
dniem 25 pazdziernika 2015 r.

Dla wszystkich zasobéw wybudowanych przy wykorzystaniu
finansowania  zwrotnego zastosowaé¢ jednolite  progi
dochodowe przedstawione w art. 1 pkt 12 nowelizacji.

Uwaga nieuwzgledniona.

Patrz wyjasnienia do pkt 17.

19.

BCC

Nie wydaje sie, by koniecznie byto wprowadzanie
dodatkowego mnoznika w wysokosci ,1,2”, wskazanego
w ostatnim zdaniu ww. punktu. Mnoznik ten jedynie
dodatkowo komplikuje istniejgcy wzor obliczania wysokoSci
Sredniego wynagrodzenia, a jego zastosowanie nie ma
zadnego racjonalnego uzasadnienia praktycznego. Zamiast
tego proponuje sie, dla fatwiejszego dokonywania obliczen,
aby zdyskontowac juz podane wartosci procentowe o wartosé
mnoznika, co spowoduje uzyskanie nastepujgcych wartosci

Uwaga nieuwzgledniona.

Obecna forma zapisu limitéw dochodowych okreslona
w art. 30 ust. 1 jest efektem konsensusu osiggnietego
podczas prac nad poprzednig nowelizacjg ustawy, w trakcie
ktérych postanowiono o wprowadzeniu jednolicie dla
catego wojewddztwa, formuty wyznaczajgcej
maksymalny poziom dochoddéw w oparciu wspoétczynnik
korygujgcy 1,2. O ile uwaga BCC co do zasady jest
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procentowych: odpowiednio 132, 198, 246, 288, oraz 288 i 48 | stuszna, obecna formuta jest juz stosowana przez tbsy,
(za kazdg kolejng osobe) procent. Dla zaokrgglenia mozna | ktore nie zgtaszajg uwag w tym zakresie.
réowniez zastosowac¢ wartosci odpowiednio 130, 200, 250, 290
oraz 290 i 50 procent. Powyzsza uwaga odnosi sie réwniez
do mnoznikéw przedstawionych w pkt. 13 projektu.
20. PIG TBS Uwagi do proponowanego zapisu: Wyjasnienia do uwag.
1.  wykreslenie wymogu okreslajgcego poziom 10%;
wystarczajgcy jest warunek udziatu partycypacji, bez | 1. Celem projektodawcy jest zréznicowanie progéw
okreslenia jej poziomu; dochodowych najemcéw, ktérzy wniesli partycypacje w
réznej wysokosci, tak aby najemcéw partycypujgcych mniej
2. nalezy uwzgledni¢ partycypacje wniesiong na podstawie | (w wysokosci mniejszej niz 10%) obowigzywaty limity
art. 29 ust. 1 (osoby prawne, trzecie, pracodawcy, etc.); dochodowe mniejsze od tych partycypujacy w wiekszej
wysokosci (nie mniej niz 10%). Celem takiego rozwigzanie
3. nalezy podnies¢ wskaznik dla miast wojewddzkich i siedzib | jest umozliwienie adresowania programu do o0s6b
samorzadu wojewodzkiego z 1,2 do 1,3. Zréznicowanie | osiggajacych zréznicowane dochody, ale nadal w
w dochodach pomiedzy miastami wojewddzkimi/siedzibami | wysokosci nie pozwalajgcej na zaspokojenie potrzeb
samorzadow wojewddzkich jest dos¢ znaczgce. mieszkaniowych bez pomocy panstwa.
Tym samym w zakresie pkt 1 — uwaga nieuwzgledniona.
Uwagi do réznicowania dochodéw ze wzgledu na termin
podpisania umowy, a nie rodzaj zasobu: 2. Uwaga nieuwzgledniona
nalezy przyjg¢ zasade, w mysl ktorej inwestycje realizowane
wg nowego programu — nowe zasady, wybudowane na | Partycypacja os6b trzecich nie wplywa na sytuacje
pOdStaWie whnioskow Z*OionyCh do dnia 30 Wrzeér,lia 2009r. — finansowa najemcy, tym samym bezzasadne jest
zasady obowigzujgce przed nowelizacjg z wrzesnia 2015 1. | \yzglednianie w zapisie réwniez partycypacji wniesionej na
Rozwaz_ame _ takie podyktowane  jest wzgledami podstawie art. 29 ust. 1 ustawy.
ekonomicznymi.
3. Uwaga nieuwzgledniona.
21. BGK Limity powinny zosta¢ podwyzszone dla wszystkich | Uwaga nieuwzgledniona.
najemcow, bez wzgledu na kwote wniesionej partycypacji.
Z jednej strony wyzsza partycypacja oznacza mniejszy udziat | Patrz wyjasnienia do pkt 20.
kredytu w finansowaniu kosztéw przedsiewziecia, a co za tym
idzie nizszy czynsz, mozliwy do uregulowania przez osoby o
nizszych dochodach. Z drugiej strony najemcy czesto sg
zmuszani do zaciggania kredytu na partycypacje, wiec tgczne
obcigzenia zwigzane z najmem rosna.
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Ponadto BGK proponuje wprowadzenie dodatkowego
mnoznika dla 18 miast, dla ktérych ogtaszana jest wartosé
wskaznika odtworzeniowego inna niz dla pozostatego
obszaru wojewddztwa. Roznice osiggajg zwykle kilkadziesigt
procent, zatem zastosowanie mnoznika dla ww. miast jest

zasadne.
Art. 30 ust. 1 pkt 3
22, Stowarzyszenie Proponowane brzmienie zapisu: Uwaga nieuwzgledniona.
Zachodniopomorskie 3) $redni miesieczny dochdd gospodarstwa domowego
Tebeesy w roku poprzedzajgcym rok, w ktérym jest zawierana | Patrz wyjasnienia do pkt 17.

umowa najmu lokalu mieszkalnego wybudowanego przy
wykorzystaniu  finansowania zwrotnego, w innym
przypadku niz wskazany w pkt 2a, albo przy
wykorzystaniu  Kkredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow
0 kredyt ztozonych do dnia 30 wrze$nia 2009 r. w innych
przypadkach, niz wskazane w pkt 2, nie przekracza:

a) 100% w jednoosobowym gospodarstwie

domowym,

b)  150% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

¢) 180% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,

d) 210% w czteroosobowym gospodarstwie

domowym,

e) 210% w gospodarstwie wiekszym niz
czteroosobowe, powiekszone o dodatkowe 40%
na kazdg kolejng osobe w gospodarstwie
domowym

- iloczynu wysokosci ostatnio ogtoszonego przecigetnego
wynagrodzenia miesiecznego brutfto w gospodarce
narodowej w wojewddztwie, na terenie ktérego potozony
Jest lokal mieszkalny oraz wspofczynnika 1,2."

Proponowane wysokosci progéow dochodowych wymagajg
dalej idgcej korekty szczegdlnie w grupie niewielkich
gospodarstw domowych, gdyz sg nadal zblizone do progow
dochodowych uprawniajgcych do wynajmu mieszkania
z zasobow komunalnych. Program finansowania zwrotnego,
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ze swojego zatozenia, jest adresowany do oséb zbyt
zamoznych na otrzymanie mieszkania komunalnego i zbyt
ubogich na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na wolnym
rynku, a nie dla oséb uprawnionych do ubiegania sie
0 mieszkania komunalne.

Nalezy takze zwréci¢ uwage na fakt, ze tbs’y realizujgc
przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlane lub inwestycje
mieszkaniowe budowaty i nadal budujg mieszkania
przeznaczone na wynajem w oparciu umowe okreslajgca
zasady wspoidziatania tbs’'u z gming, do czego obliguje
art. 31 ust 1 ustawy. Zawarte w umowie z gming
dopuszczalne wysokosci dochodow gospodarstw domowych
skorelowane sg z dochodami dopuszczajgcymi najem
komunalnych lokali socjalnych i tzw. lokali docelowych
(umowa najmu zawarta na czas nieoznaczony).
Proponowane zapisy nie mogag tego faktu nie uwzgledniac.

Art. 30 ust. 1b

23.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Propozycja tresci tego punktu dotyczy sytuacji, gdy najemca
dokona zamiany wynajmowanego mieszkania z waznych
przyczyn jg uzasadniajgcych. Proponowany zapis w swojej
redakcji wskazuje, ze dotyczy on wszystkich kredytow
zacigganych przez tbs, tj. preferencyjnych i komercyjnych.
Nalezatoby ten zapis doprecyzowac¢ i uzupetic. W ocenie
Stowarzyszenia, przepis ten powinien dotyczy¢ wytgcznie
zamiany lokali mieszkalnych realizowanych =z udziatem
kredytu, co do ktérego wnioski o kredyt zostaty ztozone do 30
wrzesnia 2009 r. oraz wylgcznie wtedy, gdy zamiana
nastepuje na lokal realizowany z udziatem tego kredytu.

Uwaga nieuwzgledniona.

Celem ustawodawcy jest zagwarantowanie najemcy
dokonujgcemu zamiany lokalu mieszkalnego, aby przy
zamianie brana byla pod uwage wysoko$¢ progow
dochodowych obowigzujgca w momencie zawarcia umowy
najmu pierwszego zamienianego lokalu, czyli w momencie
.wejscia” do TBS.

Majgc réwniez na uwadze uwagi RCL, proponuje sie
nastepujgcg tres¢ zapisu art. 30 ust. 1b:
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ktorymi po rozwigzaniu umowy najmu zostanie zawarta
nowa umowa najmu lokalu mieszkalnego wybudeowanegeo
przy-wykorzystaniu-finansowania-zwrotnego, przy ustalaniu
dopuszczalnej wysokosci Sredniego miesiecznego dochodu
gospodarstwa domowego w roku poprzedzajgcym rok,
w ktérym jest zawierana kolejna umowa najmu, stosuje sie
przepisy obowigzujgce w dniu zawarcia peprzedniej umowy
najmu pierwszeqo zamienianego lokalu.”.

Obecnie proponowana tres¢ art. 30 ust. 1b ustawy, jest
réwniez efektem uwzglednienia uwagi, w mysl ktorej
zaproponowane w projekcie ustawy brzmienie zapisu nie
uwzglednia najemcoéw, ktorzy mieszkajg
w zasobie powstatym ze S$rodkéw KFM 2z udziatem
partycypacji (gdzie progi dochodowe sg najwyzsze) i chcg
sie przenies¢ do mieszkan wybudowanych réwniez z
udziatem srodkéw z KFM, ale bez partycypacji (gdzie progi
dochodowe po ostatniej nowelizacji z 2015 r. zostaty
znacznie obnizone) oraz tych najemcoéw, ktérzy chcag
dokona¢  zamiany lokali w ramach  budynkéw
wybudowanych z udziatem finansowania zwrotnego
(zwtaszcza w kontek$cie proponowanego dla tego zasobu
zréznicowania limitdbw dochodowych od wysokosci
whniesionej partycypacji).

Jednoczesnie, uwzgledniajgc uwagi strony spotecznej, aby
zabezpieczy¢é sytuacje prawng najemcow dokonujgcych
zamiany lokali mieszkalnych, konieczne jest wprowadzenie
ogolnej normy, stanowigcej ze zasady najmu (nie tylko
limity dochodowe, ale réwniez sankcje zwigzane z
niespetnieniem warunkéw okreslonych w ustawie) w
stosunku do tych najemcéw pozostang bez zmian. Tym
samym proponuje sie nada¢ nastepujgcg tres¢ art. 30
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ust. 1c:
24, STPPiZ Przepis ograniczony jest wylgczenie do zamian lokali | Uwaga uwzgledniona
mieszkalnych miedzy sfinansowanymi z KFM
a wybudowanymi z finansowaniem zwrotnym. Natomiast | Patrz wyjasnienia do pkt 23.
w dalszym ciggu nierozwigzana pozostaje kwestia zamian
lokali mieszkalnych w ramach budynkéw z KFM oraz
w ramach budynkéw wybudowanych z finansowania
zwrotnego, zwtaszcza ~w  kontekscie  uzaleznienia/
zréznicowania limitéw dochodowych od umowy partycypacii.
25. BCC Art. nie okresla w sposob precyzyjny, jakie wazne przyczyny | Uwaga uwzgledniona.
uzasadniajg zamiane lokalu.
Patrz wyjasnienia do pkt 23.
26. PIG TBS Whniosek o uwzglednienie zastosowania maksymalnych | Uwaga uwzgledniona.
progéw dochodowych obowigzujgcych w dniu zawarcia
umowy poprzedniej w ramach proponowanego ust. 1b | Patrz wyjasnienia do pkt 23.
w sytuacji zamiany mieszkan przez najemce z zasobdow
wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego
przez BGK na podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych do
dnia 30 wrzesnia 2009 r. do dowolnego zasobu
zrealizowanego w ramach programu rzadowego na
podstawie ustawy o niektérych formach (...).
Art. 30 ust. 3
27. Stowarzyszenie Zapisy tego punktu powinny dotyczy¢é wytgcznie mieszkan | Uwaga nieuwzgledniona.
Zachodniopomorskie realizowanych z udzialem preferencyjnych  $rodkéw
Tebeesy kredytowych udzielanych w ramach rzadowych programéw | Uzyte  sformutowanie ,przy  wykorzystaniu  kredytu
mieszkaniowych (dawny KFM, PIB i finansowanie zwrotne). | udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na
Z tresci proponowanego zapisu nie wynika, czy obowigzek | podstawie wnioskow o kredyt zlozonych do dnia
ten dotyczy wylgcznie ww. mieszkah czy takze mieszkan | 30 wrzesnia 2009 r.” ma swoje zrédto w nowelizacji ustawy
realizowanych z udziatem kredytowych srodkow | przeprowadzonej w 2009 r., kiedy to zlikwidowany zostat
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komercyjnych.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy — ustawg z dnia 2 kwietnia
2009 r. o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby
prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz
niektérych innych ustaw. Ustawa ta jasno precyzuje, ze
w tym przypadku chodzi o wnioski procedowane na
podstawie ustawy o niektérych formach (...). W ocenie
projektodawcy, majgc na uwadze wielokrotne uzycie
sformutowania w juz obecnie obowigzujgcych przepisach,
wniosek SZT nie jest uzasadniony.

Nalezy jednoczesnie pamieta¢, ze do umow juz zawartych
w przypadku najemcoéw mieszkan wybudowanych ze
srodkow komercyjnych stosuje sie przepisy ustawy
w brzmieniu sprzed nowelizacji z 2015 r.

Ponadto majac na uwadze, Zze zakres projektowanego
zapisu ingeruje merytorycznie w przepisy przejsciowe
ustawy z dnia 10 wrzes$nia 2015 r., przepis zostanie
ostatecznie zredagowany na etapie Komisji prawniczej w
sposob wskazany przez RCL.

28.

STPPiZ

Nie jest jasne, jaki termin skfadania deklaracji obowigzuje
najemcoéw zasobow innych niz KFM i finansowanie zwrotne
w przypadku umow najmu zawartych do dnia 24.10.2015 r.
(na mocy dotychczasowych przepiséw sg oni zobowigzani do
sktadania deklaraciji co 2 lata do 30 kwietnia).

W tym przypadku brak jest regulacji w samym przepisie (ten
jest ograniczony wylgcznie do KFM i finansowania
zwrotnego) oraz w przepisach przejsciowych.

Obowigzek sktadania deklaracji o $rednim miesiecznym
dochodzie powinien obejmowac¢ wszystkich najemcéow
mieszkan w TBS-ie niezaleznie od Zzrddfa finansowania
budynku i terminu podpisania umowy najmu.

Uwaga nieuwzgledniona.

Do umoéw juz zawartych w przypadku najemcéw mieszkan
wybudowanych ze $rodkow komercyjnych stosuje sie
przepisy ustawy w brzmieniu sprzed nowelizacji z 2015 r.
(zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 10 wrze$nia 2015 r.)
W przypadku natomiast zawarcia kolejnej umowy najmu
lokalu powstatego ze srodkéw komercyjnych najemca nie
ma obowigzku skfadania deklaracji o srednim miesiecznym
wynagrodzeniu.

Patrz takze dalsze wyjasnienia do uwagi w pkt 29.

29.

PIG TBS

Wobec braku przepiséw przejsciowych i w korespondencji do
art. 4 projektu ustawy zmieniajgcej, nie jest jasne, czy ww.
termin sktadania deklaracji obowigzuje tylko w przypadku

Uwaga uwzgledniona.

Propozycja nastepujgcej redakcji zapisu art. 9a ust. 2
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najemcoéw z zasobow KFM/PIB z umowami najmu zawartymi
po dniu wejscia w zycie obecnie procedowanej nowelizacji,
czy rowniez w przypadku najemcéw z zasobow KFM/PIB
z umowami najmu zawartymi przed dniem wejscia w zycie
procedowanej nowelizacji. W Swietle ustawy o ochronie
danych osobowych watpliwosci budzi tez zgdanie informacji
o dochodach wobec najemcéw zasobéw TBS innych niz
finansowane przy wykorzystaniu kredytu z KFM/PIB, czy tez
finansowania zwrotnego.

Whniosek o dodanie ust. 3a w art. 30 w brzmieniu:

3a. W przypadku zasobéw towarzystwa innych niz
wymienione w ust. 3 towarzystwo moze zgdac informacji,
0 ktorych mowa w ust. 3.”.

Ponadto nalezy uregulowaé kwestie obowigzywania zapisu
ust. 3 oraz proponowanego ust. 3a wobec uméw zawartych
przed dniem wejscia w zycie projektowanej ustawy.

ustawy o ochronie praw lokatorow (...):

Ust. 2 w zaproponowanym brzmieniu daje mozliwosé
stosowania przez towarzystwa, ktére zrealizowaty
inwestycje ze srodkéw komercyjnych, przepiséow ustawy o
niektérych formach (...) w zakresie zasad najmu. Uwagi w
tym zakresie zgtoszone przez Polskg Izbe Gospodarczg
TBS, dotyczg przede wszystkim inwestycji zrealizowanych
przez tbs, ktérych wiekszo$ciowym udziatowcem jest
gmina. W tym przypadku wiasciciele tbs, w sytuacji gdy
inwestycja wpisuje sie w polityke mieszkaniowg lokalnego
samorzadu, chcg mie¢ mozliwos¢ stosowania w stosunku
do swoich zasobdéw zasad wynikajgcych z regulacji, o
ktérych mowa w ustawie o niektérych formach (...), jako
bardziej dostosowanych do formuty spotecznego
budownictwa czynszowego niz ogélne zasady wynikajgce z
ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Art. 30 ust. 5 pkt 3

30. W. Czekierda TBS
Matopolska

Art. 30 ust. 5 pkt 3, 3a, 5¢ powinien by¢ tak sformutowany,
aby TBS mogt wypowiedzie¢ umowe w zakresie dotyczgcym
czynszu lub wypowiedzie¢ umowe najmu (pkt 5c¢), a nie
musiat jg wypowiadac.

Ew.

Podniesienie limitéw art. 30 ust. 3 do 20% oraz w pkt 5¢c do
80%.

Uwaga nieuwzgledniona.

Elastyczno$¢ jest juz wpisana w proponowane zmiany.
Zgodnie z projektem ustawy, czynsz w zasobie
spotecznych mieszkan czynszowych podnoszony bedzie
proporcjonalnie, a najemca bedzie moégt wystgpi¢ do tbs
0 skrécenie 2-letniego okresu weryfikacji w przypadku, gdy
zmiana wysokosci dochodéw nie miata charakteru trwatego.
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31.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

W mieszkaniach wynajmowanych, ktére zostaty lub sa
realizowane na podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych do
30 wrzesénia 2009 roku powinny obowigzywac przepisy, ktére
obowigzywaty do dnia 24 pazdziernika 2015 roku.

Waznym jest takze by wysoko$¢ czynszu po przekroczeniu
maksymalnych dochodéw gospodarstw domowych nie
przekraczata wystepujgcych na lokalnym, komercyjnym rynku
wynajmu mieszkan stawek czynszowych.

Podwyzszenie czynszu powinno by¢ dopuszczalne
w pierwszym roku po roku, w ktérym nastgpito przekroczenie
dochodow gospodarstwa domowego najemcy,
a obowigzkowe w sytuacji gdy przekroczenie nastgpi przez
dwa kolejne lata. Uniknie sie niezgodnego z celami przepisu
skutku przypadkowego, jednorazowego wzrostu dochodéw
(np. na wskutek uzyskania tzw. nagrody jubileuszowej, itp.).

Przy przekroczeniu dochodéw do 25% wprowadzi¢ mozliwos¢
podwyzki, nie wiecej jednak niz w wysokosci o 0,5% czynszu
dotychczasowego za kazdy 1% przekroczenia dochodu
gospodarstwa domowego ponad maksymalng dopuszczalng
jego wysokosc.

Przy przekroczeniu dochoddéw o 25%-50% powinien istniec
obowigzek podwyzki, ale nie mniej niz 0,5% i nie wiecej niz
w wysokosci 1% czynszu dotychczasowego za kazdy 1%
przekroczenia dochodu gospodarstwa domowego ponad
maksymalng dopuszczalng jego wysokos$¢.

Uwaga uwzgledniona czesciowo.

Zostanie zawarty przejsciowy w ustawie. Proponowane
brzmienie:

W tym miejscu nalezy jednoczes$nie zaznaczyC, ze w
przypadku zawarcia nowej umowy najmu, najemce bedag
dotyczyly przepisy ustawy w brzmieniu obowigzujgcym w
dniu zawarcia tej umowy.

Projektodawca dopuszcza wystgpienie sytuacji, w ktorej
nowy poziom czynszow bedzie musiat byé wyzszy od
stawek rynkowych stosowanych w odniesieniu do mieszkan
o podobnym standardzie/lokalizacji. Sytuacja taka moze
mie¢ miejsce jedynie w przypadkach znaczacego wzrostu
dochodoéw gospodarstwa domowego - w przypadku
procentowo bardzo istotnego przekroczenia limitu
maksymalnych dochoddéw uprawniajgcych do najmu
analogiczne podwyZzszenie czynszu miatby w tych
przypadkach charakter Lrepresyjny”, skfaniajgc
ekonomicznie lokatora do  opuszczenia  zasobu
wybudowanego przy wykorzystaniu  preferencyjnego
kredytu w ramach nowego programu.

Jednakze ustawodawca zamierza wprowadzi¢ ograniczenie
mozliwosci podniesienia czynszu — patrz pkt 32.

32.

PIG TBS

Whniosek o ograniczenie wzrostu wysokos$ci czynszu wolnego
do 200% aktualnej stawki czynszu. Brak takiego
ograniczenia, w sytuacji przekroczenia maksymalnego progu
dochodowego, szczegdlnie w przypadku wzrostu dochodu
0 charakterze jednorazowym moze prowadzi¢ do czasowego

Uwaga uwzgledniona.

Proponowane brzmienie zapisu art. 30 ust. 5 pkt 3:
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podniesienia czynszu na poziomie znaczaco
przekraczajgcym czynsze rynkowe.
Art. 30 ust. 5 pkt 3a
33. BCC Postuluje sie, aby wprost okreslono przestanki, jakie powinny | Uwaga nieuwzgledniona.
by¢ brane pod uwage przy podejmowaniu decyzji
0 wypowiedzeniu umowy W czesci dotyczacej czynszu | Celem proponowanej zmiany (bedgcej wynikiem postulatéw
i okresleniu nowej stawki. $rodowiska tbs) jest zaadresowanie sytuacii, kiedy dochody
najemcy jedynie w nieznacznym stopniu przewyzszajg
limity dochodowe okreslone w ustawie i nieekonomiczne
dla spdtki jest przeprowadzanie procedury ustalania
wyzszego czynszu (czesto Srodki uzyskane z tytutu
podwyzszenia czynszu sg kwotami nie przewyzszajgcymi
kilku/kilkkunastu ztotych rocznie — a wymagajg jednak
zaangazowania zasobow pracowniczych tbs). Nalezy
zwréci¢ uwage, ze nie jest to nowe rozwigzanie i
analogiczny zapis funkcjonuje réwniez w art. 30 ust. 5 pkt 2
ustawy o niektérych formach (...).
Tym samym, proponuje sie pozostawienie proponowanego
brzmienia zapisu.
34. PIG TBS Postulat o podniesienie poziomu do 20%. Uwaga nieuwzgledniona.
Brak uzasadnienia dla proponowanej zmiany.
Art. 30 ust. 5b
35. Stowarzyszenie 1. Nie przewidziano sytuacji, gdy dochody uzyskane przez | Uwaga uwzgledniona.
Zachodniopomorskie gospodarstwo domowe najemcy bedg nizsze od poprzednich,
Tebeesy ale nadal powyzej maksymalnej wysokosci okreslonej | Proponuje sie uwzgledni¢ uwagi 1, 2, 3 poprzez nadanie
ustawowo. W przypadku ich przekroczenia powyzej 10% nie
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bedzie mozliwe ustalenie stawki na poziomie nizszym,
proporcjonalnym do zZmniejszonego przekroczenia.

2. W przypadku ich przekroczenia nie wiecej niz
o 10% nie bedzie mozliwe skorzystanie przez tbs
z mozliwosci powrotu do stawki preferencyjnej czynszu.
Niezbednym jest uregulowanie tych przypadkoéw, ktére bedag
w praktyce wystepowaé stosunkowo czesto.

3. Nalezy takze doprecyzowaC za jaki okres najemca
powinien ztozy¢ deklaracje o sSrednim miesiecznym dochodzie
gospodarstwa domowego. Proponujemy zapisa¢, ze ,za
okres ostatnich 12 miesiecy poprzedzajgcych ztozenie
wniosku’”.

art. 30 ust. 5b ustawy nastepujgcego brzmienia:

,ob. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 5 pkt 3 | 3a,
towarzystwo moeze; na wniosek najemcy, skroeic skraca
wskazany w ust. 3 okres ztozenia kolejnej deklaracji. Jezeli
ztozona przez najemce deklaracja o Srednim miesiecznym
dochodzie przypadajgcym na gospodarstwo domowe za
okres ostatnich 12 miesiecy poprzedzajacych ztozenie
wniosku potwierdza, ze wykazany dochod nie przekracza
wysokosci okreslonej odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a lub 3,
towarzystwo wypowiada umowe najmu w czesci dotyczgcej
czynszu, ustalajgc stawke czynszu na nizszym poziomie.”.

Ponadto art. 30 ust. 5¢c ustawy nadaje sie nastepujace
brzmienie:

,9C. Przepis ust. 5b stosuje sie takze, gdy Sredni
miesieczny dochod przypadajgcy na gospodarstwo
domowe  nadal przekracza wysokoS¢  okreSlong
odpowiednio w ust. 1 pkt 2, 2a lub 3, ale jest mniejszy od
dochodu bedgcego podstawg poprzedniego wypowiedzenia
umowy w czesci dotyczgcej czynszu.”.

36.

STPPiZ

1. Mozliwo$¢ obnizenia stawki czynszu powinna istnie¢
réwniez w przypadku, gdy po ponownej weryfikacji nastgpita
obnizka dochoddéw, ale nadal ich wysokos¢ przekracza
srednie dochody w gospodarstwie domowym.

2. Dopisanie w tresci przepisu pkt 3a.

Uwaga uwzgledniona.

Patrz wyjasnienia do pkt. 35

37.

PIG TBS

Whiosek o przyjecie generalnej zasady mozliwosci obnizenia
poziomu czynszéw w sytuacji obnizenia dochodoéw i ztozenia
korekty, w przypadkach o ktérych mowa w art. 30 ust. 5 pkt 3
i 3a, bez warunkowania ich obnizenia do poziomu

Uwaga uwzgledniona.

Patrz wyjasnienia do pkt. 35
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nieprzekraczajgcego aktualnych maksymalnych progéw
dochodowych.
38. BGK Projektowany przepis uniemozliwia zlozenie wniosku | Uwaga uwzgledniona,

o skrécenie okresu na ztozenie deklaracji najemcom, ktérym
wypowiedziano umowe najmu ze wzgledu na przekroczenie
okreslonej wysokosci dochoddw nie wiecej niz 0 10%.

Patrz wyjasnienia do pkt. 35

Art. 30 ust. 5¢ (w obecnym brzmie

niu 5d)

39.

STPPiZ

Zapis art. 30 ust. 5¢ jest skuteczny tylko w stosunku do osob,
ktére zlozg deklaracje, natomiast osoby, ktére deklaracji nie
ztozg nie sg nim objete.

W korzystniejszej sytuacji sg najemcy, ktorzy w ogdle nie
ztozg deklaracji o dochodach, niz ci co przekraczajg dochody
i ztozg deklaracje.

Mianowicie za nieziozenie deklaracji TBS moze
wypowiedzie¢ umowe najmu w czesci dotyczgcej czynszu
i zastosowa¢ dowolny czynsz, co oznacza ze moze go nie
podnosi¢ wcale lub symbolicznie.

Uwaga nieuwzgledniona.

Wypowiedzenie umowy najmu nastepuje dopiero wéwczas,
gdy najemca w trzech kolejnych deklaracjach oswiadczy, ze
przekracza ustawowe dochody, w tym w trzecim roku az
0 50% dopuszczalnej wysokosci. Natomiast nieztozenie
deklaracji w ustawowym terminie moze by¢ spowodowane
szeregiem niezaleznych od najemcy okolicznosci, czesto
od niego niezaleznych (np. choroba, wyjazd, in. zdarzenia
nieprzewidziane zdarzenia losowe). Dlatego towarzystwo
powinno mie¢ mozliwos¢ oceny poszczegodlnej sytuacji, a
tym samym podjecia decyzji w postaci wypowiedzenia
umowy w czesci dotyczgcej czynszu.

40.

PIG TBS

Whniosek o fakultatywny charakter zapisu — TBS moze
wypowiedzie¢ umowe najmu lub co najmniej podniesienie
progu przekroczenia wysokosci dochodéw z 50% do 80%.

Uwaga nieuwzgledniona.

Program spotecznego budownictwa czynszowego
dedykowany jest do grupy osob, ktére nie sg w stanie
uzyska¢ mieszkania na rynku komercyjnym. Stad osoby,
ktére przez okres 3 lat osiggajg dochody przekraczajgce
ustawowg wysoko$¢ uprawniajgcg do najmu mieszkania w
zasobach tbs, powinny bezwzglednie zaspokoi¢ swoje
potrzeby mieszkaniowe gdzie indziej, bez mozliwosci
podjecia przez towarzystwa innej decyzji w tym zakresie.

Brak uzasadnienia dla podwyzszenia wysokosci dochodéw
z 50% do 80%.

Art. 2 projektu (art. 11 ust. 2a ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych)
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41.

BCC

Dodany art. nie wskazuje sankcji dla dokonania przez
spétdzielnie mieszkaniowg transferu, mowigc jedynie o tym, iz
jest to  ,niedopuszczalne’. Brak  jednak  mowy
o konsekwencjach prawnych. Biorgc pod uwage ratio legis
przepisu nalezy przyjg¢, ze ustawodawca zaktada dla takiej
czynnosci sankcje niewaznosci, co nalezatoby jednoznacznie
wskaza¢ w omawianym przepisie.

Uwaga nieuwzgledniona.

Konsekwencjg prawng jest niewaznos¢ czynnosci prawnej.
Jest to zasada wynikajgca z KC.

Art. 3 projektu (art. 9a ustawy o ochronie praw lokatoréow ...)

42,

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Sformutowanie ,zasad najmu” wydaje sie zbyt ogdlnikowe,
nieprecyzyjne i mogace w praktyce spowodowac¢ wiele
probleméw interpretacyjnych. Sugeruje ono, szczegodlnie
w zestawieniu z trescig projektu ust. 2 art. 9a, ze w stosunku
do zasobéw opisanych w ust. 1 stosowanie ustawy
o ochronie praw lokatorow jest catkowicie wytgczone.

Wyijasnienia do uwagi.

Zapis projektowanego przepisu jest jedynie
odzwierciedleniem  stanu  faktycznego w  zakresie
stosowania przepisow ustawy o niektérych formach (...)
i ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). Ma on rozwiaé
watpliwosci tbs, ktére przepisy stosowaé do ustalania
wysokosci czynszu w przypadku zasobu wybudowanego
bez udziatu srodkéw publicznych. Ustawa o ochronie praw
lokatorow (...) w obecnym brzmieniu odsyta w zakresie
czynszow do ustawy o niektérych formach (...). A obecny
art. 28 ust. 2 okresla wysokos¢ czynszu jedynie do
zasobéw wybudowanych w ramach programéw rzgdowych.

W ocenie MIiB przepisy te sg spojne. Ustawa o ochronie
praw lokatorow (...) odsytajgc w zakresie czynszu do
ustawy o niektérych formach (...) pozwala odnalez¢ sie w
obu przypadkach: zasobdéw wybudowanych
z udziatem srodkéw budzetowych (art. 28 ust. 1, art. 28 ust.
2 oraz art. 30) oraz zasobow wybudowanych bez udziatu
srodkéw publicznych (art. 28 ust. 1, przy czym poniewaz
art. 28 ust. 2 i art. 30 dotyczg drugiego przypadku,
zastosowanie ma ustawa o ochronie praw lokatoréw (...) —
zasady podwyzszania czynszu i wypowiadania umowy
najmu.

Jednakze z uwagi na czesto wystepujgce problemy
interpretacyjne w tym zakresie, postanowiono
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o wprowadzeniu przedmiotowego zapisu.

Jednoczesnie w zwigzku z uwagami zgtoszonymi w ramach
konsultacji spotecznych, proponuje sie nadac¢ art. 3 projektu
ustawy nastepujgce brzmienie:

JArt. 9a. 1. Do zasobow towarzystwa budownictwa
spotecznego oraz spotki gminnej wybudowanych 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, o ktérym mowa
w przepisach ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego w zakresie czynszu i zasad najmu stosuje
sie  przepisy ustawy <z dnia 26 paZdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego.

2. Do zasobow towarzystwa budownictwa spotecznego
wybudowanego bez udziatu Srodkéw, o ktorych mowa w
ust. 1, do ustalania wysokoSci czynszu stosuje sie art. 28
ust. 1 ustawy, o ktérejf mowa w ust. 1, przy czym do zasad
najmu towarzystwo moze stosowacC przepisy niniejszej
ustawy albo przepisy ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
0] niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego.”.

Projektowane brzmienie zapisu jest konsekwencjg
uwzglednienia uwagi strony spotecznej w zakresie dodania
w ust. 1 rowniez spétki gminnej, ktéra takze moze korzystac
z finansowania zwrotnego. Ust. 2 w zaproponowanym
brzmieniu daje natomiast mozliwos¢ stosowania przez
towarzystwa, ktore zrealizowaty inwestycje ze Srodkéw
komercyjnych, przepiséw ustawy o niektérych formach (...)
w zakresie zasad najmu. Uwagi zgtoszone w tym zakresie,
dotyczyly przede wszystkim inwestycji zrealizowanych
przez tbs, ktérych wiekszo$ciowym udziatowcem jest

22




Uwagi zgtoszone do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach (...) w trakcie konsultacji publicznych

(UD 98)
gmina. W tym przypadku wiasciciele tbs, w sytuacji gdy
inwestycja wpisuje sie w polityke mieszkaniowg lokalnego
samorzadu, chcg mie¢ mozliwo$¢ stosowania w stosunku
do swoich zasobdéw zasad wynikajgcych z regulacji, o
ktorych mowa w ustawie o niektérych formach (...), jako
bardziej dostosowanych do formuly spotecznego
budownictwa czynszowego niz ogdlne zasady wynikajace z
ustawy o ochronie praw lokatorow (...).
43. STPPiZ Proponowana tre$¢ zapisu: Wyjasnienia do uwagi.
JArt. 9a. Czynsz i zasady najmu w zasobach towarzystwa
budownictwa spotecznego requlujg odrebne przepisy.” Patrz wyjasnienia do pkt 42.
Proponowane w projekcie ustawy brzmienie zapisu oznacza,
ze do wymienionych w przepisie zasobow stosuje sie
wytgcznie jeden wybrany przepis ustawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, tj. art. 28
ust. 1. Wszystkie pozostate zagadnienia sg regulowane
przepisami ustawy o ochronie praw lokatorow.
44, PIG TBS Z brzmienia ust. 2 art. 9a wynika, ze w przypadku najmu | Wyjasnienia do uwagi.

lokali innych niz sfinansowane 2z kredytu KFM oraz
finansowania zwrotnego stosuje sie jedynie art. 28 ust. 1
ustawy o niektérych formach (...).

Propozycja zapisu:

»2. Do zasobbéw towarzystw budownictwa spotecznego
wybudowanych bez udziatu Srodkéw, o ktérych mowa
w ust. 1, w zakresie czynszu i zasad najmu stosuje sie
przepisy art. 28 ust. 1, art. 29 ust. 1 oraz 29a ust. 1 ustawy,
0 ktérej mowa w ust. 1, a w pozostatym zakresie przepisy
niniejszej ustawy.”.

W przypadku nie uwzglednienia proponowanego przez PIG
TBS dodania w art. 30 po ust. 3 ust. 3a, dodanie w art. 9a
ust. 3:

3. W przypadku zasobow towarzystw budownictwa
spotecznego wybudowanych bez udziatu Srodkéw, o ktorych

Patrz wyjasnienia do pkt 42.
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mowa w ust. 1, towarzystwo moze Zzgda¢ od najemcy
deklaracji o dochodach zgodnie z art. 30 ust. 3 ustawy,
0 ktorej mowa w ust. 1.”.
45, BGK Tres¢ zapisu nie uwzglednia sytuacji, w ktorej spotka gminna | Uwaga uwzgledniona.

niebedgca TBS korzysta z finansowania zwrotnego.
W zakresie ustalana stawek czynszu w takim przypadku
réowniez powinny obowigzywac przepisy ustawy o niektorych
formach (...).

Patrz wyjasnienia do pkt 42.

Art. 4 projektu (przepis przejsciowy)

46.

PIG TBS

Brak regulacji dotyczacych:

1. umoéw najmu i umow partycypacji dotyczacych zasobow
KFM zawartych miedzy 25.10.2015 r. a dniem wejscia w
zycie nowej ustawy;

2. umow najmu i umow partycypacji dotyczgcych zasobdow
innych niz KFM i finansowanie zwrotne, zawartych po dniu
25.10.2015rr.

W ustawie powinien znalez¢ sie zapis:

D0 umow najmu dotyczgcych Iokali mieszkalnych
wybudowanych na podstawie wnioskow o kredyt ztozonych
w Banku Gospodarstwa Krajowego do dnia 30 wrze$nia 2009
r. stosuje sie przepisy ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o) niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego obowigzujgce przed jej nowelizacjg z dnia
10 wrzednia 2015 r.”.

Uwaga uwzgledniona.

Proponuje sie uwzglednienie uwagi, poprzez wprowadzenie
do ustawy przepiséw przejsciowych w brzmieniu:

Inne uwagi

47.

W. Czekierda TBS
Matopolska

Art. 29a ust. 3 — partycypacja powinna by¢é zwracana
w nominalnej wysokosci.

Uwaga nieuwzgledniona.

Aktualne rozwigzania w zakresie waloryzacji wptaconej
partycypacji zostaty wprowadzone nowelizacjg ustawy
przeprowadzong w 2015 r. W poprzednim stanie prawnym
towarzystwa budownictwa spotecznego miaty obowigzek
zwrotu  partycypacji w  kwocie  wptaconej przez

24




Uwagi zgtoszone do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach (...) w trakcie konsultacji publicznych

(UD 98)

najemce/partycypanta. Takie rozwigzanie nie zapewniato
zwrotu partycypacji na poziomie adekwatnym do
rzeczywistych naktadéw poniesionych w przesziosci przez
najemce. Celem jej byto, aby partycypant opuszczajgc tbs
mogt uzyskaé kwote, ktéra pozwolitaby mu w tym samym
stopniu zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe (jak w
momencie rozpoczecia najmu w tbs), z uwzglednieniem
jednak faktu zuzycia budynku. Formufa ta uwzglednia
zatem interesy obu stron stosunku umowy partycypacji.

48.

W. Czekierda TBS
Matopolska

Dla starych zasoboéw powinny obowigzywaé stare limity
dochodow, dla inwestycji realizowanych przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego limity proponowane w art. 30 ust. 1
pkt 2a, bez uzalezniania ich od kwoty wptaconej partycypacji.
Trudno  znalezé uzasadnienie dla  proponowanego
réznicowania wysokosci dochoddéw dla nowego programu.

Uwaga nieuwzgledniona.

Celem zmian jest uelastycznienie zasobu mieszkan na
wynajem w zasobach tbs, tak aby osoby ktérych dochody
plasujg sie na zréznicowanym poziomie miaty umozliwiony
dostep do uzyskania mieszkania w ramach programu
wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego.

49.

W. Czekierda TBS
Matopolska

Doprecyzowane brzmienia art. 28 ust. 1 w taki sposéb, by
wynikalo z niego, aby suma czynszéw pozwalata miedzy
innymi na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw oraz na
zwrot  finansowania _ poniesionych  kosztéw  realizacji

inwestycji.

Propozycja zmiany tresci art. 28 ust. 1 jest konsekwencjg
zmiany zapisu art. 9a ustawy o ochronie praw lokatoréw (...).
Skoro w przypadku realizacji inwestycji z innych srodkéw niz
KFM i finansowanie zwrotne, ma zastosowanie art. 28 ust. 1
to nalezy wzig¢é pod uwage, ze taka inwestycja moze by¢
finansowana réwniez z obligacji, pozyczek, doptat wspolnikow
itp. Wéwczas biorgc pod uwage obecny zapis, ze tylko kredyt
moze by¢ sktadnikiem czynszu, problemem pozostaje kwestia
w jaki sposdb pozyska¢ Srodki na sfinansowanie w in.
formach finansowania inwestycji, skoro nie mozna tego ujaé
W CZynszu.

Uwaga uwzgledniona czesciowo.

Proponuje sie uwzglednienie uwagi poprzez nadania ust. 1
w art. 28 nastepujgcego brzmienia:

50.

W. Czekierda TBS
Matopolska

Zmiana art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 10.09.2015 r.: ,Do uméw
najmu dotyczgcych lokali mieszkalnych wybudowanych na

Uwaga uwzgledniona czesciowo.
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podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych w BGK do dnia 30 | Przepisy przejsciowe ustawy z dnia 10 wrze$nia 2015 r.
wrze$nia 2009 r. stosuje sie przepisy ustawy sprzed jej | zachowujg moc. Jednoczes$nie przy okazji niniejszej
nowelizacji z dnia 10.09.2015 r.”. nowelizacji proponuje sie wprowadzenie odpowiedniego
Skoro partycypanci podpisywali umowy wiedzac, kogo i na | przepisu przejsciowego, w brzmieniu, o ktérym mowa w
jakich zasadach bedg kierowali do najmu, to zmiana | pkt 31.
warunkow najmu jest w tym przypadku dziataniem prawa
wstecz.

51. Polska Federacja Dodanie w art. 15a ust. 3 pkt 4 o tresci: Uwaga nieuwzgledniona.

Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw
Majatkowych

~koniecznos$c¢ zlecenia niezaleznemu rzeczoznawcy
majgtkowemu  sporzgdzenia  operatu  szacunkowego
OkreS$lajgcego warto$¢ poczgtkowg w postaci wartoSci
rynkowej gruntu niezabudowanego przewidywanego do
realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego wraz
z warto$cig przysztg zrealizowanego przedsiewziecia na
dzien przewidywanego rozpoczecia kredytowania.”.

Dotgczenie operatu szacunkowego finansowanej
nieruchomosci jest obligatoryjne w przypadku wydania
pozytywnej decyzji kredytowej. Tym samym udziat
rzeczoznawcow majgtkowych w  procesie realizacji
przedsiewzie¢ z udziatem finansowania zwrotnego jest
zabezpieczony.

52. Polska Federacja Dodanie w art. 15b ust. 4 pkt 6 o tresci: Uwaga nieuwzgledniona.
Stowarzyszen Lnieprzedfozenia wykonanego przez rzeczoznawce
Rzeczoznawcow majgtkowego operatu szacunkowego okreslajgcego warto$c | Patrz wyjasnienia do pkt 51.
Majatkowych poczatkowg w  postaci  wartosci  rynkowej  gruntu
niezabudowanego przewidywanego do realizacji
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego wraz z warto$cig
przyszta  zrealizowanego  przedsiewziecia na  dzien
przewidywanego rozpoczecia kredytowania.”.
53. Polska Federacja Konieczno$¢ udziatlu rzeczoznawcow majgtkowych na | Uwaga nieuwzgledniona.
Stowarzyszen poézniejszych etapach budowy mieszkan finansowanych
Rzeczoznawcéw z rzgdowego programu popierania budownictwa | Patrz wyjasnienia do pkt 51.
Majatkowych mieszkaniowego, co pozwoli na zabezpieczenie
prawidlowego postepu prac oraz kontrole narastajgcej
wartosci  rynkowej inwestycji wraz z  postepem
zaawansowania prac zwigzanych z jej realizacjg. Kontrola ta
umozliwi w sposéb biezacy na ustalenie wartosci posredniej
pomiedzy wartoscig rynkowg gruntu, a wartoscig docelowg
osiggnieta po  zakonczeniu catego przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego.
54. Polska Federacja Konieczne jest ustalenie przez rzeczoznawce majgtkowego | Uwaga nieuwzgledniona.
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Stowarzyszen
Rzeczoznawcow
Majatkowych

wartosci  rynkowej wybudowanego i oddanego do
uzytkowania budynku, co pozwoli na weryfikacje zatozen
w zakresie standardu oraz stanu technicznego budynku
wykonanego ze Srodkéw pozyskanych poprzez finansowanie
zwrotne udzielone przez BGK, a co za tym idzie weryfikacje
poprawnosci i zgodnosci z zatozeniami zrealizowanego ze
srodkéw rzgdowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego.

Patrz wyjasnienia do pkt 51.

55.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Do wszystkich umoéw dotyczgcych lokali zrealizowanych
w oparciu o preferencyjny kredyt z BGK uzyskanych na
podstawie wnioskow ztozonych do wrzesnia 2009 roku
obowigzywac¢ powinny przepisy sprzed zmiany, ktéra weszta
w zycie 25 pazdziernika 2015 roku. Czyli wszelkie
postepowania wobec tych mieszkan, ich partycypantow
i najemcow ich mieszkancéw, powinny by¢ prowadzone
w oparciu o reguly jakie obowigzywaty w dacie zawarcia
umow o partycypacji i/lub uéw najmu. Zasada ta powinna
obowigzywa¢ wszystkie umowy dotyczace zasobdéw
realizowanych ze wsparciem finansowym udzielonym na
podstawie wniosku ztozonego do wrzesnia 2009 roku, bez
wzgledu na to kiedy umowy te zostaty zawarte (przed
25.10.2015 czy po tej dacie, przed dniem wejscia w zycie
opiniowanej ustawy czy po tej dacie).

Wyjatek stanowi¢ mogg (z uwagi na to, ze do czynienia
mamy z zasobem w dyspozycji podmiotu publicznego)
regulacje  dotyczace zasobow tbs’éw  pozostajgcych
w dyspozycji gmin w zakresie maksymalnych dochoddw
gospodarstw domowych kierowanych przez gminy do
zamieszkania w zasobie towarzystwa. Dotyczy¢ to powinno
jednak wytgcznie lokali zasiedlanych na podstawie umow
zawieranych po dacie wejscia w zycie opiniowanej ustawy.
Pozostate umowy dotyczgce mieszkan w dyspozycji gmin
powinny by¢ kontynuowane na obowigzujgcych zasadach, az
do ich wygasniecia.

Uwaga uwzgledniona.

Patrz wyjasnienia do pkt 46.

56.

Stowarzyszenie

Rozszerzenie programu sbc poprzez umozliwienie

Zmiana jest spdjna z zapisem przyjetego w dniu
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Zachodniopomorskie
Tebeesy

korzystania z dobrodziejstw finansowania zwrotnego przy
budowaniu budynkéw mieszkalnych z lokalami mieszkalnymi
udostepnionymi na zasadach lokatorskiego spotdzielczego
prawa do lokalu, stanowi nierowne traktowanie spétdzielni
mieszkaniowych i tbs’éw oraz osoéb fizycznych (uzytkownikow
mieszkan z lokatorskim spotdzielczym prawem do lokalu
mieszkalnego i najemcéw mieszkan w tbs’ach i zasobach
spotek komunalnych).
Oferta tbs’éw nie bedzie mogta konkurowac z ofertg
spotdzielni mieszkaniowych poniewaz w stosunku do
najemcow mieszkan w tbs’ach musi by¢ prowadzony
monitoring dochodow gospodarstw  domowych
najemcéw, a w przypadku ich wzrostu (ponad
maksymalng wysokos¢ sSredniego miesiecznego
dochodu gospodarstwa domowego) zastosowana
musi by¢ istotna podwyzka czynszu, bgdz przy
trwatym, znaczacym ich przekroczeniu -
wypowiedzenie umowy najmu.

2. Osoba zamieszkujgca w mieszkaniu na zasadach
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu bedzie
musiata legitymowac¢ sie odpowiednim dochodem (nie
przekraczajgcym wynikajgcego z ustawy poziomu)
tylko
w momencie jego zasiedlenia. Nie bedzie narazona
na wzrost optat i utrate prawa do lokalu bez wzgledu
na wzrost i wielkos¢ dochodéw w trakcie uzytkowania
lokalu.

3. Objecie spétdzielczych  mieszkah  lokatorskich
finansowaniem zwrotnym stanowi¢ bedzie
pozytkowanie pieniedzy publicznych przeznaczonych
na poszerzenie dostepu do mieszkaln osobom o
umiarkowanych dochodach na lokale, w stosunku do
ktérych kontrola statusu finansowego uzytkownika
mozliwa bedzie tylko w momencie ich zasiedlania.
Stanowitoby niegospodarne dysponowanie srodkami
publicznymi przeznaczonymi na realizacje
konkretnego celu.

27 wrzesnia 2016 r. przez Rade Ministrow Narodowego
Programu Mieszkaniowego.
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57.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Art. 8 ust. 1 — propozycja brzmienia przepisu:

»Przez zawarcie umowy o kredyt kontraktowy osoba fizyczna
zobowigzuje  sie do  systematycznego gromadzenia
oszczednosci w kasie mieszkaniowej przez czas oznaczony,
z zastrzezeniem art. 13. ust. 1, a bank prowadzgcy kase
mieszkaniowg - do  przechowywania  o0szczednoSci
i udzielenia po uptywie tego okresu, z zastrzezeniem art. 12
i 13, dtugoterminowego kredytu na cele mieszkaniowe.

Uwaga wykracza poza zakres nowelizacji okreslony
w_zgltoszeniu do Wykazu Prac Legislacyjnych Rzadu

(UD 98).

Wsparcie systematycznego oszczedzania na cele
mieszkaniowe poprzez indywidualne konta
oszczednosciowe, bedzie przedmiotem nowej ustawy
0 wsparciu systematycznego oszczedzania na cele
mieszkaniowe (zaklada sie przyjecie projektu ustawy przez
RM w Il kwartale 2017 r., rozpoczecie funkcjonowania IKM
od 2018 r.).

58. Stowarzyszenie Art. 8 ust. 2 — propozycja brzmienia przepisu: Uwaga wykracza poza zakres nowelizacji okreslony
Zachodniopomorskie .4) wplata partycypacji w kosztach budowy mieszkan | w_zqgloszeniu do Wykazu Prac Legislacyjnych Rzadu
Tebeesy, przeznaczonych na wynajem; (UD 98).

NSZZ Solidarnosé¢ 5) zmiana sposobu uzytkowania budynku lub Iokalu
niemieszkalnego Patrz wyjasnienia do pkt 57.
na mieszkalny;
6) sptata kredytu bankowego zaciggnietego na cele
wymienione w pkt 1-5;
7) nabycie dziatki budowlanej lub jej czesci pod budowe
domu jednorodzinnego lub budynku mieszkalnego, w ktorym
jest lub ma by¢ potozony lokal mieszkalny kredytobiorcy.”

59. Stowarzyszenie Art. 11 ust. 3 Uwaga wykracza poza zakres nowelizacji okreslony
Zachodniopomorskie Minimalna wysoko$¢ udziatu wtasnego oszczednosci nie | w_zgloszeniu do Wykazu Prac Legislacyjnych Rzadu
Tebeesy moze by¢ mniejsza niz 40%. Biorgc pod uwage aktualne | (UD 98).

praktyki bankéw, ktére w ostatnim czasie zostaty istotnie
zaostrzone, za bezpieczny wydaje sie poziom udziatu | Patrz wyjasnienia do pkt 57.
wiasnego w wysokosci 30% (przy kredycie
w wysokosci 70%).
60. Stowarzyszenie Propozycja dodania art. 13a odnoszgcego sie do mozliwosci | Uwaga wykracza poza zakres nowelizacji okreslony

Zachodniopomorskie
Tebeesy

skrécenia okresu systematycznego oszczedzania w stosunku
do przyjetego w umowie o kredyt kontraktowy.

w_zgloszeniu _do Wykazu Prac Legislacyinych Rzadu

UD 98).

Patrz wyjasnienia do pkt 57.
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61.

NSZZ Solidarnosé¢

Propozycja dodania przepisu, ktoéry umozliwi skrocenie
okresu systematycznego oszczedzania w stosunku do
przyjetego w umowie o kredyt kontraktowy. Zacigganie
kredytu na mieszkanie wtasno$ciowe wymaga dysponowania
srodkami odpowiadajgcymi minimalnemu udziatowi
wilasnemu. Zgota inna kwota bedzie potrzebna, gdy kredyt ma
postuzy¢ nabyciu partycypacji w budowie mieszkania na
wynajem w spotdzielni, spétce komunalnej lub towarzystwie
budownictwa spotecznego.

Uwaga wykracza poza zakres

nowelizacji okreslony

w_zgltoszeniu do Wykazu Prac

Legislacyjnych Rzadu

(UD 98).

Patrz wyjasnienia do pkt 57.

62. Stowarzyszenie Art. 15 ust. 3 Uwaga wykracza poza zakres nowelizacji okreslony
Zachodniopomorskie Definicja osob bliskich podana w tresci zapisu powinna by¢ | w_zgloszeniu do Wykazu Prac Legislacyinych Rzadu
Tebeesy, rozszerzona w szczegoélnosci o wstepnych i zstepnych | (UD 98).

NSZZ Solidarnosé¢ Il stopnia (wnuczeta, dziadkowie) w linii prostej ale takze
0 synowe, zieciow, tesciowe i tesciow. Patrz wyjasnienia do pkt 57.

63. Stowarzyszenie W rozporzadzeniu Rady Ministrow nalezy ujg¢ wymagania | Uwaga wykracza poza zakres nowelizacji okreslony
Zachodniopomorskie dotyczace minimalnych i maksymalnych powierzchni | w_zgtoszeniu do Wykazu Prac Legislacyjnych Rzadu
Tebeesy uzytkowych mieszkan oddawanych w najem gospodarstwom | (UD 98).

domowym o okreslonej liczbie oséb.
64. Stowarzyszenie Art. 24 ust. 2a Uwaga nieuwzgledniona.

Zachodniopomorskie
Tebeesy

Nierowne traktowanie towarzystw budownictwa spotecznego
w zakresie podziatu dochodéw z prowadzonej dziatalnosci,
w ktérych 100% udziatébw posiada Skarb Panstwa
w poréwnaniu do tych, w ktérych 100% posiada inny podmiot
publiczny czyli np. gmina.

Skarb Panstwa reprezentuje panstwo jako wiasciciela
majatku, z wylgczeniem czesci pozostajagcych we wtadaniu
innych panstwowych oséb prawnych, w tym jednostek

samorzadu terytorialnego. Tym

utozsamia¢ SP z gmina.
Jednoczesnie nalezy wyjasnic,

samym nie mozna

ze Skarb Panstwa w

zakresie gospodarowania mieniem panstwowym
reprezentuje m.in. Agencja Mienia Wojskowego, ktéra
posiada 100% udziatéw w zasobie Wojskowego TBS Sp. z
0.0. KWATERA. Na mocy art. 62 ust. 3 ustawy z dnia 10
lipca 2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego, do towarzystw
budownictwa spotecznego utworzonych przez Agencje nie
stosuje sie przepisow art. 24 ust. 2 ustawy o niektorych

formach (...).
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65.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Art. 28 ust. 1 powinien otrzymac brzmienie:

»1. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych towarzystwa sg
ustalane  przez = zgromadzenie wspolnikow, walne
zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie
w takiej wysokoSci, aby suma czynszow za najem wszystkich
lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na
pokrycie kosztow | wierzytelnoSci, w  szczegdlnosci
eksploatacji i remontéw  budynkéw, zwrot Srodkow
finansowych poniesionych na budowe oraz sptfate kredytu
zaciggnietego na budowe.”

Taka redakcja zapisu da mozliwos¢ odzyskania
zainwestowanych w realizacje $rodkéw wiasnych TBS
wypracowanych z prowadzonej dziatalnosci.

Uwaga uwzgledniona czesciowo.

Patrz wyjasnienia do pkt 49.

66. Stowarzyszenie Art. 28 ust. 2 Wyjasnienia do uwagi.
Zachodniopomorskie Nie jest jasne czy w przypadku inwestycji realizowanych
Tebeesy z udziatem s$rodkéw finansowych innych niz wymienione, | Patrz wyjasnienia do pkt 42.
czynsz najmu moze byc¢ ustalony jako rynkowy. Nie wyjasnia
tej watpliwosci takze propozycja zmiany tresci art. 9a
w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego.
67. Stowarzyszenie Art.29 ust. 2i 3 Uwaga uwzgledniona czesciowo.

Zachodniopomorskie
Tebeesy,
NSZZ Solidarnos¢

Proponuje sie do katalogu podmiotéw prawnych,
z ktérymi tbs moze zawiera¢ umowy w sprawie partycypacji
w kosztach budowy lokali mieszkalnych oraz podnajmowac je
bez jego zgody, doda¢ organizacje pozytku publicznego
realizujgce cele okreslone zapisami art. 30a ust. 2 ustawy.

Proponuje sie uwzglednienie uwagi poprzez dodanie ust. 2
w art. 29:

Ust. 3 pozostawia sie bez zmian, z uwagi na fakt, ze
zadaniem organizacji pozytku publicznego jest realizacja
celoéw, o ktérych mowa w art. 30a ust. 2 pkt 1i 2. Pobyt w
mieszkaniach chronionych i w placéwkach opiekunczo-
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wychowawczych nie odbywa sie poprzez najem.

68.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Art. 29

Projektowane zmiany nie obejmujg mozliwosci zawierania
umow o partycypaciji w kosztach budowy lokali mieszkalnych
z osobami prawnymi lub fizycznymi, ktére mogg byé
realizowane przez tbs’y bez udziatu kredytéw preferencyjnych
udzielanych na podstawie wnioskéw ztozonych do BGK do
dnia 30 wrzesnia 2009 roku lub z udziatem finansowania
zwrotnego. Postulat o jednoznaczne  dopuszczenie
przepisami projektowanej zmiany ustawy takiej mozliwosci,
co pozwoli na zamkniecie finansowania inwestycji
finansowanych z innych zrédet, takich jak $rodki finansowe
z Unii  Europejskiefj w ramach RPO, kredytéw
z Europejskiego Banku Inwestycyjnego, srodkoéw wtasnych
tbs’éw lub gmin czy kredytéw komercyjnych.

Wyjasnienia do uwagi.

Patrz wyjasnienia do pkt 42.

69. STPPiZ Proponowane brzmienie art. 29 ust. 4: Uwaga uwzgledniona.
LAt 29 ust. 4. Pracodawcy, a takze inne osoby prawne, ktore
zawarty z towarzystwem umowe w sprawie partycypacji | Proponuje si¢ uwzglednienie uwagi poprzez nadanie ust. 4
w kosztach budowy lokali mieszkalnych, z wytgczeniem | W art. 29 nastepujacego brzmienia:
umoéw, o ktérych mowa w ust. 2, mogg bez zgody
towarzystwa dokonywac przeniesienia praw | obowigzkow
wynikajgcych z tych umow na rzecz wskazanych przez siebie
najemcow.”.
Taki zapis ograniczy mozliwo$¢ cesji partycypacji.
70. Stowarzyszenie W art. 30 ust. 1 wprowadzi¢ pkt 3a o tresci: Uwaga uwzgledniona.

Zachodniopomorskie
Tebeesy

,3a. W przypadkach uzasadnionych regutami programu
mieszkaniowego realizowanego bez udziatu  kredytu
preferencyjnego udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego na podstawie wnioskow ztozonych do dnia
30 wrzesnia 2009 r. lub przy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego towarzystwo moze wprowadzi¢ weryfikacje
dochodéw gospodarstw domowych. Przepisy ustepu 3 | 4

Patrz wyjasnienia do pkt 42.
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stosuje sie odpowiednio.”.

71.

NSZZ Solidarnosé¢

Proponowane w art. 30 wustawy wysokosci progow
dochodowych wymagajg dalej idgcej korekty szczegdlnie w
grupie niewielkich gospodarstw domowych, gdyz sg nadal za
niskie, zblizone do progéw dochodowych uprawniajgcych do
wynajmu mieszkania z zasobdéw komunalnych. Program
finansowania zwrotnego, ze swojego zatozenia jest
adresowany do o0sOb zbyt zamoznych na otrzymanie
mieszkania komunalnego i zbyt ubogich na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku, a nie dla osob
uprawnionych do ubiegania sie o mieszkania komunalne.

Uwaga nieuwzgledniona.

Brak propozycji konkretnych zapiséw, do ktérych mozna sie
szczegotowo odniesc.

72.

Stowarzyszenie
Zachodniopomorskie
Tebeesy

Art. 33h ust. 1

Propozycja  zamiany  ,lorazowi  kosztébw  wtasnych
kredytobiorcy w catkowitych kosztach” na ,udziatowi kosztow
wiasnych kredytobiorcy w catkowitych kosztach”.

Uwaga wykracza poza zakres nowelizacji okreslony
w_zgltoszeniu do Wykazu Prac Legislacyjnych Rzadu

UD 98).

73.

STPPiZ

W projekcie brak jest uregulowan do:

a) umow najmu i uméw partycypacji dotyczacych zasobu
KFM zawartych miedzy 25.10.2015 r. a dniem wejscia
w zycie nowej ustawy. Przyktadowo do ww. uméw najmu
zastosowanie majg zasady weryfikacji wynikajgce
z przepisdw pazdziernikowych, podczas gdy projekt
nowelizacji fagodzi te zasady. Natomiast w przypadku
uméw partycypacji osob fizycznych — najemcow,
zastosowanie znajduje waloryzacja w oparciu o zasady
pazdziernikowe.

b) umoéw najmu i umoéw partycypacji dotyczgcych zasobow
innych niz finansowanych z KFM i finansowanie zwrotne,
zawartych po dniu 25.10.2015 .

Uwaga uwzgledniona.

Patrz wyjasnienia do pkt 46.

74.

PIG TBS

Postulat obnizenia oprocentowania do poziomu WIBOR3M —
100pp (1% ponizej WIBORu3M), ale nie mniej niz 1% lub
liniowy charakter wzrostu od WIBOR3M - 100pp do
WIBOR3M + 100pp w okresie kredytowania.

Powyzsze pozwoli na obnizenie poczatkowej wysokosci
czynszu z niewielkg réznicg poziomu czynszu koncowego,

Uwaga wykracza poza zakres nowelizacji okreslony
w zqgltoszeniu do Wykazu Prac Legislacyjnych Rzadu

UD 98).
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podnoszac w sposOb znaczgcy atrakcyjnos¢ i dostepnosc
programu, przy niewielkim wzroscie finansowania.

75. PIG TBS Whniosek o uwzglednienie w kalkulacji czynszu kosztu | Uwaga uwzgledniona czesciowo.
inwestycji zrealizowanych ze srodkéw wiasnych (art. 28 ust.
1) oraz usuniecie watpliwosci, czy wymienione sktadniki majg | Patrz wyjasnienia do pkt 49.
charakter enumeratywny.

Propozycja zapisu:

~Stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu
w zasobach mieszkaniowych towarzystwa sg ustalane przez
zgromadzenie wspolnikow, walne zgromadzenie
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci,
aby suma czynszéw za najem  wszystkich lokali
eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata miedzy
innymi na pokrycie kosztow eksploatacji i remontow
budynkéw,—oraz sptate kredytu zaciggnietego na budowe,
zwrot finansowania oraz poniesionych kosztéw realizacji
inwestyciji.” lub

~Stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych towarzystwa sg
ustalane  przez = zgromadzenie wspolnikow, walne
zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie
w takiej wysoko$ci, aby suma czynszow za najem wszystkich
lokali  eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata
w szczegdlnosci na pokrycie kosztoéw eksploatacji i remontéw
budynkéw oraz sptate kredytu zaciggnietego na budowe.”.

76. PIG TBS Whniosek o zmiane brzmienia art. 29 ust. 4 w celu | Uwaga uwzgledniona.
ograniczenia mozliwosci dokonywania cesji partycypacji | Patrz wyjasnienia do pkt 69.
przez osoby fizyczne, nie naruszajgc konstrukcji pozostatych
zapisow, jak ponizej:

,4. Pracodawcy, a takze inne osoby prawne, ktore zawarty
z towarzystwem umowe w sprawie partycypacji w kosztach
budowy lokali mieszkalnych, z wytgczeniem umoéw, o ktorych
mowa w ust. 2, mogg bez zgody towarzystwa dokonywac
przeniesienia praw i obowigzkéw wynikajgcych z tych umoéw
na rzecz wskazanych przez siebie najemcow.”.
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77.

PIG TBS

Whniosek o zwolnienie z podatku VAT gruntéw wnoszonych
przez gminy aportem, bez wzgledu na fakt, czy sg
Z naniesieniami czy bez. W aktualnym stanie prawnym
podnosi to koszty realizacji programu. Uwzgledniajgc koszty
podatku, w efekcie realna kwota wnoszona do towarzystwa
jest nizsza o podatek VAT, a tym samym wyzszy musi by¢
poziom kredytu lub nizszy wolumen budowanych mieszkan.

Uwaga wykracza poza zakres nowelizacji okreslony
w_zgltoszeniu do Wykazu Prac Legislacyjnych Rzadu

(UD 98).

78.

BGK

W art. 15a dodaje sie ust. 2a, tymczasem w jego tresci
pojawia sie oznaczenie ,2b”.

W art. 15a ust. 2a pozycja Dz. U. powinna by¢ ,1705”, a nie
,1704".

Uwaga uwzgledniona.

Uwaga uwzgledniona.

79.

STPPiZ

Prezes GUS oglasza wysoko$¢é wynagrodzenia brutto w
gospodarce narodowej w wojewodztwach za ubiegty rok do
konhca IV kwartatu kazdego roku za ubiegty rok. Powoduje to,
ze tbs w 2017 r. bedg analizowaty wysoko$¢ dochoddéw
osiggnietych przez najemcow w 2016 r. w poréwnaniu do
wysokosci limitow dochodowych ustalonych na podstawie
wysokosci przecietnego wynagrodzenia ogtoszonego za 2015
r. W ocenie STPPiZ jest to nieprawidtowe, gdyz tbs nie
bedzie mogt zweryfikowa¢ dochoddéw najemcéw zgodnych z
limitami dochoddéw z tego samego okresu. Rozpieto$¢ 12
miesiecy jest za duza.

Odnoszac sie do uwagi w zakresie wskaznika wysokosci
przeciethego miesiecznego wynagrodzenia brutto w
gospodarce narodowej w wojewodztwach za ubiegty rok,
wyjasniam ze stosowany w art. 30 ust. 2 ustawy o
niektérych formach (...), wskaznik bedgcy podstawg
obliczen limitéw dochodowych uprawniajgcych do najmu
mieszkania w towarzystwie budownictwa spotecznego
zostat uzgodniony z Gtéwnym Urzedem Statystycznym.
Czestotliwos¢ i data ogtaszania tego wskaznika jest
zwigzana z cyklem zbierania i weryfikacji danych statystyki
publicznej. Warto przy tym zauwazyc, ze przyjety wskaznik
jest tylko matematyczng podstawg kalkulacyjng.

80.

STPPiZ

/deklaracje o wysokosci dochodéw najemcow, jak i okreslenie
wysokosci limitow dochodow przez tbs powinny by¢ ustalane i
deklarowane w oparciu o takie same dane.

W zakresie watpliwosci odnosnie art. 30 ust. 7 ustawy o
niektérych formach (...), analizujgc i okreslajgc wysokos$é
limitéw dochodowych uwzgledniono, ze stosowana definicja
dochodu, opierajgca sie na powszechnie stosowanych
rozwigzaniach ustawy 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 966, z p6zn. zm.),
nie jest zgodna =z definicjg wskaznika przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia brutto. Bedgc Swiadomym
tych ograniczeh, zastosowano odpowiednie wskazniki
korygujace, uzaleznione dodatkowo od liczby cztonkéw
gospodarstwa domowego. Zastosowanie tylko na potrzeby
badania dochodéw najemcéw towarzystw budownictwa

35




Uwagi zgtoszone do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach (...) w trakcie konsultacji publicznych

(UD 98)

spotecznego odrebnej definicji dochodu i odrebnego wzoru
deklarowania dochoddéw uznaje sie za niecelowe w sytuacji
wystepowania sprawdzonego i utrwalonego sposobu
postepowania w tym zakresie opierajgcego sie na deklaracji
dochodéw  wynikajgcych z  ustawy o  dodatkach
mieszkaniowych.
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Jolanta Rusiniak
Sekretarz Rady Ministréw

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

Szanowna Pani Minister, -

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

Projekt ustawy nie jest sprzecany z prawem Unii Europejskiej.

Z powazianiem

Z up. %J?Lstra p

Podsekretarz Stanu
Marek Zictkowski

Do wiadomoéci:
Pan Andrzej Adamczyk
Minister Infrastruktury i Budownictwa




