Projekt z dnia 9 wrzesnia 2017 r.

ROZPORZADZENIE
RADY MINISTROW
zdnia .....oooeeeinn.... o

w sprawie sposobu obliczania minimalnego zwrotu w przypadku rozwiazania lub

wygasni¢cia umowy najmu z opcjg i oproznienia mieszkania

Na podstawie art. 92 ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie

Nieruchomosci (Dz. U. poz. 1529) zarzadza sie, co nastepuje:

§ 1. 1. Minimalny zwrot stanowi iloczyn:

1) kwoty wplaconego przez bylego najemce kapitalu poczatkowego, powickszonej
0 sum¢ miesi¢cznych rat za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej mieszkania wptaconych
na poczet ceny mieszkania pomnozong przez wielko$é powierzchni uzytkowej mieszkania
wyrazong w metrach kwadratowych i pomniejszonej o sume zaleglych wplat czynszu,
rozumianego na potrzeby niniejszego rozporzadzenia jako suma optat okreslonych w art. 85
ust. 7 pkt 1, 2 1 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 0 Krajowym Zasobie Nieruchomosci, za metr
kwadratowy powierzchni uzytkowej mieszkania pomnozona przez wielkoéé powierzchni

uzytkowej mieszkania wyrazong w metrach kwadratowych, oraz

2) stosunku aktualnej wartosci mieszkania do poczatkowej warto$ci mieszkania.

2. Minimalny zwrot, ustalony wedtug stanu na dzien opréznienia mieszkania, oblicza sie
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wedhig wzoru:

gdzie poszezegdlne symbole oznaczajg:

Zm - minimalna kwota zwrotu,

k - wplacony przez bytego najemceg kapital poczatkowy, lacznie z dokonanymi
nadplatami ponad ustalong w umowie najmu miesieczna wysokos¢ raty,

n - liczba dokonanych przez bylego najemce miesigccznych wplat,
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- wysokos¢ i-tej wplaconej miesigeznej raty za 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkania, wplaconej na poczet ceny mieszkania,

- powierzchnia uzytkowa mieszkania,

- liczba zaleglych wplat czynszu,

- wysokos¢ i-tej zaleglej miesiecznej kwoty czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowe]j mieszkania, obejmujgcej pozycje wymienione w art. 85 ust. 7 pkt 1,
2 1 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomogci;
zalegla wplata czynszu obejmuje kwote zaleglego czynszu potragcong na
podstawie art. 85 ust. 8 tej ustawy,

- aktualna warto$¢ mieszkania, okreslona przez rzeczoznawce majatkowego na
dzien oprdéznienia mieszkania przez bylego najemce, pomniejszona o koszty
sporzadzenia operatu szacunkowego,

- warto$¢ poczgtkowa mieszkania, ustalona na podstawie wartosci ksiggowej

w roku poprzedzajgcym rok zawarcia umowy.

3. Warto$¢ minimalnego zwrotu zaokragla si¢ do dwdch miejsc po przecinku.

§ 2. Rozporzadzenie wehodzi w zycie z dniem ............. 2017 r.
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Uzasadnienie

Projekt niniejszego rozporzadzenia stanowi realizacje upowaznienia zawartego w art. 92 ust. 3
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. 2017 poz. 1529), zwanej
dalej ,ustawa”. Przedmiotowy przepis upowaznia Rade Ministrow do okreélenia, w drodze
rozporzgdzenia, sposobu obliczania minimalnego zwrotu w przypadku rozwigzania lub wygasniecia
umowy najmu z opcja i oproznienia mieszkania.

W ciggu miesiaca od dnia oproznienia mieszkania operator mieszkaniowy wyptaci najemcy zwrot
wptaconej przez niego czesci ceny zakupu mieszkania, po potrgceniu zaleghych kwot czynszu.

W & 1 okreslono wzdr obliczania minimalnej kwoty naleznego zwrotu, na ktérg skiada sie suma
wptaconego przez najemce kapitatu poczatkowego, tacznie z dokonanymi nadptatami ponad ustalong
w umowie najmu miesigczng wysokos¢ raty, oraz taczna kwota wptaconych przez najemce
miesiecznych rat w odniesieniu do powierzchni uzytkowej mieszkania, pomniejszona o zalegte wptaty
czynszu (wliczajgc sktadniki czynszu wymienione w art. 85 ust. 7 pkt 1, 2 i 4 ustawy, tj. czynsz
normowany, opfate eksploatacyjng oraz opftaty niezalezne od operatora mieszkaniowego), wliczajgc
w to zalegte wptaty potracone na podstawie art. 85 ust. 8 ustawy, adekwatnie do powierzchni
uzytkowej mieszkania. Dodatkowo, przy ustalaniu wysokosci kwoty zwrotu, uwzgledniany bedzie
stosunek aktualnej wartosci nieruchomosdci {pomniejszonej o koszty dokonania wyceny przez
rzeczoznawce majgtkowego), ktdrej dotyczyta umowa najmu z opcja, do pierwotnej wartosci tej
nieruchomosci. Powierzchnia uzytkowana mieszkania obliczana jest zgodnie z zasadami zawartymi w
Polskiej Normie dotyczacej okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych
(podobnie jak ma to miejsce w przypadku okreslania powierzchni uzytkowej w warunkach
przystgpienia do przetargu, o ktérych mowa w art. 60 ust. 1 pkt 1i 2 ustawy w kontekscie przepiséw
art. 60 ust. 3).

Opisany wzdr spefnia warunki okreslone w art. 92 ust. 3 ustawy, zapewniajac jednoczesnie ochrone
interesow obu stron rozwigzanej lub wygastej umowy najmu z opcja. Przedstawiony sposéb
obliczania kwoty minimalnego zwrotu umozliwi najemcy odzyskanie wpfaconej kwoty, bedacej
czescig ceny zakupu mieszkania, z uwzglednieniem wszystkich jej sktadnikdw, operator mieszkaniowy
nie poniesie natomiast kosztdw zwigzanych z nieuregulowanymi przez najemce nalezno$ciami.
Uwzglednienie wartosci nieruchomosci na dzieri opréznienia mieszkania wzgledem jej poczatkowe;j
wartosci pozwoli z kolei na ochrone wartosci kapitatu wptaconego przez najemce, a takze ustalenie
kwoty zwrotu w wysokosci adekwatnej do biezgcego (na dzien opréznienia mieszkania) stanu. Zasady
rozliczania sie operatora mieszkaniowego z najemcg w przypadku rozwigzania lub wygasniecia
umowy najmu z opcjg powinny byc okreslone w umowie pomiedzy ww. stronami. Wyliczona zgodnie
ze wzorem wartosc stanowi podstawe do wyptaty przez operatora mieszkaniowego na rzecz najemcy
wptaconych przez niego kwot na poczet ceny zakupu mieszkania {(pomniejszonych o zalegfe kwoty
czynszu) — w przypadku wartosci dodatniej, lub roszczenia operatora mieszkaniowego wzgledem
najemcy — w przypadku wartosci ujemne;.

W & 2 projektu rozporzgdzenia okreélono termin wejscia w zycie projektowanego rozporzadzenia.



Przedktadany projekt rozporzadzenia jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.

Projektowana regulacja nie mieéci sie w zakresie przedmiotowym zagadnienn 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 wtadzom
krajowym w sprawie projektéw przepiséw prawnych (Dz. Urz. UE L 189 z 3.07.1998 r., s.42; Dz. Urz.
UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 1, t. 1, str. 446).

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

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatainoéci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt zostanie zamieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej
Rzagdowego Centrum Legislacji.



Nazwa projektu

Rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie sposobu obliczania
minimalnego zwrotu w przypadku rozwiazania lub wygasniecia umowy
| najmu z opcja i oproznienia mieszkania

Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspolpracujace

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Stanu
lub Podsekretarza Stanu

Podsekretarz Stanu Tomasz Zuchowski

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu
magdalena.malinowska-wojcicka@mib.

OCENA SKUTKOW REGULACJI

1. Jaki problem jest roz wany?

Wydanie rozporzadzenia jest realizacja upowaznienia zawarte

z 0pcja i oprdznienia mieszkania.

-

aktualna wartosé mieszkania.

ak pi

Brak danych

Grupa

' Data sporzadzenia
9 wrzesnia 2017

Zrédlo:
Upowaznienie ustawowe

Nr w wykazie prac: RD278

go w art. 92 ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 .
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (poz. 1529) zobowigzujacego Rade Ministréw do okreélenia sposobu obliczania
minimalnego zwrotu w przypadku rozwigzania lub wygasnigcia umowy najmu z opcjg i oproznienia mieszkania. Celem
proponowanej regulacji jest okreslenie sposobu obliczania wysokosci zwrotu, ktéry operator mieszkaniowy jest
zobowigzany wyplaci¢ najemcy lub jego spadkobiercom w przypadku rozwigzania lub wygasnigcia umowy najmu

Rekomendowane rozwiazanie tym planowane narzedzia interwencii, i ocze any etekt :

W projekcie rozporzadzenia zostat okreslony sposéb obliczania kwoty minimalnego zwrotu w przypadku rozwigzania lub
wygasnigeia umowy najmu z opeja i oproznienia mieszkania. Zaproponowany wzor obliczania kwoty minimalnego
zwrotu uwzglednia wymienione w ustawie o Krajowym Zasobie Nieruchomosci czynniki, tj.: powierzchnie uzytkowa
mieszkania, wartos¢ poczatkowa kapitatu whiesionego przez najemce, sume platnosci dokonanych przez najemce oraz

Wielkosé Zrédlo danych Oddzialywanie

‘ § Lor o

Operatorzy mieszkaniowi | Podmioty, ktore nabyly
prawo do uzytkowania -
wieczystego lub nabyly
nieruchomosé na
podstawie art. 53 ust. 1
i2.

Okreslenie doktadne;
liczby tych podmiotow
nie jest mozliwe przed
rozpoczeciem
funkcjonowania
ustawy, nawet w
sposob szacunkowy.
Wielkos¢ grupy bedzie
zalezata od liczby
nieruchomosci KZN,
liczby przetargdw i
atrakcyjnosci
inwestycyjnej tych
nieruchomosci.

Okreslenie sposobu obliczania
minimalnego zwrotu, ktdry
operator mieszkaniowy jest
zobowigzany wyplacié
najemcy lub jego
spadkobiercom w przypadku
rozwigzania lub wygasniecia
umowy najmu z opcja

1 oproznienia mieszkania.

Najemcy Najemcy, ktorzy zawrg
UMowe najmu z opcja, -
ktora zostanie

rozwiazana [ub

wygasnie.

Okreslenie sposobu obliczania
minimalnego zwrotu, ktéry
operator mieszkaniowy jest
zobowiazany wyplacié
najemcy lub jego




' spadkobiercom w przypadku
rozwigzania lub wygasniecia |
| UMOoWY najmu z opcja

i opréznienia mieszkania,

- Obecnie nie jest

| mozliwe wskazanie ilu
0s0b sytuacja ta bedzie
| dotyc

ki 0 trwa

ia i podsumowanie wyn onsult _
ozporzadzenia zostanie przekazany do srodowisk zrzeszajacych inwestorow :
organizacji dziatajgcych w  zakresie gospodarowania nieruchomogciami, organizacji spolecznych |
mieszkalnictwem, zwigzkéw zrzeszajacych jednostki samorzadu terytorialne 20. :

W ramach konsultcji publicznych p'ojekt I
budowlanych,
| zajmujgcych si

6. Wplvw na sektor finansomn

(cenystale z ...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln zi]
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10| Zgeznie (0-10)

Dochody ogéltem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)
Wydatki ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogolem

budzet panstwa
JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrédla finansowania

Dodatkowe informacje, | Rozporzadzenie nie bedzie wplywa¢ na sektor finanséw publicznych, w tym budzet pafistwa
w tym wskazanie 1 budzety jednostek samorzadu terytorialnego.

zrédet danych i Projektowane regulacje odnosza sie tylko do sposobu obliczania minimalnego zwrotu w przypadku
przyjetych do obliczen | rozwiazania lub wygasniecia umowy najmu z opcja i opréznienia mieszkania.

zatozen

Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie (0-10)

W ujeciu duze przedsiebiorstwa

pienieznym sektor mikro-, matych i

(w mln z4, $rednich

ceny state z przedsiebiorstw

______ r) rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe

W ujeciu duze przedsigbiorstwa

niepienigznym | sektor mikro-, matych i
$rednich
przedsiebiorstw

rodzina, obywatele oraz | Zapewnienie minimalnej kwoty zwrotu w przypadku rozwigzania lub
gospodarstwa domowe | wygasniecia umowy najmu z opcja wplywa na zabezpieczenie interesow
najemey w przypadku zaistnienia okolicznosci, w wyniku ktérych dojdzie do |
rozwigzania lub wygasniecia umowy najmu z opcja. i opréznienia
mieszkania.

(dodaj/usun)
Niemierzalne {dodaj/usun)




| Dodatkowe informacie, | i
w tym wskazanie '
zrodet danych i
przyjetych do obliczen
zalozen

8. Zmiana obciy;

nie dtyz

Wprowadzane s3 obcigzenia poza bezwzglednie [ tak

wymaganymi przez UE (szczeg6ly w odwréconej tabeli | [ ] nie a
kgodnosci). [ ] nie dotyczy ?
[ ] zmniejszenie liczby dokumentow [ ] zwiekszenie liczby dokumentéw

[[] zmniejszenie liczby procedur [ zwiekszenie liczby procedur

[ skrécenie czasu na zalatwienie sprawy [] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy

(] inne: []inne:

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

[] nie dotyczy
Komentarz:

Wpivw na rynek pracy

] informatyzacja
[ zdrowie

[ ] demografia
[] mienie panstwowe

] érodowisko naturalne
[] sytuacja i rozwdj regionalny
inne:

Omowienie wphywu Projektowane rozporzgdzenie nie bedzie miato wplywu na pozostale obszary

Flanowane wykonanie DEZEPISOW dKiU prawieog

Wraz z wejsciem w zycie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci.

12. W _I\HJ{I spasob 1 Kk (J‘.—_"HH!-‘.'I'P;JH ewalua a2 efektow I Graz 1akie nikl zostan SOwane

18 Zatgezniki (istotne dokumenty zrodiowe; badania, analizy itp.)
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