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ZALO ZENIA PROJEKTU USTAWY
O SPOLECZNYM ZASOBIE MIESZKA N CZYNSZOWYCH,
SPOLECZNYCH GRUPACH MIESZKANIOWYCH
ORAZ O ZMIANIE NIEKTORYCH INNYCH USTAW

. OCENA CELOWO SCI OPRACOWANIA PROJEKTU

1. Aktualny stan stosunkéw spotecznych w mieszkalnietw

(A) Dziatalnosé¢ panstwa na rynku mieszkaniowym — cele i formy

Mieszkanie w Polsce, w warunkach klimatadkowoeuropejskiego, jest dobrem nigailoym
do normalnegaycia kazdej rodziny. JednocZerie jest najdreszym powszechnym dobrem
konsumpcyjnym, a jego nabycie zawszglde przekraczato nmitiwosci finansowe diej
czesci spoteczéstwa. Wniosek ten prowadzi do rozwoju i utrzymyveamiznych form
interwencjonizmu publicznego na rynku mieszkaniowyrozwinitego we wszystkich
krajach Unii Europejskie;.

Cele i formy interwencjonizmu patwowego na rynku mieszkaniowym zmienialy ®iraz z
uptywem czasu. Po Il wojnie w wielu krajach eurcgejh podstawowym problemem byta
konieczné¢ zwickszenia liczby mieszka zwlaszcza dogpnych dla o0s6b o
niewystarczajcych dochodach. Rozwijato ¢siwéwczas tzw. budownictwo spoteczne,
realizowane najcgciej przez przedsbiorstwa dziatajce w formule nie dla zyskunét for
profit), we wspotpracy z wkadzami szczebla centralneggionalnego i lokalnego. Obecnie
wigksza¢ problemoéw zwizanych z iléciowym deficytem mieszka w tych pastwach
zostata rozwjzana, z&coraz wigkszego znaczenia nabraty kwestie remontow, modagjiiiz
rewitalizacji zasobow mieszkaniowych oraz poszukiaa precyzyjnych instrumentow
umazliwiajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oséb opagzsych oraz tzw. grup
specjalnych, magych trudnéci na rynku z przyczyn pozaekonomicznych (osobysz
osoby niepetnosprawne, imigranci). Podstawowe peligyki mieszkaniowej w krajach Unii
Europejskiej prezentuje pamsiza tabela.



Tabela 1. Kluczowe cele polityki mieszkaniowej aydah Unii Europejskiej

Liczba krajow

Cel polityki mieszkaniowej

Dostp do mieszkania dla wybranych grup: osoby o niskiothodach,

16 osoby starsze
13 Budowa nowych mieszka
9 Remonty i modernizacja istnagego zasobu
9-8 Doskp do mieszkﬁd_la wybranych grup: rodziny i osoby
niepetnosprawne
8 Poprawa jakei mieszka
7 Ochronarodowiska, oszegnai¢ energii
7 Zwigkszenie zasobu mieszkatasnagciowych
6 Zwiekszenie dogpnasci cenowej mieszka
6 Dostp do mieszka dla wybranych grup: osoby bezdomne

Zrodto: EU Housing questionnaire synthesis, Presiddfrancaise Union Europeenne, Paris 2008, s. 5.
Uwaga: Dane dotyaz22 krajow UE, ktére w 2008 r. odpowiedzialy na igtkprzygotowan przez Prezydengj

Francusk UE.

(B) Podstawowe problemy mieszkaniowe w Polsce

Problemy mieszkaniowe w Polsce magwodj specyficzny wymiar i asw wigkszaci

nieporéwnywalne

lub stabo poréwnywalne =z sytaacinieszkaniow w krajach

zachodnioeuropejskich. Przede wszystkim podstawowytroblemem pozostaje deficyt
mieszkaniowy, czyli rénica medzy liczty zamieszkatych mieszkaa liczly gospodarstw

domowych. Ostatnie wiarygodne dane na ten temaskanywy w trakcie przeprowadzania
Narodowego Spisu Powszechnego w 2002 r. Prezgetpjenizsza tabela.

Tabela 2. Statystyczny deficyt mieszkaniowy w B@ls2002 r. (tys.)

Mieszkania ogotem Mieszkania Liczba Statystyczny
g zamieszkane gospodarstw deficyt
Miasto 8 364,5 78755 8 964,5 1089,0
Wies 4159,1 3757,2 4372,6 615,4
Ogotem 12 523,6 11 632,7 13 337 1704,3

Zrédto: Opracowanie wiasne na postawie danych Navedo Spisu Powszechnego z 2002 r.

Brak precyzyjnych corocznych danych dotyoych liczby gospodarstw domowych w Polsce
uniemaliwia dokonanie oceny wysokoi aktualnego deficytu mieszkaniowego. W latach

2003-2009 przybyto w naszym kraju ok. 950 tys. mhkes. Jednocz@ie wedtug projekcji
Gtownego Urzdu Statystycznego w tym samym okresie liczba gospstdd domowych
zwickszyta s¢ 0 ok. 1 100 tys. Oznaczatoby ta aktualnie statystyczny deficyt miesaka



Polsce wynosi ok. 1 850 tys. miesak&ogtbiona analiza, uwzgtiniajaca hipoteg, ze czs¢
mieszka teoretycznie niezamieszkatych, jest w praktyce avgistywana w szarej strefie
najmu, a take czs$¢ mieszka teoretycznie znajdagych s¢ w budowie, jest w praktyce
zamieszkatych mie prowadzi do konkluzjize obecnie faktyczny deficyt mieszkaniowy
wynosi ok. 1 460 tys. mieszka

Nalezy oczywicie podkréli¢, ze dane ogdélne powinnoesinterpretowéa z odpowiedny
ostraznoscia. Przede wszystkim warto zwréaiwag:, ze w Polsce, szczegdlnie na obszarach
wiejskich, istnieje tradycja zamieszkiwania w tymang/m budynku/mieszkaniu rodzin
wielopokoleniowych, co mae zmniejsz& rzeczywiste potrzeby w zakresie liczby nowych
mieszka. Z drugiej strony naley zauway¢, ze na deficyt mieszkaniowy faktycznie sktada
sic wiele deficytow lokalnych (zarowno #oiowych jak i jakdciowych), dotkliwych
zwtaszcza w najwkszych i najbardziej dynamicznie rozwgaych s¢ miastach.

Problem braku mieszkajest przede wszystkim problemem zmanym z niedostateczn
dostpnascia rozumian jako maliwos¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Przaei
mieskczne wynagrodzenie w Polsce nie wystarcza na nebyaivet 1 rh powierzchni
mieszkania. Jeszcze gorsza sytuacja panuje w gkamyich miastach, gdzie za przagna
pensg mazna naby jedynie ok. 0,5-0,6 mMmieszkania. W krajach zachodnioeuropejskich za
przecktna pensg obywatele mogzakupé ok. 2-3 nf mieszkania.

Wykres 1. Stosunek przetoego miegicznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej do
ceny 1 metra kwadratowego powierzchiytkowej budynkédw mieszkalnych oddanych do
uzytku w Polsce w latach 2001-2009

Wynagrodzenie/cena 1 metra
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych Gé@erUrzdu Statystycznego

Niskie dochody spotecastwa i wysokie koszty budowy /ceny nowych mieszkawoduj,
ze jedynie cgs¢ spoteczastwa mae zaspokd swoje potrzeby mieszkaniowe bezpamnio
na rynku. Jednoczeie jednak w okresach zgkiszonego popytu, spowodowanego np.



zmniejszeniem oprocentowania kredytdw hipoteczriybhpoprawy sytuacji na rynku pracy,
na rynku mieszkaniowym gwattownie rasneny mieszka (taka sytuacja miata miejsce w
latach 2006-2008). Rynek mieszkaniowy w Polsce aittaryzuje si nieelastycznéria
poday rynkowe.

(C) Mieszkalnictwo spotecznedocial housing jako sposob rozwizywania problemow
mieszkaniowych spotecaestwa

Zidentyfikowanie deficytu mieszkaniowego jako pa@isbwego problemu polskiego
mieszkalnictwa oraz stwierdzenie fakke,w oparciu o wkasne zasoby gospodarstwa domowe
w Polsce nie gw stanie samodzielnie zaspok@woich potrzeb na rynku mieszkaniowym
pozwala na konstatagjze obecna sytuacja w haszym kraju, w pewnym zakrpsigpomina
sytuacg W krajach zachodnioeuropejskich po zagzeniu || WojnySwiatowej. W zwizku z
tym naleatoby st przyjrze& narzdziom wykorzystywanym w tych krajach do skutecznego
zwalczania probleméw zazanych z ildciowym niedoborem mieszkadostpnych dla oséb
o niskich i srednich dochodach. Przede wszystkim malewrock uwag, ze wiladze
publiczne stosowaty gtownie instrumenty poole, majce na celu pobudzenie nowych
inwestycji mieszkaniowych. Jednoémée szukano miwosci, aby nowobudowane
mieszkania byly dogpne cenowo dla szerokich grup spotléstea. W tych krajach
wytworzyt sk segment rynku na wynajem nazwany mieszkalnictwegratesznym, o
specyficznych cechach $véd ktorych nalgy wymienic:

e prowadzenie nowych inwestycji i zadzanie istnigjicym zasobem realizowane jest
przez tzw. wiécicieli spotecznychgocial landlord$, ktérymi pocatkowo byty gtéwnie
samorady gminne, czasami tak& przedsibiorstwa publiczne, Zaobecnie coraz
wigksza rola przypada #Gego rodzaju stowarzyszeniom mieszkaniowym, dzieyaj
najczsciej w formulenon-profitlub limited-profit,

» wiladze publiczne wspomagaj regulup ten rodzaj budownictwa w #aych fazach
,CYKlu mieszkaniowego” i za pomacréznych instrumentow. Na przyktad w fazie
budowy wsparcie przybiera poétadotacji do kosztéw budowy, preferencyjnych
kredytow lub doptat do oprocentowania kredytow koegmgych oraz ulg podatkowych.
W fazie eksploatacji mieszkainterwencja witadz publicznych polega najfie] na
ustanawianiu czynszu regulowanego, na poziomigszgm ni czynsze na rynku
prywatnych mieszkana wynajem;

» dostp do mieszka spotecznych nie opieracgsina regutach rynkowych, lecz jest
okreslony przez ranego rodzaju kryteria (np. limity dochodowe, gruggcelowe) i
procedury (np. sposob przyznawania i dystrybucgizeaegoélnych mieszka

Sektor mieszkalnictwa spotecznego jest szczegdbaeinicty w Holandii, gdzie mieszkania
spoteczne stanowi ok. 35% caléci zasobOow mieszkaniowych. Mieszkania spoteczne
odgrywap réwniez wazna rolg w takich krajach jak Austria, Dania, Finlandia,afcja,



Szwecja i Wielka Brytania, gdzie segment miegz&potecznych stanowi ok. 20% zasobéw
ogotem.

(D) Sektor budownictwa (mieszkalnictwa) spotecznege Polsce

Dzisiejszy stan sektora budownictwa spotecznego eisde jest wynikiem procesow
historycznych, a przede wszystkim okresu panowdakdryny socjalistycznej. Polski sektor
mieszkaniowy wchodzit w okres transformacji ustvogp bez utrwalonych rozwran
mogcych funkcjonowd w ramach gospodarki rynkowej wspomaggrh kreowanie
nowego zasobu mieszkaostpnych dla oséb o niskich dochodach.

Dziedzictwem poprzedniego okresu bytzgu szacowany na ok. 2 min, zaséb miegzka
publicznych, ktore w 1990 r. zostaly wakszaici przekazane sama@om gminnym tworzc
gminny zasob mieszkaniowy may — z zalgenia — stay¢ gminom w realizacji lokalnej
polityki mieszkaniowej. Zasob ten podlegat w ostinlatach intensywnej prywatyzaciji,
cz¢sto z wykorzystaniem dych (skgajacych 90%) bonifikat cenowych. Obecnie gminy
posiadaj ok. 1,2 min mieszka (ok. 9% zasobdéw mieszkaniowych ogdtem). Jest gblza
najczsciej o niskim standardzie powierzchniowym i tectzmgm. W zatégeniu powinien on
by¢ wykorzystywany w celu zaspokojenia potrzeb miesiakaych oséb o niskich
dochodach. Faktycznie jednak weryfikacja dochodddbywa s¢ tylko w przypadku
nowoprzyznawanych mieszk&omunalnych osobom z list oczekeych. Pozostate osoby
zamieszkujce w mieszkaniach komunalnych mapajczsciej zawarte umowy na czas
nieokrelony i ptae niski czynsz (przeetnie ok. 3,2 zl/rf) bez wzgédu na osigane dochody

I sytuacg maptkowa.

Specyficzm czg$cia zasobu gminnego as lokale socjalne, przeznaczone dla 0s6b
najuba:szych, oséb o szczegodlniecikiej sytuacji zyciowej oraz 0séb eksmitowanych z
innych zasobdéw, np. z powodu nieregularnego oplacastawek czynszowych. W
odr&nieniu od pozostatych zasobéw gminnych, umowy najmdokalach socjalnychas
podpisywane na czas oznaczony i przeahe jedynie wéwczas, kiedy najemcy nadal
spetniaj okreslone przez gmigkryteria (np. dochodowe).

Wedilug bada Instytutu Rozwoju Miast w 2008 roku liczba gospetla domowych
oczekujcych na przydziat mieszkania gminnego wynosi ole 3., z czego 75 tys. dotyczy
0s6b oczekucych na lokal socjalny. Tymczasem zaséb miesdamunalnych dogpnych
do alokacji rénie w niewystarczarym tempie, aby zapewhzaspokojenie tych potrzeb. W
latach 2001-2009 wybudowano tylko ok. 26 tys. mkeszkomunalnych. Szacujecsize
odzyskano w wyniku naturalnego ruchu luéticok. 80 tys. mieszka W tym samym okresie
sprywatyzowano i zwrécono dawnym \écielom ok. 400 tys. mieszkaco dodatkowo
ograniczyto maliwosci samoradéw gminnych w zakresie prowadzenia lokalnej paility
mieszkaniowej.



Préln unowoczénienia polityki mieszkaniowej w oparciu o sprawdeonwzorce
zachodnioeuropejskie (gtownie brytyjskie i france3lbyto stworzenie madiwosci budowy
mieszka na wynajem o umiarkowanym czynszu przez podmiogpgdarcze dzialge nie
dla zysku. W potowie lat 90-tych utworzono Krajowyndusz Mieszkaniowy, ulokowany w
Banku Gospodarstwa Krajowego, ktéry udzielat prefeyjnych kredytdw na budaw
mieszka na wynajem. Kredyty te mogty byidzielane dwdém grupom podmiotow:

e towarzystwom budownictwa spotecznego - specjalngainotom utworzonym w celu
realizacji budownictwa spotecznego, dziaégim najczsciej w formie spotek
kapitatowych, reinwestacym ewentualne zyski na dziatakdostatutows. W latach
1995-2009 zarejestrowano 388 ths-0w, z czego da@iarozpoczto 238 towarzystw.
Zdecydowana wksza¢ z nich (ok. 84%) zostata utworzona przez sagoygminne;

* spotdzielniom mieszkaniowym budgym mieszkania spotdzielcze lokatorskie.

Docelowymi beneficjentami systemu miatydogwie grupy ludnéci:

e o0soby o dochodach uniemviajacych zakup lokalu na wolnym rynku, lecz
jednoczénie Ikedacych w stanie optaca czynsz skalkulowany na poziomie
zapewniajcym pokrycie wszystkich kosztow zygianych z utrzymaniem mieszkania i
sptat zobownzan zachgnigtych w zwhzku z budow;

e 0soby migrujce w poszukiwaniu pracy.

W przepisach oké&ono gorne limity dochodowe gospodarstw domowyclegdpcych s o
najem, oraz wprowadzono genetplrasad, ze osoby ubiegage s¢ 0 najem mieszkania w
TBS lub spétdzielcze prawo do lokalu nie moposiadé tytutu prawnego do innego
mieszkania.

W okresie funkcjonowania programu (1995-2009) u@oo ze srodkow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego ok. 87,3 tys. mieszka czego 80% zostato wybudowanych
przez towarzystwa budownictwa spotecznego. Pe¢heciczynsz w zasobach tbs-owskich
wynosit w 2008 r. ok. 7,5 zl/fn Jest to wart& ok. 2-3 krotnie wysza nk w zasobach
komunalnych, naley jednak pamitaé, ze stawka czynszu musi pokrypetne koszty
utrzymania mieszkania wraz ze sptabbowhzan zaciagnictych w zwazku z budow.

W ostatnich latach notujegswzrost zainteresowania obywateli zamieszkiwaniemokalach
tbs-owskich. Zwizane jest to nedzy innymi z kryzysem finansowym, ktory dotkmowniez
osoby ubiegace st o kredyt hipoteczny na zakup mieszkania na rynktzwiazku z
zaostrzeniem polityki kredytowej przez banki ostdikie coraz cgciej zwracag Si¢ W strorg
rynku najmu, ze szczegoélnym uwedhieniem segmentu rynku mieszka umiarkowanym
czynszu tworzonych przez TBS-y. Tendencja ta jedbezna take w badaniach Instytutu
Rozwoju Miast. Wedtug szacunkow tej instytucji wOB0r. na przydziat mieszkania TBS-
owskiego oczekiwato ok. 90 tys. gospodarstw domdwyest to wielk& porownywalna do
liczby oséb oczekygych na mieszkania komunalne i socjalne.



Mieszkaniowy zasOb gminy oraz mieszkanigdze w posiadaniu towarzystw budownictwa
spotecznego stanowipodstawowy sktadnik sektora miesiakapotecznych w Polsce i w
oparciu o ten zasoéb realizowana jest polityka nkiasowa wtadz lokalnych. Natg jednak
pokrétce wspomnig ze do sektora mieszkaspotecznych mag by¢ rowniez zaliczone
réwniez inne segmenty polskiego rynku mieszkaniowego,&kjretniag nakre&lona powyzej
definicje mieszkalnictwa spotecznego. k@ tu wymien:

* mieszkania zakladowe i mieszkania SkarbfisRaa,

* mieszkania spotdzielcze lokatorskie.

Powyzej wymienione zasoby mgjednak mniejsze znaczenie dla polityki mieszkamipwa
ich coroczny udziat w efektach budownictwa mieszéaego jest znikomy. Ogdétem sektor
budownictwa spotecznego stanowit w 2007 r. ok. 1l6%eszka ogdétem, co prezentuje
ponizsza tabela.

Tabela 3. Struktura wlassoiowa mieszkéaw Polsce w 2007 r.

Forma wlasndciowa zasobu Udziat w calkéci zasobow
mieszkaniowych

Mieszkania komunalne 9,0%
Mieszkania tbs-owskie 0,5%
Mieszkania spotdzielcze lokatorskie 5,4%
Mieszkania zaktadowe i Skarbuf®ava 1,7%
Razem mieszkania spoteczne 16,6%
Mieszkania wiasnciowe 63,5%
Mieszkania spétdzielcze wiasfwowe 19,0%
Mieszkania pozostate 0,9%
Razem mieszkania niespoteczne 83,4%
Ogobtem 100,0%

Zrodto: Dane Gtéwnego Uedlu Statystycznego

Nalezy podkréli¢, ze w okresie transformacji ustrojowej sektor mieszlspotecznych
podlegat gwaltownej redukcji. Pagkowo wiazatlo se¢ to z prywatyzag mieszka
komunalnych i mieszkazaktadowych. W ostatnich latach przyspieszeniaratglprocesy
przeksztatceé praw do lokali w spotdzielniach mieszkaniowych]ggapce na zmniejszaniu
si¢ liczby mieszka spotdzielczych lokatorskich i wzrost liczby mieagzkspotdzielczych
wilasndgciowych i wiasnéciowych. W zwazku z tym zaprezentowane poiey dane
dotyczce liczby mieszka spotecznych g prawdopodobnie zawgne. Tendencje te
ograniczag mazliwosci wtadz publicznych, w szczegoliw samoradoéw gminnych, w
zakresie prowadzenia skutecznej polityki mieszkapjoukierunkowanej na zapewnienie
mieszk&a osobom o niskich dochodach oraz tzw. grupom spseja (osoby
niepetnosprawne, osoby starsze, matki samotnie ovygjace dzieci itp.).



Intensywne procesy prywatyzacyjne polskiego zasomszkaniowego potwierdzajeguk,

ze obywatele naszego kraju a& swop pomyinos¢ mieszkaniow z docelowym
uzyskaniem mieszkania na wiaséo Mozliwosci nabycia wilasnego mieszkania, mimo
istniejacych instrumentoéw wsparcia, a sjednak ograniczone degincscia do zrédet
finansowania. Konieczrgé legitymowania si odpowiedmni zdolngcia kredytows jest
powazng barien, szczegodlnie w sytuacji zaostrzenia przez polbkieki polityki kredytowej
w sytuacji niepewngi na rynkach finansowych.

(E) Mieszkalnictwo w okresie transformaciji

Obecna sytuacja mieszkaniowa Polski jest wyniki¢gamvisk, ktore nawarstwity giw ciagu
ostatnich kilkudziesciu lat. Deficyt mieszkaniowy — uznawany powszeetlra podstawowy
problem spoteczny — jest dziedzictwem okresu panavdoktryny socjalistycznej, kiedy
panstwo przegto na siebie cak® zobowhzan zwiazanych z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych spotecastwa, a jednoczaie nie bylo wstanie wykreowaodpowiedniej
poday mieszka, odpowiadajcej rosmcym, take ze wzgidébw demograficznych,
potrzebom.

Lata transformacji ustrojowej, pomimo wielu pozytyeh zjawisk zwizanych z
mieszkalnictwem, nie przyniosty zasadniczego pipetoale jedynie zmiany ewolucyjne.
Dopiero od kilku lat notuje siprzyspieszone tempo budownictwa mieszkaniowegecrb
nieco przyhamowane kryzysem na rynku finansowymlafgéch 2008 i 2009 oddano do
uzytkowania najw¢cej mieszka od kaca lat 80-tych. Jednocg@e struktura realizowanych
inwestycji pokazuje,ze zdecydowamn przewag map inwestorzy buduicy na sprzeda
(deweloperzy) lub osoby budwe domy jednorodzinne na wiasne potrzeby. Mieszkani
tworzone w ramach szeroko rozumianej polityki mkasaowej stanowi niewielki udziat w
calcici efektow budownictwa.

Tabela 4. Liczba mieszkaddanych do aytkowania w latach 2001-2009

2001 2002 2003* 2004 2005 2006 200y 2008 2009

Deweloperzy 29403 | 21970 23844 24230 33047 37960 45653 7086| 72098

Domy

. . 40642 | 52433 118034 64858 63279 57594 716433338 | 72210
jednorodzinne

Spotdzielnie 25835 | 15406 11 957 9 437 8 222 9032 8 240 8 477 260

TBS-y 6 765 4 653 5 856 7197 5412 6 013 5281 3205 003 ¢
Komunalne 2318 2525 1998 1779 3 563 4513 24%2 2719 0242
Zaktadowe 1004 608 997 621 543 241 429 5771 649
Ogotem 105967 97595 162686 108117 114066 115353 6983 165189 160 019

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS
* Wysoki wzrost liczby domow jednorodzinnych oddahydo uytkowania w 2003 byt zwizany z wejciem w
zycie przepisdw umidiwiajacych legalizagj do kaica roku samowoli budowlanych.



W ostatniej dekadzie budownictwo komunalne starmwédynie 1-4% cakmi efektéw
budownictwa, z& budownictwo TBS-owskie ok. 2-7%, z tendenspadkowy w ostatnich
kilku latach. § to efekty zdecydowanie niewystarcgag z punktu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych o0s6b drednich i niskich dochodach, szczegdlnie wobec viee
wspomnianych probleméw z niewystarcga rotacy lokali oraz procesami
prywatyzacyjnymi istnigjcych zasobéw komunalnych i spotdzielczych.

(F) Zaangazowaniesrodkéw publicznych

Pomimo utrzymujcego st deficytu mieszkaniowego i niewystarcagjch efektow
budownictwa mieszkaniowego adresowanego do osétedanich i niskich dochodach, w
ostatnich latach malato zaargavanie srodkdw budetu pastwa w finansowanie sektora
mieszkaniowego. Z jednej strony fséwo wycofato s z obowazujacych w pierwszym
okresie transformacji ulg podatkowych (gtébwnie w dptku dochodowym od o0séb
fizycznych). Z drugiej strony rownie bezpdrednie wydatki bugktu pastwa na sfer
mieszkaniow gwaltownie male. Z ankiety przeprowadzonej w 2008 roku przez
Prezydengj Francusk UE wynika,ze wydatki budetu pastwa na mieszkalnictwo w Polsce
w stosunku do Produktu Krajowego Brutta ®ajnizsze w catej Unii Europejskiej.
Tymczasem - w odeédmieniu od naszego kraju - podstawowe problemécitave w sferze
mieszkaniowej zostaty w wkszasci panstw europejskich rozwzane.

Co wiecej, obok problemu niskich wydatkéw fswowych przeznaczonych na wspieranie
sektora mieszkaniowego, zwraca uwagekorzystna struktura tyckrodkdéw. Wikszas¢
wydatkéw pochtaniaj tzw. ,stare” zobowizania, skladace st z tytutdbw dotycacych
pokrywania kosztow powstatych w latach przed okmegeansformaciji. Wydatki z tych
tytutow stanowity w ostatnich latach nagéeziej ponad 50% wydatkéw mieszkaniowych
ogo6tem, pozostawiag niewiele miejsca dla wsparcia nowego budowniatmi@szkaniowego
oraz dofinansowania utrzymania istam3go zasobu mieszkaniowego.

Odpowiednie dane przedstawieg bezpérednie wydatki bugetu pastwa na sfer
mieszkaniow prezentuje tabela 5.

Obok wye] wspomnianych ,starych” zobowzdan, najwigkszy pozycg w pozostatych
wydatkach w cgsci 18 budetu pastwa (,Gospodarka mieszkaniowa”) pochtania Fundusz
Doptat, w ramach ktérego finansowany jest progradRodzina na swoim” oraz program
wspierania budownictwa socjalnego i chronionegom@ju 2009 r. likwidacji ulegt Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy. Budt na rok 2010 nie zawiera pozycji na dofinansowani
Funduszu Termomodernizacji i Remontow.

Warto w tym momencie wspommieze procesowi zmniejszania bezpdnich wydatkdw
budzetowych towarzyszyt proces wycofywania giaastwa ze stosowania ulg w podatkach
dochodowych. W szczegOlém zauwaalna byta likwidacja tzw. diej ulgi budowlanej oraz



ulgi remontowej. Obecnie — jedynie na zasadach pmabwytych — funkcjonuje tzw. ulga
odsetkowa, w ramach ktorej mma odlicz¢ od podstawy opodatkowania wydatki na sptat
odsetek od kredytu (pgczki) udzielonego podatnikowi na sfinansowanieastycji majcej
na celu zaspokojenie wiasnych potrzeb mieszkanibwylednoczanie preferencyjne
rozwiazania funkcjonuj w zakresie podatku od towaréw i ustug. W przypabdkdownictwa
spotecznego stawka VAT jest ustalona na poziomie Fétikcjonuje rowniz mechanizm
zwrotu r&nicy podatku VAT za materiaty budowlane, pedry stawk podstawow (22%),

a stawlg preferencyjn obowizujaca do 30 kwietnia 2004 r.

Tabela 5. Bezpoednie wydatki butittu paistwa na mieszkalnictwo w latach 2001-2010 (min zt)

2001 | 2002 | 2003| 2004/ 2005 2006 20Q7 2008 2009 2010*

Stare zobowhzania | 3155| 1285 853| 699 618 503 421 499 550  5p8

- wykup odsetek oq
kredytéw 928 524 262 172 233 180 131 15p 148 1380
mieszkaniowych

- refundacja premi

. 2227| 760 590 527 385 323 291 34{7 403 398
gwarancyjnych

Budownictwo

. . 249 473 489 473 186 383 476 24b 255 295
mieszkaniowe

- Krajowy Fundusz

. . 249 473 456 473 165 353 408 22D 150 (
Mieszkaniowy

- Fundusz Doptat - - 33 0 21 30 68 25 105 295
Utrzymanie zasobu 550 437 555 42 115 125 298 270 109 (
- Fundusz

Termomodernizacji 3 37 5 42 115 125 298 270 109 0
Remontow

- dotacje dla gmin na

dofinansowanie
547 400 550 - - - - - - -

dodatkéw

mieszkaniowych

Ogétem 3054| 2194 1897 1218 919 1011 1196 1014 91423 8
% wydatkow budzet

owydatkowbudzel| 518 | 1,19 | 1,00 061 044 045 047 036 081 027
panstwa

% PKB 051 | 027| 023 013 009 010 o040 o008 0p7 I

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych GMBiisterstwa Finansow
* opracowano na podstawie ustawy betbwej na 2010 r.

Niewielkie wsparcie sektora mieszkaniowego ze strbodzetu pastwa jest uzupetniane
wydatkami samorgddw gminnych (w tym miast na prawach powiatu). Weahbych
uwarunkowaniach prawnych to bowiem gminy odpowiadzq tworzenie warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spotegainiokalnych. Najczsciej gminy prowadz
swoja dziatalné¢ w tym obszarze poprzez:

- budowe i eksploatag mieszkaniowego zasobu gmin (w tym lokali socjahjyc

- wyptate dodatkéw mieszkaniowych;

- planowanie i dysponowanie terenami przeznaczonymiqudownictwo mieszkaniowe.
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(G) Wnioski

Biorac pod uwag aktualny stan polskiego sektora mieszkaniowegguagg mieszkaniow
0s6b osrednich i niskich dochodach niegine jest stworzenie instrumentéw finansowych i
regulacyjnych, ktoére:

- umazliwityby zwiekszenie zasobéw mieszkaniowych dpstych dla oséb o dochodach
uniemaliwiajacych zakup lub najem lokalu na rynku poprzez dimaeenie podmiotom
zainteresowanym budownictwem misyjnym (samdyz gminne, towarzystwa
budownictwa spotecznego) prowadzenie aktywnej dinaici inwestycyjnej;

- zracjonalizowaliby gospodarowanie istagym zasobem mieszkarzeznaczonych dla
0s6b niezammnych (mieszkania komunalne i spoteczne) przez dimienie wickszej
rotacji lokatoréw i zmniejszenie kolejek osdb oazjgkych na przydziat mieszkania;

- umazliwityby osobom zainteresowanym wiaswee mieszkaniow realizacg swoich
celéw niezalenie od sytuacji na rynku kredytéw hipotecznych.

2. Aktualny stan prawny w mieszkalnictwie

Kwestie zwiazane z mieszkalnictwer ujete w Konstytucji RP oraz w wielu ustawach
szczegoOtowych. Przepisy regujugaréwno stosunki cywilnoprawne ¢dizy podmiotami
dziatapcymi na rynku mieszkaniowym, jak i wprowadzapodstawy do bezgoednich
interwencji wkadz publicznych na tym rynku.

(A) Konstytucja RP

Zgodnie z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP ,wiladze lmane prowadz polityke sprzyjajca
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, wczegodlnéci przeciwdziataj
bezdomnéci, wspierag rozwdéj budownictwa socjalnego oraz popierdgiatania obywateli
zmierzajce do uzyskania wtasnego mieszkania.”

Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnegayfoczony artykut Konstytucji RP
nie jestzrodiem praw podmiotowych ani roszézeOkresla on jedynie preferencje polityki
prowadzonej przez wiadze publiczne. Sformutowanigagze publiczne [...] popiergj
dziatania obywateli zmierzgge do uzyskania wlasnego mieszkania” nie jest porm
gwarancyjma — ani jako dajca samoistne prawo dmdania mieszkania od wtadzy publicznej
lub jakiegokolwiek innego podmiotu, ani jako pra@zapca o tym, ze ,wtasne” mieszkanie
oznacza oparty na wkasiu tytut do wtadania nim.

Konstytucja RP odnosi ¢itakze do ochrony praw lokatorow, pozostaw@jjednak
szczegoOtow regulacg tych kwestii ustawie (art. 75 ust. 2).
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(B) Ustawa z dnia 26 padziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98pz. 1070 z pén. zm.)

Cel ustawy

Pierwotnym celem ustawy bylo oktenie spojnego zestawu instrumentow polityki
mieszkaniowej pastwa obejmujcej zarowno system oszgizania w celu nabycia wlasnego
mieszkania (kredyt kontraktowy, kasy mieszkanioyed) i nowoczesny system wspierania
budownictwa na wynajem. Przepisy ustawy aasine z systematycznym oszdzaniem,
ktére z zataenia opierd sig mialy na systemie ulg mieszkaniowych w PIT z(juie
obowiazuja), stracity na znaczeniu jako aktywna forma wsparcbudownictwa
mieszkaniowego, clionadal dziatajce kasy mieszkaniowe oraz zawarty w ustawie model
zabezpieczagy ptynnag¢ funkcjonowania systemu nie uzasadnia wprowadzawnidym
zakresie zmian ustawowych.

W zwiazku z powyszym zasadniezrole jako instrument polityki mieszkaniowej spetniat
system wsparcia budownictwa na wynajem. Ustawastateew tym zakresie:

1) instrument finansowania nowych przegszicc mieszkaniowych — Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy,

2) podmioty tworace zasOb mieszka na wynajem o0 umiarkowanym czynszu -
towarzystwa budownictwa spotecznego i spotdzielmeeszkaniowe w zakresie
lokatorskiego prawa do lokalu,

3) reguly alokowania i gospodarowania mieszkaniamoubranymi przez TBS-y.

Istotne zmiany w ustawie o niektorych formach (..prewadzitaustaw; z dnia 2 kwietnia
2009 r. o zmianie ustawy o peczeniach i gwarancjach udzielanych przez SkarbsRea
oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospsidar Krajowego oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. Nr 65, poz. 5460wne zalaenia ww. ustawy dotygze budownictwa
mieszkaniowego przewidywaty:

1) Z koncem maja 2009 r. zlikwidowany zostat Krajowy Fundidieszkaniowy. Aktywa
netto zlikwidowanego Funduszu p@kszyly fundusz statutowy Banku Gospodarstwa
Krajowego;

2) Dalsze udzielanie przez BGK kredytow TBS-om i spi@bhiom mieszkaniowym ma
sic odbywa& w ramach realizacji programéw adowych popierania budownictwa
mieszkaniowego. Kredytow tych Bank udzielatby weasvtym imieniu i na wiasny
rachunek. W celu realizacji programéw Bank w poromniu z Ministrem
Infrastruktury i Ministrem FinansOw przygotowujeapl rzeczowo finansowy, ga
Minister Finansow przekazuje z biedu pastwa srodki na zwekszenie funduszu
statutowego BGK;

3) Dla wnioskéw kredytowych sktadanych przez inwestodo kaca wrzénia 2009 r.,
BGK jest zobowizany do udzielania kredytéw i dokonywania ich wypta warunkach
okreslonych w dotychczasowych przepisach.

12



W funkcjonowanie programu wsparcia budownictwa ry@ayem o regulowanych czynszach
wbudowana jest wC pewna dualng. Z jednej strony obecne zapisy ustawy wprowadzity
nowy system finansowania inwestycji w zakresie butotwa spotecznego. Z drugieja
kredytowanie inwestycji przygotowanych do 2009 owmno s¢ odbywa& na zasadach
obowigzujacych przed wdgiem wzycie ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r.

Finansowanie budownictwa na wynajem o regulowargynszu

Do koaca maja 2009 r. finansowanie nowych przedsi¢¢ inwestycyjno-budowlanych
odbywatlo st za pdrednictwem Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, uakoego w
Banku Gospodarstwa Krajowego. Fundusz by tworzomyradkéw budetu pastwa (w
latach 1995-2009 przekazano do Funduszu &whB8 mid zi). Ponadto, Fundusz byt
wspierany peyczkami zaciganymi w mg¢dzynarodowych instytucjach finansowych. Ogotem
uzyskano dwie pogyczki z Europejskiego Banku Inwestycyjnego w kwod@ min euro
(sptata do 2021 r) i 200 min euro (sptata do 202% oraz dwie pgyczki

z Banku Rozwoju Rady Europy w kwocie 630 min zHgtp do 2017 r.) oraz 700 min zt
(sptata do 2026 r.).

W ramach realizacji polityki mieszkaniowejiqsawasrodki Funduszu byty przeznaczone na:
- udzielanie preferencyjnych kredytéw towarzystwomddunictwa spotecznego i
spotdzielniom mieszkaniowym na przeggticcia inwestycyjno-budowlane mge na
celu budow lokali mieszkalnych na wynajem,;
- udzielanie preferencyjnych kredytow gminom na el komunalnej infrastruktury
technicznej towarzyazej budownictwu mieszkaniowemu.

Kredyty na budownictwo na wynajem mogty ¢cbyidzielane na sfinansowanie do 70%
kosztow przedsivziecia inwestycyjnego, Zaszczegotowe warunki kredytu zostaty ustalone
w rozporadzeniu wykonawczym do ustawy. Preferencje polegedyéwno na niskim
oprocentowaniu kredytu (w wysoko potowy stopy redyskontowej weksli, nie mniegni
3,5%), wydlzonym okresie sptaty (zasadniczo ok. 35 lat) jalonrfule naliczania sptat
(indeksowanie, pobieranie patkowo jedynie czsci odsetek).

Do konca padziernika 2009 r. oddano daytkowania 87,3 tys. mieszkavybudowanych z
udziatem srodkéw KFM, z czego ok. 80% zostato wybudowanyclzepr towarzystwa
budownictwa spotecznego.

Ustawa z dnia 2 kwietnia 2009 r. wprowadzita nowasary kredytowania przeggizie¢ w
zakresie budownictwa spotecznego. Zgodnie z nowyasadami preferencyjne kredyty
powinny by udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego w camealizacji radowych
programéw popierania budownictwa mieszkaniowegoz&goty dotyczce, m.in. wysokeci
oprocentowania oraz warunkéw i trybu udzielaniadktéw powinny st znale¢ w
rozporadzeniu wykonawczym do ustawy. BGK ma rownigowirzek przygotowania, w
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porozumieniu z ministrem wdaiwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzgmne
mieszkaniowej oraz ministrem witawym do spraw finansoéw publicznych, planu rzeczewo
finansowego zwizanego z realizagjprograméw. Ponadto, Minister Finanséw przekaawje,
celu realizacji programéw gdowych popierania budownictwa mieszkaniowe§mdki z
budzetu pastwa na zwgkszenie funduszu statutowego BGK.

Towarzystwa budownictwa spotecznego

Ustawa konstytuuje zasady dziatania specjalnychmpatthw powotanych do tworzenia
zasobu mieszkana wynajem o czynszach dgstych dla oséb niezamoych — towarzystw
budownictwa spotecznego. Regulacje obepmagstpujace kwestie:
- forma organizacyjna — towarzystwa modziata w formie spotek kapitatowych lub
spotdzielni oséb prawnych,
- zasada przeznaczania dochoddéw na cele statutowe,
- zatwierdzanie przez ministra wiawego do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej statutow/umow spotekzelkich ich zmian;
- prawo samorgow gminnych do wyznaczania cztonka rady nadzoreearzystwa,
- przedmiot dziataln€ci towarzystw,
- spos6b ustalania stawek czynszu (ograniczenie iglsokasci do 4% wartéci
odtworzeniowej rocznie),
- zasady partycypowania w kosztach inwestycji,
- grupy docelowe, uprawnione do ubiegan@csnajem mieszkania w TBS.

Reguty alokowania i gospodarowania mieszkaniamotdanymi przez TBS-y

Ustawa stanowge towarzystwo mze wynap¢ lokal mieszkalny wyicznie osobie fizycznej,
jezeli:

- o0soba fizyczna oraz osoby zgtoszone do wspolneguesakania w dniu obgia lokalu
nie posiada tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego W &amej
miejscowdci. Jezeli ww. osoby posiadajtytut prawny do lokalu w innej miejscovd,
towarzystwo mee wynap¢ mieszkanie, jgeli zmiana miejsca zamieszkania jest
zwiazana z podjciem pracy w pobiu miejsca potgenia zasobow towarzystwa;

- dochdd gospodarstwa domowego nie przekracza oddoiete limitéw, ustalonych w
oparciu o przegtne mies¢czne wynagrodzenie w danym wojewddztwie.

Takie same reguly obowduja w przypadku mieszka wybudowanych ze wsparciem
publicznym przez spétdzielnie mieszkaniowe buydej w formule spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

Limity dochodowe, ktérych wysoké jest zr@nicowana ze wzgHu na wojewddztwo, as

ustalone na d@ wysokim poziomie, obejmagym wigksza¢ potencjalnych najemcoéw.
Uwidacznia to analiza parszej tabeli.
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Tabela 6. Limity dochodowe uprawnjag do ubiegania 8io najem w mieszkaniach TBS-
owskich — dane za Ill kwartat 2009 r.

1-osobowe | 2-osobowe | 3-osobowe | 4-osobowe | 5-osobowe
gosp. gosp. gosp. gosp. gosp.
domowe domowe domowe domowe domowe

Vl\;(z)agowieckie 6 618,955 9 928,433 12 134,75 14 341,07 16 547,39
Woj.

Warminsko- 4 346,519 6 519,778 7 968,618 9 417,487 10 8663
Mazurskie

Przecitnie 4 844,126 7 266,188 8 880,897 10 495,61 12 110,31

Zrodto: Obliczenia wiasne na podstawie ObwieszczBnézesa Gléwnego Umdu Statystycznego z dnia 27
listopada 2009 r. w sprawie przeitiego miesicznego wynagrodzenia w wojewddztwach w trzecim kalar
2009,

Najemca jest zobowkany do przedstawienia co 2 latawtadczeér o wysokdci dochodow,
zas ustawa okréda odpowiednie sankcje za:
- zZlozenie dwiadczenia niezgodnego z praye wypowiedzenie umowy najmu bez
zachowania terminu wypowiedzenia,
- nie ziazenie deklaracji w terminie lub przekroczenie limitédochodowych —
mozliwos¢ wypowiedzenia umowy najmu w i dotyczicej czynszu.

Szczegotowe kryteria i1 tryb przeznaczania mieszkéa konkretnych najemcéw okte
umowa spotki albo statut towarzystwa.¢Sto mae dochoda w tym zakresie do wspotpracy
z samorzdami gminnymi, ktorej zasady okta odpowiednia umowa.

Od osoby zainteresowanej najmem towarzystwazenwymaga wpflaty partycypacji w
kosztach budowy lokalu. W stosunku do inwestyejafisowanych preferencyjnym kredytem
z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w okresie odzgiu programu do kaca 2004
roku, zgodnie z pierwotnym brzmienieastawy o niektérych formach (,..pracodawca,
dziatapc w celu uzyskania mieszkadla swych pracownikow, a tai& inne osoby mage
interes w uzyskaniu mieszkgrzez wskazane przez nie osoby trzecie mogly zaivie
towarzystwem umowy w sprawie partycypacji w kosktédeidowy tych mieszka Wraz z
rozwojem programu wptaty partycypacji staty ppwszechnym zjawiskiem w towarzystwach
budownictwa spotecznego. Patwo partycypacje finansowane byty przez osobgdie,
ktére w zamian za wpfatpokrywapca cze$¢ kosztéw przedsivziecia zyskiwaty prawo do
wskazywania najemcy budowanego mieszkania. Szoaegotegulacje dotyere praw i
obowiazkow partycypantow i towarzystw budownictwa spofego byty okrélone w
dwustronnych umowach, ktore z tego wlyl s bardzo niejednolite i siznacaco r&nia.
Rd&znice mogty dotyczg m.in.:

- zwrotu partycypacji, oraz trybu tego zwrotu — w tymp. sposobu waloryzacji kwoty

partycypacii;
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- ograniczenia czasowego do wskazywania partycypantasto prawo to wygasa po
okreslonym w umowie terminie;

- mozliwosci swobodnego cedowania praw i obgmkdéw wynikapcych z umowy
partycypacyjnej.

Co istotne, w przedstawionym pougj zakresie, tj. w stosunku do inwestycji finansaweh

kredytem z KFM na podstawie wniosku zémego do kaca 2004 r. wgcznie, partycypanci
nie mogli by jednoczénie najemcami. Jednocree jednak najemcy mogli uzysk@rawa
wynikajace z umowy partycypacyjnej w drodze cesji.

W stosunku do wnioskow kredytowych skltadanych w lBarGospodarstwa Krajowego
poczawszy od 2005 r. nieco odmienne zasady deiyezpartycypacji wprowadzitastawa z
dnia 27 sierpnia 2004 r. o zmianie ustawy o niektoryotmfaich popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. Nr 213, poz. 21%godnie z jej brzmieniem — obayzujacym
rowniez obecnie — partycypantami mpdpy¢ obecnie, obok pracodawcéw i innych oséb
prawnych, rownig osoby fizyczne zawiergje z towarzystwem budownictwa spotecznego
umowe W sprawie partycypacji w kosztach budowy lokaluér&go lda najema
(partycypacja wilasna). Kwota partycypacji w przykadosob fizycznych nie mnie
przekroczy 30% kosztow budowy lokalu. W przypadku zakpenia najmu i optienia
lokalu odpowiednio zwaloryzowana kwota partycypappdlega zwrotowi najemcy nie
pézniej niz w ciagu 12 miesicy od dnia oprénienia lokalu.

Specjalne regulacje dotygzréwniez kwestii ustalania wysokei czynszu w zasobach
towarzystw budownictwa spotecznego. Zgodnie z obhbwacymi przepisami, stawki
czynszu za 1 fmpowierzchni uytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniwy
towarzystw budownictwa spotecznegp sstalane przez odpowiednie ciala statutowe spoiki
(zgromadzenie wspolnikéw, walne zgromadzenie akujaszy) w takiej wysokii, aby
suma czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowh przez towarzystwo pozwalata
na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw budymlaraz sptat kredytu zacignictego na
budow. Jednoczanie czynsz ten nie nze przekrocz§ w skali roku wysokéci 4% wartgci
przeliczeniowej lokalu, ustalonej zgodnie z regutaokreslonymi w ustawie. Wart@
przeliczeniowa zaley od wskanika okrglanego przez wojewad— oddzielnie dla stolic
wojewOdztw i pozostatych obszarow. W zwku z tym maksymalny czynsz sk wah&

w granicach 6,84 zt (wopwigtokrzyskie) — 18,45 zt (Warszawa) (I1l kwartat 20@&u).

W trakcie funkcjonowania ustawy o niektérych formagopierania budownictwa
mieszkaniowego narosto szereg probleméw, ktéryewkgzanie wymaga zmian w obecnych
zapisach prawnych. Gltéwne obszary wymagajzmian to:

- system finansowania budownictwa spotecznego,

- adresowanie mieszkaitworzonych ze wsparcietnodkéw publicznych,

- zasady funkcjonowania towarzystw budownictwa spoiego,

- prawa partycypantéw i najemcow zamieszkygh w zasobach tbs-owskich.
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- zasady gospodarowania zasobem miaspki@egulowanym czynszu,
- bezpieczastwo funkcjonowania zasobdw,
- system czynszéw najmu.

(C) Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie pralokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. & 2005 r. Nr 31, poz. 266 z .
zm.).

Cel regulacji

Ustawa okréla dwie grupy zagadnie
- zasady i formy ochrony praw lokatoréw,
- zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Ochrona praw lokatoréw

W zakresie ochrony praw lokatorow ustawa élaeprawa i obowizki wiascicieli i
lokatoréw, w szczegoéldoi zagadnienia dotygze czasu trwania umowy najmu, wysékio
kaucji zabezpieczagej, trybu podwyszania czynszu, trybu wypowiadania umowy najmu,
uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego.

Wazna i kontrowersyja regulacy, bedaca wielokrotnie przedmiotem orzeaze€lrybunatu
Konstytucyjnego, jest system regulowania pogiskyczynszu w mieszkaniach na wynajem.
Sprawa ta byta rownieprzedmiotem posgpowania Trybunatu Praw Cztowieka w Strasburgu,
ktory w wyroku z dnia 19 czerwca 2006 r. w sprawigtiten-Czapskaobownzat Polsk do
wprowadzenia systemu urdiwiajacego wiacicielom budynkéw uzyskiwanie dochodow z
wlasndci, przy jednoczesnym zaspokojeniu potrzeb miespkaith oséb gorzej
sytuowanych.

Obecnie obowizujace przepisy wprowadzagasad, ze wiaciciel maze podwyszye czynsz

z poziomu przekraczggego 3% wartéci odtworzeniowej jedynie w okoliczdoiach
okreslonych w ustawie. Lokator nie zakwestionowa podwyke wnoszac do gdu
odpowiedni pozew. Podejmug taky decyzg sad maze postugiwéd sic gromadzonymi
publikowanymi przez gmindanymi dotyczcymi czynszow najmu lokali mieszkalnych nie
nalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego (tzvirduszynszowe).

Jednoczénie ustawa w zakresie czynszu najmu w zasobach rzgetsv budownictwa

spotecznego odsyla do etinych przepiséw, czyli do wcaeiej omoOwionej ustawy o
niektérych formach popierania budownictwa miesz&ewigo.
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Mieszkaniowy zasob gminy

Ustawa wprowadza zasgdzgodnie z ktGy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samadowej naley do zadé wilasnych gminy. W
szczegOlnéci gmina zapewnia lokale socjalne i lokale zamierantake zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich doctioda

Wykonujac powyzsze zadania gmina m® wykorzystywéa mieszkaniowy zasob gminy,
przez ktéry nalzy rozumi€ lokale stanowice wilasné¢ gminy albo gminnych oséb
prawnych lub spétek handlowych utworzonych z udgialgminy, z wyjtkiem towarzystw

budownictwa spotecznego, a #ak lokale pozostage w posiadaniu samoistnym tych
podmiotow.

Ustawa wprowadza kilka specyficznych rozean obowhzujacych w stosunku do
mieszkaniowego zasobu gminy:

- umowy najmu mog by¢ zawarte wyicznie na czas nieoznaczony (z gikjem lokali
socjalnych, lokali zwjzanych ze stosunkiem pracy oraz sytuacji, kiedy azem
umowy na czas oznaczowyda lokator),

- rada gminy uchwala na q¢#i kolejnych lat wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, w ktorych ustala zagamwadzenia gospodarki
remontowej, zasady polityki czynszowej, planowasprzeda lokalu, sposoby
zarzdzania zasobem itd.

- stawki czynszu $ okreslane przez organ wykonawczy gminy, zgodnie z zadani
uchwalonymi przez rad gminy w wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy,

- rada gminy uchwala réwnieszczegétowe zasady wynajmowania lokali, élajac,
m.in., wysokdé¢ dochodéw uzasadnigp oddanie w najem lokalu, warunki
zamieszkiwania kwalifikujce do ich poprawy, kryteria wyboru o0so6b, ktorym
przystuguje pierwszestwo najmu itp.

(D) Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym vpsirciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkai chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych (D2J. Nr 251, poz. 1844 z
poézn. zm.)

Wysokec¢ wsparcia
Ustawa okréla zasady finansowego wspierania przezzetipastwa, za pfrednictwem
Funduszu Doptat ulokowanego w Banku Gospodarstvegorego, przedswzieé, w wyniku

ktorych tworzy st lokale socjalne, mieszkania chronione, noclegowniglomy dla
bezdomnych. O finansowe wsparcie mogjc zasadniczo ubiegasamorzady gminne i
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organizacje poytku publicznego Wsparcie polega na be&zpdnim pokryciu cgici kosztow
przeds¢wziecia — w zalenosci od rodzaju inwestycji wsparcie mmsegat 30-50% kosztow.

Rodzaje dofinansowanych przea#tic¢

Rodzaje dofinansowanych przeggzic¢ obejmuj:
- w przypadku lokali socjalnych: budowa, remont luizgbudowa, zmiana sposobu
uzytkowania, kupno lub kupno pgizone z remontem;
- w przypadku noclegowni lub doméw dla bezdomnych uddwa, remont lub
przebudowa, zmiana sposohtytkowania;
- w przypadku mieszkachronionych - budowa, remont lub przebudowa, zensposobu
uzytkowania, kupno lub kupno pgzone z remontem.

Finansowanie lokali komunalnych

Finansowe wsparcie me by rowniez udzielone na tworzenie lokali wchagych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy nie stargmych lokali socjalnych. Warunkiem udzielenia
wsparcia jest powkszenie przez gminzasobu lokali socjalnych lub mieszkehronionych o
lokale w liczbie i o 4cznej powierzchni iytkowej co najmniej réwnej liczbie ia¢znej
powierzchni aytkowej utworzonych mieszkiekomunalnych.

Inwestycje towarzystw budownictwa spotecznego

Finansowe wsparcie me by rowniez przyznane samogdom gminnym na pokrycie e¢fci
kosztéw przedsivziccia polegaicego na tworzeniu lokali mieszkalnych we wspotpracy
towarzystwami budownictwa spotecznego. Warunkienzialdnia wsparcia jest zawarcie
miedzy samorzdem i TBS-em umowy, w ktérej towarzystwo zobagmije s¢ odd& gminie
mieszkania w najem, gagmina zobowjze sk podnajmowda te mieszkania najemcom
socjalnym i pobiera od nich czynsz w wysokoi czynszu ustalonego w gminie dla lokali
socjalnych.

TBS-y mog rowniez budowd lokale nie lgdace lokalami socjalnymi i oddawae w najem
gminie, ktéra z kolei &dzie je podnajmowadocelowym lokatorom. W przypadku takich
inwestycji rownie obowhzuje zasadaze gmina powiksza zasoOb lokali socjalnych lub
mieszka chronionych o lokale w liczbie i amdznej powierzchni tytkowej co najmniej
rownej liczbie i 4cznej powierzchni kytkowej utworzonych mieszkskomunalnych.

Mozliwosé przeksztatoe
Przed uptywem 15 lat od dnia rozliczenia kosztowedsgwzigcia nie mana zby lub

zmieni przeznaczenia lokalu socjalnego (lub innego lokadtanowiacego czsé
mieszkaniowego zasobu gminy), mieszkania chronionegoclegowni lub domu dla
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bezdomnych, utworzonych przy wykorzystaniu finanega wsparcia. Dokonanie tych
czynndaci, jest dopuszczalne po uptywie 10 lat od dnidicaenia przedswziccia, jezeli
zostamn utworzone odpowiednie lokale o podobnym standardaryposaeniu, w liczbie i o
tacznej powierzchni kytkowej co najmniej réwnej liczbie h¢znej powierzchni tytkowej
lokali socjalnych lub mieszka chronionych, ktére zostaly zbyte lub ktorych spnsoé
uzytkowania zostat zmieniony.

Ponadto, po uptywie 5 lat od dnia rozliczenia pstg@iziccia dopuszcza sizmiarg
przeznaczenia lokali socjalnych lub mieszkehronionych na lokale wchogize w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy niestargailokali socjalnych lub mieszkahronionych.

Rozporzdzenia wykonawcze

Do ustawy zostaty wydane dwa rozpgizenia wykonawcze:

- rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 29 lipca 2009v sprawie finansowego
wsparcia na tworzenie lokali socjalnych, mieszkbronionych i lokali wchodcych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy niestanoyah lokali socjalnych (Dz. U. Nr 120,
poz. 1001);

- rozporadzenie Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z d@@ padziernika 2009 r. w
sprawie finansowego wsparcia na tworzenie noclegodomoéw dla bezdomnych (Dz.
U. Nr 183, poz. 1432).

(E) Pozostate akty prawne

Kwestie zwhzane z regulagj funkcjonowania rynku mieszkaniowego, jak rownie
wspierania mieszkalnictwa przezagéwo s przedmiotem réwnienastpujacych regulaciji:

Ustawa z dnia 8 wrzeia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywawtasnego
mieszkania (Dz. U. Nr 183, poz. 1354)

Ustawa okr&la reguty pomocy finansowe] dla rodzin nabysegich na rynku lokal
mieszkalny, buduagych dom jednorodzinny lub wnagz/ch wkitad budowlany do spotdzielni
mieszkaniowych. Wsparcie polega na pokrywaniu prakes 8 lat przez ulokowany w
Banku Gospodarstwa Krajowego Fundusz Doptatazodsetek od kredytu zagnictego w
banku komercyjnym. Nabyte mieszkanie lub wybudowdasn powinien spetnéaokreslone
w ustawie kryteria dotygze maksymalnej ceny (lub kosztu budowy) oraz pacieni
mieszkania lub domu jednorodzinnego. Do dnia 31cma010 r. udzielono 49,6 tys.
kredytow.
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Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniadeszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116)

Ustawa okr&la reguty funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowygbrawa i obowgzki
cztonkéw spotdzielni mieszkaniowych, konstrukcgpotdzielczych praw do lokali oraz
konstrukcg prawa odgbnej wiasnéci lokalu.

W sposéb ogodlny cele i przedmiot dziataloowszystkich spotdzielni okéta art. 1 § 1
ustawy z dnia 16 wrZeia 1982 r. Prawo Spotdzielczev mysl ktérego spotdzielnia w
interesie swoich czionkéw prowadzi wspdldziatalné¢é gospodarcz Z kolei przepis art. 1
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych reguluje icptzedmiot dziatalngci spétdzielni
mieszkaniowej. Z tiei jego wynika,ze celem spoétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkévazoich rodzin przez dostarczanie
cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub dewmédnorodzinnych, a tak lokali o
innym przeznaczeniu.

Spétdzielnia wykonuje to zadanie przy pomocy: spi@itzego lokatorskiego prawa do
lokalu, spoétdzielczego wiaskciowego prawa do lokalu mieszkalnego, gmirej wiasnéci
lokalu, wkasnéci domu jednorodzinnego oraz najmu lokalu.

Przedmiotowa ustawa oléta ponadto: sposoby nabycia i utraty czlonkowstpegwa i
obowiazki cztonkow spoétdzielni oraz osob, ktérym przysiig spotdzielcze whasidoiowe
prawo do lokalu lub odbna wtasné¢ lokalu — nielkdacych cztonkami spétdzielni, zasady
gospodarki finansowej spoétdzielni mieszkaniowek j@wniez okresla stosunek poradzy
regulacy ustawow i statutove.

W dalszej czsci ustawy unormowany zostat tryb ustanawiania spéldzego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, jegastrecharakter prawny oraz przyczyny wyg&cia.
Kolejne przepisy normuajkwestie zwizane ze spotdzielczym wiasimiowym prawem do
lokalu oraz odgbna wtasnécia lokalu.

Istotnymi postanowieniami ustawy o spotdzielniackesmkaniowych $ te, ktdre dotycz
sposobOw przeksztatcania spétdzielczych praw daliaka odebng wltasndgé. Przepisy te
uzalezniaja realizacg przedmiotowych roszcaeod uregulowania sytuacji prawnej gruntow,
na ktorych wzniesiony zostat budynek.

Przepisy komentowanej ustawy regaltfkze sprawy dotycxe przejcia przez wiécicieli

wyodrebnionych lokali mieszkalnych pod #en ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasndci lokali.
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Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiagndokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903)

Obowigzujaca od dnia 1 stycznia 1995 ustawa o wiasn@i lokali okresla sposob
ustanawiania odbnej wilasnéci samodzielnych lokali mieszkalnych i lokali o ym
przeznaczeniu, prawa i obaki witascicieli tych lokali oraz zasady zaidu nieruchomgcia
wspolr.

Przepisy ustawy definigj pojecie mogcego stanowi przedmiot odtbnej wiasnéci
samodzielnego lokalu mieszkalnego oraz wskazsijarost jako organ wiéciwy do
wydawania zé&wiadczér 0 spetnieniu przez lokal wymogu samodziébo W razie za
wyodrebnienia wiasnéci lokalu, jego wihacicielowi przystuguje udziat w nieruchorm
wspolnej jako prawo zwrane z wiasniia lokali. Z chwilh wyodrebnienia whasnéci
pierwszego lokalu w danej nieruchofobna rzecz innego hidotychczasowy wiciel
budynku powstaje z mocy prawa ,wspélnota mieszkaaio ktdra tworzy ogot wigciciel
lokali w okreslonej nieruchoméci. Wspdlnota mieszkaniowa jako ,utomna osoba pi@wn
moze nabywa prawa i zacigat zobownzania, pozywéai by¢ pozywana. Ustawa wprowadza
zasad, iz wszelkie koszty zwizane z zarglzaniem nieruchonicia wspolm ujeta jako grunt
oraz czsci budynku i uradzenia, ktore nie sha wytacznie do uytku wiascicieli lokali,
ponoszone & przez widcicieli lokali w formie comiesicznych zaliczek w proporcji do
posiadanych udziatdw w nieruchogeowspdlnej zapisanych w aktach notarialnych. Bale
podkreli¢, iz za zobowizania dotyczce nieruchomgci wspoélnej wspoélnota mieszkaniowa
odpowiada bez ogranicze a kady wiasciciel lokalu — w czsci odpowiadajcej jego
udziatowi w tej nieruchomiei.

W przypadku tzw. ,digych” wspoélnot mieszkaniowych tj. liggych wikcej niz siedem
samodzielnych lokali mieszkalnych, sposob zduz nieruchomécia wspolrn ustawa
pozostawia w gestii wkgicieli lokali, przewidugc dlaa dwie alternatywne formy — zadu
powierzonego umoyv zawarf w formie aktu notarialnego osobie prawnej lub ¢zyej
prowadzcej dziatalndci z zakresie zagrizania nieruchonsgia wspolry w trybie przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchofoami, badz powotania uchwat wspoélnoty mieszkaniowej
zaradu sktadajcego st z 0s6b fizycznych wybranych sfyéd wiacicieli lokali lub spoza
ich grona. Do zagdu nieruchomécia wspolr w przypadku wspélnot liezych nie wecej
niz siedem samodzielnych lokali, maastosowanie przepis¢odeksu cywilnego Kodeksu
poskpowania cywilneg@ wspotwitasnéci.

Do podgcia czynndci przekraczajcej zakres zwyktego zagdu tj. biezace administrowanie
nieruchomecia wspolm, wymagana jest zgoda wtacieli lokali wyrazona w drodze uchwaty
poditej na zebraniu wkicieli lokali badz w trybie indywidualnego zbierania gtoséw przez
zarad. Przepisy ustawy przyzmakazdemu z wiacicieli lokali prawo zaskaenia do sdu
uchwaty wspodlnoty z powodu jej niezgodod z przepisami prawa lub §& narusza ona
zasady prawidlowego zadu nieruchomféria lub w inny spos6b narusza interesy
wiasciciela, w terminie 6 tygodni od dnia jej pedja. Podsumowanie dziataléw zarzdu
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ma miejsce podczas corocznego zebraniaoideeli zwotywanego do kica marca. Jego
przedmiotem jest m.in. sprawozdanie zadir ze swej dziatalrigi, uchwalenie rocznego
planu zaradu nieruchomgécia wspdlra oraz ocena pracy zadu i podgcie uchwaly w
sprawie udzielenia mu absolutorium.

3. Potrzeba i cel uchwalenia projektowanej ustawy
(A)Potrzeba uchwalenia ustawy

Obecny system wspierania przesiszie¢c mieszkaniowych realizowanych w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob o niskigtednich dochodach funkcjonuje w
niemal niezmienionej formie od 1995 r. Tymczasenmanalizowanym okresie zasadniczo
zmienito s¢ otoczenie ekonomiczne i prawne, apy rowniez duze zmiany w zakresie

katalogu i konstrukcji instrumentow wspierania bwdactwa mieszkaniowego.

Jednoczénie nie ulegla zasadniczej poprawie sytuacja mespkva Spoteczestwa.
Nierozwigzanym problemem jest deficyt mieszkaniowy i gz@na z nim konieczré
wspolnego zamieszkiwania w ramach jednego lokalwkseej liczby gospodarstw
domowych. Jest to gtownie wynikiem procesow demiiggaych, wefcia na rynek
mieszkaniowy wyu demograficznego z lat 80-tych oraz migracji ekoimaznej do
najwickszych miast. Mimo obserwowanej od kilku lat popyasytuacji na rynku pracy, nadal
powaznym problemem jest bezrobociesndd osob miodych. Utrudnia to #ej czsci
spoteczéstwa uzyskanie mieszkania o przyzwoitym standardziestpnej cenie wynajmu
lub nabycia. Dobrze rozwijagy sk rynek komercyjnych mieszkavtasngciowych, wsparty
rozwinigta infrastruktun finansows jest adresowany — z istoty rzeczy — jedynie do
najzamaniejszej czsci spoteczéstwa dysponugcej odpowiednimi zasobami finansowymi
lub zdolndcia kredytows.

Dotychczasowy system instrumentow polityki miesz@ae] paistwa nie jest w stanie
przyczynt si¢ do tak potrzebnego przetomu w polskim mieszkalietwe wszystkich jego
segmentach. Potrzeby dotyczaréwno nowego budownictwa jak iekszych maliwosci
alokacji juz istniepcego zasobu. Tymczasemnpwvo wycofuje si z bezpéredniej (poprzez
srodki budretu pastwa) i pdredniej (poprzez ulgi podatkowe) interwencji na kyn
mieszkaniowym. Obecnie istnige instrumenty wsparcia budownictwa mieszkaniowsgo
bardzo ograniczone w swojej skali i koncentrsig na:
- zapewnieniu mieszkaosobom najubiszym (w formie lokali socjalnych, noclegowni i
domow dla bezdomnych) i osobom o szczegdélnych pbazh (mieszkania chronione);
- wsparciu 0s6b niezamoych isredniozamenych (w formie mieszkawybudowanych
przez towarzystwa budownictwa spotecznego i spétdia lokatorskie);
- wsparciu 0s6b zamaych i sredniozameénych (doptaty do odsetek od kredytéw
udzielanych na zakup mieszkania lub bud@emu jednorodzinnego).
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Obecny system wsparcia przegezig¢ mieszkaniowych jest zobrazowany na psaym
schemacie.

PROGRAMY WSPARCIA W EQIU ZASOBOWYM — STAN OBECNY
A

Zakres adresowania w zij czs$ci tozsamy:
poza obstug zobowizan w obu przypadkach
wymagany wkiad wkasny

(kredyt mieszkaniowy, partycypacja w TBS lub
wktad mieszkaniowy)

Lokale mieszkalne
finansowane w ramach progra
Rodzina na Swoim

Spoteczne budownictwo
czynszowe
Spoétdzielcze lokatorskie
finansowane kredytem
z KFM

Poza programem wsparcia budownictwa
socjalnego przesugtie oddziatywania pozostatych
instrumentow polityki mieszkaniowej w strgn
zamaniejszych grup dochodowych.

Wsparcie budownictwa komunalnego, o
charakterze innym nisocjalne, tylko w ramach

idei taacucha przeprowadzek (przy czym dalsze

gospodarowanie utworzonym zasobem
komunalnym przez gminna zasadach ogélnych,

ze wszystkim ograniczeniami ustawy o ochrc

Mieszkaniowy zaséb gmin

Poziom dochodéw gospodarstw domowych

Lokale socjalne —
wsparcie gmin

»
»

Mieszkania na wynajem Rynek mieszka wtasndciowych

Cechy charakterystyczn obecnego systemu instrumentow polityki mieszkaejoyest
pominigcie najszerszej grupy gospodarstw domowych, ki@iggaja dochody zbyt wysokie
aby naby uprawnienia do najmu lokalu socjalnego, a jedngteezbyt niskie, aby zagynaé
kredyt w banku komercyjnym w celu zakupu lokalurgaku lub budowy wlasnego domu
jednorodzinnego.

W obecnym systemie wsparcia mieszkalnictwa do tepy spotecziéstwa swag oferte
powinny adresow@ samorzady gminne i towarzystwa budownictwa spotecznegalndk
aktywna¢ inwestycyjna gmin i towarzystw oraz posiadagredki finansowe g daleko
niewystarczajce aby zaspokéi istniepce potrzeby. Ponadto dotychczasowy zasob
charakteryzuje siduza nieelastycznéria. Osoby, ktore uzyskaly prawo najmu postrzegaj
wynajmowane mieszkanie jako swaje facto wiasni i daza do uzyskania w przyszoi
formalnego prawa witas§o, ewentualnie przekazania prawa do najmu spaekodin.
Mieszkanie, z zaleenia przeznaczone do zaspokajania potrzeb miesekgcih 0soOb
niezamanych, traci cecé rotacyjngci i dostpnasci | staje s¢ zrodtem nieuzasadnionych
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prywatnych korzyci kosztem spotecznych celow, jakie legly u podstadecyzji o jego
budowie i utrzymywaniu.

(B) Cel: zmiana systemu instrumentow polityki mieskaniowej panstwa

Gtobwnym celem projektowanej ustawy jest zmiana ewst instrumentéw polityki

mieszkaniowej pastwa, z uwzgidnieniem istnigcych potrzeb spotecznych w zakresie
dostpu do mieszk&a Nowa ustawa powinna oKig ramy instytucjonalne, prawne i
finansowe:

1) tworzenia i funkcjonowania nowego (spotecznego)ohasmieszkad na wynajem,
ktéry powinien stanowijedr z podstawowych form pomocy w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych nisko dredniozamenych gospodarstw domowych. Powodowatoby
to konieczné¢ wprowadzenia w nowej ustawie roz®an umazliwiajacych:

a) osihganie adekwatnej do potrzeb skali (spotecznegoplmasmieszka na
wynajem,

b) uzytkowanie lokali mieszkalnych w nowym (spotecznymgsobie na wynajem
wytacznie przez gospodarstwa domowe, ktére — z uwagizgakiwane dochody
— nie sté& jest na zakup wtasnego mieszkania lub wynajem zk#sa na rynku.
Nowe rozwjzania leda precyzyjnie okrédaé¢ grupy docelowe uprawnione do
korzystania z poszczegolnych form wsparcia wiadblipenych; zapewniona
zostanie rowniz wicksza efektywn& wydatkowaniasrodkéw publicznych —
beneficjentami wsparciagtla osoby, ktére samodzielnie nig¢\w stanie zaspokoéi
witasnych potrzeb mieszkaniowych;

2) funkcjonowania nowego systemu realizacji przeazgic¢ budownictwa
mieszkaniowego w formule mieszkana wynajem, z docelowym przeniesieniem
wiasndci na najem¢. Nowy model wspierania przez wiadze publiczne ddaenia
do wiasnéci mieszkaniowej powinien poszuki&éamaozliwosci uniezalénienia
aspiracji ludnéci od sytuacji na rynku kredytow hipotecznych.

(C) Cel: przeadresowanie instrumentow polityki miegkaniowe;j

Wprowadzenie proponowanych rozwén, przy jednoczesnym zachowaniu niektérych
istniejacych  instrumentow wsparcia sektora mieszkaniowegprogfam wsparcia
budownictwa socjalnego i komunalnego oraz programmomodernizaciji i remontow),
przyczyna sig do wkksze] przejrzysteci i racjonalngci polityki mieszkaniowej wiadz
publicznych. Wsparcie dolzie adekwatnie adresowane do wybranych grup Kailna
intensywna@¢ tego wsparcia dulzie zalee¢ od zidentyfikowanych potrzeb i mlwosci
docelowych beneficjentéw. W efekcie system instmite polityki mieszkaniowej pestwa
bedzie sé cechowat wgkszy spéjndcia i elastycznécia.
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W obecnym systemie budownictwo socjalne i komunaldeesowane jest jedynie do oséb
najubaszych. W badaniu przeprowadzonym w 2008uykazanoze w momencie uzyskania
prawa do najmu mieszkania komunalnego lub socjalnegjery si¢ legitymowa bardzo
niskimi dochodami.

Tabela 7. Przeetne limity dochodowe uprawnigie do najmu lokalu socjalnego i lokalu
komunalnego (PLN/osoba w rodzinie)

Przecgtny limit dochodéw
Mieszkanie komunalne
Gospodarstwo domowe wieloosobowe 694
Gospodarstwo domowe jednoosobowe 991
Lokal socjalny
Gospodarstwo domowe wieloosobowe 397
Gospodarstwo domowe jednoosobowe 606

Zrodto: Obliczenia wiasne na podstawie wynikow hiadakietowych

Powyzsze dane oznacaape obecnie na najem miesakanajduacych se w mieszkaniowym
zasobie gminy magliczy¢ jedynie osoby najuligze, czsto rodziny, w ktorych przynajmniej
jedna osoba nie posiada statej pracy, ewentualriieswiadczenia socjalne. Oznacza to,
ze gminy kieruj swojp aktualm ofert mieszkaniow jedynie do 10% najuliszych osob
pracupcych.

Jednoczénie, aby ubiegasie o komercyjny kredyt mieszkaniowy (nawet przy zaiou jego
preferencyjnéci w ramach programu ,Rodzina na Swoim”) nmglelegitymowa si¢
zdolnascia kredytows, a wiec odpowiednio wysokimi dochodami. Jak pokazadizne badania
i analiza ofert bankoéw, w celu uzyskania kredytyreecetne mieszkanie o waroi ok. 250
tys. zt, dwuosobowe pracge matenstwo powinno osigat mieskcznie dochody w
wysokaci ok. 5 tys. netto. Przeghie plasuje to potencjalnych kredytobiorcow w tize
najwyzszych decylach rozktadu dochodéw.

Na rynku pozostaje wt grupa oséb (ok. 60%), dla ktérych obecnie aniekymieszka
wilasnaciowych, ani wiadze publiczne nie przedstawiagadnej oferty mieszkaniowej. Ta
grupa, mimo swojej heterogeniczeq powinna by gtdwnym adresatem prezentowanego
programu. Planowane instrumenty wsparcia powinnyjeégnak odpowiednio dostosowane i
adresowane. Osoby o najskych (w ramach analizowanej grupy) dochodach powiitzy¢

na najem mieszkania od gminy lub TBS-u§ maoby o najwyszych dochodach (w ramach
analizowanej grupy) powinny By zainteresowane ofertstopniowego dochodzenia do
wiasndci mieszkaniowe;.

! Badanie ohjlo gminy na terenie ktérych budowano mieszkania wsparciem srodkéw kredytowych
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
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Analiza sytuacji dochodowej spotedstwa skitania do konkluzjize niezlgdna poprawa
warunkow mieszkaniowych jest mava pod warunkiem szerszego zaarmmeania wiadz
publicznych i przedstawienia odpowiednio zaadresgwih instrumentow polityki
mieszkaniowej. Ponsze wyliczenia, obrazage powyszy tez, zostaly dokonane przy
wykorzystaniu nagpujacych zataen:

* gléwnymzrodiem danych jest opracowanie GUS-u publikowangykiu 2-letnim pt.
~Struktura wynagrodzé wedlug. zawodéw w pdzierniku 2008 r.} ww.
opracowanie przedstawia m.in. struktdecylowa wynagrodze (Tablica 13);

 dane zaprezentowane w ww. opracowaniu zostaty ahktwvane za pomac
wskanika przeottnego wzrostu wynagrodizew przedsibiorstwach w okresie
pazdziernik 2008 — padziernik 2009 (wzrost wynagrodz&vynosit 2%);

* przecktne wynagrodzenie netto wynosi ok. 70% przeego wynagrodzenia brutto;

» oferta mieszkaniowa adresowana jest do 2-osobowegpodarstwa domowego, w
ramach ktérego obie osoby praguj

» gospodarstwo domowe zainteresowane jest wygr@n/kupnem 50-metrowego
mieszkania,;

* przecktny mieseczny czynsz nie m@ przekracz& 25% miesicznych dochoddéw
netto gospodarstwa domowego.

Tabela 8. Struktura decylowa wynagrodZBLN)

Grupa decylowa V(med

I Il 11 v )
iana)

Vi Vi VIII IX

Najwyzsze wynagrodzenie \
grupie  decylowej (GUS| 1306 | 1668| 1989| 2307 2639 3001 3458 4100 5376
pazdziernik 2008)

<

Najwyzsze wynagrodzenie \

<

grupie decylowej
. .| 1332 | 1701| 2029| 2353 2692 3061 3527 4182 5483
(waloryzacja 2%, padziernik
2009)
Wynagrodzenie netto (70%
wynagrodzenia brutto) 933 1191 1420 1647 1884 2143469 | 2928 | 3838

Wynagrodzenie  netto

| 1866 | 2382| 2840 3294 3769 4286 4989 5856 7677
gospodarstwo 2-osobowe

Czynsz = 25% miestznych

. 466 595 710 823 942 1071 1234 1464 1919
dochodow

Czynsz/m — mieszkanie 50

9,3 11,9 14,2 16,5 18,8 21,4 247 29(3 38,4
metrowe

Zrodto: Opracowanie wlasne

Dane zaprezentowane w tabeli wskazuge w ramach przgfych zalgen system
budownictwa mieszkaniowego realizowany przez towstvza budownictwa spotecznego i
spoétdzielnie mieszkaniowe funkcjomaoy w obecnym ksztalcie powinien obejmadwa
pierwsze dwie grupy decylowe rozkladu dochodéw. WWegd se, ze w ramach
zmodyfikowanych instrumentow system budownictwaarysmajem o regulowanym czynszu
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powinien obejmow& przynajmniej pierwsze trzy grupy decylowe. Do guodgorstw
domowych o zarobkach plagaych je w IV-VI grupie decylowej, powinien Byadresowany
system umgliwiajacy docelowe nabycie wtasnego mieszkania. Bogatszspaglarstwa
domowe powinny trafi@ na prywatny rynek najnfuub na rynek komercyjnych mieszka
wiasndgciowych.

Docelowe adresowanie adowych programéw stymulggych rozwdj poszczegoinych
sektorow mieszkaniowych prezentuje paziy schemat.

PROGRAMY WSPARCIA W EQIU ZASOBOWYM STAN DOCELOWY
A

Zaso6b powstaly w ramach systemu
dochodzenia do wiasici

Instrument wsparcia
zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych w

docelowej formule
stopniowego dochodzenia
do wiasnéci —
adresowanie dochodowe

Mieszkaniowy zaséb gmin

Zasob mieszkana wynajem
o regulowanym czynszu —
wsparcie inwestorow
spotecznego budownictwa na

Wn/naiary

Poziom dochodéw gospodarstw domowych

Lokale socjalne —
wsparcie gmin

»
»

Mieszkania na wynajem Rynek mieszka wtasndgciowych

(D) Cel: dostosowanie instrumentow polityki mieszkaiowej do uwarunkowan lokalnych
i roli gmin w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych goteczaistwa

Nalezy zaznaczy, ze przygte wczdéniej upraszczape zalgenia dotycz miodych
pracupcych gospodarstw domowych o pragoiych dochodach. Sytuacjadzie oczywicie
odmienna, j&i uwzgledni¢ lokalne uwarunkowania dotygze wysokdci przecetnych
zarobkow, kosztowzycia, kosztow budownictwa mieszkaniowego i kosztéksploatacii

2 Przy uwzgtdnieniu spodziewanych pozytywnych tendencji na typkywatnych mieszkana wynajem po
wejsciu w zycie regulacji dot. tzw. najmu okazjonalnego.
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zasobu mieszkaniowego. Dlatego kolejnym celem prtereanego systemu c¢bzie
uelastycznienie rozwkan W celu lepszego ich dostosowania do uwarunkolkalnych.

Celem nowego systemu, aacym Sk z poprzednio zasugerowgkonieczndcia wickszej
elastycznéci zasobow i ich funkcji, &dzie réwnie zapewnienie wikszej kompatybilnéci
planowanych regulacji z istnigym systemem prawnym, rozdzieleym zdecentralizowan
odpowiedzialné¢ za sprawy mieszkaniowe miedzy wladze centralrokalhe. Podstawoav
role w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych odgrywaj nadal powinny odgrywa
samorzady gminne, ktoére powinny mée wicksza mazliwos¢ w zakresie ustawowego
obowiazku tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb zkEsiowych wspdlnoty
samoradowej. W ramach nowego systemu zostanie wzmocniglaagmin, ktére bda miaty
posredni (regulacyjny) i bezgoedni (finansowy) wpltyw na wszystkie segmenty z&sob
wspieranych zérodkéw publicznych. Nowy system pozwoli réwhnidostosowé kierunek i
nakzenie wycia poszczegolnych instrumentéw do potrzeb i uwkowar lokalnych. Gminy
beda mialy rowniez mazliwosé alokacji najemcow w ramach poszczegollnych rodzajow
zasobu — zammiejsi lokatorzy mieszkakomunalnych bda mogli otrzymyw& od gminy
ofertg przeprowadzki do nowoutworzonych mieszkgpotecznych) na wynajem, av
przypadku dalszej poprawy sytuacji materialngjdab mogli wiczy¢ sic w system
stopniowego dochodzenia do wlastiomieszkaniowej; zwalniane mieszkania uneia z
kolei zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb ameznych, kwalifikowanych do
zamieszkania na podstawie wytycznych gminy.

(E) Cel: aktywizacja inwestycyjna przedsgbiorstw prowadzacych dziatalng¢ na
zasadachnot-for-profit

Celem projektowanego systemudhie rownie rozszerzenie dziataldoi podmiotéw, ktére
Sa z zal@enia podmiotami ,misyjnymi”, ktérych celem dziatanhie jest osganie zysku,
lecz realizacja iytecznych celéw spotecznych — w tym wypadku zaspoke potrzeb
mieszkaniowych spoteciastwa. Jest to szczegdlnie istothne w sytuacji tovsive

budownictwa spotecznego i spétdzielni mieszkanidwy®ba typy podmiotow majobecnie

niewykorzystany potencjat inwestycyjny, ktéry mogtostad wyzwolony przez odpowiednio
skonstruowany system baoxbw regulacyjnych i finansowych.

Towarzystwa budownictwa spotecznego i fundacje hbudctwa spotecznego powinny
wspotrealizowd polityke mieszkaniow gmin, spehniajc cele spoteczne. Ponadto TBS-y, a
takze spotdzielnie mieszkaniowe moglyby &G zamaniejszym obywatelom,
nieposiadajcym jednak zdolnai kredytowej, jako szansa na stopniowesdi@ do petnej
wiasndci mieszkaniowe).

Nowy system bytby rownie szang na odtworzenie autentycznej, upodmiotowionej

spotdzielczéci mieszkaniowej. Dotychczas oferowany spotdzigimiomieszkaniowym
instrument, w postaci kredytow mieszkaniowych seedkow dawnego KFM na realizacj
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mieszka objetych spoétdzielczym lokatorskim prawem do lokalu, lolitu lat nie spotyka si

z wiekszym zainteresowaniem spoétdzielni. Jednéaize wiele spoétdzielni, szczegdlnie w
dwzych miastach, probuje konkurowaz deweloperami na rynku nowych miesika
wilasnagciowych. Proponowany instrument stopniowego dockodz do wilasnei
mieszkaniowej w oparciu 0 system pekszania wkitadu partycypacyjnego doskonale
odpowiada celom dziatania, @d@adczeniu inwestycyjnemu i zadczemu oraz
mozliwosciom spotdzielni mieszkaniowych. Jest szans wykorzystanie ich potencjatu i
przyciagniccie do tego sektora kolejnych osob.

(F) Cel: poprawa efektywndci energetycznej budynkow

Nowy system wsparcia budownictwa spotecznegele uzaleniat wydatkowaniesrodkow
publicznych na finansowanie nowych przedsiicc w zakresie tworzenia mieszka
spotecznych od spetniania przez nowobudowane budyadstrzonych — w stosunku do
przepisow techniczno-budowlanych  obaemijacych  wszystkie nowe inwestycje
mieszkaniowe — kryteridw $wiadczcych o energooszednasci budynkéw. Obok
promowania przedsizig¢ mapcych na celu oszednas¢ energii, ulepszone parametry
powinny przekladasic na zmniejszone kosztyytkowania mieszkaponoszone ostatecznie
przez docelowych najemcéw.

4. Mozliwosé podjecia alternatywnychsrodkow

Krytyka dotychczasowego systemu wsparcia budowmictspotecznego nasilita ¢siw
ostatnich kilku latach. Wskazywano przede wszystkia niewykorzystanie potencjatu
inwestycyjnego TBS-6w i spotdzielni mieszkaniowysipowodowane gtéwnie nadmiernym
uzalenieniem efektbw programu od movosci budzetu pastwa. Swoje postulaty
przekazywaly Ministerstwu Infrastruktury niemal wsikie zaangsowane w program
podmioty: inwestorzy, samady gminne, najemcy i Bank Gospodarstwa Krajowego.
Niejednokrotnie postulaty poszczegolnych podmiobyy wzajemnie ze sabsprzeczne lub
sprzeczne wewrznie. Dlatego, mag na uwadze konieczi® niezalenego audytu
funkcjonupcego systemu, resort infrastruktury zlecit w 20@&u odpowiednie badanie
ekspertom BankS8wiatowego (raport Banku zostat przekazany Minigvensinfrastruktury w
czerwcu 2009 r.). Misja 8 zostata poprzedzona badaniami ankietowymi zreakrnymi
przez Ministerstwo Infrastruktury, obejmagymi samorzdy gminne, inwestoréw i
najemcow.

Informacje ptynace od grup najemcow, zagow TBS-Ow oraz samagdow gminnych oraz
rekomendacje BankSwiatowego nie byly jednoznaczne. Generalne wniosiiazywaty, i
naleey nadal utrzymywa system spotecznego budownictwa czynszowego w @olsc
Jednoczénie dotychczasowe wyniki funkcjonowania obecnegostayu wskazaj na
konieczng¢ zasadniczej modyfikacji jego podstawowych elemento
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Obecne regulacje dotygze funkcjonowania systemu wsparcia budownictwazmmaezonego
dla os6b o dochodach niewystarezgch na samodzielne nabycie wtasnego mieszkania s
zawarte w specjalnych dedykowanych ustawach, ktémeraj konstrukcg instrumentéw
wsparcia i zasady wydatkowanigrodkéw budetowych na realiza¢j inicjatyw
mieszkaniowych. W celu zachowania przejrzysia spojndci dziatlax oraz racjonalndi
wydatkowania srodkéw publicznych naley zachowd& konstrukcg ustawow systemu
wsparcia budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Jembroe jednak nowe przepisy
powinny umaliwia¢ elastyczne wykorzystanie deghych rozwazan przez zaangawane
podmioty, w tym przede wszystkim samaaty gminne.

Wydaje s¢, ze niemaliwe jest osagniecie zaktadanych celéw jedynie poprzez wydanie
rozporadzenia, o ktorym mowa w art. 15b ust. Btawy o niektérych formach (...)
Rozporadzenie to ma bowiem ograniczony wymiar merytorycAgncentruyc sk jedynie

na parametrach preferencyjnego kredytu udzielanego inwestycje budownictwa
spotecznego przez BGK, rodzajow dokumentow skiladangrzez wnioskodawcow oraz
warunkach i trybie udzielania i sptacania kredyt®szyjcie tego trybu prac abstrahowatoby
od koniecznéci zmian w zakresie okékenia katalogu podmiotéw inwestigiych na zasadach
budownictwa spotecznego, zasad gospodarowania ewsoprzeznaczonym dla o0so6b
niezamanych, uregulowania kwestii zwzanych =z polityk czynszow, prawami
partycypantow i najemcoéw itp.

Jednoczénie, ze wzgldu na specyfik przepisow regulacych rynek mieszkaniowy,
zastosowania instrumentéw interwencjonizmungbaowego, wykorzystaniasrodkow
publicznych zastosowanie innych alternatywnych, tasgnku do rozwazan ustawowych,
srodkow nie jest madiwe.

5. Podmioty na ktore gmizie oddziatywéaprojektowana ustawa

Projektowane zmiany dotycé¥eda przede wszystkim:

- samorzady gminne,

- gminne osoby prawne, spotki prawa handlowego zakelzi gminy,

- inwestorow mieszkaniowych: towarzystwa budownicgpatecznego, spotdzielnie
mieszkaniowe, deweloperzy, fundacje budownictwdeszmego,

- najemcoéw i partycypantow mieszka towarzystwach budownictwa spotecznego,

- czionkéw i najemcow lokali w spotdzielniach miesalkavych, zamieszkygrych w
mieszkaniach finansowanych ze wsparcieatukéw KFM/BGK,

- najemcow mieszkanalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy,

- Bank Gospodarstwa Krajowego,

- instytucje upowanione ustawowo do udzielania kredytow.
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. PROPOZYCJE ROZWI AZAN PRAWNYCH
1. Przepisy ogolne
(A) Zakres przedmiotowy i podmiotowy projektu

Zakres przedmiotowy projektowanej regulacji obejrabledzie przepisy okrdajace:

1) zasady na jakichasuzytkowane lokale mieszkalne tware spoteczny zasob miesaka
czynszowych (lokale mieszkalnezytkowane w nowej formule tzw. ,mieszka
spotecznych”), wraz z okéeniem kryteriow definiujcych ten segment rynku
mieszkaniowego,

2) nowy system realizacji przedsizig¢ budownictwa mieszkaniowego w formule
mieszka na wynajem, opieragy Sk partycypacji przysztego najemcy w kosztach
budowy lokalu mieszkalnego z docelowym przeniesienwtasnéci na najeme¢ (nowa
formuta tzw. ,spotecznych grup mieszkaniowych”, aisrej czsci zatlazen okreslana
skrotem ,SGM”),

3) zasady dziatania towarzystw budownictwa spotecznego

4) zasady dziatania fundacji budownictwa spotecznego,

5) zasady na jakich udzielana jest pomoc publicznamarzeniu spotecznego zasobu
mieszka czynszowych oraz lokali mieszkalnych budowanyctamach SGM,

6) rozwigzania przejciowe, dotyczace zasad gospodarowania zasobem wybudowanym na
dotychczas obowrujacych zasadach przez towarzystwa budownictwa spoégge ze
srodkow preferencyjnych kredytéw udzielonych przeenB Gospodarstwa Krajowego,
w tym zasady zbywania mieszka

7) szczegoOlne wymagania dotyce budynkow.

Zakres spraw, ktore zostanuregulowane w ustawie, bezpednio wyznacza zakres
podmiotowy projektowanych przepiséw. Matenregulowan w ustawie ohjci zostam
wiasciciele zasobu mieszkaspotecznych (w tym podmioty uprawnione do budowy i
wynajmu nowych lokali mieszkalnych twach now kategor¢ zasobu), inwestorzy
prowadacy dziatalnd¢ gospodarcz polegajca na budowie budynkéw mieszkalnych
przeznaczonych na wynajem w ramach formuty SGMpgdarstwa domowe zaspokajzg
swoje potrzeby mieszkaniowe w obu ww. formach opmmioty zaangsgwane w
finansowanie dziatalrégi inwestycyjnej.

W przypadku wiécicieli zasobow mieszkaniowych specyfika dwoch ékneych w ustawie,
odmiennych form zaspokajania potrzeb mieszkaniowgdpowiednio pkt. 1 i 2 wskazanego
powyzej zakresu przedmiotowego) wyznaczy, stosowniepe\giki poszczegoélnych form,
zroznicowane grupy podmiotow afig w kazdym z przypadkéw przedmiotem regulaciji:
1) w zakresie przepiséw okdlajacych zasady iytkowania mieszka spotecznych (zasoby
te stwzy¢ map realizacji polityki mieszkaniowej gmin stanawicz$¢ mieszkaniowego
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zasobu gminy) zakresem podmiotowymeabgostaln wszyscy dotychczasowi gestorzy
lokali mieszkalnych tworgcych mieszkaniowy zas6b gminy. Zgodnie z art. 2 Ligtkt

10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie prakatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz ROO5 r. Nr 31, poz. 266 z4m0
zm.) do podmiotéw tych zaliczono w6 gminy, gminne osoby prawne oraz spoOiki
handlowe utworzone z udzialem gminy. W przypadkaghoszacych s¢ wytacznie do
mieszk& spotecznych zakres gestoréw mieszkaniowego zasgioiny zostanie
poszerzony, uwzgtiniapc przygte rozwhzanie, zgodnie z ktérym  mieszkania
spoteczne &a mogly powstawa rowniez w ramach zasobu towarzystw budownictwa
spotecznego (patrz pkt 3);

2) regulacje okréajace zasady realizacji przegsaizic¢ budownictwa mieszkaniowego w
formule SGM nie bda ograniczone podmiotowo. Tag# projektowanych przepiséw
koncentrowata si bedzie na sformutowaniu nowej, alternatywnej w stdsurdo
wynajmu lokalu mieszkalnego lub beZpedniej sprzedey mieszkania, systemowe]
formy ,stopniowego dochodzenia do wiasaid lokalu mieszkalnego, otwartej dla
wszystkich podmiotow prowadeych dziatalné¢ gospodarcz obejmujca budowe
budynkow mieszkalnych;

3) w sposdb szczegdlny zakres podmiotowy ustawy obephdoedzie zagadnienia
Zwigzane z dzialalnwia towarzystw budownictwa spotecznego. Po pierwsze
projektowana ustawa, w swej genezie zainicjowan&zely systemowej reformy
obecnego programu wsparcia spotecznego budowniczyaszowego, w ogbnym
rozdziale okréi na nowo zasady dziatania TBS-6w, zawarte obeenieozdziale 4
ustawy z dnia 26 pdziernika 1995 r. o niektorych formach popieraniadbwnictwa
mieszkaniowegdPonadto towarzystwa, jako podmioty powotane oczg&u do zycia
na podstawie szczegoélnych przepisow w celu reglizausji tworzenia zasobu
dostpnych cenowo mieszkana wynajem, uzyskajmazliwosé¢ realizacji swojej misji
w ramach obu uregulowanych w ustawie form inwestoad]. jako inwestor tworty
mieszkania spoteczne oraz — na zasadach ogoélnyg@ko- inwestor budownictwa
mieszkaniowego realizowanego w formule SGM. W pgaym przypadku oznaczato to
bedzie,ze zakres mieszkauznanych obecnie za mieszkaniowy zasob gminy ai@sta
ustawie zmodyfikowany, obejmug — w poréwnaniu z obegrdefinicja art. 2 ust. 1 pkt
10 ustawy o ochronie praw lokatorow... — réwniaowopowstajce mieszkania
spoteczne w zasobach towarzystw budownictwa spoéz.

4) fundacje budownictwa spotecznego bylyby nowym padem, wprowadzonym do
prawodawstwa przepisami planowanej ustawy. Fundatf@ych podstawy dziatania
oparte § o ustawe z dnia 6 kwietnia 1984 r. o fundacjach (Dz. U981 r. Nr 46, poz.
203) bylyby tworzone dla realizacji spotecznego budwmiwa czynszowego i
odnosityby st do nich wszystkie przepisy dotyee tego zasobu (regulacje dotyce
najmu, wysokéci czynszow, kryteribw naboru). Ustawa odtedaby szczegotowo

3 Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochromiplokatorow..... wszystkie mieszkaniadace wtasnécia
towarzystw budownictwa spotecznego dziadgch w formie spotek kapitatowych z udzialem gmasayobecnie
wytaczone z definicji mieszkaniowego zasobu gminy.
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przedmiot dziatalngci fundacji, dodatkowe wymagania w stosunku do &ajd
budownictwa spotecznego (obligatoryjna rada nadaj)raok starosty powiatowego w
wykonywaniu uprawnig przewidzianych ustagwo fundacjach.

W przypadku gospodarstw domowych zaspokajpajh witasne potrzeby mieszkaniowe na
zasadach objych przedmiotem projektowanych regulacji, tj. k& grupy podmiotowe]
objetej przedmiotem regulacji, ustawa olrekryteria, jakie powinny spetnéagospodarstwa
domowe:

1) uprawnione do zawarcia stosunku najmu mieszkaraespnego, lub

2) zaspokajajce potrzeby mieszkaniowe w ramach formuty SGM .

Przygte w tym przypadku ustawowe ograniczenia, omowiandalszej czsci propozyciji
rozwigzan prawnych, okréaty beda zasady adresowaniaodkéw publicznych w ramach
wprowadzonych ustawinstrumentow wsparcia budownictwa mieszkaniowergiefiniowana
dochodowo grupa adresatéw wsparcia), stapowbnadto podstawokreilenia specjalnych
regulacji okrélajacych zasady zytkowania zasobu mieszk&potecznych, dostosowanych do
funkciji i celu jaky powinny petnt mieszkania spoteczne.

Ostatni grum podmiotow objtych mater uregulowan w projektowanej ustawieas
instytucje zaangawane w finansowania nowych inwestycji. Szczegadbie w tym zakresie
przepisy nakladaly dgla na Bank Gospodarstwa Krajowego, jako bank bg&zpmio
obstuguacy rzadowy program wsparcia tworzenia zasobdéw lokali aogich, mieszka
chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych orazna podstawie aktualnych
zobowhzan ustawowych - instytugj finansows odpowiedziala za udzielanie na
preferencyjnych warunkach kredytow finargyjch budownictwo mieszkaniowe w ramach
rzadowych programow popierania budownictwa mieszkaemov(por. rozdziat 2astawy o
niektérych formach popierania budownictwa mieszéamigq.

Uzasadnienie

Duza cz$¢ zakresu przedmiotowego proponowanych razai odnosi s¢ wprost do tego
obszaru rynku mieszkaniowego, ktéry obecnie obegnzajsob powstaty w ramach programu
spotecznego budownictwa czynszowego i spétdzielzziegatorskiego, realizowanego w
oparciu o przepisystawy z dnia 26 pdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr@&. 1070 z pd. zm.) Potrzeba
reformy tego programu byta jeslnz podstawowych przestanek rozpewa prac nad
zatazeniami do ustawy, zapogikowanych w kacu 2008 roku badaniami gmin, inwestorow i
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najemc6W oraz raportem ewaluacyjnym przygotowanym przez pekéw Banku
Swiatowegg.

Po zmianach wprowadzonycustaw; z dnia 2 kwietnia 2009 ro zmianie ustawy o
poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez SkarbsRea oraz niektére osoby prawne,
ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektdimgnych ustaw (Dz. U. Nr 65, poz.
545) w przepisach ustawy o niektérych formach popierdnidownictwa mieszkaniowego
uchylony zostat rozdziat okiljacy zasady finansowania przegszi¢¢ polegajcych na
budowie mieszk@na wynajem i spotdzielczych mieszkkkatorskich, realizowanych przez
tbs-y i spotdzielnie mieszkaniowe w oparcidgrodki Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
Jednoczénie, przy kierunkowym zachowaniu schematu finansoavavw. przedsiwzie¢ w
oparciu o preferencyjny kredyt udzielany przez B&uspodarstwa Krajowego (docelowo w
ustawie nowelizujcej przygto, ze szczego6towe zasady funkcjonowania tego instrument
maja okresla¢ przepisy rozpordzenia RM), utrzymano wstawie o niektorych formachco

do zasady niezmienione przepisy dotger zasad tworzenia i funkcjonowania towarzystw
budownictwa spotecznego. Zmiany w tych $wig przepisach, ktére po ponad 10-letnim
okresie realizacji programu wymagdepszego dostosowania do obecnych uwarunkowa
rynku mieszkaniowego oraz zaem tworzenia segmentu mieszkana wynajem o0
umiarkowanym czynszu, stanawjeden z istotnych obszarow, ktéremusywizcona zostata
projektowana inicjatywa legislacyjna. Przepisy dlapce zasady dziatania towarzystw
budownictwa g tym samym jednym z elementow elyich zakresem przedmiotowym
ustawy.

Zmiany regulacyjne dotygze zasad dziatania towarzystw budownictwa spotegzne
wymagaj rowniez rownolegtego okrdenia na nowo instrumentéw wsparcia tej formy
budownictwa mieszkaniowego. W latach 1996-2009 wighbano 87,3 tys. mieszka
kredytowanych zerodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i efeldyst oceniane
jako wysoce niewystarczgje zarébwno w stosunku do oczekiwasob ubiegagych st o
mieszkanif jak i maliwosci inwestycyjnych towarzystw i spoétdzielni. JakoOwin
przyczyre ograniczenia efektow rzeczowych programu wskagigj@iewystarczajce srodki
finansowe w KFM i ich uzalaienie od maliwosci budzetu pastwa. Chociaw latach 1995-
2009 budet pastwa przekazat do Funduszu ponad 4,3 mld zt, aattodo Skarb Hestwa
gwarantowat i pagczat kredyty zaaigane na dofinansowanie KFM w Europejskim Banku
Inwestycyjnym i Banku Rozwoju Rady Eurdpyto powysze srodki w zdecydowanie

* Badanie gmin zostato przeprowadzone przez Mirssi@r Infrastruktury we wrziu i pazdzierniku 2008 r..
Badanie najemcow i inwestoréw zostalo przeprowadzoa zlecenie Ministerstwa przez fgnMARECO
POLSKA S.A. w listopadzie i grudniu 2008 r.

®> Raport opracowany w 2009 r. na zlecenie Ministeasinfrastruktury przez Banfwiatowego dotyczyt oceny
funkcjonowania systemu TBS/KFM. Ostateczny rapddjaczony do zaleen projektu, zostat przekazany
Ministerstwu Infrastruktury w Il pot. czerwca 2009

® Zgodnie z danymi Instytutu Rozwoju Miast, disbczekujcych na mieszkania w zasobach TBSznm
szacowa na ok. 100 tys. osoldnformacje o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu 2207 rok, IRM, Krakéw
2008, s. 17)

" Na koniec czerwca 2009 r. zobawménia z tytutu tych kredytéw wynosity 1 969,1 min z
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niewystarczajcym stopniu zaspokajaty popyt kredytowy inwestoréwrma kredytowania
inwestycji w zakresie budownictwa spotecznego w aem specjalnego funduszu
ulokowanego w Banku Gospodarstwa Krajowego stwarzalWwnie inne ograniczenia,
zZwigzane z konieczrigia spetniania wymogow Prawa bankowego (np. limity demtracji
zobowhzan) oraz brakiem madiwosci kreacji kredytu w oparciu o naeosci Funduszu.

Po gkbokiej modyfikacji przepiséw zwranych z finansowaniem programu w warstwie
instrumentow finansowych popiesaych rozwoj budownictwa spotecznego czynszowego
przepisy ustawy o niektorych formach..zasady wspierania rozwoju rynku mieszkaa
wynajem o0 umiarkowanym czynszu, z zadnia pozbawionego wielu cechakicych sg z
komercyjnym inwestowaniem rynkowym, nig@ precyzyjnie okr@one. Przepisyustawy o
niektérych formach....zawieraj nadal kierunkowe, ogdlne wskazanie na instrument
preferencyjnych kredytow udzielanych przez Bankggosirstwa Krajowego. Zaktada ske
kontynuacja programu opiegap sé wytacznie na dotychczasowym schemacie udzielanego
wsparcia kredytowego BGK, ktory dodatkowo pozbawiaostat podstawowego dotychczas
instrumentu, jaki stanowimiat z czasem samofinangay sk model Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, jest w wysokim stopniu niettiwa, cha: bytaby w pewnym stopniu
rozwigzaniem adekwatnym do potrzeb sektorowych. W poaych uwarunkowaniach
konieczne jest wC poszukiwanie nowych rozedan systemowych, lepiej uwzglniajacych
cataciowy schemat pomocy pstwa udzielanej obecnie inwestorom budownictwa
mieszkaniowego w ramach polityki mieszkaniowepgiwa, ktdry od czasu wdtenia w
potowie lat 90-tych przepisowistawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego.ulegat przecig znacacym zmianom. Przepisy oldlajace nowe zasady na
jakich udzielana jest pomocimwa w tworzeniu spotecznego zasobu mieszzynszowych
zostaty tym samym oblje zakresem przedmiotowym ustawy.

Przystpujac do reformy programu spotecznego budownictwa ywsgo przyjto
rozwiagzanie przewidujce opracowanie nowej ustawy §moeconej w catéci spotecznemu
budownictwu mieszkana wynajem. To wane rozstrzygricie, gdace wyrazem decyzji o
nie ograniczaniu zakresu przedmiotowego ustawyaezylie do zmian poprawiggych
wybrane aspekty programu TBS w ustawie o niektéfgemach..., wynika z przekonania, i
zapewnienie mdiwos$¢ oshgania w kolejnych latach trwatej poprawy w zakrestanu
liczebnego zasobow mieszkaa wynajem o umiarkowanym czynszu, jako pi@ejvej lub
docelowej formy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowysbb nie bdacych w stanie pozyska
mieszkania na rynku, wymaga szerszych zmian systguoio Wniosek ten oparty zostat na
ocenie dotychczasowego programu spotecznego budtwani czynszowego, analizie
obecnych uwarunkowa realizacji przez gminy zadajakie w zakresie mieszkalnictwa
naktadag na samorady obowhzujace ustawy, jak réwnieszerokiego kontekstu obecnych
uwarunkowa prawno-finansowych polityki mieszkaniowej fséwa. Konieczne jest
poszerzenie zakresu podmiotowego gestorOw zasoblecgmego oraz dostosowanie do
funkcji tego zasobu regulacji prawnych rynku naj@graniczenie zakresu ustawy wyznie
do modyfikacji wanego, ale — pomimo najeksze] w okresie ostatnich 10-ciu lat pozyciji
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bezpdrednich wydatkbw p@stwa przeznaczonych na wsparcie nowego budownictwa
mieszkaniowego — nadal stosunkowo niewielkiego sggm rynku, jaki stanowi zasoby
wybudowane zesrodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, bez gyels zmian
regulacyjnych nie spowoduje bowiem istotnej zmigalgosciowej i ilosciowej w segmencie
spotecznego budownictwa czynszowego.

Zaktada si, ze uzupetlnieniem regulacji oldlajacych zasady tworzenia izytkowania
spotecznego zasobu miesalkaynszowych &da réwnolegte rozwizania prawne, okiétajace
nowy system stopniowego dochodzenia do wissinmieszkaniowej lokalu mieszkalnego w
drodze najmu, obfy réwniez ograniczon adresowaniem dochodowym pomopaistwa.
Wprowadzenie tej e&ci przepisow do zakresu przedmiotowego ustawy kaneduje z
przesungciem zakresu adresowania obecnych instrumentéwrgispaudownictwa mieszka
na wynajem o umiarkowanym czynszu w stranizszych grup dochodowy&hW efekcie z
obecnego zakreswytkownikéw zasobu spotecznego budownictwa czynspoweylaczone
zostam co do zasady te gospodarstwa domowe, ktdreohecnie dysponajduza czescia
srodkéw wymaganych do sfinansowania mieszkania ypgpacja w kosztach budowy na
poziomie do 30% catkowitych kosztéw) i docelowoiagp do uzyskania tytutu wiasoi.

Powyzsza cz$¢ przepisoOw olgtych przedmiotem regulacji okdle jednoczénie docelowo
podstawowy instrument wsparcia polityki mieszkarepwpaistwa adresowany do
gospodarstw domowych w segmencie mieazkatasndciowych, zasfpujac program
»,Rodzina na swoim”, realizowany w oparciu o0 przgpistawy z dnia 8 wrZeia 2006 r. 0
finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wilasnegosnhkignia Wraz z wychodzeniem
gospodarki z kryzysu i powrotem ri@iezke szybkiego wzrostu gospodarczego program
»,RNS” bedzie tracit swoje antyrecesyjne znaczenie. Fakt pedyczony z coraz wiszymi
kosztami obstugi doptat (przystugop w okresie 8 lat doptaty powodujkumulacg
wydatkéw budetowych z uptywem czasu), stosunkowo szerokim zakre adresowania
wsparcia oraz rownolegle @iy przedmiotem regulacji reformprogramu spotecznego
budownictwa czynszowego, uzasadnia opracowanie iroagdie zmian na nowo
definiujacych zasady pomocy publicznej w segmencie miesakaim wtasnéciowym. W
warunkach poprawy koniunktury rynkowej zasady tevipny bardziej precyzyjnie okéaé
docelows grupe dochodowy uprawnionych do wsparcia gospodarstw domowych, nie
pomijajac przy tym bardziej bezpgredniego oddziatywania na podaostpnych cenowo
mieszka wtasnagciowych. Sposobem agjniecia tych celdéw jest wprowadzenie instrumentu
obejmujcego, poza form wsparcia, réwnolegte regulacje systemowe gdkjgce nowy
model poday mieszka, do ktérych tytut whlasni bytby przenoszony na zasadach
analogicznych do regulacji olétajacych obecnie mdiwa do zastosowania formut
uzyskiwania tytutu wilasrimi do mieszkania poprzez spoéitdzielcze lokatorskiawp do

8 Eksploatowany na nowych zasadach ustawowych zasgdrka spotecznych w znacznie mniejszym stopniu
niz to mam miejsce obecnie w zasobach TB&e zaspokajat potrzeby.
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lokalu®’. Uzasadnione jest przy tym, aby nowe ragania nie reglamentowaly mowosci
organizowania i realizacji procesu budowlanego pragbrara, ograniczoa podmiotowo
grupe inwestoréw. Podstagvdla takiego podégia stwarza oparcie nowego systemu na
powszechnie stosowanej umowie,gditaby szczegblna umowa najmu lokalu mieszkalnego.

(B) Definicje ustawowe

Nie przegdzapc o zamknitym zbiorze paj¢ zawartych w stowniczku ustawy, ktory w
pracach nad formutowaniem przepisoéw projektuzenposté rozwinigty z uwagi na wzgidy
formalno-prawne, zaklada ¢si konieczné¢ wprowadzenia definicji  ustawowych
obejmupcych ponksze pogcia:

1) inwestor spotecznego budownictwa czynszowego, djecie ustawowe obejmage
zakresem gmiy zwiazek medzygminny, gmina osole prawry, spotle handlov
utworzory z udzialem gminy, w tym towarzystwo budownictwaolggznego oraz
fundacje budownictwa spotecznego;

2) dochdéd netto gospodarstwa domowego, rozumiany jak@okas¢ przecgtnych
mieskcznych dochodéw gospodarstwa domowego najemcy uUokaleszkalnego,
ustalona na zasadach na jakich deklarowanelachody przy ustaleniu wyso@
dodatkéw mieszkaniowych, po @dju czynszu nalaego za najem lokalu;

3) czynsz referencyjny — poziom odniesienia dla makdgeygo poziomu podwgzania
czynszu za najem mieszkania spotecznego, odwwhg do rozwiazan okreslonych w
art. 4a ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.cbramie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksuitywgo (Dz. U. ......);

4) srodki publiczne — aktywa i instrumenty wsparcia tpenia spotecznego zasobu
mieszka na wynajem okrdone w ustawie.

Uzasadnienie

Potrzeba wprowadzenia definicji wynika z koniecamalookreélenia nieostrych peg, braku
odniesienia w obowkrujacych przepisach lub ustalenia jednoznacznego znecz®wych
kategorii ustawowych, koniecznych dla sformutowaraitadanych rozwgzan.

Definicyjne okrélenie pogcia ,inwestor spotecznego budownictwa czynszowegghika
zarbwno z braku odniesienia w innych regulacjactawprych, jak réwnig braku
jednoznacznego rozumienia tej kategorii, wymagaleejokré&lenia w ustawie szeregu norm
odnosacych s¢ do zasad tworzeniazytkowania i finansowania zasobu nowobudowanych

® Analogia dotyczy modelowych regulacji prawnych,kiadapcych partycypagj w kosztach budowy
mieszkania przez gospodarstwo domowe (przyktadenesiemie wkladu mieszkaniowego przez czionka
spétdzielni), rozliczenie i splatw czasie cakxi kosztéw budowy (przyktadem aginiecie wysokéci wktadu
mieszkaniowego na poziomie wktadu budowlanego, m gptata zobowizan), oraz docelowo midiwosé
wyodrebnienia i przeniesienia wlaséw lokalu.
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mieszka spotecznych. Proponowane rozstrzggie odpowiada przgjemu zakresowi
podmiotowemu projektowanej ustawy.

Nowa kategoria ,dochodu netto gospodarstwa domoivempstanie wprowadzona jako
podstawa dla okéenia jednego z podstawowych kryteriow uprawagggh do nawjzania
stosunku najmu lokalu mieszkalnego w zasobie magszipotecznych. Ze wzglidw
spotecznych zaktadacsutrzymanié® mechanizmu weryfikacji dochodowej, jako warunku
wynajmu mieszkania w zasobie mieszlspotecznych. Wikxiwe adresowanie koncentrotva
si¢ powinno jednak na przygiu takiej kategorii dochodow, ktéra zapewni porgwalna dla
wszystkich gospodarstw domowych o¢emoziomu zam#nosci, uwzgkdniajpc fakt
zréznicowanych obeizen czynszowych, jakie mag wyskpowa w danej gminie w
poszczegodlnych lokalach mieszkalnych twosch zasdb mieszkaspotecznych.

Poprzez pajcie ,czynszu referencyjnego” do przepiséw wprowagzaostanie konieczny
parametr, okrdajacy obiektywny punkt odniesienia dla wskazania gpsiali podwyek
czynszéw w przypadku trwatej poprawy poziomu dodwdjospodarstwa domowego (za
wzgledow spotecznych sytuacja braku uzasadnienia dizczesia nadal optat czynszowych
przez dotychczasowego najem@a preferencyjnym poziomie). Zaktadag,size jako
maksymalny limit wysokéci mazliwego do zastosowania czynszu kategoria ta powinna
odnosé sig bezpdrednio do stawek rynkowych. Rynkowe stawki czynspko pogcie
potocznie, nie posiada obecnie begpdnich odniesie definicyjnych w innych ustawach i
wymaga tym samym dookilenia. Zaklada si w tym przypadku wykorzystanie
wprowadzonego ogbnymi przepisami mechanizmu ,lustra czynszowegé&iedajac czynsz
referencyjny jako wysol& czynszu za 1 mpowierzchni aytkowej lokalu mieszkalnego,
ustalorm w oparciu o0 zestawienie czynszéw najmu lokali mkednych nienalzacych do
publicznego zasobu mieszkaniowego, o ktérym mowariv 4a ust. 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, miesikaym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, przy uwzglnieniu lokalizacji, wieku i stanu technicznego ki w
ktorym potazony jest lokal mieszkalny oraz powierzchriytkowej lokalu i jego standardu.
W odrbnych przepisach ustawy wprowadzone jednguee zostam rozwiazania
poprawiajce skuteczni@ gromadzenia adekwatnych danych wymaganych do giawego
dziatania mechanizmu ,lustra czynszowego” na pomotokalnym, wykorzystujce efekt
zmian wprowadzonych nowelizacjustawy o ochronie praw lokatoréw 2z dnia...,
konstytuujca zasady navazywania umow w formule ,najmu okazjonalnego”.

10 Aktualne rozwizania ustawowe obejmuge mater w najwickszym stopniu korespondigi z rozwhzaniami
niniejszych zaleef, tj. przepisy ustawy o niektorych formach popiéaafudownictwa mieszkaniowego
dotyczice zasad nawtywania stosunku najmu w zasobie tbs, rowrddwoluj sie do kategorii dochodéw
gospodarstwa domowego (por. art. 30 ust. 1 pkt tawys o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego). Odwolyge sé do dochodéw gospodarstwa domowego parametry aslagsd programu
TBS uwzgtdniaja obecnie zrénicowany poziom zanmosci w poszczegoélnych regionach kraju (ckame dla
wojewodztw) oraz liczé oséb tworzcych gospodarstwo domowe najemcy. Mape jednak réwniecharakter
bezwzgédny, nie uwzgidniajac réznego w poszczegélnych lokalach aliginia czynszem.
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Stowniczek ustawy powinien zawiér@onadto stosowne odniesienia ustawowe, powodu]
w jednym pogciu instrumenty wsparcia spotecznego budownictwenszowego okrdone w
ustawie. Zaktadane rozgaanie wynika z faktu,ziw przypadku nowych zasobow mies#ka
spotecznych przgfo, ze wybudowanie lokali mieszkalnych przy wykorzystamvw.
instrumentow wsparcia ¢dzie jednym z kryteribw definiagych zasob mieszka
spotecznych.

2. Przepisy merytoryczne

(A) Spoteczny zaséb mieszkaczynszowych

Zaktada sj, ze pierwsz czes¢ przepisOw merytorycznych proponowanej ustawy stalyo
beda rozwiazania konstytuace funkcjonalno-prawnie na rynku mieszkaniowym
wyodrebniony zaséb ,mieszkaspotecznych”. Proponujecsiaby przepisy oké&ajace zakres
przedmiotowy i cel nowej formy rynku mieszkanioweggawieraty ponisze rozstrzygrcia:

o podstaw zasobu bytyby lokale mieszkalne w zasobach inwéstobudownictwa
spotecznego, zwane mieszkaniami spotecznymi, utwvaz przy wykorzystaniu
srodkéw publicznych (w oparciu o instrumenty wsparcokréglone ustaw) i
wynajmowane na zasadach ustawy;

o rada gminy, w drodze uchwalygdrie mogta powikszy spoteczny zasob mieszka
czynszowych nadag status mieszkania spotecznego, poza mieszkanitmorzonymi
na nowych zasadach, rowaiezsci istniepcych lokali mieszkalnych stanoyaych
mieszkaniowy zaséb gminy;

o wprowadzona zostanie jednoznaczna zasada ustawgednie z ktGf spoteczny zasob
mieszka czynszowych sty realizacji polityki mieszkaniowej gmin.

Zaktada st, ze w odniesieniu do tak okdlenego zasobu ustawa powinna zdefini6wasady
wynajmu lokali mieszkalnych w spotecznym zasobieesnka czynszowych, formuhac
przepisy szczegolne dotye:

a) charakteru umowy najmu;

b) kryterium dostpnasci dochodowej zasobdow, w tym weryfikacji dochodéajemcy

lokalu mieszkalnego;

c) ustalania wysokdi i zasad zmiany czynszow;

d) zawarcia, wypowiedzenia i przedknia umowy najmu;

e) udzial/partycypacja w kosztach budowy mieszkpotecznych przez osoby trzecie.

W zakresie szczegoétowych rozstrzygniprzepisy ustawy okéks zasad, zgodnie z kt&y
umowa najmu mieszkania spotecznego z a@sbbyczm bedzie mogta zosta zawarta
wytacznie na czas oznaczony. Ponadto inwestor budomaicpotecznego coizie mogt
zawrz€& umowe hajmu mieszkania spotecznego wo#nie z osobfizyczma, jezeli:
- o0soba ta oraz osoby zgtoszone do wspdélnego zanaieiszkod dnia/w dniu obfia
lokalu, nie posiadajtytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnegozora
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- $redni mies¢czny dochdd gospodarstwa domowego w roku poprzedizaj rok
zawarcia umowy najmu, po a@dju czynszu za najem mieszkania spotecznego
(dochdd netto), nieddlzie przekraczat kwoty ustalonej przez genimoparciu o0 ocef)
lokalnych potrzeb spotecznych.

Stosownie do proponowanych roza@ przepisy zobowza rack gminy do uchwalania, w
terminie okrélonym ustawowo, regulaminu wynajmowania mieszkpotecznych na terenie
gminy, a nasfpnie jego corocznych zmian. Regulamigubie okrélat w szczegolnéri:
- maksymaln wysoka¢ dochodu netto gospodarstwa domowego, uprawgaiago
ubiegania s 0 najem mieszkaspotecznych na terenie gminy,
- kryteria wyboru o0so6b, ktérym przystuguje pierwszisvo zawarcia umowy najmu
mieszkania spotecznego.
W zakresie nie uregulowanym w regulaminie do miaszlspotecznych dda miaty
zastosowanie odpowiednio zasady wynajmowania lokalchodacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, o ktérych mowa wzdrtustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmio zmianie Kodeksu cywilnego.

Proponowana w zateniach delegacja na poziom lokalny zadaviazanych z okrdaniem
kryteribw dochodowych, jakie powinny spel@igospodarstwa uprawnione do naménia
stosunku najmu mieszkania spotecznegedzie podlegata ograniczeniom ustawowym,
wyznaczajc pod wzgédem dochodéw najemcy maksymalny putap dochodowyalblsa
przez ragd gminy wysokdé¢ dochoddw netto gospodarstwa domowego ridzie mogta
przekracz&

- wysokdici przeciétnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewédztie w
jednoosobowym gospodarstwie domowym;

- 1,7 wysokdci przecgtnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewodztwie —
w dwuosobowym gospodarstwie domowym;

- limitu ustalonego dla dwuosobowego gospodarstwa cieego, powtkszonego o
dalsze 60% wysokoi przecgtnego miesicznego wynagrodzenia w danym
wojewddztwie na kada dodatkows osole w gospodarstwie domowym o &kiszej
liczbie osob.

Proponuje si przyjecie poniszych zasad okémjacych tryb weryfikacji dochodéw najemcy
mieszka spotecznych, ogélne zasady ustalania i zmiany szW oraz zasady
wypowiadania i przeditania umowy najmu mieszkania spotecznego:
o najemca mieszkania spotecznegode obowizany sktadéinwestorowi budownictwa
spotecznego deklaracj osrednim miesicznym dochodzie przypadaym na

1 Utrzymanie obecnej delegacji dla Prezesa Gléwrégedu Statystycznego, zobayrujacej do oglaszania w
Dzienniku Urzdowym Rzeczypospolitej PolskigMonitor Polski” wysokdci przecetnego miesicznego
wynagrodzenia w wojewédztwach, bez wyptat z zyskib Inadwyki bilansowej w spétdzielniach, z
uwzglkdnieniem sfery butttowej bez dodatkowych wynagrodzencznych, bez przeddiiorstwa uyteczndci
publicznej,Poczta Polska”i Telekomunikacja Polska - Spétka Akcyjna, w tire&wartale danego roku.
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gospodarstwo domowe w roku poprzednim (do 30 kwaetdanego roku) oraz
informowa: niezwitocznie o uzyskaniu tytutu prawnego do innkg@lu mieszkalnego;
najemca lub osoba ubiegea st 0 najem lokalu mieszkalnegedzie obowazana, na
zadanie inwestora budownictwa spotecznego, przedétaaéwiadczenie wiéciwego
miejscowo urzdu skarbowego o wysoko dochodoéw uzyskanych przegz dsole oraz
osoby zgtoszone przezamilo wspdllnego zamieszkania,

w sprawach dotyezych sposobu deklarowania oraz wzoru deklaracji ysokaci
dochodéw cztonkdéw gospodarstwa domowego, jaldtkumentow, ktére do deklaracii
nalezy dolaczy¢ lub ktére powinny b§ przez skladaiych deklarag przechowywane
w celu udosipnienia nazadanie inwestora budownictwa spotecznego, zastosewan
beda mialy odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwZ001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 71, poz. 734, z 2002 r 246, poz. 1826 oraz z 2003 r. Nr
203, poz. 1966) dotygze deklarowania dochodow przy ustaleniu wysckdodatkow
mieszkaniowych;

zgodnie z zasadogO6lm czynsz za najem mieszkania spoteczneglzie ustalany przez
wiasciciela w wysokéci rownej ustalonym proporcjonalnie do powierzchaytkowej
lokalu mieszkalnego w stosunku do powierzchmytkowej wszystkich lokali w
budynku mieszkalnym (lub budynkach mieszkalnycmggahieruchomgci):

- kosztom utrzymania nieruchosw, oraz

- kwocie miesgcznej sptaty zobowran inwestora budownictwa spotecznego,
zachgnictych w zwihzku z budow budynku mieszkalnego.

Alternatywne reguly ustalania czynszow w zasobiesrka spotecznych zostan
okreslone w rozdziale ustawy pwieconym zasadom funkcjonowania towarzystw
budownictwa spotecznego;

w przypadku, gdyredni mies¢czny dochéd netto gospodarstwa domowego, ustalony
na podstawie okresowej deklaracji najemcy, w okrefiiwania umowy najmu
mieszkania przekroczy maksymalnwysokaé dochodu netto uprawniga do
ubiegania s 0 najem mieszkaspotecznych na terenie gminy (stosownie do pamamet
obowigzujacego w okresie zawarcia umowy najmu lub ze|e kryteria dochodowe
ulegly podwyszeniu — aktualnej na d#ieweryfikacji wartgci dochodow netto
okreslonej w regulaminie wynajmowania mieszkspotecznych) inwestor budownictwa
spotecznegoduizie zobowizany do:

- wypowiedzenia najemcy umowy hajmu wefa dotycace] czynszu z
zachowaniem 3 miegiznego terminu wypowiedzenia — naipéj w terminie
do kaica Il kw. roku, po roku w ktérym dokonana zostateeryfikacja
dochodow,

- ustalenia nowego czynszu co najmniej na pozionrigy Rtorym wartdci (a)
sredniego miescznego dochodu netto gospodarstwa domowego oraz (b)
dochodu netto uprawniggego do ubieganiagsd najem mieszkaspotecznych
na terenie gminy, stanoygego podstaw weryfikacji czynszu, &da sobie
rowne — nie wyszym jednak i czynsz referencyjny;
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o inwestor budownictwa spotecznegedizie miat obowizek wypowiedzenia umowy
najmu mieszkania spotecznego bez zachowania termymowiedzenia w przypadku
ztozenia przez najemon deklaracji o dochodachwiadczé niezgodnych z praved po
uptywie terminu wezwania do usgnia wady édwiadczenia,

o inwestor budownictwa spotecznegedrie zobowizany do wypowiedzenia umowy
najmu mieszkania spotecznego wesd dotycacej czynszu z zachowaniem 3
mieskcznego terminu wypowiedzenia i ustalenia czynszu pwaiomie czynszu
referencyjnego w przypadku:

- uzyskania przez najemtytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego jw te
samej lub pobliskiej miejscowoi, jezeli na podstawie uzyskanego tytutu
prawnego inny lokal mieszkalny ro® zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstwa domowego najemcy izamadby w tym celu przez najemc
wykorzystywany,

- nie zi@enia przez najemadeklaracji o dochodach w przewidzianym terminie,
po uptywie terminu wezwania do zienia deklaraciji;

o po rozwhzaniu lub wygénicciu umowy najmu mieszkania spotecznego osoba
zajmupca lokal bez tytutu prawnegadizie obowizana do dnia opedienia lokalu, co
mieshC uiszczé odszkodowanie za korzystanie z lokalu bez tytuhawmego w
wysokasci 200 % czynszu referencyjnego;

o w przypadku wyggnigcia umowy najmu mieszkania spotecznego pierwsxeo w
zawarciu nowej umowy najmu przystugiwatedzie dotychczasowemu najemcyzgé
spetnia on ostatnio ustalone przez ggnrarunki dochodowe.

Mieszkania spoteczne niecdy moglty by, pod rygorem niewanosci umowy, zbyte na
wilasnag¢ w catcci lub w udziatach na rzecz najemcow lub osob fimyeh, jak rownig ich
sposoOb uytkowania nie bdzie mogt ulec zmianie. Na zasadzie atij1 lokale mieszkalne,
ktérym uchwad rady gminy nadany zostat status mieszkania spoésrz (lokal mieszkalny
nie zostat wybudowany jako mieszkanie spoteczrigptjest czscia istniepcego wczéniej
zasobu mieszkaniowego gminy, eiego w wyniku rady gminy przedmiotem niniejszych
regulacji) gda moglty by w kazdym czasie pozbawione przez gmistatusu mieszka
spotecznych.

W zakresie finansowania nowych inwestycji aggch na celu budogimieszka spotecznych
omawiany rozdziat zawieratedzie wyhcznie przepisy ogélne dotygze zasad partycypacji
w kosztach budowy mieszkaspotecznych (przepisy oldlajace instrumenty wsparcia tego
segmentu rynku zostarzawarte w péwigconej temu zagadnieniu, @thnej czsci ustawy).
Rozwigzania te korespondowatedls z zasadami, jakie w zakresie partycypacji osébcich
w budowie mieszkaprzez towarzystwa budownictwa spotecznego forneubljecniaistawa
o niektorych formach popierania budownictwa miesakaego
o pracodawca, dzialag w celu uzyskania lokali mieszkalnych dla swoichgownikow,
a take osoby prawne mgje interes w uzyskaniu lokali mieszkalnych przekagsne
przez nie osoby fizyczne ¢tla mogly zawierd z inwestorem budownictwa
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spotecznego (gmin tbs-em, ina spétka komunala) umowy w sprawie partycypaciji
w kosztach budowy mieszkapotecznych;

o podmioty, ktére zawarty z inwestorem budownictwatepznego umoww sprawie
partycypacji w kosztach budowy miesakapotecznych, d&la mogty bez zgody
inwestora budownictwa spotecznego dokongwmizeniesienia praw i obowskdw
wynikajacych z tych uméw na rzecz innego pracodawcy lutbpgoawnej;

o dla zawarcia umowy najmu mieszkania spotecznegomzionego przy wykorzystaniu
partycypacji w kosztach budowy niedzie miat zastosowania warunek, zgodnie z
ktérym najemca mieszkania spotecznego oraz osoldgszgne do wspdlnego
zamieszkania majnie posiadatytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego.

Przepisy ustawy wykluczatyeda mazliwos¢ partycypowania w kosztach budowy mieszka
spotecznych przez przysztych najemcéw.

Uzasadnienie

W aktualnym stanie prawnym podstawowym rdezem jednostek sama@u terytorialnego
wykorzystywanym w celu tworzenia warunkéw dla zdsgania potrzeb mieszkaniowych
wspodlnoty samorglowej, w szczegolrigi poprzez zapewnianie lokali socjalnych, lokali
zamiennych oraz zaspokajanie potrzeb mieszkaniovggdpodarstw domowych o niskich
dochodach (art. 4 ust. 1i@stawy o ochronie praw lokatorow),. s lokale mieszkalne
tworzace mieszkaniowy zaséb gmify Zaséb ten podlega istotnym ograniczeniom
ilosciowym, ktére zaostrzajjeszcze niskie efekty budownictwa komunalnego di#a skala
sprzeday czsci dotychczasowego zasobu obecnym najemcom. Instrtien uzupetnia
wspotpraca gmin z innymi gestorami zasobOw miesiokaych, przy czym szczegd@jmrole w
tym zakresie dotychczasowe rozamania systemowe przypisywaty towarzystwom
budownictwa spotecznego, ktérych zasoby nie wchogzinak — zgodnie aistaw; o
ochronie praw lokatoréw. ~ w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.

Obecne przepisy dotygze gospodarowania przez samoiz gminne komunalnym zasobem
mieszkaniowym wprowadzgjszereg ogranicie uniemaliwiajacych gminom elastyczne i
racjonalne zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych andfiej potrzebucych cztonkdéw
spoteczné¢ lokalnej. Gminy maj obowhzek zawierania howych uméw najmu jedynie na
czas nieoznaczony i nie maj mazliwosci weryfikacji sytuacji dochodowej najemcy w
okresie trwania umowy najmu. Wgzi zasobu komunalnego prowadzi to do sytuacji, kied
zasoby przeznaczone funkcjonalnie do zaspokajaro&rzehb mieszkaniowych o0séb

12 7a mieszkaniowy zaséb gminy obewiljace przepisy uznajlokale stanowice wiasné¢ gminy albo
gminnych os6b prawnych lub spétek handlowych utwoyzh z udzialem gminy, z watkiem towarzystw
budownictwa spotecznego, a taklokale pozostage w posiadaniu samoistnym tych podmiotow (artsg U
pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochrpnésv lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o anig
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r., Nr 31 poz. 266&n. zm.).

13 Wyjatek jest wprowadzony jedynie dla lokali socjalnyonaz lokali wynajmowanych w zaiku ze
stosunkiem pracy.
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niezamanych i znajdujcych sé w cigzkiej sytuacjizyciowej s faktycznie okupowane przez
osoby, ktére g w stanie sobie pozwdlina uzyskanie (nabycie lub wynajem) mieszkania na
wolnym rynku. Odzyskanie tych mieszkgest w praktyce nienmiiwe, bowiem nawet po
smierci gldbwnego najemcy przechadane w uytkowanie cztonkéw jego rodziny — nawet
jezeli nie spetniaj oni warunkéw dochodowych umlawiajacych ubieganie gio przydziat
mieszkania z zasobdéw gminy. Niski procent ,odzyskuoiieszka komunalnych jest
powaznym problemem zwlaszcza w gminach, w ktorych rntadis oczekujcych na przydziat
lokalu mieszkalnego znajdujeesivielokrotnie wecej osdb ni mieszka dostpnych do
zasiedlenia.

Takze przepisy dotycce funkcjonowania budownictwa realizowanego obecpieez
towarzystwa budownictwa spotecznego i spétdzietieszkaniowe ze wsparciemrizava w
postaci preferencyjnych kredytéw, stangwpewry bariee ograniczajca spoteczn

uzyteczngd¢ tego typu budownictwa. Docelowo dotychczasowe wim@gania miaty stayc

zapewnieniu wikszej dospnasci do mieszka na wynajem, w szczegoélém w odniesieniu
do dwoch grup spotecastwa:

- 0s6b o dochodach uniemviajacych samodzielne zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych na rynku, jednoémée Ixdacych w stanie optaca czynsz
pokrywapcy w petni koszty eksploatacji mieszkania i sptaaobownzan
zachgnigtych na jego budowy

- 0sOb migrugcych w poszukiwaniu pracy.

Poszukiwanie przez inwestoréw niedbych srodkéw spowodowato z czaserre istotry
czescia finansowania nowych przedsizie¢ byly wplaty partycypacji przez osoby fizycZfie
sicgajace do 30% kosztow budowy danego mieszkania. Wygattycypaciji dawata prawo
podpisania umowy najmu i zamieszkania w danym loKalb prawo wskazania osoby
uprawnionej do zamieszkania. Najemca (partycypamiho, iz pokryt duza cze$¢ kosztéw

4 Do inwestycii, ktére powstawaty w oparciu o wnibkkedytowe sktadane w Banku Gospodarstwa Krajowego
do 2004 r. wicznie, zastosowanie miat ogdlny przepis, na podstkidrego ,pracodawca, dziasaj w celu
uzyskania mieszkadla swych pracownikow, a ta& inne osoby mage interes w uzyskaniu mieszkarzez
wskazane przez nie osoby trzecie magwierd z towarzystwem umowy w sprawie partycypaciji w kash
budowy tych mieszka” Wszystkie istotne kwestie dotygze np. wysokéci partycypacji oraz praw i
obowiazkéw partycypanta i inwestora znajdowaty 81 umowie. W stosunku do inwestycji realizowanyeh n
podstawie wnioskéw wepnych o kredyt sktadanych w BGK od 2005 r. stoskezmodyfikowane przepisy
ustawy o niektorych formagchegulupce bardziej szczegétowo sytuagjartycypaciji w kosztach budowy. Poza
rozbudowanym art. 29 ustawy, dotycgm partycypacji pracodawcéw i oséb prawnych (pawioieciu
przepisy tego artykutu obejmujrowniez kwestie podnajmu lokali mieszkalnych przez jedkiosamoradu
terytorialnego partycypuage w kosztach budowy oraz przenoszenie praw zuytattycypaciji osob prawnych i
pracodawcOw na rzecz najemcow), nowelizacja ustawpyowadzita odgbny art. 29a, dotyexry sytuacji
partycypowania w kosztach budowy lokalu przez samseme. Koniecznd¢ wprowadzenia tych rozwian

— normugacych w odniesieniu do lokali budowanych na zasadabbwhazujacych po wejciu w zycie
stosownych zmian sytuacjozliczenia kwoty partycypacji w przypadku rozmania stosunku najmu — wynikata
z faktu powszechnego wykorzystywania przez towdwysozwizania angaujacego w koszty budowy samych
lokatoréw. Schemat ten, bynajmniej nie zakladangeprustawodavecw okresie wprowadzenia programu
(niezgodné¢ z idey tworzenia zasobu mieszkaa wynajem dla oséb o ograniczonych dochodach sgtna
przestrzeni lat w wkszaci towarzystw obowizujaca praktyla i zyskiwat na znaczeniu w warunkach
obiektywnych ograniczeinnychzrédet finansowania nowych inwestycji.
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inwestycji, nie miat maliwosci wykupu zajmowanego mieszkania. Wptaty partycyipa@az
che¢ inwestorow do kierowania do mieszk@sdéb o najwyszej zdolnéci do opfacania
czynszéw spowodowatyze zasOb jest w coraz gliszej czs$ci zamieszkiwany przez
relatywnie zamanych najemcow. TBS-y mawprawdzie obowizek weryfikacji dwiadcze
majatkowych najemcow, lecz ewentualne sankcje za przekroczenie limidéahodowycf?

sa fakultatywne i, jak wykazaly badania Ml i Bank$wiatowego, rzadko stosowane.
Pozbawia to zasoby mieszkana wynajem towarzystw budownictwa spotecznego
elastycznéci, ktora powinien s¢ cechowd zasob czynszowy, i redukuje stapiesagania
celéw spotecznego programu.

Uwzgledniajac przedstawione powygj uwarunkowania, w zateniach do ustawy proponuje
sig, aby w ramach reformy programu spotecznego buddwai czynszowego ok§ene
zostaty nowe rozwgzania instytucjonalne, prawne i finansowe do#gezspotecznego zasobu
mieszka na wynajem, lepiej dula dostosowane do funkcji, celéw i potrzeb spotechnyc
zwiazanych z rozwojem tego obszaru rynku mieszkaniowego

W pierwszym etapie formutowania propozycji rozsgmagé merytorycznych weryfikacji
poddany zostat obecny zakres inwestorow spoteczrimgdownictwa czynszowego. W
ramach dedykowanego programu wsparcia wprowadzoweggatowie lat 90-tych zakres ten
ograniczony jest obecnie wagkim znaczeniu do towarzystw budownictwa spotecar@gz
spétdzielni mieszkaniowych, realizgych przedsiwziccia polegajce na budowie mieszka
na wynajem o umiarkowanym czynszu oraz spotdzielezynieszka lokatorskich. Z
perspektywy wieloletnich dwiadcze realizacji programu oraz szeregu zmian sektorowych
regulacyjnych zachodzych w ostatnich latach, tak okleny krag podmiotéw budujcych
mieszkania w ramach programu wsparcia spotecznegovinictwa czynszowego nie jest
obecnie rozwizaniem optymalnym i uzasadnionym.

Po ponad 10-letnim okresie realizacji programu taystwa budownictwa spotecznego,
bedace specjala formuly instytucjonallm ukonstytuowasm przepisamiustawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowegon zdecydowanej wkszaci spotkami
utworzonymi przez gminy. Okoto 65% zarejestrowanytbwarzystw budownictwa
spotecznego stanowispotki komunalne (w tym z wkszaciowym udziatem gminy ok.
60%), przy czym w przypadku TBS-6w, ktore rzeczypia rozpoczlty dziatalng¢ statutowy,

15 7godnie z obowizujacymi przepisami najemca jest obawmany sktadatowarzystwu raz na 2 lata, w terminie
do dnia 30 kwietnia danego roku, deklagazgrednim miesicznym dochodzie przypadajym na gospodarstwo
domowe w roku poprzednim oraz informaivgowarzystwo niezwlocznie o uzyskaniu tytutu pragmedo
innego lokalu mieszkalnego (art. 30 ust. 3). Najiub osoba ubieggja s¢ o najem lokalu mieszkalnego jest
obowizana, nazadanie towarzystwa, przedstawiaswiadczenie wiéciwego miejscowo ukglu skarbowego o
wysokdci dochodéw uzyskanych przeg ¢sole oraz osoby zgloszone przez mio wspdélnego zamieszkania
(art. 30 ust. 4).

1 W przypadku, gdy najemca nie zjo deklaracji o dochodach w terminie przewidzianystawowo lub
wykaze w deklaracji dochody przekracgeg limit ustawowy towarzystwo me wypowiedzié umowe najmu w
czesci dotyczcej czynszu (art. 30 ust. 5).
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udziat ten siga nawet 86% (w tym z wkszaciowym udzialem gminy ok. 80%). W
gminach, ktére zdecydowatyesna uruchomienie tej formy pomocy w zaspokajanitrzad
mieszkaniowych spoteczia lokalnych, towarzystwa budownictwa spotecznegavgc w
praktyce jednym z waych instrumentéw lokalnej polityki mieszkaniowdfowyzszego
stanu rzeczy nie zmienia fakt prawnego agykenia mieszka w zasobach komunalnych
towarzystw budownictwa spotecznego z mieszkaniowsggpbu gminy. Rozwzanie to —
zawarte obecnie w przepisaaktawy o ochronie praw lokatorowjako wyjtek od ogdlinej
zasady, zgodnie z kiwrmieszkania spotek utworzonych przy udziale gminycgescia
mieszkaniowego zasobu gminy — miato #g#nie uzasadnienie pragmatyczne. Wprowadzone
ono zostato dla zapewnienia warunku ekonomicznsplelatacji nowotworzonego zasobu,
nie swiadczac bynajmniej o jakig] specyficznej, odmiennej funkcji, jakw stosunku do
innych mieszka komunalnych petdi miaty lokale mieszkalne w zasobach komunalnych
TBS. Nowy zasoOb spotecznych miestlaynszowych, tworzony od potowy lat 90-tych przy
zatazeniu eksploatowania go wagdznie na zasadach zapewndgich sptat zobowhzan
towarzystwa budownictwa spotecznego wzgim BGK, nie mdgt zostaobjety ogolnymi
zasadami gospodarowania zasobem komunalnym prziey ghomijapc obowazujace przez
wiele kolejnych lat regulacje prawne, ograniazej maliwos¢ ustalania czynszéw w zasobie
komunalnym na poziomie zhbnym do ekonomicznie uzasadnionego, koniegzno
ekonomicznej eksploatacji zasobéw uzasadniata ¢oieyjrozwhzan uniezaléniajacych
zasady wymiaru czynszu w zasobach TBS od Zlgro podejmowania decyzji
uwarunkowanych racjonairgospodark mieszkaniow, a nie np. kalkulacjami politycznymi.

Réwniez dwza cz$¢ aktywnych TBS-6w prywatnych oparta swéj profil dzingci na
bezpdredniej wspoipracy z gminami, partycypeymi w kosztach budowy lokali
mieszkalnych lub/i wynajmagymi mieszkania od towarzystwa w celu dalszego ppdao
osobom uprawnionym do lokalu w mieszkaniowym zas@oniny (lokale komunalne, w tym
socjalne). Taki spos6b wspéipracy samdv lokalnych w ostatnich latach wspieraty
dodatkowo odpowiadage na potrzeby zmiany prawne, w szczeg&édhdoprecyzowanie w
2004 r. wustawie o niektérych formachinstytucji partycypacji w kosztach budowy lokali
mieszkalnych w zasobach towarzystw gty artykut okrélajacy zasady partycypacji oséb
prawnych) oraz wprowadzenie umliovosci uzyskania przez gmgngrantu pokrywajcego
znaczm czg$¢ partycypacji gminy w kosztach budowy lokalu miesnego, ktéry po
wynajgciu gminie ledzie dalej podnajmowany jako lokal socjalnystawa o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkahronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych

Jak wynika z praktyki realizacji programu pozostalstosunkowo niewielk czgsé
utworzonych, prywatnych TBS-0w, w gkiszasici konstytuuj spoétki zataone przez firmy
deweloperskie lub spoiki powstate z przeksztatcespidtek deweloperskich, szczegdlnie w
okresie pogorszenia koniunktury w budownictwie raztku obecnego dziegiiolecia.
Decyzja o rozpocgiu dziatalndci w formule TBS byta w tych przypadkach bardzesta
uwarunkowana decyzjami biznesowymi,aic sk z brakiem perspektyw na dakezenie
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budowy i sprzedamieszka w okresie spowolnienia gospodarczegozimmscia pozyskania
srodkbw z KFM na dokfczenie inwestycji w toku lub zabezpiecragj przed zmianami
uwarunkowa rynku dywersyfikacji prowadzonej dziatakw gospodarczej. Decyzje takie
byly uzasadnione tym bardzieje do kaca lat 90-tych popyt na preferencyjne kredyty z
KFM byt nizszy od potencjatu, ktérym dysponowat Fundusz,dadatkowo wprowadzony w
2001 roku system oceny wnioskdw premiowat inwgstymzpoczte, uwzgedniajac
przegciowe problemy sektorowe. Zagh do uczestnictwa w programie rozwoju zasobu
dostpnych mieszka czynszowych miata wc w tych przypadkach podte co do zasady nie
zZwigzane bezpgoednio z woh trwalej realizacji misji programu, a Zeli nawet takowy
zwiazek przy podejmowaniu decyzji o utworzeniu TBS wygsiwvat, w duej czsci
utworzonych spotek prywatnych zmiana uwarunkbwgnku mieszkaniowego (boom w
budownictwie deweloperskim) pmizona z trudngciami pozyskania preferencyjnego kredytu
z KFM ograniczyly w praktyce niiwosci dalszego rozwoju dziataléa non-for-profit w
segmencie mieszkaczynszowych. Jak wynika z przeprowadzonego przeaiskérstwo
Infrastruktury na przelomie 2009-10 audytu dzidgeh TBS-6w towarzystwa te
nieprzypadkowo stanowity tym samym nagkéza cze$¢ towarzystw, ktérych umowa lub
statut zostat zaakceptowany pozytywdecyzia Ministra Infrastruktury, a ktére od tego czasu
nie rozpoczgly dziatalngci statutowej.

Jak wynika z przedstawione poi¢y stanu, podstawowym dotychczas wyrazem realizacji
programu budowy mieszkana wynajem w formule TBS, jak réwiiew wigkszaci
przypadkow warunkiem powodzenia programu w tym smgie obgtym wsparciem
panstwa, byto przede wszystkim zaangawanie samordow lokalnych, bezpwednio lub
posrednio wykorzystujcych TBS-y jako jeds z dosgpnych form realizacji lokalnej polityki
mieszkaniowej. Przy okéaniu rozwizan reformupcych istniegcy system uzasadnione jest
tym samym wprowadzenie przepisébw w ¢k8zym stopniu odpowiadgych tym
doswiadczeniom, tj. odpowiadgjych praktyce realizacji programu rozza
zapewniggcych wkksze skorelowanie programu budownictwa spotecznegpolityka
mieszkaniowy gmin. Kierunek ten uzasadnia dodatkowo ola@wpcy w Polsce system
prawny, nakladary przede wszystkim na samedy lokalne szereg zaflazwiazanych z
tworzeniem odpowiednich warunkéw dla zaspokajamitrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzdowej.

Zaktada st, ze gminy leda petnity w nowym systemie kluczawfunkcje: tworzenie zasobu
spotecznych mieszka czynszowych nie dmizie oparte wycznie na efektach nowego
budownictwa mieszkaniowego TBS, ale réwinigowym budownictwie komunalnym oraz
bardziej dostosowanym do funkcji mieszkaniowegoolzas gminy wykorzystywaniu przez
samorzdy lokalne ju istniepcych mieszka bedacych ich wlasnécia. Proponuje gi aby mieszkania
spoteczne byly eZcia mieszkaniowego zasobu gminy, obejmupie tylko lokale mieszkalne

wybudowane na nowych zasadach przez towarzystvaannictwa spotecznego, ale réwhie
» realizowane w nowej formule mieszkania wybudowarzep podmioty, ktére — zgodnie
z obecnym art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 2Irveza 2001 r. o ochronie praw
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lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmiaKiedeksu cywilnego — zostaty
zaliczone do grupy gestoréw mieszkaniowego zasafinyg jak réwnie

* cze$¢ istniepcych mieszka komunalnych, ktére — przy naagiywaniu stosunkow najmu
z nowym lokatorem — mogtyby byzytkowane jako mieszkania spoteczne.

Konsekwengj proponowanych rozwkan bedzie wyhczenie spotdzielni mieszkaniowych z
dotychczasowego zakresu podmiotowego inwestorow tespmego budownictwa

czynszowego. Spotdzielnie mieszkaniowe — co dodzapeedestynowane do petnienia misji
zwiazanej z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych chnlspotdzielni na zasadach
korespondujcych z rozliczeniem przedsvziecia w oparciu o koszty budowy — uzyskaj

natomiast now mozliwosé realizacji przedswzie¢ budownictwa mieszkaniowego w ramach
alternatywnej, wprowadzonej w ustawie formule SGM.

Jak wskazano powgj, wyodgbniony prawnie zasob mieszkapotecznych zostanie eby
regulacjami, ktore okéka adekwatne do petnionej funkcji sposoby eksploagtagpine od
podstawowych obecnie ograniézefektywnego (zgodnego z przeznaczenietytkowania
lokali mieszkalnych w zasobach miesgkakomunalnych i spotecznych mieszika
czynszowych TBS. W opracowaniu propozycji rozstragg merytorycznych przygo
zalazenie, ze podstawowym sensem istnienia segmentu rynku cpojeh mieszka
czynszowych powinno Iy adresowanie pomocy mieszkaniowej do tych gospbaars
domowych, ktére — z uwagi na uzyskiwane dochody edlggaj obiektywnym
uwarunkowaniom ograniczglym w istotnym stopniu mtiwo$¢ zakupu wilasnego
mieszkania lub wynajmu mieszkania na rynku. Docel@mupa adresatéw wsparcia powinna
jednoczénie by w stanie optagaczynsz niszy od czynszu rynkowego, ale pokrya@j w
calcsci biezace, nie obejmuce zysku gestora zasobu, cafeinia zZwjzane z
wybudowaniem, eksploatacj utrzymaniem budynku mieszkalnego we $glarym stanie
technicznym.

Z punktu widzenia wiiciela zasoboéw do agjania tego celu niezddne a odpowiednie
instrumenty elastycznego ksztattowania strukturjemadw, uwzgtdniajpce potrzeby nie
tylko dotychczasowych lokatorow, ale rowhiesob oczekuagych na najem. Przsfo, ze
powinny one:

a) zapewni@ oskhganie przez inwestora budownictwa spotecznego poga@w
zapewnigjcych pokrycie kosztow utrzymania nieruchadmwioi sptat zobowhzan
zaciagnigtych na budow nowych zasobdéw (w przypadku miesikapotecznych
wybudowanych przy wykorzystanfnodkéw kedacych zobowizaniami inwestora),

b) zabezpiecza przed powstaniem sytuacji, w ktorej w mieszkaniapiotecznych dda
zamieszkiwaly, w dhizszym okresie, gospodarstwa domowe popraeejswoj status
dochodowy (relatywnie zamine w porownaniu z nadal oczekeymi na mieszkanie i
zdolne ju do poniesienia wydatkow wiacych s¢ z zaspokojeniem whasnych potrzeb
mieszkaniowych na rynku),
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c) dawa& w  wigkszym stopniu gminom  nibwos¢  kreowania  polityki
mieszkaniowej/gospodarowania  zasobem  mieszkapotecznych w  sposéb
odpowiadajcy uwarunkowaniom i potrzebom lokalnym.

W zakresie szczegoétowych rozstrzygniimplementujcych powyszy kierunek reformy
programu przewiduje size regulacje ustawowe w zakresie szczeg6lnych aasdkiowania
mieszka spotecznych oketaty beda:

e obligatoryjm formuk umowy najmu mieszkania spotecznego, jako umavajmu
zawieram wytacznie na czas oznaczony,

e uprawniajcy do ubiegania sio lokal mieszkalny, bezwzglnie obowazujacy limit
maksymalnych dochodéw gospodarstwa domowego, skakrne adekwatnie do
zroznicowanych uwarunkowaslokalnych,

» zasady wymiaru czynszu za najem lokali mieszkaliwd@potecznym zasobie mieszka
na wynajem, w formie przepiséw oklajacych:

- 0g0lm zasad kalkulacji czynszu (czynsz pokrywsaly wylacznie przypadagpe na
lokal mieszkalny wydatki zwzane z utrzymaniem nieruchoged oraz sptat
zobowhzan zachgnictych w zwihzku z budow budynku mieszkalnego),

- obowiazek okresowej weryfikacji dochodéw gospodarstwa deego najemcy w
trakcie trwania stosunku najmu,

- obowiazkowe zasady podwgzania czynszu w zwiku ze wzrostem dochodéw
gospodarstwa domowego najemcy w trakcie trwania viynmajmu na czas
oznaczony.

Zgodnie z zalgeniami do ustawy, podstawowym kryterium ckagcym uprawnienie do
ubiegania & 0 najem mieszkania spotecznego, jak réwnie w okresie gytkowania
mieszkania — uprawnienie do optaty czynszu na mpoEqreferencyjnym, stanowityetla
dochody gospodarstwa domowego najemcy. Jak wskawaoasci zalazen poswieconej
omoOwieniu proponowanych sformutowalefinicyjnych ustawy proponujecsiaby przygta
formuta okrdlania uprawnié do najmu mieszkania spotecznego zostata opartaceaie
wysokasci przecetnych mies¢cznych dochodéw gospodarstwa pomniejszonych o ezyns
nalezny za najem lokalu. Formuta tzw. ,dochoddéw nettadrdsponduje z proponowan
modyfikacp 0golnych zasad wymiaru czynszu w zasobach spojebzn

Obecne przepisy okikjace zasady ustalania czynszOw w zasobach TBS apiskajna
podegciu ,,zasobowym”, tj. w granicach do 4% waito odtworzeniowej czynsz w TBS
ustalany jest obecnie na takim poziomie, aby sumgnszdéw pozwalata pokéykoszt
utrzymania nieruchonsai i sptat zobowhzan. Zatazenia przewidyj, ze podstawow zasad
ustalenia wysok&i czynszu w zasobach miesakapotecznych dzie indywidualne
rozliczenie kosztow utrzymania i spiaty zobema przypadajcych na kady lokal
mieszkalny. Przy wprowadzeniu kryterium dgmst do zasobu opartym na ,dochodach netto”
zindywidualizowane dla kalego lokalu mieszkalnego ustalanie wysakostawki czynszu
zapewniato bdzie lepsz, bardziej odpowiadaga sytuacji dochodowej poszczegolnych
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najemcow, alokaej ograniczonych liczebnie zasobow mieszkspotecznych w gminie.
Ocena przez wikaiciela zasobu uprawnienia do najmu mieszkania esaolego tdzie
bowiem ,zindywidualizowana zasobowo", uwgghiajgc rok budowy, standard budynku,
lokalizacg, infrastruktug nieruchoméci na ktérej znajduje sibudynek mieszkalny czy
poziom zadtaenia inwestora... — tj. wszystkie te czynniki, ktéxgla wptywaty na wysokéc
czynszu pokrywagcego koszty utrzymania nieruchofodi sptaty zobowdzan. Przy danym
poziomie dochoddéw gospodarstwa dochdd netto, indiyatnie okrélany dla poszczegdélinych
lokali, w czsci przypadkow bdzie tym samym mégt uprawriavytacznie do zawarcia
umowy najmu konkretnych mieszkaspotecznych, a nie kdego niezamieszkanego
mieszkania spotecznego w zasobie inwestora, niazaled tego jakie posiada ono cechy
rynkowe i jakie zobowizania zwiazane z wybudowaniem mieszkaniazaina inwestorze.

W celu zapewnienia adekwatnego do zmibowanych uwarunkowai potrzeb lokalnych
wykorzystania zasobu mieszkapotecznych w zal@niach proponuje sj aby uprawniajcy
do ubiegania gio najem mieszkania spotecznego limit dochodowplayametrem ustalanym
corocznie przez gménw regulaminie wynajmu mieszkapotecznych. Jednoczee przepisy
ustawy, okrélajacej rownie: jeden z istotnych instrumentéw wsparcia mieszkava na
poziomie polityki mieszkaniowe] patwa, wskazywaty dla dla calego kraju parametr
definiujacy dochodowo maksymalny zakres podmiotowy gospoaarsiomowych
uprawnionych do najmu mieszkaspotecznych (parametr ustawowy ckae bedzie
maksymalny putap dochodéw netto, jakdh mogly ustakk gminy w regulaminie wynajmu
mieszka spotecznych). Wprowadzenie tego rozxéinia zabezpieczana przed powstaniem
sytuacji, w ktorej jednostkowe gminy — oklagac podstawowy parametr definagy zakres
gospodarstw domowych uprawnionych daytkowania spotecznego zasobu mieszka
czynszowych na terenie gminy — okré mogtyby dochodowe kryterium daegnhasci do
zasobu na poziomie nieuzasadnionym spoteczniea®ipod uwag wysoki w skali kraju
poziom zapotrzebowania na lokale mieszkalne o wWwoveanym czynszu oraz agje
tworzenia tego zasobu instrumentami wsparcia egagimi dla wszystkich inwestorow
budownictwa spotecznego (w przypadku nagkvypopytu sytuacja konkurowania o
wsparcie) rozwgzanie to wydaje giuzasadnione.

Wzorem dotychczasowych €l@iadczéd programu TBS przgo, ze parametr ustawy,
okreslajacy goOrmy wartasici dochodéw jak bedzie mogta ustati gmina w regulaminie
wynajmu mieszka spotecznych, powinien uwzginiat zraznicowania regionalnie i wielko
gospodarstwa. Jego funkcja, sprowasglzajs¢ do eliminowania potencjalnych sytuacji zbyt
szerokiego adresowania programu przez sagdgriokalne, uzasadnia rowmi&oniecznéé
przyjecia takiej formuty, ktéra bytaby oparta na danygistematycznie aktualizowanych i
oficjalnie dos¢gpnych, zapewniaf obiektywny punkt odniesienia przy ustalaniu pasdw
na poziomie lokalnym. Przstio, ze rok punktu odniesienia dla ustawowego zdefiniowania
maksymalnego poziomu dochodéw nadal petritizie parametr wysokoi przecetnego
mieskcznego wynagrodzenia w danym wojewoOdztwie, ogtagzalbecnie przez Prezesa
Gtownego Urzdu Statystycznego w oparciu o przepis art. 30 2sistawy o niektérych
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formach popierania budownictwa mieszkaniowedkktualne wysokéci maksymalnych
dochoddéw gospodarstwa domowego najemcy lokali rkadeych w zasobach TBS
przedstawione zostaty w tabeli 9.

Tabela 9. Wysokd maksymalnych dochodow gospodarstwa domowego najkrkalu w
zasobach towarzystw budownictwa spotecznego, wgkags wskanika ogtoszonego przez
Prezesa GUS na Il kw. 2009 r., uprawnrieg do optacania czynszu na poziomie do 4%
wartosci odtworzeniowej lokalu (w PLN po zaggteniu)

Wojewddztwo Liczba os6b w gospodarstwie domowym

1 os. 2 0s 3 0s. wzrost nazkia

koleja osolg

dolncilaskie 5.155 7.732 9.450 1.719
kujawsko-pomorskie 4.492 6.738 8.236 1.498
lubelskie 4.548 6.821 8.337 1.516
lubuskie 4.456 6.684 8.169 1.486
todzkie 4.577 6.866 8.391 1.526
matopolskie 4.849 7.274 8.890 1.617
mazowieckie 6.619 9.929 12.135 2.207
opolskie 4.805 7.207 8.809 1.602
podkarpackie 4.376 6.563 8.022 1.459
podlaskie 4.623 6.934 8.474 1.541
pomorskie 5.220 7.823 9.570 1.740
$laskie 5.280 7.919 9.679 1.760
$wigtokrzyskie 4.580 6.858 8.382 1.524
warminsko-mazurskie 4.347 6.520 7.969 1.449
wielkopolskie 4.775 7.162 8.754 1.592
zachodniopomorskie 4.819 7.229 8.835 1.607

Stosownie do art. 30 ust. dstawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowegow sprawach dotygzych sposobu deklarowania wyseékb dochodow
cztonkow gospodarstwa domowego zastosowaniea nodgecnie odpowiednio przepisy
ustawy o dodatkach mieszkaniowy®@t zatazeniach przewiduje siutrzymanie nadal tego
rozwigzania. Maksymalne wysoka dochoddw odnosity siwiec beda, podobnie jak to ma
miejsce obecnie, do kategorii obejaugj ,wszelkie przychody po odliczeniu kosztow ich
uzyskania oraz po odliczeniu sktadek na ubezpieezemerytalne i rentowe oraz na
ubezpieczenie chorobowe, olleych w przepisach o systemie ubezpiécapotecznych,
chybaze zostaly ju zaliczone do kosztéw uzyskania przychodu”

Jednoczénie w zat@geniach do ustawy proponujecgskoreke formuty ustalajcej obecnie
kryterium dochodow uprawnigych do najmu lokalu mieszkalnego w zasobach TBS,
korespondujca z zakladam korekh adresowania zasobu mieszkaspotecznych.
Wprowadzone w tym zakresie zmiany uwiyliaja:

" Do dochodu nie wlicza skwiadczé: pomocy materialnej dla uczniéw, dodatkéw dla dieropetnych,
jednorazowych zapomadg z tytutu urodzeniaddiecka, dodatku z tytutu urodzenia dziecka, pomeczakresie
dozywiania, zasitkéw pielgnacyjnych, zasitkbw okresowych z pomocy spoteczjpginorazowychiwiadcze
pieniznych iswiadczé w naturze z pomocy spotecznej, dodatku mieszkasjoworaz zapomogi pierinej, o
ktérej mowa w przepisach o zapomodze pigmej dla niektérych emerytdw, rencistow i oséb paodjigeych
swiadczenie przedemerytalne albo zasitek przedemlerytw 2007 r.” (art. 3 ust. 3 ustawy o dodatkach
mieszkaniowych).
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- proponowane w zakeniach do ustawy rozwdania systemowe, przewidop
okreslenie w odebnej czsci ustawy nowego systemu dochodzenia do wihsno
mieszkania w drodze wieloletniej umowy najmu (fofan&GM), w znacznej mierze
adresowanego do gospodarstw domowych o dochodasbwiatajcych gérnemu
przedziatowi dochoddéw kwalifikggych obecnie do najmu lokali mieszkalnych w
zasobach TBS,

- korespondujca z powy:szym korekd zasad @ytkowania nowego zasobu miesska
spotecznych, ograniczaia zakres gospodarstw domowych uprawnionych do najmu
mieszkania spotecznego do gospodarstwagagicych dochody mieszgee s¢ w
dolnych przedziatach dochodow obecnydytkownikow lokali mieszkalnych TBS i
czesciowo zasobdw komunalnych.

Proponuje s, aby maksymalny limit dochodéw uprawnigych do uytkowania zasobu
mieszka spotecznych okéony zostal na poziomie, przy ktorynsrednie miesiczne
dochody jednoosobowego gospodarstwa domowego pacemb czynszu za najem
mieszkania spotecznegada odpowiadaty przeetnemu miesicznemu wynagrodzeniu w
danym wojewddztwie. Jednocrée, w zaleénosci od liczby oséb w gospodarstwie
domowym najemcy lokalu, ustawowy parametr maksygejaimysokadci dochoddéw netto
bedzie powekszony odpowiednio o dodatkowe 70% wysalavskanika ogtaszanego przez
Prezesa GUS w dwuosobowym gospodarstwie domowyma6€®% tej wielkéci dla kadej
kolejnej osoby w gospodarstwie domowym najemcy. ulkie wartéci proponowanego
parametru przedstawione zostaty w tabeli 10.

Tabela 10. Proponowana maksymalna wysoékdochodéw netto gospodarstwa domowego
uprawniagca do najmu mieszkania spotecznego, wg wysokeskanika ogtoszonego przez
Prezesa GUS na Ill kw. 2009 r. (w PLN po zagkeniu)

Wojewoddztwo Liczba oséb w gospodarstwie domowym
1 os. 2 0s 3 0s. wzrost nazkla
koleja osole
Dolnoslaskie 3.305 5.618 7.600 1.983
kujawsko-pomorskie 2.880 4.896 6.623 1.728
Lubelskie 2.915 4.956 6.705 1.749
Lubuskie 2.857 4.856 6.570 1.714
L odzkie 2.934 4.988 6.748 1.761
Matopolskie 3.109 5.284 7.149 1.865
Mazowieckie 4.243 7.213 9.759 2.546
Opolskie 3.080 5.236 7.084 1.848
Podkarpackie 2.805 4.768 6.451 1.683
Podlaskie 2.963 5.037 6.815 1.778
Pomorskie 3.346 5.688 7.696 2.008
Slaskie 3.385 5.754 7.784 2.031
Swigtokrzyskie 2.931 4.982 6.741 1.759
warminsko-
mazurskie 2.787 4.737 6.409 1.672
Wielkopolskie 3.061 5.203 7.040 1.837
zachodniopomorskig 3.090 5.252 7.105 1.854
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Jak wynika z zestawienia, nowa formuta wyznagzajmaksymalne wartoi dochodow
uprawniagcych do najmu mieszkania spotecznego wptynie nazebre obecnych waroi
kryteriow dochodowych, ustalonych na podstawie &@.ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowegoo ok. 35% dla jednoosobowego gospodarstwa
domowego, ok. 27% dla dwuosobowego gospodarstvespeina 20% dla trzyosobowego
gospodarstwa oraz 14% dla czteroosobowego gospoadarg/artdci okreslone zgodnie z
nowa formula odnoszone dumla jednak do deklarowanych dochodéw netto gospodarstw
domowego, tj. dochodéw pomniejszonych — po odliazeskladek na ubezpieczenie
emerytalne i rentowe oraz na ubezpieczenie chorebevwdwnie o czynsz naley za najem
mieszkania spotecznego.

Maksymalny parametr ok§leny w oparciu o przepisy ustawy obejmie zakres agyndzé
wiasciwych dla V-VI decyla, wykraczag poza kierunkowo przgfy zakres adresowania tej
czesci rozwigzan ustawowych. Przgfe rozwhzanie uwzgidnia tym samym fakt odmiennej
funkcji, jaka petnit bedzie proponowany parametr ustawgwiskazugcy w nowym systemie
wytacznie maksymala wysoka&¢é dochodéw bdacych punktem odniesienia dla gmin
okreslajacych stosowny parametr lokalnie, a nie — jak to mmajsce obecnie na gruncie
przepisow ustawy o niektérych formach popierania... ekreslajacy bezwzgédnie
obowigzujace wartdci kryteriow dochodowych najmu lokali mieszkalnywtzasobach TBS.

W zalazeniach do ustawy przewidujecsivprowadzenie przepiséw zobawujacych gestora
zasobOw mieszkaspotecznych do podwgzenia czynszu w okresie trwania umowy najmu,
w przypadku, gdy podlegaly okresowej weryfikacji aktualny poziom dochoddéw
gospodarstwa domowego najemcy powodowsalzie przekroczenie limitu dochodéw netto
uprawniajcego do najmu lokalu mieszkalnego. Aktualnie — rg@a 30 ust. 5 pkt Astawy

o niektérych formach popierania budownictwa miesiakaego— w przypadku, gdy najemca
lokalu w zasobach TBS nie Zpw terminie deklaracji o dochodach lub wykav deklaraciji
dochody przekraczage limit uprawniggcy do najmu lokalu mieszkalnego w TBS,
towarzystwo ,mae wypowiedzié umowe najmu w cgsci dotycacej czynszu’, bez
obowiazku stosowania ograniczenia maksymalnej stawki szynokrélonej w art. 18 ust. 2
ustawy. Rozwgzanie to zezwala wc w takich przypadkach na ustalenie czynszu naopuei
wyzszym w skali roku i 4% wartgci odtworzeniowej lokalu. Nie zobowduje jednak
towarzystwa, podlegaggego w ustawie innym obowdkom zwhzanym z weryfikag
dochoddéw gospodarstwa domowego najemcy afyge wid&ciciela zasobu kryteria
dochodowe umdiwiajace zawarcie umowy najmu, zobazanie do weryfikacji okresowych
oswiadczéh dochodowych skiadanych przez lokatorow w okresigamia umowy) do
jakiegokolwiek korekty wysokai czynszu za najem lokalu. W dotychczasowym system
decyzja o uwolnieniu czynszu, jak rownie w przypadku jej podgia — ustalenie wysokoi
podwyzszonego czynszu, zakewicc wylacznie od woli TBS. Pomimo wpisanego w obecny
system adresowania programu do 0s6b nie przeksgyzaj pewnego poziomu dochoddow,
zar6wno dwuznaczna w przypadku zasobu na wynajemycypacja w kosztach budowy
mieszkania przez lokatora, jak rowhiecjonalna z punktu widzenia wtciela zasobu aft
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wynajmowania mieszka lokatorom, nie § czynnikami skilaniacymi towarzystwo do
korekty wysokdci czynszu w sytuacji przekroczenia przez gospadarsiomowe wysoki
dochodow uprawniagych do najmu.

Przy zachowaniu rozwtan zobownzujacych do okresowe) weryfikacji sowiadczé o
wysokaci dochodéw gospodarstwa domowego najemcy lokabpagmuje st wiec, aby
zasada obowrkowego podwyszenia czynszu w przypadku przekroczenia dochodow
uprawniajcych do najmu lokalu mieszkalnego w zasobie miaszi@otecznych zostata
wprowadzona bezpgoednio do ustawy.

Okredlajac powyzsze rozwazania w zat@eniach przygto, ze w okresie trwania umowy najmu
ocena uprawnienia do ponoszenia optat czynszowgcpreferencyjnym poziomie powinna
uwzgkdniac wysoka¢ limitu dochodowego obowrujaca w okresie zawierania umowy
najmu. Tym samym przy okresowej weryfikacji wysékio dochodéw gospodarstwa
domowego najemcy przewidujezste dochody gospodarstwa domowegdaodnoszone co
prawda do aktualnego na d&iewveryfikacji poziomu maksymalnych dochodéw netto
uprawniajcych do zawarcia umowy najmu mieszkania spoteczn@tualne kryterium
dochodowej dogpnasci zasobu mieszkaspotecznych w gminie), pod warunkiem jednak,
nie jest on niszy od limitu obowjzujacego w okresie zawierania umowy najmu danego
mieszkania na czas oznaczony. W przypadku, gdyablktuimit dochodéw uprawniagych
do najmu mieszkania spotecznego ulegt zmniejszenporéwnaniu do okresu, w ktérym z
danym lokatorem zawarta zostata umowa najmu, pngpost, ze podstaw odniesienia dla
oceny na ile gospodarstwo domowe lokatora nadahisp@arunki dochodowe uprawnigge
do najmu mieszkania spotecznego/uiszczania czynszialonego na preferencyjnym
poziomie kdzie limit dochodéw netto obowdujacy w okresie, w ktérym zawierana byla
umowa najmu. Proponowane rozwanie z jednej strony zabezpieczakgtie tym samym
prawa nabyte lokatora, uwzghiajpc jednoczénie aktualne na terenie gminy kryterium
dostpnasci dochodowej do zasobu miesakapotecznych, jeeli polityka mieszkaniowa
gmin w tym wzgédzie ulegta liberalizacji (tj. obecny maksymalny tgu dochodow
gospodarstwa domowego najemcy zostakkszony w stosunku do stanu obamijacego w
przeszidci).

Przy wskazanej powyg] podstawie odniesienia dla okresowej weryfikadpchodow
gospodarstwa domowego najemcy lokalu w zedgach do ustawy przyo, ze obowazek
podniesienia czynszu nagbwat kedzie w przypadku, gdy w efekcie poprawy sytuacji
dochodowej gospodarstwa domowego najemcy zarOwiokresie zawarcia umowy najmu,
jak rowniez obecnie — w przypadku podwszenia przez gméindochodowego kryterium
dostpnaici zasobdw spotecznych po nagéniu stosunku najmu — przy aktualnym poziomie
dochodow nie uzyskatby on prawa do zawarcia umoaygno mieszkania spotecznego. Tym
samym eliminowaneddla sytuacje, w ktorych decyzja o zamieszkiwaniu nadahieszkaniu
spotecznym do czasu wygaccia umowy najmu bylaby uwarunkowana woznie ,prema
sytuacyj” zwiazamm z nizszymi kosztami zamieszkiwania w zasobie spotecznym.
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Rozwigzanie to stanowi tym samym jeden z kluczowych razai systemowych
zapewniggcych, aby mieszkania spoteczne o umiarkowanym @yrisyty w maliwie
szerokim zakresie zytkowane wyicznie przez te osoby, do ktérych zasoby spotecare s
zalazenia adresowane.

W przepisach ustawy okilena zostanie formuta w ramach ktérej rpstvatoby okrélenie
wysokasci howego czynszu za najem lokalu mieszkalnego wsolzach spotecznych. W
przypadku, gdy dochody gospodarstwa domowego pozekr dla zamieszkiwanego
mieszkania spotecznego poziom ,dochodow netto” wprajacy do najmu w zasobie
spotecznym, wiszy czynsz powinien zost@kreslony na poziomie, przy ktérym ustalony na
podstawie éwiadczenia ,dochdd netto” gospodarstwalhie rowny wartéci dochodowego
kryterium dos¢pu do zasobow spotecznych, prggj za podstawweryfikacji. Jednoczmie
rozwiagzaniem zabezpieczgym przed ewentualnymi sytuacjami, w ktorych medtare
zastosowanie rozwzania powodowamogtoby w praktyce okégenie czynszu na poziomie
wyzszym ng rynkowy, kedzie wprowadzenie warunku; podwyzszony czynsz niedalzie
mogt przekracza czynszu referencyjnego. Stawki czynszu w zaso@publicznym lda
tym samym rynkowym punktem odniesienia, ogranigzaan skat maozliwych podwyzek.

Wzorem obecnych rozawzan ustawowych okrdajacych zasady zytkowania lokali
mieszkalnych w zasobach TBS prayj, ze przepisy projektowanej ustawy oflteobowizek
wypowiedzenia umowy najmu mieszkania wes&z dotyczce] czynszu z zachowaniem
mieskcznego terminu wypowiedzenia w przypadku niezefoa przez najemgc deklaracji o
dochodach w przewidzianym terminie lub uzyskaniaeprnajem¢ tytutu prawnego do
innego lokalu mieszkalnego w tej samej lub pobégkmniejscowdci. W tym ostatnim
przypadku obowizek ustalenia czynszu na #sgym poziomie &dzie uwarunkowany tynze
lokal mieszkalny do ktérego odnosk gi0zyskany tytut prawny nie zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstwa domowego najemcy remm¢ w tym celu przez najemc
wykorzystywany. Réwnie wzorem rozwizan odnoszacych s¢ o obecnie do zasobow TBS,
w przypadku rozwizania lub wygéniecia umowy najmu mieszkania spotecznego, osoba
zajmupca nadal lokal, bez posiadanego prawa najradzib ustawowo zobowtana do dnia
opr&nienia lokalu co miest uiszczé odszkodowanie za korzystanie z lokalu bez tytutu
prawnego (obecnie art. 30 ust. 5 pkugtawy o niektorych formach.. Proponuje i aby
wysokas¢ naleznego widcicielowi zasobu odszkodowania w ww. sytuacjachaludtalona w
odniesieniu do maksymalnego putapu czynszoéw w zadobpotecznych, tj. odnositeg sio
czynszu referencyjnego, i jako odszkodowanie zgkowanie mieszkania spotecznego bez
prawa najmu wynosita jego dwukrotgo

Jak wskazano powgj, jedra z istotnych modyfikacji zasadzytkowania nowego zasobu
mieszka spotecznych, zarébwno w odniesieniu do programuiz@@anego obecnie na
zasadaclistawy o niektorych formach popierania budownictaiaszkaniowegqgak réwnie
ogo6lnych zasad ksztattowania stosunkéw najmu stdmgch w ustawie o ochronie praw
lokatorow.., bedzie obowazek zawierania umowy najmu miesakspotecznych wylcznie
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na czas oznaczony, tj. okres nie przekragzajlO-ciu lat. W zwizku z tym rozwiazaniem
przewiduje si, ze przepisy ustawy ok§katy beda zasad, zgodnie z ktGr dotychczasowy
najemca, po wygdieciu umowy najmu mieszkania spotecznegedZie miat prawo do
zawarcia nowej umowy aytkowanego dotychczas lokalu, o ile po wégaciu

dotychczasowe] umowy ¢dzie on spetniat nadal warunki uprawa@g do nawjzania
stosunku najmu lokalu mieszkalnego w zasobie magsgzgotecznych.

W zakresie ogranicie uzytkowania lokali mieszkalnych mggych status mieszkania
spotecznego ustawa okliezasad, zgodnie z ktGr mieszkania spoteczne nieda mogty
by¢, pod rygorem niewancsci, wyodrbnione na wilasng. Rozwhzaniu temu,
obejmupcemu dotychczas zaséb lokali mieszkalnych wybudgelzesrodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, towarzyszyledbie jednoczénie szereg nowych zakladanych
rozwigzan, wzmacniajcych docelowy sposoéb zytkowania mieszka spotecznych jako
zasobu w#ytkowanego wycznie na zasadach najmu, elimiaaych dotychczasowe
niejednoznaczriwi w tym wzgkdzie programu wsparcia budownictwa spotecznego
czynszowego i spotdzielczego lokatorskiego w opawipreferencyjne kredyty udzielane
przez BGK. Poza dedykowarformula umowy najmu na czas oznaczony, szczegOlnymi
zasadami ksztattowania czynszéw i innymi zmianamiowionymi powyej, przygto, ze
ustawa wykluczy midiwos¢ partycypowania w kosztach budowy mieszkania spzokego
przez paéniejszego najemctego mieszkania, jak rowrieprzez inne osoby fizyczne mi
pracodawca.

(B) Zasady dziatania towarzystw budownictwa spotecznego

Odrebny rozdziat przepisébw ustawy zostanie s\wizcony okrgleniu zasad dziatania
towarzystw budownictwa spotecznego. Uchylony tynmga zostanie stosowny rozdziat
ustawy o niektorych formach popierania budownictwaeszkaniowego(rozdziat 4),
okreslajacy przepisy pokrywage s¢ z zakresem przedmiotowym proponowanego rozdziatu.

W zakresie szczegOlowych rozstrzygni dotyczcych formy prawnej, przedmiotu
dziatalnGci oraz zasad zagospodarowania dochodéw towarzZystiewnictwa spotecznego
proponuje s
o ograniczenie formy prawnej w jakiej mpdpy¢ tworzone towarzystwa budownictwa
spotecznego wykznie do spotek z ograniczpnodpowiedzialnécia oraz spotek
akcyjnych. Do towarzystw budownictwa spotecznegdabnadal miaty zastosowanie
odpowiednio przepisyKodeksu spoétek handlowyclze zmianami wynikagymi z
przepisow projektowanej ustawy;
o okrelenie  przedmiotu dziataldoi towarzystw budownictwa  spotecznego
ograniczonego wytznie do:
- nabywania lub budowania budynkéw mieszkalnych wrazowarzysaca
infrastruktup  technicza w celu wynajmowania lokali mieszkalnych
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znajdupcych s¢ w tych budynkach (z jednoznacznym wskazaniem na
mozliwos¢ realizacji przez towarzystwa budownictwa spotegmnetych
przeds¢wzie¢ rowniez w ramach SGM, tj. formy zakladaej docelowo
wyodrebnienie lokalu i przeniesienie na najenprawa wiasn€ci),

- nabywania budynkéw niemieszkalnych w celu zmianyh isposobu
uzytkowania i wynajmowania pozyskanych w ten sposiali mieszkalnych;

- wynajmowania lokali #ytkowych znajdujcych sew budynkach
towarzystwa,

- prowadzenia innej dziatal§é zwiazanej z budownictwem mieszkaniowym i
infrastruktun towarzyszaca oraz gospodarowaniem zasobem mieszkaniowym,
z wylaczeniem budowania lub nabywania budynkéw w celzespay lokal
mieszkalnych znajdagych s¢ w tych budynkach,

- mozliwosci sprawowania na podstawie uméw zlecenia athrzbudynkami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanaaymi wtasndci towarzystwa, z
utrzymaniem zasady, zgodnie z kigyowierzchnia zarglzanych budynkow
niemieszkalnych nie nie by wicksza nk powierzchnia zamglzanych
budynkéw mieszkalnych;

o okreslenie zasady, zgodnie z kipdochody towarzystwa budownictwa spotecznego nie
mog by¢ przeznaczane do podziatugtizy wspolnikdw i przeznaczone powinny z@sta
w catagci na dzialalné¢ statutow, ograniczoma w swym przedmiocie do zasobu
mieszka spotecznych.

Przedmiot dziatalniei towarzystw budownictwa spotecznegedbie rozszerzony, podobnie
do obecnie funkcjonagych rozwazan, o mazliwosé:
0  wynajmowania lokalu mieszkalnego powiatowi, gmikile zwiazkowi
migdzygminnemu w celu:
- podnajmowania tego lokalu osobie fizycznej,
- prowadzenia w nim mieszkania chronionego, o ktonyawa w przepisach o
pomocy spotecznej,
- ulokowania w nim placowki opiekizzo-wychowawczej dla nie wiej niz
czterndciorga dzieci;
0 wynajmowania lokalu mieszkalnego organizacjytku publicznego w celu:
- prowadzenia w nim mieszkania chronionego,
- ulokowania w nim placowki opiekigzo-wychowawczej dla nie wéej niz
czterndciorga dzieci.

W kazdym towarzystwie budownictwa spotecznego okakowo kxda tworzone fundusze
remontowe w formie wyodbnionych rachunkéw bankowych. Naodki funduszy bda
przeznaczone:

- obowigzkowo odpisy wynikajce z kwot amortyzacji,

- fakultatywnie inne wptywy, w tym kwoty stanoage czs¢ podstawy wymiaru czynszu.
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Przepisy péwigcone zasadom nadzoru nad dziatémptowarzystw oraz zastrzenej firmie
spotki w duzej czsci korespondowaty dila z obowhzujacymi regulacjami w tym zakresie.
Przede wszystkim w kaym towarzystwie powinna zostaobowhzkowo powotana rada
nadzorcza. Podstawowe zmiany w tym zakresie dotychkgda wzmocnienia roli wiadz
gminy, poprzez:

o zachowanie zasady ustawowej, zgodnie z aktgmina, na ktorej obszarze dziata
towarzystwo, jest uprawniona do wprowadzenia switedstawicieli do skfadu rady
nadzorczej towarzystwa, w liczbie oki@nej w umowie lub statucie towarzystwa,

o delegowanie na organ gminy (wojt /burmistrz, preawdmiasta/), na terenie ktorej
znajduje s} siedziba towarzystwa, oboagku zatwierdzania lub odmowy
zatwierdzenia, w drodze decyzji, umowy albo stattdwarzystwa, a tale kadej
zmiany w umowie lub statucie spoiki;

Zachowana zostanie zasada,nazwa towarzystwa, oproécz wyrazow wskazygh na jego
forme organizacyjn, powinna zawierawyrazy ,towarzystwo budownictwa spotecznego oraz
skrét ,TBS”. Wyrazy ,towarzystwo budownictwa spoteego” i skrét ,TBS” mog by¢
uzywane w nazwie oraz do oktenia dziatalnéci lub reklamy wyhcznie w odniesieniu do
towarzystw budownictwa spotecznego (dotychczasortly2® ust. 1-2 ustawy o niektorych
formach).

Ogdlne zasady okéljace tryb weryfikacji dochodéw najemcy miesakapotecznych,
zasady ustalania i zmiany czynszdéw oraz zasady wigaiania i przedtzania umowy najmu
mieszkania spotecznego zostaly gdksee w rozdziale ustawy paieconym spotecznemu
zasobowi mieszkaczynszowych. Bda one mialy zastosowanie co do zasady réwmie
mieszka spotecznych w zasobach towarzystw budownictwa esaolego. Proponuje ¢si
jednak, aby towarzystwa budownictwa spotecznegdymmazliwos¢ wyboru alternatywnej
formuty okrelania poziomu opfat czynszowych, opiacgj st na obecnym ,podégiu
zasobowym”. Przepisy ustawy oklayby beda zasae€ szczegdln, zgodnie z ktar.

o towarzystwo budownictwa spotecznegedbie mogto, w odniesieniu do c& lub
czgsci mieszka spotecznych (mieszka spotecznych potmnych w wybranych
budynkach mieszkalnych zasobéw towarzystwa), dstalynsz na poziomie innymani
wynikajacy z ogolnej zasady wymiaru czynszu w spotecznyrsolz@ mieszka
czynszowych, przy czym w takim przypadku

o czynsz za najem mieszkania spotecznego ¢deib mogt by wyzszy w skali roku ri 4
% wartgci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepis ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, miesikaym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, oraz

o suma czynszow za najem lokali w budynkach, w ktidnydeszkania spoteczne sbjcte
ta formuly ustalania czynszu, pozwalatgdzie na pokrycie kosztow eksploatacji i
remontéw budynkdw oraz spégitredytu zacignictego na budow
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Ustawa ureguluje réwnie w pewnych punktach odmiennie w stosunku do Kodedmdtek
handlowych, kwestie atzenia, podzialu, przeksztalcenia i rozzxania towarzystw
budownictwa spotecznego:

o w przypadku dczenia spétek obowrywat bedzie zasadaze towarzystwo budownictwa
spotecznego m@ st polaczy¢ tylko z innym towarzystwem budownictwa spotecznégo
w wyniku pohczenia tych towarzystw powstanie towarzystwo budotmra spotecznego;

0 w przypadku podziatu towarzystwa budownictwa spodego, nowopowstate podmioty
beda musiaty prowad#i dziatalng¢ jako towarzystwa budownictwa spotecznego;

o towarzystwo budownictwa spotecznego — jako spoigaitktowa — mee sk przeksztaldi
jedynie w inm spétlke kapitatows (spo6tka z ograniczanodpowiedzialnécia tylko w
spoétke akcyjm, spétka akcyjna tylko w spédkz ograniczon odpowiedzialnécia);

o w przypadku rozwizania spotki przewiduje siwytaczenie mieszka wybudowanych
przez towarzystwa z niektérych procedur likwidaggin okr&lonych w ksh.
Nieruchomd@ci mieszkaniowe likwidowanej spétki (wynajmowane nzasadach
okreslonych w ustawie o niektérych formach ... lub na =zisdh okrélonych w
projektowanej ustawie) niegla mogty by sprzedawane od razu w drodze publicznej
licytacji (zgodnie z art. 282 ust. 1 i art. 468.usksh). Ustawaddlzie przewidywé dwie
sytuacje:

- mieszkania spotecznedy przegte przez wiéciwa gmirg,

- w przypadku pozostatych mieszkalBS prawo pierwokupu powinna ndie
wiasciwa miejscowo gmina. W przypadku niewseaia przez ni zgody na
nabycie nieruchongi, oferta powinna zostaskierowana do innych towarzystw
budownictwa spotecznego oraz do podmiot@dabych inwestorami budownictwa
spotecznego w rozumieniu niniejszej ustawy. Dopiewo przypadku braku
zainteresowania ze strony gminy i innych inwestotiwdownictwa spotecznego,
nieruchoméci beda mogty zosta sprzedane w drodze publicznej licytacji. Jednak
pewne zobowizania wazace st z prawami najemcéw zamieszkoych lokale
zostam zachowane i d&la obownzywat takze nabywe nieruchoméci (umowa
najmu ledzie nadal obowizywata — zgodnie z art. 107 ust. 1 ustawy Prawo
upadiaciowe i naprawcze).

o0 w przypadku upadkei towarzystwa:

- w przypadku mieszkaspotecznych gmina jest zobawana do przegia lokali od
syndyka masy upadioiowej;

- w przypadku pozostatych mieszkayndyk zbywajcy maptek upadiego zwraca
si¢ w pierwszej kolejnéci do wiaciwej miejscowo gminy z propozygcjnabycia
lokali mieszkalnych stanoagych cz$¢ masy upadiciowe]. W przypadku braku
zainteresowania gminy, syndyk zwraca @ podobn propozycy do innych
towarzystw budownictwa spotecznego oraz do podmiptdacych inwestorami
budownictwa spotecznego w rozumieniu niniejszepwst Dopiero w przypadku
braku zainteresowania ze strony gminy i innych isivedw budownictwa
spotecznego, nieruchorm beda mogty zostéa sprzedane w inny sposob. Jednak
pewne zobowizania wazace s¢ z prawami najemcéw zamieszkoych lokale
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zostam zachowane i dla obownzywat takze nabywe nieruchoméci (umowa
najmu ledzie nadal obowizywata — zgodnie z art. 107 ust. 1 ustawy Prawo
upadtdciowe i naprawcze). Partycypanci, ktérzy zawarlipadtym TBS umowy
partycypowania w kosztach budowy lokali zostayierzycielami i zaspokajaj
swoje roszczenia w sposob odtoay w Prawie upadkziowym i naprawczym.

Uzasadnienie

Dotychczas przepisy reguiige funkcjonowanie towarzystw budownictwa spotecmneg
stanowity odebny rozdziat (rozdziat 4) ustawy o niektorych foicha popierania
budownictwa mieszkaniowego. W zwku z faktem,ze towarzystwa powinny nadal
odgryw& istotmm role, takze w ramach nowego systemu budownictwa spotecznego,
przewiduje st, ze w nowej ustawie znajdsi¢ zapisy regulujce zasady ich funkcjonowania.
Generalnie, towarzystwactla dziataty jako spoétki kapitatowe icbla sie do nich odnosi
przepisy Kodeksu spotek handlowych, jednak pewrzegdlowe aspekty ich dziatakod
beda potraktowane odmiennie, ze wedli na szczegdinrolg towarzystw jako podmiotow
dziatapcych w celu realizacji zadaspotecznych, a nie wydznie w celu maksymalizacji
zysku.

Forma prawna dziatalnéi

Towarzystwa budownictwa spotecznego powinny prowadziatalnégé w formie spétek
kapitalowych. Jest to forma najlepiej przystosowan® dtugoletnich inwestycji
mieszkaniowych, zapewnigja przejrzyst& dziatania i umeliwiajaca zaciganie kredytow
bankowych o kilkudziegtioletnich okresach zapadakeoo Forma ta umdiwia rowniez
bezpdrednie zaangawanie kapitalowe (szczegodlnie w formie aportowrudbomdaci)
samoraddéw gminnych w dziatalnig towarzystw.

W ustawie zrezygnowano z movosci zakladania towarzystw w formie spétdzielni oséb
prawnych. Dotychczasowa praktyka pokazaeata forma nie cieszytagszainteresowaniem.
Tylko jedno towarzystwo dzialgge w tej formie poinformowato Ministerstwo Infrasitury,

ze wynajmuje mieszkania w ramachapwego programu budownictwa spotecznego.

Przedmiot dziataln¢ci

Ustawa precyzuje przedmiot dziatalod towarzystw budownictwa spotecznego.
Zaproponowany katalog jest w gkszaci powtérzeniem obecnego katalogu, cigleniem
jednak kwestii sprawiagych dotychczas pewneatpliwosci interpretacyjne. Pozostawiono
zasad, ze gldbwnym przedmiotem dzialalém towarzystw powinno hy prowadzenie
wynajmu mieszka Mieszkania te powinny ldyprzede wszystkim pozyskiwane w drodze
nowych inwestycji budowlanych, chogiastawa dopuszcza rowniaabywanie mieszkaub
adaptagi budynkédw niemieszkalnych na cele mieszkalne. Ustaglopuszcza tak
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mozliwos¢ prowadzenia przez towarzystwa innej dziatatm@wiazanej z gospodarowaniem
nieruchoméciami, w szczegélni@i wynajmowanie lokali gytkowych oraz zargzanie
zasobem innych podmiotow.

W stosunku do dotychczas obawiljacych przepisow ustawa wprowadza zakaz prowadzenia
przez towarzystwa dziataléc deweloperskiej (budowania lub nabywania budynkéwelu
sprzeday lokali mieszkalnych znajdagych s¢ w tych budynkach). Propozycja ta jest
zwiazana z jednej strony z zaobserwowanymi ryzykami tdlaarzystw zwazanymi ze
stratami na prowadzonej dziatalito deweloperskiej i negatywnymi konsekwencjami
wynikajacymi z ewentualnych upadic towarzystw dla ich najemcéw i partycypantéw. Z
drugiej strony, funkcjonowanie towarzystw finansomeh w pewnej ogci ze srodkéw
publicznych, na wolnym rynku nowych miesakatasngciowych, mae rodz¢ watpliwosci
wynikajace z niezachowania zasady uczciwej konkurencji.

Towarzystwa bda moglty uczestniczy w inwestycjach realizowanych w systemie
Spotecznych Grup Mieszkaniowych, w ramach ktoryaefemcy leda stopniowo uzyskiwéa
wilasnég¢ mieszkaniow. Powinno to ztagodzi ewentualne niekorzystne dla ¢gei
towarzystw skutki wprowadzenia zakazu podejmowadaiatalngci deweloperskiej.

Przedmiot dziatalniei towarzystw budownictwa spotecznegedbie rozszerzony, podobnie
do obecnie funkcjonagych rozwazan (art. 30a), o mdiwos¢é wynajmowania samoggom
gminnym i powiatowym lokali, ktére naginie mogtyby by podnajmowane osobom
fizycznym w ramach prowadzenia przez geilokalnej polityki mieszkaniowej. Gmina
mogtaby wynajmowa& od towarzystwa lokal i pta€i czynsz pokrywajcy koszty i
zobowhzania, a nagpnie podnajmowato mieszkanie osobie fizycznej pobiam@jnizszy
CczZynsz.

W ramach rozszerzenia instrumentéw polityki spadegzyminy, mogtaby ona rowniena
podobnych zasadach wspotpracéwatowarzystwem w zakresie pozyskiwania pomieszcze
przeznaczonych na mieszkania chronione lub plac@pleékuczo-wychowawcze. Podobn
wspolprag towarzystwa budownictwa spotecznego moglyby podejet takze z
organizacjami paytku publicznego.

Przeznaczenie dochodoéw

Ustawa kdzie przewidywd, ze dochody towarzystwa budownictwa spotecznego rogam
by¢ przeznaczane do podziatuethty wspolnikdw i powinny zostaw caldci przeznaczone
na dziatalné¢ statutows, ograniczoa w swym przedmiocie do zasobu mieszkpotecznych.
Jest to zawzenie dotychczas obowdujacej zasady, zgodnie z ktodochody mogly b§
przeznaczone na dziatakdostatutow, bez wzgédu na jej przedmiot. Mogto togwiaza z
sytuacjami, kiedy dochody uzyskiwane z wynajmu uhkes byly przeznaczane na
komercyjry dziatalngé¢ dewelopersk — z zalgenia ryzykowm i nie mieszcgca Sie w
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spotecznej misji spoétki. Obecnie c&odochoddéw trafi do zasobu mieshkapotecznych,
przede wszystkim na nowe inwestycje zxene z powikszaniem tego zasobu.

Fundusz remontowy

Niezwykle wana kwesth w gospodarce mieszkaniami zgidzanymi przez towarzystwa

budownictwa spotecznego jest utrzymywanie zasolmadpowiednim stanie technicznym. Do
tej pory towarzystwa, w odg#dieniu np. od spotdzielni mieszkaniowych, nie miaty
obowiazku tworzenia odionego funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych.

Na negatywne konsekwencje tego stanu zwrdcita awWéajwyzsza lzba Kontrolf, ktéra
stwierdzita, ze tylko 20,9% badanych towarzystwesézsrodkédw pobranych z czynszu
przechowywata na wyodbonionym rachunku bankowym. Pozostate jednostki athe
kalkulowaty w stawce czynszowej kosztéw remontélvp&kalkulowaly, aled czes¢ czynszu
wykorzystywaty na wydatki biece. Zdaniem NIK-u brak obowzku tworzenia przez TBS-y
funduszu remontowego, powoduje brak zapewnigmmidkéw na remonty, ktérecda musiaty
by¢ przeprowadzone w przysZzio.

W zwiazku z powyszymi uwagami, NIK w wyspieniu pokontrolnym zasugerowat
rozwaenie przez Ministerstwo Infrastruktury wprowadzea®wihzku tworzenia funduszu
remontowego. Proponowane przepigypsOla uwzgkdnienia tej uwagi. Towarzystwady
zobowhzane tworzy fundusz lub fundusze remontowe. Zasterge to jest konieczne ze
wzgledu na konieczni@ spoéjnaci tego zobowizania z innymi przepisami, dot. m.in sposobu
ustalania czynszow. Funduszglip gromadzone na wyog¢linionych rachunkach bankowych.
Gtownym zrodiem zasilania funduszweds odpisy amortyzacyjne. Dodatkowo towarzystwa
beda mogty przeznaczana fundusz inne wptywy, np. € przychoddéw czynszowych.

Nadzor nad dziataln@iq TBS

W dotychczasowych przepisach nadzoér nad dzialelpndBS — uzupetniacy instrumenty
nadzorcze wynikage z Kodeksu spoétek handlowych - sprawowany bgeprgminy, ktére
mogty delegowé do obligatoryjnie tworzonej rady nadzorczej swoptaedstawicieli. Byto
to mazliwe rowniez w sytuacji, kiedy gmina nie byta udzialtowcem spot nowej ustawie
bedzie zachowana ta reguta, ktora uthwia spoteczm kontrok nad przedsbiorstwami
korzystajcymi ze srodkéw publicznych i realizggymi polityke mieszkaniow paistwa i
samoradow.

Zmienia sie natomiast przepisy dotygze zatwierdzania dokumentow statutowych spotek. W
dotychczas obowrujacych regulacjach minister wdawy do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, w drodeeyzji, zatwierdzat (lub odmawiat

18 |nformacja i wynikach kontroli funkcjonowania Towgstw Budownictwa Spotecznego, Najrsya Izba
Kontroli — Delegatura w Bydgoszczy, Bydgoszcz mar2e@l0r., s. 27.
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zatwierdzenia) umowy albo statutu towarzystwa, kkdawszelkich ich zmian. Obecnie ta
procedura zostanie przekazana samgdwm gminnym wiaciwym ze wzgédu na siedzip
towarzystwa. Jest to logiczrkonsekweng dazenia projektodawcy do wzmocnienia roli
gmin w systemie budownictwa spotecznego.

Ze wzgkdu na zmiag charakteru dziatalroi towarzystw, rozszerzeniu rdAavosci ich
wykorzystania jako instrumentu lokalnej polityki eszkaniowej, przewiduje itakze
rezygnacg z uprawnienia ministra wdaiwego do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej, ktéry mogt wydidecyzg pozbawiagca towarzystwo prawa
uzywania w nazwie wyrazéw ,towarzystwo budownictwalsgznego” oraz skrétu ,TBS” w
przypadkach ok&onych dotychczas w ustawie o niektérych formach.(...

Zachowana jednak zostanie réwnieasada,ze nazwa towarzystwa, oproécz wyrazow
wskazupcych na jego form organizacyjn, powinna zawierd wyrazy towarzystwo
budownictwa spotecznego” oraz skrét ,TBS”, ktoredd mogly by uzywane jedynie
wytacznie w odniesieniu do towarzystw budownictwa spoh@go w rozumieniu niniejszej
ustawy. Pozwoli to unikg€ sytuacji, kiedy inne podmioty prowagte dziatalnéc¢
gospodarcz (zwtaszcza w zakresie budownictwa mieszkaniowdxgd) chciaty zwgkszye
zaufanie wrdod klientdw, przez przypie nazwy sugeragej realizagi celéw spotecznych i
powiazanie z wkadzami publicznymi — zwlaszcza z samubami terytorialnymi.

Sposoéb okrdania stawek czynszowych

W zakresie trybu ustalania stawek czynszowych wolzash towarzystw budownictwa
spotecznego przewiduje esimazliwos¢ wprowadzenia odgpstwa od ogodlnych zasad
ustalania czynszu obogaujacych w zasobie mieszikaspotecznych (zasada kalkulowania
czynszu w oparciu o koszty utrzymania nieruchéenoraz sptag zobowhzan zwiazanych z
wybudowanym mieszkaniem). Proponuje siazliwos¢ zachowania dotychczasowych zasad,
zgodnie z ktérymi:
- stawki czynszu $ okreslane dla calego zasobu, a nie gmhie dla poszczeg6lnych
mieszka,
- stawki czynszu powinny zapewnipokrycie kosztow eksploatacji i remontow
budynkow oraz sptatzobownzan,
- stawki czynszu za 1 powierzchni uytkowej lokalu mieszkalnego nie mog
przekroczy w skali roku 4% wartei odtworzeniowej lokalu.

Propozycja pozostawienia dotychczasowych regutlarsta stawek czynszowych wywodzi
si¢ z opinii towarzystw budownictwa spotecznego, ktOmskazywaly, ze czynsz w
mieszkaniach towarzystw naliczany byt w przeaijacej ilosci przypadkéw dla catego zasobu
i na te] podstawie bilansowano przychody przy zgdmeu o kolejne kredyty. Budynki
powstate w okresie boomu inwestycyjnegoasczsci finansowane przeziaze w realizacji
(powstate wczéniej, adz pdzniej). Mazliwosé kalkulowania stawek czynszowych w oparciu

64



0 przychody i koszty uzyskiwane z catego zasobumate na unikngcie niezrozumiatych
przez lokatorow rénic w poziomie stawek, wynikgych tylko i wykcznie z sytuacji na
rynku ustug budowlano-remontowych oraz rynku firamgm. Towarzystwa wskazywaty
takze, ze czsto budynki o niszym standardzie wymagajvickszych naktadow na naprawy,
konserwagj i remonty nk nowsze o wyszym standardzie. Z tegaztpowodu adekwatnie do
standardu, poleenia, lokalizacji itd. czynsze powinny bksztattowane w ramach catego
zasobu.

Mozliwos¢ odstpstwa od ogoélnych zasad ustalania czynszu w mieszdia spotecznych
bedzie ewentualnie stosowana, w rastwie decyzji inwestora, jedynie w odniesieniu do
caldsci poszczegolnych budynkéw mieszkalnycheddrych wiasnécia towarzystw
budownictwa spotecznego.

W przypadku ustalania czynszéw w zasobach migsskatecznych na zasadach ogdélnych
mozliwe bedzie przekraczanie wysokm 4% wartdci odtworzeniowej — w sytuacjach, kiedy
wynika to z kalkulacji kosztow i zobowian zwiazanych z dagnieruchomecia.

Lgczenie, podzial, przeksztatcenie towarzystw

Ze wzgkdu na konieczn@ zapewnienia bezpiecagtwa lokatorom mieszkaznajdujcych
si¢ w zasobach towarzystw budownictwa spotecznegoedmgczénie zagwarantowania
wiekszej kontroli nad funkcjonowaniem zasobu wybudosganprzy wspétudzialérodkdw
publicznych zdecydowanogsivprowadzé pewne szczegolne rozyzania dotyczce hczenia,
podziatu i przeksztatéetowarzystw budownictwa spotecznego jako spotektiagvych.

Przede wszystkim zateniem ustawodawcy jest zapewnienie sytuacji, kigdywyniku
taczenia, podziatu lub przeksztalcenia spotek zasi@szkaniowy bdzie nadal w posiadaniu
towarzystwa budownictwa spotecznego ¢dbie podlegat wszelkim zwzanym z tym
rygorom. Dlatego nowe spoitki powstate w wynilgaZenia, podziatu lub przeksztatcepotek
powinny mi& statut towarzystwa budownictwa spotecznego.

Rozwizzanie spofki

Zasadniczo, zgodnie z Kodeksem spétek handlowyqigtka kapitatowa mze by
rozwigzana z powodu:
1) przyczyn przewidzianych w umowie lub statucie spoétk
2) uchwaly wspdlnikéw lub walnego zgromadzenia o razaniu spoétki albo o
przeniesieniu jej siedziby za gragjc
3) ogtoszenia upadkai spoiki,
4) innych przyczyn przewidzianych w prawie.
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Rozwigzanie spotki z ograniczan odpowiedzialnécia nastpuje po przeprowadzeniu
likwidacji, z chwila wykreslenia spotki z rejestru. Ustawa precyzuje szczegOtdryb
likwidacji oraz prawa i obowiizki likwidatorow. Do ich obowizkéw naley, miedzy innymi,
zakaczenie interesow bigcych spoétki, wypetnienie zobowdan oraz uptynnienie majku
spoétki. Nieruchoméci posiadane przez spétkmogr by¢ zbywane w drodze publicznej
licytacji, chybaze wspdlnicy w drodze uchwaty postanawiaczej.

W przypadku spotki akcyjnej otwarcie likwidacji tigsuje z dniem uprawomocnieniagsi
orzeczenia o rozwzaniu spotki przezasl, powzecia przez walne zgromadzenie uchwaty o
rozwiagzaniu spotki lub zaistnienia innej przyczyny jejzwiazania. Podobnie jak w
przypadku spoétek z o0.0., do obazkdéw likwidatorow naley zakaczenie interesow
biezacych spoétki, wypelnienie zobowian oraz uptynnienie maiku spoétki, za
nieruchoméci posiadane przez spétkmogy by¢ zbywane w drodze publicznej licytacii,
chyba,ze wspdlnicy w drodze uchwaty postangwiaczej.

W projektowanych przepisach przewidujeg st w przypadku rozwizania towarzystw

budownictwa spotecznego — wgkenie z niektoérych procedur likwidacyjnych mieszka
posiadanych przez spétk wynajmowanych na zasadach atomych w ustawie o niektorych
formach ... oraz w projektowanej ustawie. Przewidkigeodrebne regulacje w stosunku do
mieszka spotecznych i pozostatych miesalagdacych wtasnécia TBS.

Mieszkania spoteczne, nalge do TBS-u, &da obowhzkowo przegte przez wiéciwa

gmirg. Jest to uzasadnione chy z tytutu faktu, ze mieszkania te dola stanowé

mieszkaniowy zasob gminy. Mieszkania nadadlabmialy status mieszkaspotecznych, z
zachowaniem wszystkich praw i obagkow najemcow tych lokali.

W przypadku pozostatych mieszkalokale likwidowanej spotki nie dala moglty byé
sprzedawane od razu w drodze publicznej licytagp@nie z art. 282 ust. 1 i art. 468 ust. 1
ksh). Prawo pierwokupu powinna ndiegmina widciwa miejscowo. W przypadku
niewyrazenia przez ni zgody na nabycie nieruchokup, oferta powinna zostaskierowana
do innych inwestorbw budownictwa spotecznego. Dapiew przypadku braku
zainteresowania ze strony gminy i innych inwestgréweruchomeéci beda mogly zosta
sprzedane w drodze publicznej licytacji. Takie ra@anie pozwoli samoagglom gminnym i
innym podmiotom realizggym budownictwo spoteczne przejecie zasobéw likwigioego
towarzystwa i kontynuowanie wynajmowania mieszkaa zasadach uwzglniajacych
potrzeby i maliwosci najemcéw oraz fakt udziatérodkow publicznych w powstawaniu
zasobu.

W przypadku przegia nieruchomgci przez podmiot niefglacy inwestorem budownictwa
spotecznego, zachowane zoat@nzepisy Kodeksu cywilnego (art. 678 ust. 1 ordz G92),
zgodnie z ktérymi, w razie zbycia rzeczy ¢iaj w czasie trwania najmu nabywca gsije w
stosunek najmu na miejsce zbywcy. Jednguee nie stosuje si do najmu lokali
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mieszkalnych przepisébw o wypowiedzeniu najmu praebywe rzeczy najtej (chybaze
najemca nie oh} jeszcze lokalu).

Upadtas¢ towarzystwa

W przypadku upadkei towarzystwa budownictwa spotecznego zastosowanag przepisy
0gl6lne ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiove i naprawcze, ze zmianami
wynikajacymi z zapisOw niniejszej ustawy.

Zgodnie z Prawem upadidowym i naprawczym z dniem ogtoszenia up&diamaptek
upadtego staje simag upadidci, ktora shiy zaspokojeniu wierzycieli upadtego (art. 61).
Lokale mieszkalne nie podlegayytaczeniu z masy upadiciowej (art. 63).

W przypadku upadkei towarzystwa budownictwa spotecznego obejoey likwidacg
majatku upadtego, procedura pggbwania lgdzie zaleata od statusu lokali mieszkalnych. W
przypadku lokali stanowcych spoteczny zasOb mieszkaniowy, obgaek ich przejcia
bedzie spoczywat na wiaiwej gminie. W przypadku pozostatych lokali, sykdyowinien
zwrécié sig z propozycy nabycia lokali mieszkalnych wchaogzich w sklad masy
upadtaciowej do podmiotdéw realizagych budownictwo spoteczne. W pierwszej kolégio
powinna by to wiaciwa miejscowo gmina, a nagphie inne towarzystwa budownictwa
spotecznego oraz podmiotyedace inwestorami budownictwa spotecznego w rozumieniu
niniejszej ustawy. Takie rozwaanie, w przypadku nabycia miesak@arzez wymienione
powyzej podmioty, pozwoli zachowaspoteczny charakter zasobu i zk8zy bezpiecaestwo
najemcow, na przyktad w zakresie wysékazynszu.

Dopiero w sytuacji braku zainteresowania inwestoftwdownictwa spotecznego mieniem
upadtego, zastosowanie powinien @igrzepis art. 320 Prawa upasiowego i
naprawczego, zgodnie z ktérym sprzedéeruchoméci nastpuje w drodze przetargu albo
aukciji.

W przypadku nabycia przez podmiot niediicy inwestorem budownictwa spotecznego,
umowa najmu nieruchomo upadiego wize strony, jeeli przedmiot umowy przed
ogtoszeniem upadici zostat wydany najemcy (art. 107 ust. 1), a spaz@rzez syndyka w
toku post¢powania upadkriowego nieruchomimi upadtego wywotuje takie same skutki w
stosunku do umowy najmu lub dziawy, jak sprzedaw postpowaniu egzekucyjnym (art.
108). Zapis ten oznaczze nabywca wspuje w prawa i obowizki dtuznika, wynikapce ze
stosunku najmu i dzieawy, stosownie do przepiséw prawa norgeygh te stosunki w
wypadku zbycia rzeczy wyndgj lub wydziegawionej ( art. 1002 Kodeksu pepbwania
cywilnego). Wprawdzie stosownie do art. 678 8§ 1 &l cywilnego w razie zbycia rzeczy
nagtej w czasie trwania najmu nabywca gmijacy w stosunek najmu na miejsce zbywcy;
moze wypowiedzié najem z zachowaniem ustawowych termindw wypowieidzeednak
zgodnie z art. 692 k.c. przepiséw o wypowiedzerapymu przez nabywcrzeczy najtej nie
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stosuje si do najmu lokali mieszkalnych (chykea najemca nie olglj jeszcze lokalu.). W tym
przypadku najem nmx@ by wypowiedziany jedynie w wyniku wygbienia okolicznéci
okreslonych w ustawie o ochronie praw lokatoréw (...).

(C) Fundacje budownictwa spotecznego

Fundacje budownictwa spotecznego bylyby nowym podenn, wprowadzonym do
prawodawstwa przepisami planowanej ustawy. Fundagjgby tworzone dla realizacji

spotecznego budownictwa czynszowego i odnosityby b nich wszystkie przepisy
dotyczce tego zasobu (regulacje dotyog najmu, wysokizi czynszow, kryteribw naboru).
Ustawa okrélataby szczego6towo przedmiot dziatasnbfundacji, dodatkowe wymagania co
do struktury organéw fundacji (obligatoryjna radadmorcza), ral witasciwego ministra

| starosty powiatowego w wykonywaniu uprawmnigzewidzianychustaw; z dnia 6 kwietnia

1984 r. o fundacjach (Dz. U. z 1991 r. Nr 46, R223).

Utworzenie fundacji

Ograniczeniem tworzenia fundacji budownictwa spohego jest przepis art. 4G6stawy

z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publiczngidh. U. Nr 157, poz. 1240ktéry zakazuje
tworzenia fundacji zesrodkéw publicznych. Powgze ograniczy midiwos$é tworzenia
nowych fundacji do oséb fizycznych oraz os6b prastmydziatajcych poza sektorem
finanséw publicznych. Utworzenie fundacji ngsiwato by na zasadach ustawy z dnia
6 kwietnia 1984 r. o fundacjach.

Przedmiot dziatalnéi fundacji

Zgodnie z obowjzujaca ustaw; z dnia 6 kwietnia 1984 r. o fundacjagbrzedmiotem
dziatalngci fundacji mae by realizacja zgodnych 2z podstawowymi interesami
Rzeczypospolitej Polskiej celéw spotecznie lub gaspczo uytecznych, w szczegodlia
takich, jak: ochrona zdrowia, rozw0j gospodarkiauki, Gwiata i wychowanie, kultura i
sztuka, opieka i pomoc spoteczna, ochrénoalowiska oraz opieka nad zabytkamPomimo
braku w powyszym przyktadowym wyliczeniu spotecznego budowné&tezynszowego,
nalezy ocent, iz realizacja takiego celu jest zgodna z podstawowynteresami
Rzeczypospolitej Polskiej itak sformutowany przéoimdziatalngci jest spotecznie
uzyteczny. Powysze twierdzenie znajduje poparcie w normach koasymnych,

w szczegolngci art. 75 Konstytucji RP.

19 Art. 1 ustawy z dnia 6 kwietnia 1984 r. o fundatjgDz. U. z 1991 r. Nr 46, poz. 203 zzpdzm.)
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Nie zachodzi zatem konieczstonowelizacji ustawy z dnia 6 kwietnia 1984 r. o dacjach
w zakresie przedmiotu dziataéwm nowego rodzaju fundacji jakim bylyby fundacje
budownictwa spotecznego.

Organy fundacji

Zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy organem obligatgnyyrfundacji, na mocy ustawy z dnia
6 kwietnia 1984 r. o fundacjach, jest zatz Natomiast statut mie przewidywa rowniez
utworzenie innych organdw. Tryb, zasady tworzerpawotywania organow zate od tr&ci
statutu. W praktyce w aktualnie dzialaych fundacjach wysgpuja organy o charakterze
nadzorczym takie jak: rady nadzorcze, rady fundaajly fundatoréw, rady kuratorow itp.
Jezeli statut przewiduje konieczi® powotania okrélonego organu, wowczas powstaje
obowiazek utworzenia takiego organu. Biove jest take wprowadzenie przez statut
fakultatywnej maliwosci utworzenia okrdonego organu, ale bez obawku jego tworzenia.
Biorac po uwag cele utworzenia fundacji budownictwa spotecznegmsadnione jest
natazenie na fundacje budownictwa spotecznego oboku powotywania rady nadzorczej w
przypadku korzystania przez fundacge wsparcia finansowego w ramach realizacji
programoéw radowych popierania budownictwa mieszkaniowego z aldmi przedstawiciela

gminy.

Nadzor nad dziatalna@iq fundacji (uprawnienia wynikage z ustawy o fundacjach)

Biorac pod uwag przedmiot dziatalnei fundacji budownictwa spotecznego wdavym
ministrem dla tego rodzaju fundacjicdzie minister wiéciwy do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej.
Uprawnienia ministra:
- mozliwos¢ ztozenia wniosku do a&lu o zbadanie zgodid dziatania fundaciji
Z przepisami prawa i statutem oraz z celem, w jdkindacja zostata ustanowiona,
— przyjmowanie sprawozdaz dziatalndgci fundacji,
— mozliwos¢ wystapienia do gdu o uchylenie uchwaty zaydu fundacji, pozostagej
W razacej sprzecznei z jej celem albo z postanowieniami statutu fugjiddub
Z przepisami prawa,
- moze wyznaczy odpowiedni termin do uswtia uchybi@ wyskpujacych
w dziatalngci zaradu fundacji albo m#ze zada¢c dokonania w wyznaczonym terminie
zmiany zarzdu fundacji,
- moze wyshpi¢c do sdu o zawieszenie zadu fundacji i wyznaczenie zacy
przymusowego,
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— zwraca s} do fdu o likwidacg fundacji jezeli statut nie przewiduje likwidaciji
fundacji lub jego postanowienia w tym przedmiocie s wykonywane, a wysgpia
przestanki uzasadnigje przeprowadzenie likwidaciji.

Uprawnienia starosty:

— wniosek do sdu o zbadanie zgodéd dziatania fundacji z przepisami prawa
i statutem oraz z celem, w jakim fundacja zostatanowiona,

— wystgpienie do sdu o uchylenie uchwaly zaydu fundacji, pozostagej w raacej
sprzecznéci z jej celem albo z postanowieniami statutu fugidlub z przepisami
prawa,

- moze wyznaczy odpowiedni termin do uswtia uchybi@ wyskpujacych
w dziatalngci zaradu fundacji albo m#ze zada¢ dokonania w wyznaczonym terminie
zmiany zarzdu fundacji,

- moze wyshpi¢c do sdu o zawieszenie zadu fundacji i wyznaczenie zadcy
przymusowego,

— zwraca s do adu o likwidacg fundacji jeeli statut nie przewiduje likwidaciji
fundacji lub jego postanowienia w tym przedmiocie & wykonywane, a wysgpia
przestanki uzasadnigje przeprowadzenie likwidaciji.

Regulacja w tym zakresie wydaje siy¢ wystarczajca, uwzgtdnia specyfik formy prawnej
fundacji i nie odbiega w sposob znacg od rozwizan stosowanych w przypadku
towarzystw budownictwa spotecznego.

Likwidacja fundacji

Podstawowe kwestie dotygz: procedury likwidacji fundacji budownictwa spaeaego s
uregulowane w art. 1bistawy z dnia 6 kwietnia 1984 r. o fundacjaélundacja podlega
likwidacji, w sposéb wskazany w statucie fund&gjiv razie osigniecia celu, dla ktérego
fundacja zostata ustanowiona lub w razie wyczegamdkoéw finansowych i matku
fundacji. Z art. 15 ust. 3 wynikaz inie ma@e by zadnych innych przyczyn wszgaa
postpowania likwidacyjnego ui wskazane powaej. Wyjatkiem od tej zasady nie by
jedynie likwidacja na mocy wy¢aego przepisu ustawy. Zgodnie z przepisami ustagdwyia
6 kwietnia 1984 r. o fundacjach likwidacja fundagioze nasipi¢ przy zastosowaniu
procedur okrdonych w statucie danej fundacji. Takewiosoby tworzce statut (fundator)
majy duza swobod@d w zakresie ustalania zasad ppstvania likwidacyjnego. W przypadku
braku uregulow@a w tym zakresie w statucie sprawkwidacji rozstrzyga wiéciwy sad w
postpowaniu nieprocesowym. Likwidacja me zostd réwniez uruchomiona przez
wiasciwego ministra lub stargs{art. 15 ust. 2) dziatagych jako organy sprawage nadzor
nad fundagj.

W przypadku, kiedy statut nie okfe przeznaczenigrodkéw majtkowych pozostajcych po likwidacji
fundaciji, o przeznaczeniu tyéhodkow orzeka g, uwzgkdniajac cele, ktérym fundacja styta.
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Zasad jest, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 6 kw#&tdi984 r. o fundacjach,
przeznaczanigrodkdw majtkowych po likwidacji fundacji na cele wskazane tatscie
fundacji. Fundatorowi przystuguje petna swoboda @kresie okr@enia przeznaczenia
srodkow magtkowych. Pewne ograniczenie w tym zakresie starjedynie przepis art. 5
ust. 4 ustawy z dnia 6 kwietnia 1984 r. o funddtjagodnie z ktorym skiadniki mekowe
moa zost& przeznaczone jedynie na cele gkvae w art. 1 ustawy.

W przypadku dopiero braku w statucie ureguldveityczicych przeznaczenia sktadnikow
majtkowych magtku fundacji po likwidacji orzeka w tym zakresie addiwy sad
z uwzgkdnieniem celéw, ktorym fundacja sida.

Biorac pod uwag cel istnienia Fundacji budownictwa spotecznegaaganym jest aby
srodki te byly przeznaczane na realizagej celéw to jest spolecznego budownictwa
czynszowego.

Nieruchomdgci likwidowanej fundacji budownictwa spotecznego,kidrych znajdowatyby
si¢ mieszkania spoteczne, przechodzityby na wiasmatasciwych miejscowo gmin, ktére
nadal prowadzityby wynajem mieszkaa zasadach olglenych w projektowanej ustawie dla
mieszka spotecznych. W tym zakresie nzdéoby rozwayé mazliwosé zmiany ustawy
zdnia 6 kwietnia 1984 r. o fundacjach. Procedutavitlacja fundacji budownictwa
spotecznego, ktéra w swoim mt§u posiadataby mieszkania spoteczne zostanie lovwgna
analogicznie do procedury likwidacji Towarzystwddwvnictwa Spotecznego.

(D) Spoteczne grupy mieszkaniowe (SGM)

Zaktada si, ze cz$¢ przepisOw merytorycznych proponowanej ustawy stégobeda
rozwigzania charakteryzagge sposéb realizacji inwestycji mieszkaniowych podzwg
spoteczne grupy mieszkaniowe (SGM), ich charaktewpy, cel dzialania oraz zakres
przedmiotowy. Proponuje i aby przepisy w tym zakresie zawieraly m. in. gaghce
rozstrzygngcia:

0 celem dziatania SGMddlzie zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych poprzeowanie
budynkéww celu wynajmowania znajdagych s¢ w tych budynkach wyodbnionych
lokali mieszkalnych, a naginie przenoszenia prawa wiasaiolokali mieszkalnych na
rzecz ich najemcow lub innych oklenych osdb;

0 zakres przedmiotowy projektowanej regulacji obejrabldzie przepisy okrgajace
nowy system realizacji przedsizig¢ budownictwa mieszkaniowego w formule
mieszka na wynajem, opieragy Sk na partycypacji przysztego najemcy w kosztach
budowy a naspnie, w trakcie trwania najmu na zasadach @&rgch w ustawie,
sptacie ratalnej pozostatejgzi kosztow budowy lokalu z docelowym przeniesieniem
jego wiasnéci na najeme.
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Biorac pod uwag fakt, ze formuta najmu lokalu w ramach spotecznych grugszkaniowych
bedzie rozwiazaniem nowym w obecnym systemie prawnym, ustawauggé sig powinna
pojeciami, ktére ji na wstpie wymaga beda zdefiniowania. | tak:

o Podmiotem odpowiedzialnym za budowanie budynkéwjaatpnie wynajmowanie
lokali z przyrzeczeniem docelowego przeniesienmavigasndci ma by inwestor. Na
inwestora, ktéry zamierza dzidlaw formule SGM, ustawa naklada wymodg
prowadzenia dziataldci w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

o W rozumieniu ustawy budowanie budynkdéw ozn&dzalzie wykonywanie budynku w
okreslonym miejscu, a tate odbudow rozbudow oraz nadbudowbudynku.

o Po wybudowaniu budynku inwestor i najemca zawidseda umowe najmu lokalu.
Przez umow taka nalezy rozumi€ umowe dotyczca warunkoéw najmu lokalu
mieszkalnego z przyrzeczeniem docelowego przemigsprawa wiasnii.

o Pierwotnym najemg w formule SGM ma b§ osoba fizyczna, ktéra zawarta z
inwestorem umownajmu lokalu z docelowym przeniesieniem prawa néés.

Z powyzszego wynikaze formuta SGM bdzie szczegbpforma uzyskania prawa wiassa
lokalu po okresie jego najmu na o#laych warunkach. SGMgba tworzy¢ inwestor oraz
najemcy lokali. Projektowane rozazianie nie bdzie zawieralo mdiwosci wynajmowania
lokali osobom prawnym.

Inwestor lkedzie moégt prowadzi dziatalnd¢ pod warunkiem zamieszczenia wpisu 0
dziatalngci w zakresie SGM w umowie lub statucie ckagcym jego dzialaln&t. Zaktada
sig, iz jedna SGM obejmowa bedzie budynek lub budynki zlokalizowane na jednej
nieruchoméci. Ze wzgkdu na to,ze SGM [edzie jedynie form dziataln@ci inwestora, nie
przewiduje s} uznania SGM za oselprawry, posiadania przez gaimazliwosci nabywania
praw, zacigania zobowjzan, pozywania i bycia pozywan

Wedle proponowanej koncepcji SGM powstévieadzie z chwiy zawarcia pierwszej umowy
najmu lokalu mieszkalnego w aimie danej nieruchondoi. Zaktada si, zawarcie pomdzy
inwestorem i przysztym najeracumowy przedwspnej, ktéra zawieka powinna w
szczegolnéci:
0 zobownzanie inwestora do wybudowanie rzeczonego lokaksmkialnego, a naginie
zawarcia umowy najmu tegdokalu,
0 zastrzeenie docelowego przeniesienia wiagndego lokalu na najemdub wskazaa
przez niego osah
0 okre&ilenie powierzchni gytkowej i potazenia lokalu oraz pomieszaz@rzynalenych
(tj. piwnica, gara) oraz metody pomiaru powierzchni,
o0 okreslenie zakresu rzeczowego roboét realizowanego zadamwestycyjnego, ktory
bedzie stanowd podstaw ustalenia wysokiei kosztéw budowy lokalu,
0 okreslenie sposobu ustalenia kosztéw budowy przedmiogowekalu,
0 okreslenie sposobu ustalania wattozbywanego udziatu w gruncie.
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Dla waznosci zawieranej umowy przedwsginej niezledne ledzie legitymowanie siprzez
inwestora prawem wilasia lub prawem w@ytkowania wieczystego gruntu, na ktérym
budynek ma b§ wzniesiony oraz wanym pozwoleniem na budewPonadto roszczenie o
zawarcie umowy najmu lokalu oraz o docelowe ustasow odebnej wiasnéci jego lokalu

I 0 przeniesienie tego prawa winno zd@stajawnione w ksidze wieczystej lokalu lub
budynku.

Przewiduje si, iz forma wsparcia dla inwestycji w formule SGM,edrie maliwosé
przekazania przez gnidnub Skarb Pastwa bez przetargu, na zasadach d&ngch w art. 37
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchéammi, gruntu na rzecz inwestora, przy zaoiu, ze
sptata nalenosci za udziat w gruncie, nagtowa bedzie na etapie przenoszenia wiasmo
lokalu.

Istotnym lgdzie zastrzeenie, ¥ w przypadku przeniesienia wiaseolokalu na osobtrzech,
przychod z tytutu wniesionej kwoty partycypacji niedzie podlegat opodatkowaniu
podatkiem od os6b fizycznych (PIT).

Zobowikzaniem osoby fizycznej, strony umowy przedpsej, ledzie wniesienie
partycypacji, rozumianej jako wkiad wilasny w kosttaplanowanego przedsiziccia
budowlanego w wysokai nie wigkszej nz 50% kosztow przypadgych na dany lokal.
Ponadto bdzie ona zobowgzana do systematycznego wnoszenia wptat na pokrycie
pozostatych kosztow przedsiziccia przypadajcych na dany lokal w terminach i na
zasadach okéonych w umowie. Rozliczenie kosztow budowy przygiadych na dany lokal
obejmowa bedzie jedynie koszty zwrane z budow jakie inwestor zégrodkoéw wiasnych
oraz pochodgych z innychzrédet (kredyty, payczki, etc.) ponidst na nieruchosto w
ktorej zlokalizowany bdzie dany lokal.

W przypadku wzniesienia budynku w formule SGM pazimary (zysku) inwestora dualzie
przez ustaw ograniczony.

Wszelkie zmiany postanowieumowy przedwsjpnej oraz umowy najmu lokalu wymaga
beda, pod rygorem niewanaosci, formy pisemne;.

Jedny z najistotniejszych kwestii wymagaych uregulowania w ustawieeds warunki
zawierania umowy najmu z docelowym przeniesienieawp wiasnéci lokalu, pomg¢dzy
inwestorem i najemc W zwiazku z tym, ze podmioty umowy powinny mde szerolg
swobo@ w zakresie ksztaltowania jej postanofivievskazuje s jedynie gtdwne elementy,
ktére musz zost& w niej zawarte. Umowa powinna zatem:
0 by¢ zawierana dopiero po wybudowaniu lokalu oraz uagsk przez inwestora
pozwolenia na kytkowanie budynku,
o0 okresla¢ osole uprawnion do nabycia wiasrigi lokalu; zaklada si iz najemca maze
w umowie wskazainna niz on sam uprawniando tego 0sog
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0 precyzowa maptkowe obowazki najemcy, w tym zobowkranie do wnoszenia optat
okreslonych w proponowanej ustawie. W szczegétiamajemca zobowkany ledzie
do:

- uczestniczenia w pokrywaniu optat aganych z eksploatacj utrzymaniem jego
lokalu oraz eksploatagji utrzymaniem nieruchordoi wspolnej, ustalanych
proporcjonalnie do udzialu powierzchnizytkowej lokalu w stosunku do
powierzchni aytkowej wszystkich lokali w budynku,

- wnoszenia opfat niezaleych od wiaciciela, tj. optat za dostawy do lokalu energii,
gazu, wody oraz odbidciekéw, odpaddéw i nieczysto ciektych,

- wplacania okrdonych w umowie rat sptaty na pokrycie pozostaijici kosztow
budowy przypadagych na lokal,

0 okresla¢ zasady zmian wysokoi rat sptaty pozostatej efci kosztéw budowy
przypadajcych na lokal, w szczegOllbd waloryzacji raty z uwzgdnieniem
wskanika wzrostu cen towardow i ustug konsumpcyjnychtegdw poprzednim roku
kalendarzowym (ogtaszanego, w formie komunikataeprPrezesa Gtownego ddu
Statystycznego w Dzienniku Wigowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski"),

o0 przewidyw& niezledna ochror praw widciciela lokalu, np., aby w sprawach
nieuregulowanych w tej ustawie do najmu lokali miednych z przyrzeczeniem
docelowego uzyskania ich witasico zastosowanie miaty przepisy dotgce najmu
okazjonalnego, o ktérych mowa w RozdzialeZtawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0
ochronie praw lokatorow (... )\Wyjatkiem od tej zasady bytyby m. in. przepisy tego
rozdziatu dotyczce:

1) obowiazku wskazania przez najemdnnego lokalu, w ktérym duzie mogt
zamieszkaw przypadku egzekucji obowzku opr&nienia lokalu,

2) niestosowania zasadie wiacicielem lokalu mae by wytacznie osoba fizyczna,
nie prowadzca dziatalng¢ gospodarczw zakresie wynajmowania mieszka

3) granic czasowych trwania najmu (zatem nie bylabyutoowa najmu na czas
oznaczony, nie ditszy niz 10 lat),

4) obowiazku zgtoszenia przez wdeiciela (inwestora) faktu zawarcia umowy najmu
lokalu naczelnikowi urgdu skarbowego,

5) wptacania i zwrotu kaucji zabezpiecazagj nalenosci z tytutu najmu.

Projektowane rozwizania nie powinny przewidywa bez pisemnej zgody wieiciela,
mozliwosci oddania lokalu &dacego przedmiotem najmu w formule SGM, w éatdadz w
czesci, osobie trzeciej do bezptatnegoywania albo w podnajem.

Przewiduje s, ze prawa i obowizki stron w zwizku z przeniesieniem wias§w
najmowanego lokalu, w zakresie nieuregulowanym wniefszej ustawie, wynikabeda z

postanowié zawartej umowy.

Przepisy ustawy zawieralyetth zasad, zgodnie z ktGr w przypadku wypowiedzenia
umowy, najemca otrzyma od inwestora uisz@zdotychczas kwatodpowiadajca pokrytej
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czesci kosztow budowy lokalu. Kwota wyptacana obliczaglzie poprzez pomrenie
aktualnej wartéci odtworzeniowej lokalu przez udziat sumy wniegprpartycypaciji i
wniesionych rat sptaty pozostalejeézi kosztéw budowy przypadgjych na lokal, w petnych
kosztach budowy przypadaych na lokal. Wyptacana dotychczasowemu najemcgt&w
bedzie mogta by pomniejszona o ewentualne nalesci, powstate w trakcie najmu.
Sprowadzé sig one mog do zalegitéci czynszowych i w optatach niezalgch od
wiasciciela oraz w niezaptaconych a wynié@jch z brzmienia umowy, rat sptaty
niesptaconej agci kosztow budowy przypadgjych na lokal.

Przyjmuje s¢, iz przeniesienie wiasioi zajmowanego lokalu powinno nagic w terminie
do 3 miesicy od kmca m-ca w ktorym sptacona zostata éatdkosztow budowy
przypadajcych na dany lokal (czyli najemca oprécz partycyipamiesionej w wysokéci

okreslonej w umowy przedwspnej, uregulowat pozostate koszty budowy jego lokal

Projekt przewidywé bedzie maliwosé¢é dokonania przez najemcwczeniejsze] sptaty
zobowhzan, nie wczéniej jednak ni po uptywie 5 lat od chwili zawarcia umowy najmu.
Zgock na wczéniejsze dokonanie spitaty, a co za tym idzie, Weisgsze anieli okreslone w
umowie przeniesienie wiasfw lokalu, inwestor powinien wyrazina pimie.

Zgodnie z ogollnie obowkujaca zasad, po przeniesieniu wlasia pierwszego lokalu, w
nieruchomeci powstaje wspolnota mieszkaniowa stosowana jststwa 0 wiasnai lokali.
W przypadku SGM, podobnie jak ma to miejsce przaeposzeniu prawa wias§w lokali w
spotdzielniach mieszkaniowych na podstawie ustavepd@dzielniach mieszkaniowych (art.
27), proponuje aby zagd nieruchomécia wspoélra powierzy inwestorowi w trybie, o
ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wtagridokali. Jednoczaie w przypadku SGM nie
bedzie st stosowa przepiséw dotycrych formuty glosowania na zasadzie ,jedensaiciel

— jeden gtos”.

Zmiana tak powierzonego zadu nieruchomgécia wspoélry bedzie mogta nagpi¢ dopiero z
chwila przeniesienia witasioi ostatniego lokalu w budynku. Z tez chwila kwestie zarzdu
nieruchomeécia wspoélra oraz praw i obowizkédw wigcicieli tych lokali regulowa beda
przepisy ustawy o wiasia lokali w catgci. Mozliwym to bedzie rownie w sytuacji, gdy w
drodze uchwaly decygjtaka podejmie we¢kszas¢ wiascicieli lokali obliczana wedhug
wielkosci udziatéw w nieruchomiei wspdlnej.

Do momentu podgia takiej uchwaly, §dz przeniesienia wtasdoi ostatniego lokalu w
budynku, widciciele lokali obowazani & pokrywa:
- koszty zwiazane z eksploatagcj utrzymaniem ich lokali,
- koszty zwhzane z eksploatagcj utrzymaniem nieruchondoi wspdélnej, w proporcji do
posiadanych udziatow w nieruchogsowspolnej.
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Przy definiowaniu nieruchondoi wspdlnej oraz sposobu ustalania udziatuseiaela lokalu
w nieruchoméci wspolnej wykorzystywaneeha regulacje zawarte w ustawie o wiasctio
lokali.

Kolejna grup; zagadnié do uregulowania w proponowanej ustawie dotyczyawpr
zwigzanych z wsipieniem w najem lokalu oraz dziedziczeniem partgcyipw kosztach
budowy lokalu w przypadkémierci najemcy. Proponujec¢siaby prawo wapienia w najem
lokalu w miejsce zmartego dotychczasowego najem@arte zostalo na zasadach
wynikajacych z art. 691 Kodeksu cywilnego, uzupetnionyctdaxatkowe uregulowania.
Zaktada s, ze osoba wspujaca w stosunek najmu stanie sitrory umowy najmu lokalu
mieszkalnego z przyrzeczeniem docelowego przemiesigggo wlasnéci, a jednoczénie
przejmie wszystkie prawa i oboazki z niej wynikapce, w tym m.in. obowazek wptacania
mieskcznych rat sptaty pozostatejedei kosztow budowy przypadajych na dany lokal.

W sytuacji, gdy oséb uprawnionych do wstnia w stosunek najmuetizie wicej i nie
wyznaca one spé&rdd siebie tej, ktéra ma staie strorm umowy najmu, decyzjo wyborze
wstepujacego podejmie ggl, a do czasu prawomochego orzeczendu Dsoby uprawnione
beda zobowhzane solidarnie pondsbbowizki wynikajace z umowy, w tym m.in. wptaéa
mieskczne raty na pokrycie pozostategéz kosztow budowy lokalu.

W przypadku gdy pémierci najemcy prawo do wptaconejeéei kosztéw budowy lokalu
(partycypacjatraty) dulzie przystugiwato tate innym nk wskpujacy w stosunek najmu,
inwestor zobowjzany lzdzie wyptact uprawnionym przypadaga im czs$¢. Po wezwaniu
inwestora, osoba uprawniona do apsénia w najem, powinna w trybie pilnym uzupétni
cze$¢ kosztow budowy lokalu, w wysokoi rownej sumie kwot wyptaconym pozostatym
spadkobiercom. W przypadku, gdy osoba, ktorapitst w najem nie spetni tego obaaku -
prawo najmu wyganie.

Nastpna kwesth wymagajca uregulowania w ustawieclizie sytuacja prawna niankow
wynajmupcych lokal w formule SGM, w przypadku ustania seaktwa wskutek rozwodu
lub po uniewanieniu matenstwa. Proponuje siw tym zakresie aby byty mainek, ktéremu
przypadto prawo wsgpienia w najem, miat obowzek w terminie 3 miescy od uzyskania
tego prawa, zawiadohio tym wynajmujcego. Nie dopetnienie tego obaewku grozé
bedzie wypowiedzeniem umowy najmu przez inwestora.

Po wypowiedzeniu umowy najmu przez inwestora kameclkydzie wyptacenie osobom
uprawnionym wniesionej dotychczase¢éz kosztéw budowy lokalu. Oznacza ta, gdy
inwestor wyptaci uprawnionemu bytemu raahkowi przypadajca mu cz$¢ wniesionych
kosztow budowy lokalu, zobowZanym do jej uzupetnienia w terminie nie krotszym n
mieshca kedzie ten, ktéremu przypadio prawo najmu lokalusliJewota ta nie zostanie
uzupetniona, prawo najmu rowaigrygasa.
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Nalezy przyja¢, iz w przypadku wszezia posgpowania upadiciowego albo pogpowania
egzekucyjnego, prawo najmu w formule SGM przeksktak w prawo wspotwtasniai
przedmiotowego lokalu. W takiej sytuacji wysgkoudziatu dotychczasowego najemcy
wynika¢ bedzie z wielkd¢ pokrytych przezé kosztow budowy lokalu w proporcji do
przewidywanych w umowie.

Uzasadnienie
Spoteczne Grupy Mieszkaniowe

Odrebny rozdziat przepisébw ustawy wiccony zostanie okéeniu zasad dziatania
spotecznych grup mieszkaniowych (SGM). Spoteczngpygrmieszkaniowe aktualnie nie
maja odpowiednika w systemie prawnymgda stanowé nowa formuk realizacji inwestycji
mieszkaniowych.

SGM Ikxda tworzy¢ inwestor (podmiot, ktory oddaje dazyikowania budynek, w ktorym
nastpnie wynajmuje wyodibnione lokale mieszkalne) oraz najemcy lokali mkedzych.
Nie ma podstaw, aby ograniézaakres podmiotowy inwestoréw do wybranych form
organizacyjno-prawnych, niemniej w celu zapewniempigofesjonalizmu w budowie i
pézniejszej eksploatacji budynku zasadngddie wprowadzenie wymogu wcaeejszego
prowadzenia dziataloi w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Inwestobedzie mogt
zatem by kazdy podmiot prowadcy dziatalndé w zakresie budownictwa mieszkaniowego.
Warunkiem podjcia dziatalnéci w zakresie spotecznych grup mieszkaniowycluze
jednak umieszczenie wpisu o takiej dziatdgkiovn umowie lub statucie ok§mjacym jego
dziatalngc¢.

Celem projektowanego systemedzie take rozszerzenie spektrum dziataloiopodmiotow,
ktore z zalaenia mag charakter ,misyjny”, tj. ich dzialalréé nie kgdzie ukierunkowana na
osiaganie zysku, lecz realizowanie mgch celéw spotecznych. W dziedzinie budownictwa
mieszkaniowego podmiotami takimia sspoétdzielnie mieszkaniowe oraz towarzystwa
budownictwa spotecznego, ktére - co warte podkrga - w 80% & spotkami gminnymi.
Mogtyby one, angaujac sk w przedsiwziecia w formule SGM, umadiwi ¢ nabywanie lokali
grupie obywateli nie posiadaych odpowiedniej zdolrdgci kredytowej, a oagajce]
dochody na tyle wysokie i stabilne, by systematyezsptacd koszty przedsiwziccia
inwestycyjnego. Rozwkanie to mogtoby rownie pobudzé dziatalng¢ inwestycyjr
spétdzielni mieszkaniowych dla ktérych budowa lokal docelowym przeniesieniem ich
wlasndci bytaby rozwingciem ich dotychczasowej dziatakwod. Nalezy rowniez zauway,

iz instrument wspoifinansowania zesrodkbw dawnego Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego budowy lokali do ktérych ustanawianespotdzielcze lokatorskie prawa,
nie spotykat si od kilku lat z wekszym zainteresowaniem ze strony spoétdzielni.
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Zakres podmiotowy najemcow lokali mieszkalnyckdtie nieograniczony, z jednym
zastrzeeniem — mog to by¢ wytacznie osoby fizyczne. Nie ma potrzeby wprowadzanzy
kwalifikacji przysztych najemcow kryteriow dochodgeh lub wymogu nieposiadania tytutu
prawnego do innego mieszkania, gdgpkale kxda de facto finansowane przez najemcow
(docelowych wiécicieli). Z drugiej strony naptyw najemcéw maych na celu jedynie
osigniccie zysku (a nie zaspokojenie potrzeb mieszkanibyvigedzie utrudniony poprzez:
- zakaz podnajmowania lokali mieszkalnych,
- ograniczenie wysokoi maksymalnej partycypacji w kosztach budowy dée50
- ograniczenia w kwestii wcZriejsze] splaty przez najemczobowhzan z tytutu
kosztéw budowy lokalu i wyodbnienia lokalu na wtassé (bedzie ona meliwa w
przypadku uzyskania pisemnej zgody inwestora, niemnie mae to nasipic
wczesniej niz po uptywie 5 lat od dnia podpisania umowy najmu).

Z uwagi na fakt, 4 docelowo wynajmowane mieszkaniadh przeksztalcane w o¢lvna
wilasna¢ (czyli powstanie wspolnota mieszkaniowa), danalesama grupa mieszkaniowa
bedzie tworzona w ramach jednej nieruchadgioZgodnie z art. @ustawy o wtasnai lokali
wspolnot mieszkaniow tworzy ogot widcicieli lokali wchodacych w sktad okrdonej
nieruchoméci.

Umowa przedwspna najmu lokalu mieszkalnego

Pierwotny najemca lokalu w SGMedizie juw na etapie budowy uczestniczyt w jego
finansowaniu poprzez wptacenie partycypacji w kasatbudowy, dlatego nieztne kzdzie
zawarcie umowy przedwginej. W tej umowie inwestor zoboaxiuje s¢ do wybudowania
budynku oraz do zawarcia ze wskagzasola fizyczna umowy najmu oznaczonego lokalu
wraz z przyrzeczeniem docelowego przeniesienia nadlz (lub inm przez niego wskazah
prawa wiasnéci. Osoba fizyczna natomiast zobawije s¢ do wniesienia partycypacji w
kosztach budowy danego lokalu. Wysékowvymaganej partycypacji strony ustaprzy
zawieraniu umowy, niemniej zasadnedbie okrélenie w ustawie progu jej maksymalnej
wysokaci  ustalonej w relacji do wysokoi kosztéw budowy mieszkania (50 %).
Koniecznd¢ ustanowienia takiego progu wynika z fakta,SGM @ czscia budownictwa
misyjnego i § przeznaczone dla osdb, ktére nie anajolinaci kredytowej pozwalacej ma
nabycie mieszkania na rynku. Dopuszczeniezliwosci wptacania wikszej partycypacji
prowadzitoby do sytuacji, w ktérej osoby zaime w stosunkowo krotkim czasie mogtyby
stat sie wiascicielem lokalu po preferencyjnej cenie (najemdealo w SGM sptaca koszty
budowy lokalu, a nie jego waddrynkowa).

Umowa przedwspna musi pozwata na okrélenie wysokéci kosztow budowy danego
lokalu, w zwhzku z czym nalgy w niej zawrzé wszystkie elementy do tego niezne, w
szczegolnéci: zakres rzeczowy robot realizowanego zadaniaestycyjnego, poleenie |
powierzchn¢ lokalu oraz pomieszcaeprzynalenych, zasady ustalania wysadko kosztow
budowy lokalu oraz okétenie sposobu warfoi zbywanego udziatu w gruncie.
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Proponuje s wprowadzenie do ustawy zapisu, ktéryzawas¢ takiej umowy przedwspnej
bedzie uzaleniat od odpowiedniego przygotowania budowy przewestora — w dniu
podpisania takiej umowy winien on bywitascicielem gruntu lub prawa zytkowania
wieczystego gruntu, na ktorym maddyudynek wzniesiony oraz winien posiagezwolenie
na budow. Ponadto wynikace z umowy przedwgbnej roszczenie osoby fizycznej o
zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego oraz dweelustanowienie wiasgo danego
lokalu i przeniesienie tego prawa winnochyawnione w ksidze wieczystej nieruchonsa.
Te wszystkie zabezpieczenia gtuzwickszeniu bezpiechstwa przysztego najemcy, ktory
ponosi ryzyko inwestyr wiasnesrodki pienkzne.

Zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego

Od chwili uzyskania pozwolenia nazyitkowanie lokali inwestor dwzie zawierat
przyrzeczone umowy najmu lokali mieszkalnych. Pradeozamieszkiwania w mieszkaniu
wybudowanym w ramach spotecznych grup mieszkanibwygnno mi€ charakter
specyficznego stosunku najmu — ,najmu lokalu miagzgo z przyrzeczeniem docelowego
przeniesienia jego wiasfm’. Zwazywszy na podstawoyvcecly tych mieszka — docelowe
przeniesienie prawa wiasfw lokalu na najemg - projektowana ustawactizie zawiera
przepisy odréniajace now forme najmu od innych, funkcjonagych juz w systemie
prawnym umow najmu lokalu mieszkalnego.

Zasady najmu lokalu mieszkalnego

Najem lokalu w SGM é&dzie nierozicznie zwazany z udziatem finansowym najemcy w
kosztach budowy mieszkania, ktorydzie z kadym miesacem wzrastat. W odédieniu od
obecnie funkcjonuacych partycypacji w kosztach budowy lokalu w ramaokwarzystw
budownictwa spotecznego (ktére wptacane na podstawie g@dnych umow), zagadnienia
dotyczice rozliczé z tytutu udziatu finansowego najemcy stanpwizesé umowy najmu.
Wynika to z tego,4 najem lokalu musi hiynierozhcznie zwazany z prawami majkowymi
dotyczicymi partycypacji oraz sukcesywnych migzinych sptat pozostatej g€xi kosztow
wybudowania lokalu (raty).

W zwiazku z tym niezbdne lgdzie uzupetnienie i zmodyfikowanie zasad apstnia w
stosunek najmu os6b najzych zamieszkagych z najemg w lokalu do chwili jego
smierci, o ktérych mowa w art. 6odeksu cywilnegdV takiej sytuacji osoba wgiujaca

w stosunek najmu staniegsstrory umowy najmu lokalu mieszkalnego z przyrzeczeniem
docelowego przeniesienia jego wiasripa zatem przejmie wszystkie prawa i obqeki z
niej wynikapce, m.in. obowjzek wptacania miestznych rat zwgzanych ze sptatpozostatej
czesci kosztébw budowy lokalu. Ponadtoz@i w wyniku smierci najemcy prawo do
wptaconej cegsci kosztow budowy lokalu (partycypacja+ratyydaie przystugiwato innym
osobom, inwestor w terminie migsa od wyptaty spadkobiercom zmartego najemcy
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odziedziczonej przez nich €i kwoty wniesionych kosztéw budowy lokalu wzywaobs
wstepujaca W najem do uzupetnienia w terminie 3 miesi wyptaconej spadkobiercom
kwoty. Jeeli osoba, ktdéra wspita w najem nie uzupetni tej kwoty we wskazanymniiaie,
stosunek najmu wygasa.

W przypadku zakaczenia stosunku najmu inwestor vagui miesica od opranienia lokalu
zwraca bytemu najemcy wniesiprzesé kosztow budowy danego lokalu (partycypacjaz
wptacone przez niego comieszne raty sptaty pozostatejedezi kosztéw budowy lokalu).
Partycypacja podlega zwrotowi w kwocie stargme] odsetek aktualne] wasm
odtworzeniowej lokalt! réwny udziatowi wniesionej przez najegnkwoty partycypacji w
kosztach budowy lokalu. Na podobnej zasadzie — jakisetek aktualnej wagda
odtworzeniowej lokalu - inwestor zwréci wptacone dej pory przez najemgc spiaty
pozostatej cgici kosztow budowy lokalu. W celu urdawienia rozliczenia wptaconych rat,
umowa najmu &dzie zawierata plan sptaty pozostate¢sez kosztéw budowy danego lokalu,
w ktorym ltedzie rozliczony procentowy udziat k@dej mies¢cznej raty w kosztach budowy
lokalu. Takie zestawienie pozwoli w dowolnym momengwania umowy najmu obliczy
jaka czs¢ catasci kosztéw wybudowania danego lokalu zostafagzez najemgsptacona.

Odniesienie wyptacanej bytemu najemcy kwoty do aktej wartdci odtworzeniowej lokalu
bedzie korzystne dla bylego najemcy i pozwoli uchéopienhdze zainwestowane przez
niego w finansowanie mieszkania przed spadkiemod@rprzy jednoczesnym zachowaniu
niezmienionej relacji ich warfsi do cen mieszka na rynku nieruchomgi. Takie
rozwigzanie ma niebagatelne znaczenie, zgdgjemcy lokalu mieszkalnego z docelowym
przyrzeczonym przeniesieniem wtasciow kwestii opr@nienia lokalu podlegajcze$ciowo
zmodyfikowanym przepisom o najmie okazjonald§na zatem do umowy najmudrie
zakczone éwiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, arn poddaje si egzekucji
i zobowhzuje st do opré&nienia i wydania lokalu w terminie wskazanym przez
wynajmupcego w zadaniu oprénienia mieszkania. Najemcy nie przystuguje ochrena
postaci:
- prawa do pomieszczenia tymczasowego, 0 ktorym mewart. 1046 Kodeksu
postpowania cywilnego oraz
- prawa do lokalu socjalnego, o ktorym mowa w art. Ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zneiddodeksu cywilnego.

2 7godnie z art. 2 ust. 1 pkt 12) przez wiki przeliczeniowy kosztu odtworzenia ¥ ppwierzchni aytkowej
budynkéw mieszkalnych natg rozumie przecitny koszt budowy 1 fpowierzchni aytkowej budynkéw
mieszkalnych: a) dla wojewddztwa, z wygzeniem miast diacych siedzih wojewody lub sejmiku
wojewoOdztwa, b) dla miastedacych siedzibh wojewody lub sejmiku wojewddztwa, ustalany na eki@
mieskcy przez wojewoel na podstawie aktualnych danychegdu statystycznego, opracowanych wg powiatow,
oraz wlasnych analiz i ogltaszany, w drodze obwiesaia, w wojewddzkim dzienniku wadowym.

22 Art. 19 ust. 2 pkt 1) w zwizku z art. 19e ustawy o ochronie praw lokatoréwesnkaniowym zasobie gminy
oraz o zmianie Kodeksu cywilnego.
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Dzieki takim zasadom zwrotu wptaconycheézi kosztéw budowy lokalu, byty najemca
bedzie miatsrodki na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wesmyan zakresie.

Ze zwracanej bytemu najemcy kwoty wniesionegsce kosztow budowy danego lokalu
inwestor poticat bedzie sumg zaleglych optat zwizanych z uaytkowaniem lokalu, do
ponoszenia ktérych najemca byt obarany. Taki zapis zapewnia bezpietztavo finansowe
inwestora w przypadku ewentualnych zalégimajemcy, dlatego w odniesieniu do umowy
najmu lokalu mieszkalnego z docelowym przyrzeczongmeniesieniem wiasdo od
najemcy nie bdzie pobierana kaucja zabezpiegzaj pokrycie natenosci z tytutu najmu, o
ktorej mowa w art. @istawy o ochronie praw lokatorow(...).

Szczegodlnej regulacji wymaga zagadnienie najmu llokazystugujcego matonkom na
wypadek ustania madnstwa. W razie ustania ni@hstwa najemcéw wskutek rozwodu lub
po uniewanieniu matenstwa osoba, ktérej przypadto prawo gménia w najem powinna w
terminie 3 miesicy zawiadomi o tym wynajmujcego. Jeeli we wskazanym waej terminie
osoba, ktorej przypadto prawo najmu nie zawiadortyino inwestora, przystuguje mu prawo
wypowiedzenia umowy najmu.

Aby zachowa zasad zwiazania kapitatu z najmem lokalu byty mahek, ktéremu przypadto
prawo najmu, bdzie obowizany uzupetd brakupca cze$¢ dotychczas wniesionych kosztow
budowy lokalu (uzupehdi cze$¢ ktora zostata wyptacona drugiemu dmatkowi). Jeeli we
wskazanym terminie osoba, ktorej przypadto prawimoanie zostanie wskazana, inwestor
moze umoveg hajmu wypowiedzié

Inwestor w cagu miesica od dnia wyptaty drugiemu nzahkowi czsci wniesionych do tej
pory kosztéw budowy lokalu wzywa osglktérej przypadto prawo najmu, do uzupetnienia
tej kwoty w terminie 3 miescy. Jeeli brakupca kwota nie zostanie uzupetniona, stosunek
najmu wygasa.

W umowie najmu lokalu mieszkalnego w spotecznepggunieszkaniowej najemcacdrie
optacat ,czynsz najmu”, jednaketizie se on r&ni¢ od czynszu w rozumieniu ustawy o
ochronie praw lokatoréw..Czynsz, poza pokryciem wydatkow zw@nych z utrzymaniem
lokalu, kzdzie musiat zapewdiwynajmupcemu zwrot kapitatu oraz zysk. Te ostatnie dwa
elementy z uwagi na specyiknajmu lokalu mieszkalnego z docelowym przyrzecnony
przeniesieniem witasdoi nie kpda wyskpowaty w formule SGM, dlatego konieczne byto
stworzenie odmiennej regulacji. Najemca olymany lgdzie wnost optaty z tytutu
zaradzania nieruchomgia wspolry, kosztow zwizanych z eksploatacji utrzymaniem
lokalu oraz kosztow zwranych z eksploatacji utrzymaniem nieruchomsoi wspolne;.
Wysoka¢ tych optat ldzie ustalana proporcjonalnie do udzialu powierzamytkowe]
lokalu w stosunku do powierzchnizytkowej wszystkich lokali w budynku. Ponadto
wynajmupcy bedzie pobierat od najemcy optaty niezale od witaciciela oraz odpowiedai
rate sptaty pozostatej ezci kosztéw budowy lokalu. Wysoké raty oraz termin i okres ich
wnoszenia nalg/ pozostawd do uregulowania przez strony umowy najmu.
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Wynajmupcy bedzie moégt podwysza wysoka¢ rat splaty pozostatej egci kosztow
budowy lokalu wyacznie zgodnie z warunkami oklenymi w umowie. Ewentualn
przyczyra zmiany wysokéci comiest¢cznych rat mge by np. zmiana kosztéw obstugi
kredytu zacignictego przez inwestora na sfinansowanie budowy; wzesrEngci
waloryzacja raty me by oparta o wskanik wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych
og6tem w poprzednim roku kalendarzowym.

W pozostatych sprawach zyganych z umow najmu leda miaty zastosowanie przepisy
dotyczice najmu okazjonalnego, o ktérych mowa w Rozdz2aeustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zheidtodeksu cywilnego. Z uwagi na
odmienny charakter umowy najmu w formule SGM od wyonajmu okazjonalnego
wytaczone Rkdzie stosowanie nagtujacych przepiséw ustawy o ochronie praw
lokatoréw(...) 19a ust. 2 pkt 2 i 3 oraz ust. 3, azmlart. 19a ust. 1, 4 i 5 oraz art. 19b i art.
19c.

Przeniesienie prawa wiassm lokalu mieszkalnego

Szczegolnym przypadkiem zalazenia najmu lokalu bedzie przeniesienie na najeluic
okreslona osole prawa wiasngci danego lokalu. Inwestor przenosi to prawo najip€j w
terminie 3 miesicy od kaca miesica, w ktérym nagpita catkowita sptata kosztéw
wybudowania danego lokalu z uwgdhieniem ewentualnych zmian kosztoéw obstugi kredytu
zacpgnigtego przez dewelopera na sfinansowanie budowy. Psmayzasadachzie miata
réwniez zastosowanie w przypadku gginiccia porozumienia w kwestii wcgeiejszej spiaty
przypadaicego na dany lokal zadtenia nz wynika z umowy (planu sptaty). Wcaeejsza
sptata zobowazan przez najemg bedzie maliwa w przypadku uzyskania pisemnej zgody
inwestora, niemniej nie ke to nasipi¢c wczeniej niz po uptywie 5 lat od dnia podpisania
umowy najmu.

Zarzgdzanie nieruchomaig wspolny

Z chwilg przeniesienia wiasioi pierwszego lokalu w nieruchors®m powstaje wspolnota
mieszkaniowa i maj zastosowanie przepisystawy o wiasn@i lokali, jednak do czasu
przeniesienia prawa wtassed wszystkich lokali zargd nieruchomécia wspél w SGM
bedzie wykonywany przez inwestora (lub wskazanegceprmiego zardce) jak zarad
powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawwlasndgci lokali. Jednoczamie nie
bedzie st stosowa przepisow ww. ustawy dotygeych formuty gtosowania na zasadzie
.Jeden wiaciciel — jeden gltos”. W celu umbwienia wiacicielom lokali przejcia od
inwestora spraw zwranych z zargdzaniem nieruchonsoia jeszcze przed wyoglonieniem
wilasndaci ostatniego lokalu w budynku, przewiduje przepis pozwalagy na podicie przez
wieksza¢ wihascicieli lokali (obliczara wg wielkasci udziatdbw w nieruchomii wspélnej)
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uchwalty,ze w caldci beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o wigsndokali, a SGM
przestaje istnie

Upadias¢ inwestora SGM

Z uwagi na specyfik umowy najmu w ramach SGM zyziara z faktem, z osoby ledace
jedynie najemcami sukcesywnie dokanwptat zwihzanych z pokryciem kosztéw budowy
lokalu, niezledne [edzie zabezpieczenie ich interesbw na wypadek ogfiaz przez
inwestora upadkei. Dlatego postuluje si wprowadzenie regulacji szczegoélnej w tym
zakresie. Proponowane rozzanie polega na zagwarantowaniu w ustawie,wi toku
postpowania upadixiowego lub pospowania egzekucyjnego prawo najmu lokalu z
przyrzeczeniem docelowego przeniesienia jego wkzsn@rzeksztalca si w prawo
wspoétwtasnéci tego lokalu, proporcjonalnie do odsetka optaatngrzez najemckosztow
budowy lokalu. Taki przepis zabezpieczy interesyathawe najemcy, a jednocgge nie
bedzie krzywdacy dla wierzycieli inwestora. Ponadto dawny najenfaspotwiaciciel)
wciaz ma szans zost& wiascicielem lokalu po oggnigciu porozumienia z wierzycielami
inwestora.

(E) Instrumenty wsparcia

Przepisy okréajace instrumenty wsparcia tworzenia zasobu miasz&aotecznych oraz
inwestycji realizowanych w ramach formuty SGM zogtakreslone w odebnym rozdziale
projektowanej ustawy, jak rowriew przepisach nowelizagych istniejce przepisy, w
szczegOlnéci ustawe z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu rzeaia lokali
socjalnych, mieszkachronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (DNr 251, poz.
1844 z pén. zm., ustaw z dnia 8 wrzénia o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu
wlasnego mieszkania (Dz. U. Nr 183, poz. 1354 in.pam.), oraz ustawe z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popieraniedbwnictwa mieszkaniowego (Dz. U.
z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 z4m6 zm.)

Instrument 1: dofinansowanie kosztéw budowy miestlspotecznych

Jednym z podstawowych instrumentoéw polityki miesitevej w obszarze spotecznego
budownictwa kdzie pomoc udzielana inwestorom budownictwa spolega w formie
grantow pokrywajcych czs¢ kosztow przedsivziecia. W tym zakresie w zateniach do
projektu ustawy przewiduje gize ramy dotychczasowego programu wsparcia budowaictw
socjalnego, w drodze wprowadzenia przepiséw nowgliychustaw z dnia 8 grudnia 2006

r. o finansowym wsparciu tworzenia (,.zpstan poszerzone o przepisy okl@ace zasady
dofinansowania przedsivzig¢ mapcych na celu tworzenie mieszkapotecznych przez
inwestoréw budownictwa spotecznego.
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Poniej przedstawione zostaly podstawowe propozycje rrmnaustawie z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali stroych.., dotyczace poszerzenia zakresu
przedmiotowego i podmiotowego istrieych regulacji prawnych oraz oktenia zasad na
jakich udzielane ddzie wsparcie przedsizie¢ inwestycyjnych, ktorych przedmioteneda
nowe mieszkania spoteczne:

o

zmiana tytutu ustawy nastawa o finansowym wsparciu tworzenia lokali siogjeh,
mieszka chronionych, mieszKaspotecznych, noclegowni i doméw dla bezdomnych
oraz stosowne dostosowanie zakresu sprawtyab przedmiotem regulacji w art. 1
ustawy;

w art. 2 ustawy:

- poszerzenie zakresu pgola ,nwestor’ (dodanie do istniggego katalogu
podmiotow towarzystw budownictwa spotecznego, gipihinoséb prawnych oraz
innych ni tbs-y spotek handlowych utworzonych z udziatemrgi

- zdefiniowanie w odwotaniu do przepiséw projektowjame zatazeniach nowej
ustawy paogc: ,mieszkania spoteczne”, ,inwestor budownictwatspanego” oraz
L<towarzystwo budownictwa spotecznego”),

- wprowadzenie definicji pefia ,inwestor budownictwa socjalnego”, obejmaugj
swym zakresem gminygminne osoby prawne oraz spotki handlowe utworzene
udziatem gminy

w art. 3 poszerzenie obecnego zakresu podmiotéawrponych do ubieganiacsio
wsparcie na przedsiziecia maapce na celu utworzenie lokali socjalnych (obecnie
wytacznie gminy) o innych inwestorow budownictwa saoggjo, wraz ze stosownym
skorygowaniem obecnego warunku realizacji przgdsi¢ wskazanych w art. 3 ust. 1
pkt 1-3 wyhcznie na nieruchondoi stanowacej wkasné¢ gminy (poszerzenie warunku
posiadania tytutu wtassoi do nieruchomgci objetej przedsiwzigciem o pozostatych
inwestoréw budownictwa socjalnego, tj. gminne ospbgwne oraz spoétki handlowe
utworzone z udziatem gminy);

dodanie po art. 3 ustawy nowego artykutu wprowagtegio maliwos¢ uzyskania
filnansowego wsparcia na przeggziccia budownictwa spotecznego. Przewiduje &¢
finansowe wsparcie ¢olzie mogt uzyska inwestor budownictwa spotecznego na
pokrycie czsci kosztow przedsivziecia polegajcego na:

- budowie, w tym rozbudowie lub nadbudowie, budynku,

- zmianie sposobu zaytkowania budynku albo ezci budynku, wymagagej
dokonania remontu lub przebudowy,

- kupnie lokali mieszkalnych lub budynku mieszkalnego

w wyniku ktérego powstanmieszkania spoteczne;

okreslenie w dodanym artykule warunkow, ktdére powinnyelgieé nieruchoméci
objete przedsiwzieciem pod wzgidem podmiotu, ktéremu ma przystugiévaytut
prawny do nieruchonsgi. W przypadku, gdy inwestorem budownictwa spahego
bedzie gmina, przedsivziccie polegajce na budowie Ilub zmianie sposobu
uzytkowania budynku dgdzie musiato b§ realizowane odpowiednio na nieruchaitio
bedacej wtasndécia gminy/przedmiotem zytkowania wieczystego gminy lub budynku
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do ktérego gminie przystuguje tytut wlasicdo W przypadku pozostatych inwestoréw
budownictwa spotecznego przeggriccia obgte maliwoscia dofinansowania w
zakresie budowy Ilub adaptacjiegda mogty dotyczy¢ nieruchoméci bedacych
wlasndcia podmiotow ubiegagych st o wsparcie, jak rowniegmin;

wprowadzenie przepisu wyklucaaggo maliwos¢ rownoczesnego finansowania z
Funduszu Doptat inwestycji zadanych z budowmieszka spotecznych lub adaptacj
budynku na te cele, jeli przedstwziecie w ww. zakresie byloby réwnoczee
wspoétfinansowane preferencyjnym kredytem udzielongreez Bank Gospodarstwa
Krajowego;

w art. 10 ust. 2 doprecyzowanie zasady podzieddkédw na udzielanie finansowego
wsparcia w celu uwzgtinienia nowych przedsizi¢é objgtych pomog udzielan ze
srodkéw Funduszu Doptat (podzigkodkéw na pu przeznaczom na udzielanie
finansowego wsparcia przegsrzig¢ okreslonych w art. 3, art. 5 oraz w nowym
artykule okrélajacym maliwo$¢é wspierania inwestycji ktérych przedmiotemy s
mieszkania spoteczne oraz dgugule, przeznaczap na wsparcie przedsivzigé
okreslonych w art. 4 ustawy). Ponadto, wprowadzenie wlasthym usipie zasady,
zgodnie z ktér w obrebie pierwszej puli, o ktérej mowa powsj, w planie finansowym
Funduszu Doptat przedza s¢ podziat srodkdbw z przeznaczeniem na finansowanie
przeds¢wzi¢é okreslonych w art. 3 i 5 oraz odbnie na finansowanie przegsizieé
okreslonych w dodanym art. dotyggym mieszka spotecznych. Dodatkowo, korekta
zasady, w oparciu o ktrustalany jest podzigrodkéw przeznaczonych na wsparcie
dla kazdej z dwoch pul (ust. 3), uwzglniajpca sytuag okresowego braku wnioskéw
w wsparcie udzielane na przeggziccia okrglone obecnie w art. 4 ustawy w
poprzedniej edycji;

w art. 13 okrélenie wysokdci wsparcia przedswzi¢é realizowanych przez
inwestoréw  budownictwa spotecznego na poziomie ondgdnio 30% kosztéw
przedsg¢wzigcia w przypadku budowy mieszkaspotecznych lub zakupu budynku
mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego w cehytkhowania pozyskanego w tej drodze
zasobu jako mieszkaspotecznych lub 40% kosztow przegeticcia w przypadku
adaptacji budynku lub ezci budynku, w drodze remontu lub przebudowy, na
mieszkania spoteczne;

wprowadzenie zmian uwzglniajpcych maliwos¢ dofinansowywania zesrodkow
Funduszu Doptat przedsvzig¢ zwiagzanych z tworzeniem mieszkapotecznych przez
inwestoréw budownictwa spotecznego, dotymzh przepisow okéajacych zasady
okreslania kosztéw kwalifikowanych do wsparcia w przypadprzedsiwzieé nie
ograniczajcych se wytacznie do tworzenia zasobu etggo pomog paistwa, terminu
rozpoczcia przedsiwzigcia, zaangzowania finansowego inwestora wymaganego dla
uruchomienia finansowego wsparcia oraz olakdw inwestora zwizanych z
rozliczeniem kosztéw przedsvziecia. Zmiany w tym zakresie opieratyecsbeda w
catagsci na dotychczasowych rozawaniach ustawy, polegaj co do zasady na
uwzgkdnieniu nowych form inwestycji offiych pomoa udzielam ze srodkéw
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Funduszu Doptat w przepisach: art. 15 ust. 1,1&tust. 1a oraz ust. 2 pkt 1-2, art. 17
ust. 1i 2 oraz art. 18 ust 1 pkt 1;

o w art. 19 uzupelnienie delegacji ustawowej dla st widciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaejowlo okrélenia — w
porozumieniu z ministrem wdaiwym do spraw zabezpieczenia spotecznego — w érodz
rozporzadzenia, szczegbétowych rozygien zwiazanych z udzielanie finansowego
wsparcia o przedsivziecia, ktorych przedmiotemasmieszkania spoteczne. Szerzej o
proponowanych zmianach w kolejnym punkcie zeho pcaswigconym omowieniu
przepiséw upowaniajacych do wydania aktow normatywnych.

Uzasadnienie

Jednym z podstawowych wnioskow wynik@jch z dotychczasowego okresu realizacji
programu wsparcia spotecznego budownictwa czynsgowspétdzielczego lokatorskiego w
oparciu o preferencyjne kredyty udzielane przez B@tajdujcym réwnie potwierdzenie w
rekomendacjach raportu opracowanego przez eksperBamku Swiatowego, jest
profilowanie dziatalnéci inwestoréw budownictwa spotecznego w dwoch otesda rynku
mieszka na wynajem:

a) zas6b odpowiadagy funkcji jaka peiné powinien zas6b mieszka
komunalnych/socjalnych, ktérego tworzenie powinmyg twspierane szerzéyodkami
publicznymi, oraz

b) bardziej otwarty system deginych mieszka na wynajem, tworzony na warunkach
zblizonych do warunkéw rynkowych i nie podleg@yj restrykcyjnym ograniczeniom
okreslajacym prawo do najmu.

Okreslajac instrumenty wsparcia inwestoréw budownictwa spobego w zakresie tworzenia
pierwszego z segmentéw ich dziataloio (mieszkania na wynajem, ebg catkowitym
zakazem ,przeksztatae prywatyzacyjnych”, dedykowane wagdznie dla gospodarstw
domowych o dochodach uzasadmigch zamieszkiwanie w mieszkaniach wynajmowanych
na zasadach preferencyjnych w stosunku do czynsgdkowych) zaktada sipowiazanie
instrumentow wsparcia inwestorow budownictwa spolego =z istniecym  juz
instrumentem polityki mieszkaniowej, jaki stanowogram wsparcia realizowany w oparciu
0 przepisyustawy zdnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu twaoiaelokal
socjalnych, mieszkachronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych.

Obecnie ww. program, realizowany w oparciusmdki Funduszu Doptat, przewiduje
mozliwosé ubiegania s o finansowe wsparcie z Banku Gospodarstwa Krajowes ktore
sktadaj sie srodki z budetu pastwa ulokowane w Funduszu Doptat, przez podmioty, d
ktorych ustawowych lub statutowych zadaalezy zapewnianie schronienia lub mieszkania
potrzebugcym, a zatem:

— gminy na budow, remont, przebudogvoraz zmiarn sposobu zytkowania budynkdéw,
w wyniku czego powstanokale socjalne;
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— gminy i powiaty - na zakup lokali mieszkalnych (zoitwoscia ich remontu) z
przeznaczeniem na lokale socjalne (w przypadku pmimieszkania chronione (w
przypadku gmin i powiatow);

— gminy, zwazki migdzygminne i organizacje pgtku publicznego na budayremont,
przebudow oraz zmian sposobu gytkowania budynkow, w wyniku czego powsdan
noclegownie lub domy dla bezdomnych (albo #@istzwickszenie powierzchni
uzytkowej juz istniepcych obiektow);

— gminy, zwazki migdzygminne i powiaty na tworzenie w ramach inwestycj
realizowanej przez towarzystwa budownictwa spotegon(z wyhczeniem meliwosci
rownoczesnego finansowania inwestycji wspotfinarmayeh  preferencyjnym
kredytem BGK) lokali mieszkalnych pefaiych rok socjalnych (w przypadku gmin i
zwiazkow migdzygminnych) Ilub mieszka chronionych (w przypadku gmin i
powiatow).

Zrodiem udzielanej pomocy (dofinansowaniesc kosztow realizacji przedsiziecia) jest
Fundusz Doptat zlokalizowany w Banku Gospodarstwaajdvego. BGK jest
odpowiedzialny za administrowanie programem, w Bawieranie z wybranymi inwestorami
stosownych umoéw, a naghie wyptat i rozliczenie wyptaconychsrodkéw. Podmioty
uprawnione do ubieganiagsb finansowe wsparcie mgprawo ubiegania sio wsparcie
dwukrotnie w roku kalendarzowym (w marcu | wémiel kazdego roku). Warunkiem jego
uzyskania jest zfeenie odpowiedniego wniosku w BGK. W sytuacji, gdys&pi niedobor
srodkéw w stosunku do potrzeb, BGK dokonuje wybaailapszych przedsivzie¢ w oparciu

0 kryteria okrélone w rozporzdzeniach do ustawy. W przypadku lokali socjalnych i
mieszka chronionych wrdd kryteriow oceny znalazty gikoszt realizacji przedsivziccia,
intensywnad¢ finansowego wsparcia, standard powierzchniowy llpkéokalna stopa
bezrobocia, energooszanai¢ oraz potrzeby gminy w zakresie lokali socjalnych.

Po nowelizacjiustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali simgjeh.., uchwalonej 12
lutego 2009 r. (Dz. U. Nr 39, poz. 309), wprowadzopostata mdiwos$¢ uzyskania
finansowego wsparcia réwriena tworzenie zasobu miesakiomunalnych nie ddacych
lokalami socjalnymi. Celem tej zmiany bytlo wprowade rozwizan, ktore przyczynj sig

do wzrostu zainteresowania samg@law uzyskaniem finansowego oraz wptyna lepsze
dostosowanie programu do wymogow racjonalnegoadaenia posiadanym zasobem przez
gminy, poprzez bardziej adekwatdo sposobu wykorzystania lokali komunalnych alpkac
tych zasobéw. Podstawawidea zmian w tym zakresie bylo wi stworzenie takich
warunkow realizacji programu, przy ktérych eliej programem wsparcia nowe inwestycje
budownictwa komunalnego nie musiatyby ogranéczia wytacznie do inwestowania w nowe
mieszkania socjalne, ale — poprzez tzwactech przeprowadzek — juistniepce zasoby
komunalne o gorszym stanie technicznym byly uwalkaiaa cele socjalne, Zdotychczasowi
lokatorzy lokali komunalnych mogli uzyskanazliwos¢ zamieszkania w lepszym technicznie
zasobie tworzonym przy wykorzystaniu finansoweg@avsia z Funduszu Doptat. Tym
samym przepisy nowelizacji byly zgodne z peryin pierwotnie celem ustawy (tworzenie
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przede wszystkim lokali socjalnych), wprowadgzajwarunek, zgodnie z ktorym gmina
korzystajca ze wsparcia na budownictwo komunalne nie datbetokali socjalnych winna
wydzieli¢ z posiadanego juzasobu komunalnego lokale socjalne w liczbie i iporchni
odpowiadajcej mieszkaniom komunalnym, ktére zostavwbudowane przy dofinansowaniu
z budretu pastwa. W wyniku nowelizacji podwgzono take maksymalny poziomu
finansowego wsparcia z 20-40 % kosztéw przgdsiccia do odpowiednio 30-50 % kosztéw,
w zaleznosci od rodzaju przedsivzigcia

W zalaeniach do projektu ustawy przewiduje,ste w drodze wprowadzenia przepiséw
nowelizupcychustawe z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu xeora (...)zakres
przeds¢wzig¢ objetych jednorazowym grantem pokryweym cz$¢ kosztdéw realizacji
zostanie poszerzony o finansowanie tworzenia maésdpotecznych przez inwestoréw
budownictwa spotecznego. Proponowane ra@zamie w badaniu przeprowadzonym przez
Ministerstwo Infrastruktury w 2008 roku poparto 47&8nkietowanych gmin. Podstawgw
zaley tego rozwazania § niewielkie koszty administracyjne, zwitaszczae niezlgdne
struktury i procedury w Banku Gospodarstwa Krajowey juz wdrazone i z niewielkimi
modyfikacjami lgda mogly by dalej stosowane. W przecivigtwie do kredytéw
udzielanych zérodkéw dawnego KFM, zastosowanie formuty grantuleigzie powodowato
konieczndci dlugoletniego angawania pastwa i BGK w obstug jednostkowego
przeds¢wziecia, badania sytuacji ekonomicznej beneficjentbwgngszenia skutkow
ewentualnych probleméw pltyngmowych podmiotéw. Wprowadzenie formy pomocy
polegajcej na bezp&@ednim dofinansowaniu e&ci kosztéw budowy odpowiadatozdedzie
zakladanemu adresowaniu programuzspé zobowgzania inwestora wphmn na niszy
poziom obcizen czynszowych, umdiwiajac nawhzanie stosunku najmu mieszkania
spotecznego dla ok§lwnego przez gmin putapu ,dochoddw netto” z mniej zagmymi
gospodarstwami domowymi.

Zaktada st, ze mazliwos¢ ubiegania & 0 wsparcie z Funduszu Doptat na przedzgiccia, w
efekcie ktérych zaséb mieszkaspotecznych w gminie ulegnie zawkszeniu, uzyskaj
wszyscy inwestorzy budownictwa spotecznegedZe to autonomiczny w stosunku do
dotychczas obowrujacych (budownictwo socjalne, zasoby pomiesaczenczasowych dla
0s6b pozbawionych dachu nad gkwzakres inwestycji okfych wsparciem z Funduszu
Doptat, udzielanym w oparciu o przepisy ustawy. Wzypadku gmin (jedyna grupa
dotychczasowych inwestoréw @bjch programem wsparcia budownictwa socjalnegorakto
uzyskata rownig mozliwo$¢ ubiegania & 0 wsparcie przedsivzie¢ budownictwa
spotecznego) zrezygnowano tym samym zzlmej koncepcji powizania obgtych
wsparciem efektow budownictwa spotecznego z warmkitworzenia na bazie istrieych
zasobéw komunalnych adekwatnego liczebnie i powreriowo zasobu lokali socjalnych.

Finansowe wsparcie budowy miesikaspotecznych pokrywaloby e kosztéw

przedsg¢wziccia, odpowiadajca rozwiazaniom przygtym dla danego typu przedsizie¢ w
obecnym programie wsparcia budownictwa socjalne®D%( Ilub 40% kosztow
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przedsg¢wziccia). Pozostata €&¢ musiataby zosta sfinansowana samodzielnie przez
inwestora, ze spodziewanym udzialem gminy w przkpadwestycji realizowanych przez
towarzystwa budownictwa spotecznego. Przepisy ustaywaczatyby maliwos¢ taczenia w
ramach jednej inwestycjizrodet finansowania w formie grantu z Funduszu Dbpta
preferencyjnego kredytu z BGK (w dalszegaa).

Szczegotowe rozwrania dotycace procedury przyjmowania wnioskow, ich oceny fdmep
i merytorycznej oraz kryteriow wyboru wnioskow dimdnsowania oki&one zostatyby w
nowym rozporzdzeniu doustawyz dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu xenia
lokali socjalnych, mieszkechronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych.

Instrument 2: doptaty do oprocentowania kredytéw udzielanym ésterom budownictwa
spotecznego na budewnieszka spotecznych

Przepisy ustawy okétn zasady stosowania doptat do oprocentowania kredytfzielanych
inwestorom budownictwa spotecznego na przgdsiccia inwestycyjne mage na celu
budow mieszka spotecznych, nieziolne parametry kredytu, zakres podmiotowy instytucji
prowadzacych akcg kredytows, zrédia finansowania doptat, zasady rozliczetytutu doptat
oraz dodatkowe formy uzupetmiap system wsparcia, opieteg¢ st na poeczeniach i
gwarancjach Skarbu Rstwa i Banku Gospodarstwa Krajowego. W zakresieegaatowych
rozwigzan zaktada si ponizsze rozstrzygrcia:

- przedmiotem kredytowania budowa (w tym rozbudowadbudowa), przebudowa lub
adaptacja budynkow lub ich €xi w celu utworzenia nowych mieszkapotecznych,
zwane dalej przedsizigciem;

- budynki i mieszkania spotecznegdace przedmiotem przedsvziccia spetniag
wymagania techniczno-funkcjonalne okome w rozporadzeniu do ustawy: delegacja
dla ministra wiaciwego ds. budownictwa, gospodarki przestrzennagszkalnictwa do
okreslenia, w drodze rozpogdzenia, wymaga dotyczcych lokali i budynkow
budowanych, przebudowywanych Ilub  adaptowanych prayykorzystaniu
preferencyjnego kredytu w zakresie $diavosci energetycznych budynkéw oraz
wyposaenia technicznego budynkéw i miesika

- maksymalny poziom warfoi udzielonego kredytu do kosztow przegisiccia na
poziomie 80%;

- kosztami przedswziccia koszty budowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudmsgz
adaptacji budynkéw lub ich e&i na cele mieszkalne (mieszkania spoteczne) wraz z
kosztami: pozyskania nieruchoded pod budow, w tym réwnie zakupu
nieruchoméci (w tym nieruchomsxi z budynkiem, ktéry zostanie poddany adaptaciji
na cele mieszkalne), pod warunkiepe nieruchom& Iub prawo waytkowania
wieczystego nieruchomdol nie % obchzone hipotek; wykonania przydczy
technicznych; wykonania wdzeh i obiektow budowlanych zwzanych z budynkami
mieszkalnymi; wykonania niegdnego zakresu uzbrojenia terenu oraz cz§eino
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specjalistycznych wynikagych z obowizkéw inwestora, a wykonanych na jego
zlecenie, w tym koszty programowania, projektowaniadzoru, kierowania budaw
rozliczania robot;

do kosztdow pozyskania nieruchofod zaliczona wart& nieruchoméci, jezeli

nieruchomeé¢ zostata wniesiona jako wkiad niepigimy i jest przeznaczona do

realizacji przedswziccia (warté¢ nieruchoméci okresla sk na zasadach ustalonych w

przepisach o gospodarce nieruchéamami);

wybér wykonawcy zamoéwienia w zakresie ustug, dosfavwobo6t budowlanych w
ramach przedswziccia finansowanego kredytem zgodnie z przepisastawy Prawo
zamowia@ publicznych

sptata kredytu przez inwestora budownictwa spolegarw rownych ratach kapitatowo-
odsetkowych;

sptata kredytu w ratach miesznych;

minimalny okres sptaty przy udzieleniu kredytu 2§ |

maksymalny okres sptaty przy udzieleniu kredytua@s

podstawowym zabezpieczeniem splaty kredytu hipoteka kredytowanej

nieruchomeci i cesja praw z ubezpieazewptywow z czynszu w okresie 12 miesy;

pomoc w sptacie kredytu udzielangdiie zesrodkéw Funduszu Doptat w formie doptat
do oprocentowania kredytu finangcggo koszty przedsizigcia;

podstaw dla okrélenia wysokéci réwnych rat kapitatowo-odsetkowych sptacanych

przez inwestora budownictwa spotecznego refereacsfjopa procentowa;

referencyjna stopa procentowa ustalana przy uduiel&redytu, na poziomie przy

ktérym miesgczna rata sptaty kredytu w przeliczeniu na®Ipowierzchni uytkowej

finansowanych mieszkaspotecznych &dzie rowna:

a) 0,30%sredniej arytmetycznej ogtoszonych w okresie dwostatmich lat wartgci
wskaznika przecitnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewodztwie —
dla miasta bdacego siedzip wojewody lub sejmiku wojewddztwa,

b) 0,23%sredniej arytmetycznej ogtoszonych w okresie dwdéstammich lat wartci
wskaznika przecitnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewodztwie —
dla gmin graniczcych z miastem daacym siedzila wojewody lub sejmiku
wojewoOdztwa oraz miast, ktére z dniem 31 grudni@8l@ przestaty by siedzita
wojewody,

c) 0,21%sredniej arytmetycznej ogtoszonych w okresie dwostatmich lat wartgci
wskaznika przecitnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewodztwie —
dla pozostatych gmin,

nie nizszym jednak i 0,4 rynkowej stopy oprocentowania kredytu i niezsgym ng

rynkowa stopa oprocentowania kredytu;

przez wskanik przecgtnego miesicznego wynagrodzenia w wojewodztwie rozunie
si¢ wskanik publikowany okresowo przez Prezesa GUS w opancprzepisy art. 30
ust. 2 ustawy o niektorych formach... lub w kolejnyletach w oparciu o przepisy
projektowanej ustawy. Przez okres dwdch ostatréthrdzumie si dwa ostatnie lata
poprzedzajce rok w ktorym ziaony zostat wniosek o kredyt. Lokalizacpedaca
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podstava wyboru parametru, stosownie do ww. Zzaleci, jest lokalizacja
kredytowanego przedsvziccia;

obowigzujaca na dany rok wysoké sredniej arytmetycznej ogtoszonych w okresie
dwéch ostatnich lat warfoi wskanika przecitnego miesicznego wynagrodzenia w
danym wojewoédztwie publikowana, w terminie miesi od dnia ogtoszenia wskaka
za Il kw. roku poprzedzagego, w Biuletynie Informacji Publicznej przez Bank
Gospodarstwa Krajowego oraz przez ministrasengego ds. budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkalnictwa,

w przypadku, gdy ustalenie relacji migsinej raty sptaty kredytu w przeliczeniu na
1n? powierzchni uytkowej finansowanych mieszkaspotecznych, zgodnie z zasad
0golm, nie mae by spetnione, wysoki@ referencyjnej stopy procentowej rowna 0,4
rynkowej stopy oprocentowania w okresie udzielekradytu, pod warunkiemze
okreslona na tej podstawie migszna rata sptaty kredytu przez inwestora w
przeliczeniu na 1fmpowierzchni aytkowej finansowanych mieszkaspotecznych nie
przekracza o wrej nz 15% odpowiednio wysokei 0,30%, 0,23% lub 0,21%edniej
arytmetycznej ogtoszonych w okresie dwdch ostatnlah wartgei wskanika
przeckttnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewddztwie. W przegm
przypadku kredyt nie jest udzielany;

referencyjna stopa procentowa ustalana na pozistagm na kade kolejne 5 lata
liczac od roku w ktérym udzielony zostat kredyt;

w | kw. roku nastpujacego po uptywie 5-letniego okresu obamywania statej stopy
referencyjnej parametr podlega weryfikacji. W praghu, gdy w 5-letnim okresie
wysoka¢ sredniej arytmetycznej ogtoszonych w okresie dwostaimich lat wartéci
wskaznika przecattnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewodztwie ulegh
zwigkszeniu (stosownie do wysol® obowkzujacej w roku weryfikacji) wysoksxi
stopy referencyjnej okéana na nowym poziomie, przy ktérym zostaoskgnicte
okreslone ustaw zasady wymiaru wysokoi mieskcznej raty sptaty kredytu w
przeliczeniu na 1fmpowierzchni uytkowej finansowanych mieszkapotecznych;
podstavy okreslenia wysokéci doptat do oprocentowania kredytu preferencyjiogpa
procentowa, réwna 0,5 obayzujacej wysokdci stopy referencyjnej;

doptaty do oprocentowania kredytu kwota stangeei r&nice micdzy odsetkami
naliczconymi za dany okres wg stopy oprocentowaniadiu udzielanego przez
uprawniony bank (rynkowa stopa oprocentowania kiedg odsetkami naliczonymi za
ten sam okres wedtug stopy preferencyjnej;

doptaty do oprocentowania przystuguy okresie sptaty kredytu, w ktérym wysako
statych rat sptaty przez inwestora jest mniejsza wysoka¢ kolejnej raty sptaty
kredytu ustalonej dla okresu sptaty w oparciu okoywm Stog oprocentowania, przy
zatazeniu amortyzacji kredytu w systemie rownych ratitapwo-odsetkowych;

przez pierwsze dwa lata ngstijace po roku wecia w zycie przepisOw ustawy
(zaktadany okres 2011-13) kredyty udzielane przemkBGospodarstwa Krajowego.
Ustawa okréli maksymalm wysoka¢ akcji kredytowej na poziomie dopuszcgajm
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udzielenie przez Bank Gospodarstwa Krajowego kiesdyfinansujcych budowg
maksymalnie 20 tys. mieszkapotecznych;

w przepisach przégiowychustawy z dnia 8 maja 1997 r. o poreniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb #swa oraz niektore osoby prawmerowadzone zmiany,
zgodnie z ktérymi w okresie od dnia Wap przepisow projektowanej ustawy do dnia
30 czerwca 2012 r. Rada Ministrow, na wniosek nhiaisvtaciwego do spraw
finanséw publicznych, dulzie mogta udzietiw imieniu Skarbu Restwa poeczen splaty
zobowhzan Banku Gospodarstwa Krajowego z tytutu zgaictych kredytéw,
pozyczek lub wyemitowanych obligacji, pod warunkienzgenaczenia pozyskanych
przez Bank srodkébw na udzielanie preferencyjnych kredytow fisagcych
budownictwo spoteczne na wynajem w latach 2011{4&y czym gwarancje i
poreczenia Skarbu Ratwa udzielone z tytutlu ww. zoboyzien Banku Gospodarstwa
Krajowego lgda zwolnione z optat prowizyjnych;

wysoka¢ oraz zasady okékania rynkowej stopy oprocentowania kredytow udmigch
inwestorom budownictwa spotecznego przez Bank Camstwa Krajowego, jak
réwniez zasady na jakich wysok® rynkowej stopy oprocentowania kredytgdaie
mogta ulegd zmianom w okresie trwania umowy kredytowej, dloee w umowie
zawartej pontdzy Bankiem i ministrem wkgiwym ds. finanséw publicznych;

wstepny plan akcji kredytowej BGK w latach 2011-13 opanowane zapotrzebowanie
na doptaty do oprocentowania olee corocznie plan finansowy Funduszu Dopfat.
Rzeczywisty poziom udzielania kredytéw przez BGKzmdy wyzszy od wielkdci
planowanych (brak ograniczepoza ograniczeniem akcji kredytowej BGK w okresie
dwdch lat);

poza instytugg promesy udzielenia kredytu nie przewidywane wpzeaie
specjalnych trybéw ubiegania esinwestoréw o udzielenie kredytu przez Banku
Gospodarstwa Krajowego;

poczawszy od 2012 roku uprawnienie do udzielania prefeygmych kredytow dla
inwestoréw budownictwa spotecznego uzyskupanki komercyjne (w 2012-13
rownolegle z akg kredytows BGK), ktore zawarly stosowinumowe z Bankiem
Gospodarstwa Krajowego;

w ramach realizacji programu wsparcia budownictwatecznego czynszowego Bank
Gospodarstwa Krajowego oferuje, na warunkach peefggnych, pogczenia i
gwarancje sptaty e%ci lub cal@ci zobowhzan inwestora spotecznego budownictwa
czynszowego z tytutu kredytu preferencyjnego udrefjo przez bank prowagz
akcje kredytowy na podstawie umowy zawartej z BGK, jak réwngzesci zobowhzan
banku z tytutu wyemitowanych przez ten bank obligaezeli podstava sptaty
zobowhzan banku z tytutu wyemitowanych obligacja srodki pochodzace ze sptaty
udzielonych kredytéw preferencyjnych;

szczegotowe warunki i tryb udzielania pozeh lub gwarancji oraz warunki i tryb
pobierania optat prowizyjnych z tytutu udzielonypbreczen i gwarancji, oferowanych
w ramach realizacji przez BGK w oparciu o przepmpjektowane] ustawy oraz
przepisy rozdzialu &istawy o pagczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb
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paistwa oraz niektére osoby prawnekreila umowa zawarta ralzy ministrem
wiasciwym do spraw finanséw publicznych a Bankiem Galgpstwa Krajowego;

- rynkowa stopa oprocentowania preferencyjnych km@aytwdzielanych inwestorom
budownictwa spotecznego na podstawie umowy zawartBankiem Gospodarstwa
Krajowego nie wysza ni stopa bazowa powkszona o wskazanmaksymala mate
banku;

- minister widciwy ds. finanséw publicznych okdla, w porozumieniu z ministrem
wiasciwym ds. budownictwa, gospodarki przestrzennejieészkalnictwa, w drodze
rozporadzenia, parametr stopy bazowej oprocentowania kdedpferowanych przez
banki, maksymalpn wysoka&¢é mar banku oraz zasady na jakich wysékaynkowej
stopy oprocentowania kredytu ue podlegd zmianom w okresie trwania umowy
kredytowej, uwzgidniajac zrodta z jakich finansowanatizie przez banki prowadzona
akcja kredytowa, konkurencyjid oprocentowania kredytéw oferowanych na cele
mieszkaniowe oraz kredytow inwestycyjnych udziemy@gednostkom samogdu
terytorialnego oraz warunki na jakich udzielanedd zabezpieczenia w formie
gwarancji i po¢czen Banku Gospodarstwa Krajowego.

Uzasadnienie

Ustawa okréli zasady stosowania doptat do oprocentowania kéedyudzielanych
inwestorom budownictwa spotecznego na przgdsiccia inwestycyjne mage na celu
budowe mieszka spotecznych. Przgie w tym zakresie rozwzanie, dotyczce drugiego z
podstawowych instrumentéw programu wsparcia budowwa spotecznego czynszowego
(jako jednego z mdowych programdéw spoteczno-gospodarczych obejoyah projekty
infrastrukturalne), modyfikowato dolzie tym samym dotychczas obawiljaca formulk
kredytowania na preferencyjnych warunkach spotegarimidownictwa czynszowego. Model
ten opieral i od czasu wprowadzenia programu wsparcia spoteczrmglownictwa
czynszowego i spétdzielczego lokatorskiego na gemaniu preferencyjnych warunkoéw
kredytowych w drodze dostarczania do systeémakow przeznaczonych bezpednio na
prowadzenie akcji kredytowe]. W znacej czsci skiadaly st na nie dotacje buetu
panstwa (Krajowy Fundusz Mieszkaniowy).

Zgodnie z zalgeniami do ustawy dotychczasowy model zostanie jedacznie zagpiony

modelem doptat do oprocentowania, jako warunku aimiajacego prowadzenie akcji
kredytowej na preferencyjnych zasadach. Przepisgwys stanowity kda tym samym po
cze$ci rozwinigcie ogolnych obecnie, bardzo kierunkowych zasadykamaciji finansowania
systemu w drodze preferencyjnych kredytow miesakaych, okrglonych przepisami
rozdziatu 2austawy o niektorych formach popierania budownictmiaszkaniowegoNraz z

likwidacja KFM przepisy ww. ustawy okétty ogélny model corocznych dotacji
budzetowych do kapitatow wiasnych BGK. Bwiadczenia wynikajce z implementacji tych
rozwigzan w okresie przdriowym (zastosowanie do wnioskéw edycji 2009) praesaj juz

obecnie za przygiem podejcia opartego na rozliczeniach doptat do oprocentoava
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kredytow udzielanych przez BGK. Oklajac zasady stosowania doptat do oprocentowania
kredytow udzielanych inwestorom budownictwa spabego ustawa zagiowata tym samym
bedzie przepisy rozdziatyKredyty udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajooveg
ramach realizacji programoéw trlowych popierania budownictwa
mieszkaniowegdzaktadane uchylenie rozdziatu 2a wstawie o niektérych formach),..
rozwijajac systemowo implementowanyzjiierunkowo nowy system.

Poza podstawoyvkoncepcy przyjecia modelu doptat do oprocentowania kredytu, w esiler
podstawowych zalen rozwiagzan definiujgcych zasady na jakich udzielanegdd
preferencyjne kredyty dla inwestoréw budownictwatepznego przygo:

- model zaktaday intensyfikact doptat w pierwszym okresie sptaty kredytu;

- okreslony przedzialem okres amortyzacji kredytu (jedrdnie brak rozwizen
ograniczajcych maliwosé¢, po uzyskaniu warunkédw umldwiajacych splag
zobowgzan na warunkach rynkowych, wydtania okresu sptaty kredytu);

- oparcie rozwizan okreslajacych wysoké¢ przystugujcych doptat do oprocentowania,
wysoka¢ mieskcznych rat sptaty kredytu przez inwestora budowvacspotecznego
oraz kracowe warunki umgliwiajace udzielenie kredytu z prawem do doptat, na
parametrach odwotagych sé do kryteriow dochodoéw gospodarstw domowych, tj.
kategorii umaliwiajacej nawazanie stosunku najmu mieszakspotecznych;

- co do zasady brak ustawowych ogranichimitujacych poziom akcji kredytowej oraz
ograniczé uzaleniajacych przyznanie kredytu od innychznwynikajace z ustawy
parametrow i warunkéw (zaktadany brak szczegoélmyatedur etapowego ubiegania
sic 0 udzielenie kredytu, od@je od edycyjnéci sktadania wnioskéw kredytowych
wraz z modelem wzgtinej oceny przedsizig¢ /tj. w ramach grupy zfmnych
wnioskow/, brak limitowanych kosztow budowy /z zaalniem realizacji
przedsgwziccia w trybie zaméwig publicznych/);

- docelowe oparcie programu na akcji kredytowej bankémercyjnych, z utrzymaniem
w okresie dostosowania roli Banku Gospodarstwa ddvago jako bezpwedniego
kredytodawcy.

Osiagniecie ograniczonej wysokoi mieskcznych sptat zaggnictego kredytu, tj. kosztow
ktore na etapie eksploatacji miesgkhezpdrednio obcizaly beda lokatorow zasobdéw
spotecznych (sktadnik czynszu), stanéwpowinno podstawowy punkt odniesienia dla
okreslenia zasad konstrukcji produktu kredytowego. Dteggkdu w zalaeniach proponuje
sig, aby w przypadku kalego z przedswzie¢ finansowanych preferencyjnym kredytem
warunek osigniecia akceptowalnych obgien obstugi zadhaenia wynikat bezpoednio z
przepisow, okrdajacych, w wielkgciach bezwzgldnych, wysoké: mieskcznej raty splaty
kredytu przez inwestora w przeliczeniu na “lpowierzchni aytkowej finansowanych
mieszka spotecznych. Osgniccie efektu umiarkowanej raty obstugi kredytu przez
inwestora, jako obiektywny i podstawowy cel uzasagoy konieczné¢ wprowadzenia
instrumentu wsparcia, nie byloby tym samym wynikowszczegotowych przepiséw
ograniczajcych ,z gory” niektore parametry kredytu oraz prziedziccia, ale stanowitoby
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zalazony punkt wyjcia, do ktérego — jako warunek udzielenia kredytwestosowane
musiatyby zosté inne zalenosci zwiagzane z przedswzigciem i planowanym montam
finansowym. Przy proponowanym pofBy przewiduje s tym samym,ze parametr
dotyczicy wnioskowanego wskaika LTV oraz zasady ograniczaag z gory koszt budowy,
w mazliwie niewielkim stopniu bkda podlegaly wprost ograniczeniom ustawowym,
stwarzagc wigksza przestrzedla racjonalnych decyzji samego inwestdra

Niewatpliwie kluczowym parametrem podlegaym uregulowaniu w proponowanym
systemie bdzie zdefiniowana wysoko raty sptaty kredytu przez inwestora w przeliczamau
1m? powierzchni aytkowej finansowanych mieszkapotecznych. Przgfo, ze parametr ten
powinien z jednej strony uwzglniat lokalizacg przedstwziccia, jak rownie powinien by
spojny z przygtym mechanizmem ustalania kryteribw dochodowyckigjgpowinno spetnia
gospodarstwo domowe uprawnione do raania stosunku najmu w zasobie spotecznym.
Majac to na wzgldzie proponuje gi aby ustawowy parametr okfajacy wysokac¢ raty
sptaty kredytu przez inwestora w przeliczeniu n& powierzchni uytkowej finansowanych
lokali byt okrelany w bezpérednim odniesieniu do waldc przecetnego miesicznego
wynagrodzenia w wojewddztwach, ogtaszanych na pedst przepisOw ustawy przez
Prezesa GUS.

Szczegbtowe zasady zaktagta powizanie jednego z podstawowych parametru kredytu z
ogtaszanym dwukrotnie w roku wskakiem przecttnego poziomu dochoddéw powinny
gwarantowa (1) jednoznacznie okény okres w ktorym parametr niedrie zmieniany, (2)
powszechny dogp do informacji, istotnej zaréwno dla inwestorak ja instytucji
prowadacych akcg kredytows, (3) maliwosé prognozowania wysokoi parametru w
okresie przygotowania procesu inwestycyjnego, jawniez (4) wybdr takiej formuty
ustalania i okresowej weryfikacji parametru, ktdvgtaby wolna od krotkookresowych
waha, zapewnigic stabilnd¢ rozwiazan. Charakterystyk taka zapewni zaproponowana
formuta odwotujca sé do sredniej arytmetycznej z wysoka wskanikdw przecgtnego
poziomu dochodéw w wojewddztwach, opublikowanyatzep Prezesa GUS w okresie
dwdch ostatnich lat poprzedzeych rok w ktérym zteony zostat wniosek o kredyt. W
uktadzie poszczegodlnych wojewodztw parametry teolmytpublikowane na kaly rok w
Biuletynie Informacji Publicznej przez Bank Gospmiaa Krajowego oraz przez ministra
wiasciwego ds. budownictwa, gospodarki przestrzennepieszkalnictwa, w terminie
mieskca od dnia ogtoszenia wshkaka za 11l kw. roku poprzedzgego.

Biorac pod uwag przyjgte zasady adresowania zasobu mieszgaotecznych (ustawowe
kryteria dochodowe, w diagnozie do zadb okreslone kierunkowo limitowanie czynszu do
poziomu nie wyszego ni 25% dochoddéw gospodarstwa), jak réwnie drugiej strony

% przepisy ustawy — definig przedmiot kredytowania — w szerokich ramach @krenaksymalny poziom
wskaznika wartgci udzielonego kredytu w kosztach przesigiiecia (do 80%) oraz maksymalny i minimalny
okres sptaty udzielanego kredytu na poziomie 255 nie wprowadzag réwniez z gory okrélonych
ograniczé kosztéw budowy.
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uwarunkowania finansowania programu doptat do agmtmwvania (z obiektywnych
wzgledéw zachodzi bezgoednia korelacja porailzy osiagnieciem nizszej sptaty rat kredytu
przez inwestora a wgzymi kosztami dla bugtu pastwa) na podstawie przeprowadzonych
analiz przygto, ze podstawow wysoka¢ mieskcznej raty sptaty kredytu przez inwestora w
przeliczeniu na 1mpowierzchni uytkowej finansowanych mieszkapotecznych wyznaczat
bedzie przy udzieleniu kredytu poziom:

- 0,30% sredniej arytmetycznej ogtoszonych w okresie dwédatatmich lat wartéci
wskaznika przeottnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewddztwie — dla
miasta lgdacego siedzilp wojewody lub sejmiku wojewddztwa,

- 0,23% ww. podstawy — dla gmin granicgch z miastem dgacym siedzila wojewody
lub sejmiku wojewddztwa oraz miast, ktére z dnieingdudnia 1998 r. przestaty by
siedzily wojewody,

- 0,21% ww. podstawy — dla pozostatych gmin.

Zestawienie w tabeli 11. przedstawia, di@dniej arytmetycznej wardoi wskanikow
przecetnego miesicznego wynagrodzenia ogtoszonych w latach 2008-20980ka¢ jakiej
réwna bytaby obecnie miesizna raty splaty kredytu w przeliczeniu na?lpowierzchni
uzytkowej finansowanych lokali mieszkalnych, ustalamaparciu o proponowane przepisy.
Parametr raty kredytu uwzglnia lokalizact planowanego przedsvzigcia.

Przyjmupc, ze sptata zobowkzan zwiazanych z udzielonym kredytem preferencyjnym
stanowi jedyny element zobayzih inwestycyjnych inwestora (obstuga na etapie wymajm
lokalu mieszkalnegodalzie obcazata lokatoréw zasobéw spotecznych), w tabeli 12azska
zostata przybliona wysoké¢ czynszu za najem mieszkania spotecznego. Kalkalacj
czynszOow sporglzona zostata przy zateniu wysokéci kosztéw eksploatacji oraz
amortyzaciji/funduszu remontowego na co do zasadyowthdagcym uwarunkowaniom
rynku mieszka na wynajem poziomie 4 zt/m

Tabela 11. Wysoké miesicznej raty splaty kredytu przez inwestora w przeliiu na 1rh
mieszkania spotecznego ustalona na podstawie ogolrgsad ustawowych

Wojewddztwo Srednia arytmetyczna Miesieczna rata splaty kredytu w przeliczeniu n& prowierzchni aytkowej
wartasci wskaznikow finansowanych lokali mieszkalnych (PLN)

przecktnego miesicznego stolica wojewddztwa | miejscowdci przylegte pozostate (0,21%)

wynagrodzenia ogtoszonych (0,3%) i byte miasta

w latach 2008-2009 (PLN) wojewodzkie (0,23%)
dolndslaskie 3158,54 9,48 7,11 6,63
kujawsko-pomorskie 2 746,08 8,24 6,18 5,77
lubelskie 2780,12 8,34 6,26 5,84
lubuskie 2707,48 8,12 6,09 5,69
todzkie 2 790,73 8,37 6,28 5,86
matopolskie 2992,14 8,98 6,73 6,28
mazowieckie 4 151,38 12,45 9,34 8,72
opolskie 2 941,90 8,83 6,62 6,18
podkarpackie 2 639,27 7,92 5,94 5,54
podlaskie 2811,88 8,44 6,33 5,90
pomorskie 3242,93 9,73 7,30 6,81
$laskie 3301,80 9,91 7,43 6,93
Swigtokrzyskie 2782,29 8,35 6,26 5,84
warminsko-mazurskie 2 648,82 7,95 5,96 5,56
wielkopolskie 2 936,35 8,81 6,61 6,17
zachodniopomorskie 2 950,87 8,85 6,64 6,20
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Tabela 12. Wysoké czynszu za najem mieszkania spotecznego eores] ustalona na
podstawie zasady ogolnej (z&¢mia: brak innych zobowkai stanowicych element czynszu;
czynsz obejmuje koszty eksploatacji oraz amortyzaguszu remontowego na poziomie

tqcznie 4 zH/M)
Wojewddztwo stolica wojewo6dztwa miejscowoi przylegte i byte miasta Pozostate
wojewddzkie

30nt 50nt 70nt 30nt 50nt 70nt 30nt 50nt 70nt
dolncilaskie 404,3 673,8 943,3 333,2 555,3 7775 3190  663[, 7443
kujawsko-pomorskie 367,1 611,9 856,7 305,4 508,9 2,591 293,0 488,3 683,7
lubelskie 370,2 617,0 863,8 307,7 512,8 717,9 29%,1491,9 688,7
lubuskie 363,7 606,1 848,6 302,8 504,6 706,4 290,6484,3 678,0
toédzkie 371,2 618,6 866,1 308,4 514,0 7195 295,8 93,0 690,2
matopolskie 389,3 648,8 908,3 322,0 536,6 751,8 3808 514,2 719,8
mazowieckie 493,6 822,7 1151,8 400,2, 667, 9338 81,3 635,9 890,3
opolskie 384,8 641,3 897,8 318,6 531,0 743, 30%,3508,9 712,5
podkarpackie 357,5 595,9 834,2 298,2 496,9 695[7 6,328 477,1 668,0
podlaskie 373,1 621,8 870,5 309,8 516,3 722,9 297,1495,2 693,3
pomorskie 411,9 686,4 961,0 338,9 564,8 790,8 324,3540,5 756,7
$laskie 4172 695,3 9734 342,9 571,5 800,( 328,0  754p, 7654
$wigtokrzyskie 370,4 617,3 864,3 307,8 513,0 718,2 295, 492,1 689,0
warminsko-mazurskie 358,4 597,3 836,3 298,8 498,0 6972 86,92 | 4781 669,4
wielkopolskie 384,3 640,5 896,6 318,2 530,3 742,% 050 508,3 711,6
zachodniopomorskie 385,6 642,6 899,7 319,2 5320 4,874 | 305,9 509,8 713,8

Przy ocenie zasadém proponowanych rozwkar dokonano réwnie proby okrélenia
prawdopodobne] wysokoi mieskcznej splaty czynszu w dochodach gospodarstwa
domowego. Przy poréwnaniach, uwadiajacych trzy scenariusze poziomu dochodéw netto,
udziat wysokdéci czynszu za najem mieszkania spotecznego w wysokdochoddéw
gospodarstwa (dochody przed opterynszu) ksztattowatbysprzecetnie na poziomie:

1) dochdd netto réwny limitowi ustawowemu — 10,9% wsbbowym gospodarstwie
domowym; 8,3% w 3-osobowym gospodarstwie domowynT¥%6 w 4-osobowym
gospodarstwie domowym;

2) dochdd netto wynosi 65% limitu ustawowego — 15,992-asobowym gospodarstwie
domowym; 12,2% w 3-osobowym gospodarstwie domow@8% w 4-osobowym
gospodarstwie domowym;

3) dochdd netto wynosi jedynie 45% limitu ustawowego2%+,4% w 2-osobowym
gospodarstwie domowym; 16,8% w 3-osobowym gosposeErsiomowym; 13,8% w
4-osobowym gospodarstwie domowym.

Szczego6towe zestawienia i wyniki przeprowadzonyotowna w uktadzie poszczegdlnych
wojewddztw przedstawione zostaty na kolejnej soni tabelach 13 i 14.

Okreslona ustaw wysoka¢ raty splaty kredytu przez inwestora na “lmowierzchni
uzytkowej mieszkania wyznaczatadrie drugi z podstawowych parametréw preferencyneg
kredytu, tj. referencyp stog procentowy, zdefiniowam jako stopa oprocentowania
wyznaczajca wysoké¢ annuitetowej raty sptaty zadienia przez kredytobiogcna poziomie
kwoty okrelonej dla danej lokalizacji w oparciu o przepisytavgy. Proponuje gj aby
parametr ten stanowit jednoémée punkt odniesienia okikajacy poziom preferencyjnej
stopy procentowej, tj. oprocentowania kredytu, esahku do ktoregogdlzie przystugiwata

doptata wyréwnujca r&nice do wysokdci odsetek naliczonych przy sptacie kredytu na
warunkach rynkowych.
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Tabela 13. Wysoké dochoddéw netto w teoretycznych wariantach skidjny parednim,
ustalone na podstawie wysckavskanika ogtoszonego przez Prezesa GUS na Il kw. 2009
r., w zaleénasci od liczby os6b w gospodarstwie domowym (PLN)

Wojewddztwo dochdd netto gospodarstwa na| rzeczywisty dochdd netto danegg rzeczywisty dochéd netto danego

poziomie proponowanego limitu gospodarstwa na poziomie 65%| gospodarstwa na poziomie 45%

ustawowego limitu ustawowego limitu ustawowego

2-0s. 3-0s. 4-0s. 2-0s. 3-0s. 4-0s| 2-08. 3-0%. s.4-q
dolncilaskie 5618,0 7 600,0 9 583,0| 36517 49400 62290 2815 3420,0 43124
kujawsko-pomorskie 4 896,0 6 623, 8351)0 3182,44 305,0 5428,2 2 203,2 2980,4 3758/0
lubelskie 4 956,0 6 705,0 8 454 ( 32214 4358,3 4951 2230,2 3017,3 3804,3
lubuskie 4 856,0 6570,0 8 284,( 31564 42705 3846 2185,2 2 956,5 37278
todzkie 4988,0 6 748,0 8509,0 32422 43862 5530,9 44 3036,6 3829,1
matopolskie 52840| 71490 90140 34346  4646,95859,1 | 2377,8] 3217,1] 40563
mazowieckie 7213,0 9759,0 12 305{0 4 688,5 64348, 7998,3 32459 4391,6 5537,8
opolskie 5236,0 7084,0 8 932,( 34034 4604,6 80%8 2 356,2 3187,8 40194
podkarpackie 4768,0 6 451,G 81340 3099,2 42198, 5287,1 2 145,6 2903,0 3660,8
podlaskie 5037,0 6 815,0 8593,0 32741 4429,8 58%5 2 266,7 3066,8 3 8664
pomorskie 5688,0 7 696,0 9704,0 3697|2 5002,4 3076 2 559,6 3463,2 4 366,84
$laskie 5754,0 7784,0 9 815,0 37401 5 059,6 68379, 2589,3 3502,8 4416,8
$wietokrzyskie 4982,0 67410 8 500, 32383 4 381,75 525,0 22419 3 033,5 3 825,
warminsko-mazurskie 4737,0 6 409,( 8081,0 30791 49165 5 252,7 21317 2 884,] 3636,
wielkopolskie 5203,0 7 040,0 8 877,( 33820 4676 57701 23414 31680 3994,7
zachodniopomorskie 5252,0 7105,0 8 959,0 3413,84 618,3 5823,4 2 363,4 3197,8 4 031|6

Tabela 14. Udzial czynszu za najem mieszkania cpudgo o powierzchni 55mw
dochodach gospodarstwa domowego dla miagtizdego stolig wojewddztwa, w zataosci
od liczby os6b w gospodarstwie domowym (brak inraatbowgza: stanowgcych element
czynszu; koszty eksploatacji oraz amortyzacji/fsaduemontowego na poziomiganie 4

ztint)

Wojewddztwo udziat sptaty czynszu w dochodach gospodarstwa demo (%)
dochdd gospodarstwa odpowiada dochéd gospodarstwa odpowiadal dochdd gospodarstwa
dochodom netto na poziomie limitu  dochodom netto na poziomie 65% odpowiada dochodom netto ng
ustawowego limitu ustawowego poziomie 45% limitu
ustawowego
2-0s. 3-0s. 4-0s. 2-0s. 3-0s. 4-0s. 2-0s 3-0s. s.4-p

dolncilaskie 10,71% 8,14% 6,57% 15,58% 12,00% 9,76% 21,04% 96,46 13,51%
kujawsko-pomorskie 11,11% 8,46% 6,83% 16,13% 12,45% 10,13% 21,74% 3%,q  14,00%
lubelskie 11,07% 8,43% 6,80% 16,07% 12,40% 10,09% 21,67% 8%6,9 13,96%
lubuskie 11,10% 8,45% 6,82% 16,11% 12,43% 10,12% 21,71% 1%, 13,99%
toédzkie 11,03% 8,40% 6,78% 16,02% 12,36% 10,06% 21,619% 26,9 13,91%
matopolskie 10,94% 8,32% 6,71% 15,89% 12,25% 9,97% 21,44% 96,78 13,79%
mazowieckie 10,24% 7,77% 6,27% 14,93% 11,48% 9,33% 20,22% %,78 12,94%
opolskie 10,91% 8,30% 6,70% 15,85% 12,22% 9,95% 21,39% 9%6,75 13,76%
podkarpackie 11,11% 8,46% 6,83% 16,13% 12,44% 10,13% 21,74% 3%,q  14,00%
podlaskie 10,99% 8,36% 6,75% 15,96% 12,31% 10,02% 21,53% 696,84 13,85%
pomorskie 10,77% 8,19% 6,61% 15,66% 12,07% 9,81% 21,15% 96,54 13,58%
$laskie 10,78% 8,20% 6,62% 15,68% 12,08% 9,83% 21,17% 96,56 13,60%
$wietokrzyskie 11,03% 8,39% 6,77% 16,01% 12,35% 10,05% 21,59% 1%6,9 13,90%
warminsko-mazurskie| 11,20% 8,53% 6,88% 16,25% 12,54% 10,21% 21,89% 67,1 14,11%
wielkopolskie 10,96% 8,34% 6,73% 15,92% 12,28% 9,99% 21,48% 6,82 13,82%
zachodniopomorskie 10,90% 8,29% 6,69% 15,84% 12,22% 9,94% 21,38% ¥,74 13,75%

Jak wskazano w uwagach wshych, w zataeniach do ustawy proponujegsprzyjccie
modelu intensyfikacji doptat w poatkowym okresie sptaty kredytu, maj na wzgtdzie
wigkszy efektywna¢ tego modelu wsparcia. Wymaga to clkeaia stopy preferencyjnej na
poziomie niszym ng referencyjna stopa procentowa, ckagca staa rak kapitatowo-
odsetkovq sptacan przez inwestora. W zateniach przyto, ze preferencyjna stopa
procentowa, jako podstawa wymiaru doptailde parametrem zdefiniowanym w ustawie w
powiazaniu ze stopreferencyjm, okrelonym na poziomie rownym 0,5 referencyjnej stopy
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oprocentowania kredytu. Uzasadnieniem propozyaqjeddnia wysokdéci wspoétczynnika na
poziomie 0,5 jest konieczid zapewnienia warunkow racjonalizaych rozktad w czasie
skutkow budetowych z tytutu doptat, zapobiegeych procesowi nadmiernego kumulowania
si¢ wydatkow budetowych, jak réwnig wyniki wariantowych porownawysokaci NPV dla
ponoszonych w kolejnych latach wydatkow z tytutupldd do oprocentowania (wariant
zblizony do optymalnego). W pierwszym przypadku pge\g proponowanego parametru
oznaczato &dzie w praktyceze w przypadku kredytu udzielonego na okres 30 zgtskanie
warunkow rynkowej obstugi kredytu przez inwestoestpowato edzie przy maksymalnym
poziomie preferencji po uptywie 13-14 lat stosoveamioptat, z& w przypadku kredytu
udzielonego na 35 lat analogiczny okres wynosi#Byi T lat.

Majac na wzgédzie konieczn& racjonalizacji poziomu obgien budzetowych
generowanych w ramach programu ustawa dikminimalny parametrow wyznaczajych
wysokas¢ raty inwestora oraz wysoke przystuguacych doptat. Proponowane ograniczenia
wynosity keda odpowiednio 0,4 rynkowej stopy procentowej (refiengna stopa procentowa)
oraz 0,2 rynkowej stopy procentowej (preferencygtapa procentowa).

Z uwagi na sztywno oksony ustaws podstawowy mechanizm wyznaczenia wysakoaty
kredytu przewiduje si wprowadzenie do ustawy rozwen dapcych, w ograniczonym
zakresie, maiwos¢ przekroczenia wysokoi rat sptaty kredytu przez inwestora. W
granicach dopuszczonych ustawsytuacja taka dulzie kadorazowo wymagata oceny
podmiotu ubiegajcego st 0 kredyt, oceniacego na ile jeszcze wyza rata sptaty kredytu, a
w konsekwencji rownie wysokaci czynszu, bdzie poziomem akceptowalnym dla
przysztych lokatorow. W tym zakresie proponuje siby w przypadku, gdy ustalenie relaciji
mieskcznej raty sptaty kredytu w przeliczeniu na*ipowierzchni aytkowej finansowanych
mieszka spotecznych, zgodnie z zagautjélra, nie mogto by dla danego wniosku o kredyt
spetnione, wysoki referencyjnej stopy procentowej mogtachpwna 0,4 rynkowej stopy
oprocentowania, pod warunkiem jednag&,okreglona na tej podstawie migszna rata sptaty
kredytu przez inwestora w przeliczeniu na “lpowierzchni aytkowej finansowanych
mieszka spotecznych nie przekroczy o qwej niz 15% odpowiednio wysokai 0,30%,
0,23% lub 0,21%redniej arytmetycznej ogtoszonych w okresie dwdéstaimich lat wartéci
wskaznika przeotitnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewoOdztwie. W
przeciwnym przypadku kredyt niegdizie mogt zosta udzielony. Proponowany margines
odchylenia od ogolnej zasady na poziomie 15% zadteklony na poziomie, przy ktérym
mozliwos$¢ utrzymania udziatu czynszu w dochodach gospodarstsmowego najemcy na
poziomie zblkonym do 25% jest nadal mova do osagniecia. Obrazyj to tabele 15, 16 i
17.
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Tabela 15. Maksymalna akceptowalna ustawowo wygokoesgcznej raty sptaty kredytu
przez inwestora w przeliczeniu na Zmieszkania spotecznego- jeseli dla planowanego
przeds¢wziecia, wnioskowanej kwoty kredytu i minimalnej dogaainej stopy referencyjnej
parametr nie jest oggniety, kredytu nie udzielasi

Wojewddztwo Srednia arytmetyczna Maksymalna miegtzna rata splaty kredytu w przeliczeniu n& powierzchni
wartasci wskaznikow uzytkowej finansowanych lokali mieszkalnych (PLN),ra poziomie 1,15
przecitnego miesicznego parametru podstawowego
nagrodzenia ogtoszonyct - —- — -
V\\:vylatgch 2008-2(?09 (PLIXI) stolica wojewodztwa mleiji«;?;m:] i[;rszt)gegie pozostate
wojewddzkie

dolnaslaskie 3 158,54 10,90 8,17 7,63
kujawsko-pomorskie 2 746,08 9,47 7,11 6,63
lubelskie 2 780,12 9,59 7,19 6,71
lubuskie 2 707,48 9,34 7,01 6,54
tédzkie 2 790,73 9,63 7,22 6,74
matopolskie 2992,14 10,32 7,74 7,23
mazowieckie 4151,38 14,32 10,74 10,03
opolskie 2 941,90 10,15 7,61 7,10
podkarpackie 2 639,27 9,11 6,83 6,37
podlaskie 2811,88 9,70 7,28 6,79
pomorskie 3 242,93 11,19 8,39 7,83
Slaskie 3 301,80 11,39 8,54 7,97
$wigtokrzyskie 2782,29 9,60 7,20 6,72
warminsko-mazurskie 2 648,82 9,14 6,85 6,40
wielkopolskie 2 936,35 10,13 7,60 7,09
zachodniopomorskie 2 950,87 10,18 7,64 7,13

Tabela 16. Maksymalna rlwva wysokéé czynszu za najem mieszkania spotecznego
(zatczenia: brak innych zobowrai stanowgcych element czynszu; czynsz obejmuje koszty
eksploatacji oraz amortyzacji/funduszu remontowegpoziomiedcznie 4 zHr)

Wojewddztwo stolica wojewddztwa miejscowa przylegte i byte miasta pozostate
wojewddzkie
30n7 50n? 70n7 3017 50n? 70n7 30nf | 50nf | 70n?

dolncslaskie 446,9 744.8 1042,8 365,2 608,6 852,1 3448 5814 14,08
kujawsko-pomorskie 404,2 673,7 943,2 333,2 555,3 777,4 31900 5316 2744
lubelskie 407,7 679,6 951,4 335,8 559,7 7835 32114 5357 0750
lubuskie 400,2 667,0 933,9 330,2 550,3 770,4 3162 526,9 7737
t6dzkie 408,8 681,4 954,0 336,6 561,1 7855 3222 5370 8751
matopolskie 429,7 716,1 1002,6 352,3 587,1 822,0 336,8  561,3 85,87
mazowieckie 549,7 916,1 1282,6 4423 737,1 10319 420,8  70[,3981,8
opolskie 4245 7075 990,5 348,4 580,6 812,9 3331 5552 3777
podkarpackie 393,2 655,3 917,4 324,9 5415 758,0 3112 5187 272
podlaskie 411,0 685,0 959,1 338,3 563,8 789,3 3237 5395 3755
pomorskie 455.6 759,4 1 063,2 371,7 619,6 867,4 355,0 591,6 28,28
Slaskie 461,7 769,6 1077,4 376,3 627,2 878,0 3592 5987 38,28
Swigtokrzyskie 408,0 679,9 951,9 336,0 560,0 783,9 3216 5360 3750
warmifsko-mazurskie | 394 2 656,9 919,7 325,6 542,7 759,8 31119 5198 ,872%7
wielkopolskie 4239 706,5 989,1 347,9 579,9 811,8 3327 5546 4776
zachodniopomorskie 4254 709,0 992,6 349,1 581,8 814,5 3338 556,3 8778

2 Sytuacja, w ktérej wysoko stopy referencyjnej pomimo asginiecia sptaty na poziomie docelowym (zgodnie
z zasad 0go6lm) jest mniejsza 10,4 rynkowej stopy oprocentowania kredytu.
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Tabela 17. Udzial czynszu za najem mieszkania cpugo o powierzchni 55mw
dochodach gospodarstwa domowego dla maksymalnejkafgs raty sptaty kredytu przez
inwestora w przeliczeniu na frmieszkania spotecznego. Zestawienie dla miedidych
stolicg wojewddztwa, w zataasci od liczby oséb w gospodarstwie domowym, (bralych
zobowizan stanowgcych element czynszu; koszty eksploatacji oraz tgwamji/funduszu
remontowego na poziomigcznie 4 z4/)

Wojewddztwo udziat sptaty czynszu w dochodach gospodarstwa demo (%)

dochéd gospodarstwa odpowiada dochéd gospodarstwa odpowiada dochéd gospodarstwa

dochodom netto na poziomie limitu| dochodom netto na poziomie 65%| odpowiada dochodom netto

ustawowego limitu ustawowego na poziomie 45% limitu
ustawowego
2-0S. 3-0s. 4-0s. 2-0S. 3-0s. 4-0s. 2-085. 3-0s. S.4-p

doIncslaskie 12,73% 9,73% 7,88% 18,33% 14,239 11,62% 24,48% 3,8 15,97%
kujawsko-pomorskie 13,15% 10,06% 8,15% 18,89% 14,69% 12,01% 25,17% 9199, 16,47%
lubelskie 13,11% 10,03% 8,12% 18,83% 14,64% 11,9Y%  25,10% 86%9, 16,42%
lubuskie 13,13% 10,05% 8,14% 18,86% 14,66% 11,99%  25,14% 88, 16,45%
todzkie 13,06% 10,00% 8,10% 18,78% 14,59% 11,98% 25,03% 809, 16,37%
matopolskie 12,97% 9,93% 8,04% 18,66% 14,509 11,85% 24,89% 7,6 16,26%
mazowieckie 12,26% 9,36% 7,57% 17,69% 13,719 11,19% 23,69% 638,6 15,40%
opolskie 12,94% 9,90% 8,01% 18,61% 14,469 11,82% 24,83% 2.6 16,22%
podkarpackie 13,13% 10,05% 8,14% 18,87% 14,67% 12,00% 25,15% 898, 16,45%
podlaskie 13,01% 9,96% 8,06% 18,71% 14,549 11,89% 24,95% 2W,F 16,31%
pomorskie 12,81% 9,79% 7,93% 18,43% 14,319 11,69% 24,61% 3w, 16,06%
slaskie 12,83% 9,81% 7,94% 18,46% 14,339 11,71% 24,64% 6,44 16,08%
swigtokrzyskie 13,05% 9,99% 8,09% 18,76% 14,589 11,92% 2502% 8W,J 16,36%
warminsko-mazurskie | 13 249 10,13% 8,21% 19,01% 14,78% 12,00% 25,32% 04260, 16,58%
wielkopolskie 13,00% 9,94% 8,05% 18,69% 14,529 11,87% 24,92% 0,V 16,29%
zachodniopomorskie 12,93% 9,89% 8,01% 18,60% 14,459 11,81% 2481% 1,6 16,21%

Zaktada s, ze referencyjna stopa procentowedbie w okresie sptaty kredytu podlegata
weryfikacji, dostosowujce] wysokd¢ obchzen lokatora zwazanych ze spfata kredytu do
zmian poziomu dochoddéw gospodarstw domowych. Wyadiu, gdy w okresie kolejnych 5
lat sptaty kredytu (tj. maksymalnie potowie okrasnania umowy zawartej z lokatorem na
czas oznaczony) wald wskanika przeotthego miesjcznego wynagrodzenia w danym
wojewodztwie ulegnie zwkszeniu, wysoke&ci stopy referencyjnej zostanie oki@a na
okres kolejnych 5 lat na nowym poziomie, przy ktargostan osiagnicte okrélone ustaw
zasady wymiaru wysokoi mieskcznej raty splaty kredytu w przeliczeniu na “1m
powierzchni uaytkowej lokalu mieszkalnego. Poza okresowym ureasli@m obcizen
kredytowych efektem proponowanego rozxe@nia mae by szybszy okres wymagany dla
osiagniecia warunkow rynkowej sptaty kredytu oraz zmniefseenysokdci przystugugcych
doptat. Te ostatnie ¢ola przystugiwaty wyhcznie w okresie sptaty kredytu, w ktorym
wysokas¢ statych rat sptaty przez inwestorgdhie mniejsza rziwysokaé kolejnej raty sptaty
kredytu ustalonej dla okresu sptaty w oparciu okowm stog oprocentowania, przy
zalazeniu amortyzacji kredytu w systemie rownych ratitapwo-odsetkowych.

Uwzgledniapc przedstawione powgj zatoenia nowego produkiu kredytowego, na
kolejnych stronach zobrazowane zostaty warunki alach kgdzie mogt zosta udzielony
kredyt na przyktadowe przedsiziccie, ktérego przedmiotem jest utworzenie 70 lokali
mieszkalnych o przeginej powierzchni mytkowej lokalu réwnej 55 m Warunki
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zachgniecia kredytu, jak rownie skumulowane skutki bugétowe z tytulu stosowanych
doptat do oprocentowania, przedstawione zostalykéadzie wojewddztw, w wariantach
zaktadagcych koszt realizacji przedsiziccia na 1 m finansowanych mieszka
- 4.500 zt/m2 dla stolicy wojewddztwa,
- 3.500 z¥/m2 dla gmin przyleglych do stolicy wojewbsa i bylych miast
wojewddzkich, oraz
- 3.000 z¥/m2 w pozostatych miejsco$emach.

Zestawienie 1. Okres sptaty kredytu wynosi 35 lat.

LTV=50% LTV = 60% Maksymalny maliwy
Stolica wojew6dztwa Rata Stopa Doptaty do Rata splat Stopa Doptaty do poziom LTV przy
splaty na referencyjna /| oprocentowania na i ’r)ﬁ Yy referencyjna /| oprocentowania| przyjetych zataeniach /
koszt budowy 4,5 tys. zt pialy stopa tacznie stopa tacznie kwota doptatdcznie (tys.
1 n? (zt) ' (zh i
preferencyjna (tys. zt) preferencyjna (tys. zt) zh)
dolncslaskie 9,48 3,64%/1,82% 3.848 9,97 2,72%/1,36% 6.401 65,60% / 6.998
kujawsko-pomorskie 8,31 2,72%I/1,36% 5.334 57,00% / 6.081
lubelskie 8,34 2,74%/1,37% 5.321 Koszt budowy zbyt wysoki 57,70% / 6.155
lubuskie 831 | 2,72%/1,36% 5.334 o ¥ 56,20% / 5.995
t6dzkie 8,37 2,77%/1,39% 5.303 57,95% / 6.182
matopolskie 8,98 3.25%/1,63% 4.550 9,97 2,72%/1,36% 6.401 62,10% / 6.625
mazowieckie 12,45 5,75%/2,88% 1.256 12,45 4,30%/2,15% 3.651 80,00% / 8.534
opolskie 8,83 3,14%/1,75% 4.610 9,97 2,72%/1,36% 6.401 61,05% / 6.513
podkarpackie 8,31 2,72%/1,36% 5.334 Koszt budowy zbyt wysoki 54,80% / 5.846
podiaskie 8,44 | 2,83%/1,42% 5.266 Y 4 58,35% / 6.225
pomorskie 9,73 3,83%/1,92% 3.762 o o 67,30% /7.180
$laskie 9,91 3,96%/1,98% 3.445 8.97 2,72%/1,36% 6.401 68,50% / 7.308
Swigtokrzyskie 8,35 2,75%/1,38% 5.315 . 57,75% / 6.161
warminsko-mazurskie 831 | 2,72%1,36% 5.334 Koszt budowy zbyt wysoki 55,00% / 5.867
wielkopolskie 8,81 3,12%/1,56% 4.621 o o 60,95% / 6.502
zachodniopomorskie 8,85 3,15%/1,58% 4,604 9.97 i 2,72%I1,36% 6.401 61,25% / 6.534
Miejscowaici przylegte i LD S0% LIV = 50% Maksymalny maliwy
JscC przylegie 1 Stopa Doptaty do Stopa Doptaty do poziom LTV przy
byte miasta wojewo6dzkie Rata ; .| Rata spfaty B ) : I
referencyjna /| oprocentowania referencyjna /| oprocentowania| przyjetych zataeniach /
koszt budowy 3,5 tys. z} slprlrz:\zt)(/zr};a stopa tacznie na}j)n"l stopa tacznie kwota doptatdcznie (tys.
Wy 3, ’ preferencyjna (tys. zt) preferencyjna (tys. zt) zh)
dolnaslaskie 7,11 3,38%/1,69% 3.292 7,76 2,72%/1,36% 4.978 63,20% / 5.244
kujawsko-pomorskie 55,00% / 4.564
lubelskie o o 55,60% / 4.613
lubuskie 6,46 2,72%11,36% 4.149 Koszt budowy zbyt wysoki 54,20% / 4.497
todzkie 55,85% / 4.634
matopolskie 6,73 3,00%/1,50% 3.835 59,90% / 4.970
mazowieckie 9,34 5,47%/2,74% 1.240 9,34 | 4,03%/2,02%| 3.188 80,00% / 6.638
opolskie 6,62 2,88%/1,44% 4.071 58,85% / 4.883
podkarpackie o o Koszt budowy zbyt wysoki 52,80% / 4.381
podlaskie 6.46 2,72%11,36% 4.149 56,30% / 4,671
pomorskie 7,30 3,57%/1,79% 3.218 o o 64,90% / 5.385
$laskie 7,43 3,69%/1,85% 2.976 7,76 2,72%/1,36% 4.978 66,05% / 5.480
$wigtokrzyskie o o 55,70% / 4.622
warminsko-mazurskie 6,46 2,72%11,36% 4.149 Koszt budowy zbyt wysoki 53,00% / 4.398
wielkopolskie 661 | 2,87%/L44% 2.076 Y ¥ 58,80% / 4.789
zachodniopomorskie 6,64 2,90%/1,45% 3.881 59,10% / 4.904
LTV=50% LTV = 60% Maksymalny maliwy
Pozostale gminy Rata Stopa Doptaty do Rata spfat Stopa Doptaty do poziom LTV przy
splaty na referencyjna /| oprocentowania na i ’r)ﬁ Y referencyjna /| oprocentowania| przyjetych zataeniach /
koszt budowy 3,0 tys. zt pialy stopa tacznie stopa tacznie kwota doptatdcznie (tys.
1 n? (zt) ' (zh i
preferencyjna (tys. zt) preferencyjna (tys. zt) zt)
dolncslaskie 6,63 3,99%/2,00% 2.288 6,65 2,72%/1,36% 4.267 68,85% / 4.897
kujawsko-pomorskie 5,77 3,00%/1,50% 3.288 Koszt budowy zbyt wysoki 59,80% / 4.253
lubelskie 5,84 3,08%/1,54% 3.256 6,65 [ 2,72%/1,36%| 4.267 60,55% / 4.306
lubuskie 5,69 2,90%/1,45% 3.326 Koszt budowy zbyt wysoki 59,00% / 4.196
t6dzkie 5,86 3,10%/1,55% 3.249 o o 60,80% / 4.324
matopolskie 6,28 3,59%/1,80% 2.752 6.65 2,72%1/1,36% 4.267 65,20% / 4.637
mazowieckie 8,72 6,17%/3,09% 413 8,72 4,68%/2,34% 1.889 80,00% / 5.690
opolskie 6,18 3,48%/1,74% 2.788 6,65 2,72%/1,36% 4.267 64,10% / 4.559
podkarpackie 5,54 2,72%/1,36% 3.556 Koszt budowy zbyt wysoki 57,50% / 4.089
podlaskie 5,90 3,15%/1,58% 3.070 6,65 2,72%/1,36% 4.267 61,30% / 4.360
pomorskie 6,81 4,19%/2,10% 2.056 6,81 2,88%/1,44% 4.187 70,70% / 5.028
$laskie 6,93 4,32%/2,16% 2.023 6,93 3,00%/1,50% 3.945 71,90%/5.114
$wigtokrzyskie 5,84 3,08%/1,54% 3.256 6,65 2,72%/1,36% 4.267 60,60% / 4.310
warminsko-mazurskie 5,56 2,74%/1,37% 3.548 Koszt budowy zbyt wysoki 57,75% / 4.107
wielkopolskie 6,17 3,47%/1,74% 2.792 o o 64,00% / 4.552
zachodniopomorskie 6,20 3,50%/1,75% 2.782 6,65 2,72%11,36% 4.267 64,30% / 4.573
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W dwoch wariantach zatono odpowiednio 35 i 30-letni okres spfaty kredy@statnia
kolumna przedstawia kfiaowe warunki przy jakich kredytedzie mégt zostaudzielony, tj.
poziom LTV oraz skumulowane doptaty dla maksymalmeygliwej wysokasci raty sptaty
kredytu w przeliczeniu na powierzclrinansowanych mieszkaspotecznych (gérny putap
marginesu 15%-wego przekroczenia parametru podstagm). Do obliczé przyjeto poziom
stopy procentowej banku kredydaggo na poziomie 6,8% w catym okresie spiaty.

Zestawienie 2. Okres sptaty kredytu wynosi 30 lat.

| g LTV=50% LTV = 60% Maksymalny maliwy
Stolica wojewddztwa oziom LTV prz
| Rata Stopa Doptaty do Rata splaty Stopa Doptaty do przr;thych zakz‘e?]iaih /
laty na referencyjna / oprocent(_)wama nalmn referencyjna / oprocent(_)wama !
koszt budowy 4,5 tys. zi Spr:zy A stopa tacznie X stopa tacznie kwota doptatdcznie (tys.
Lt (z)) preferencyjna (tys. zt) @ preferencyjna (tys. zt) )
dolncslaskie 9,48 3,00%/1,50% 4.268 59,59% / 5.540
kujawsko-pomorskie 51,73% / 4.810
lubelskie . 52,40% / 4.872
lubuskie 925 | 2,72%1,36% 4,649 Koszt budowy zbyt wysoki 51,05%/ 4.746
todzkie 52,65% / 4.895
matopolskie 56,40% / 5.244
mazowieckie 12,45 5,27%I2,64% 1.619 12,45 3,71%%.9 4.144 78,25% / 7.252
opolskie 9,25 2,72%/1,36Y 4,649 55,45% / 5.156
podkarpackie Koszt budowy zbyt wysoki Koszt budowy zbyt wysoki 49,80% / 4.630
podlaskie 9,25 2,72%I/1,36% 4,649 53,00% / 4.928
pomorskie 9,73 3,20%/1,609 4.173 o o 61,15% / 5.685
$laskie 9,91 3,34%/1,67% 3.864 10,98 2,72%/1,36% 5579 62,25% / 5.788
$wigtokrzyskie 9,25 2,72%/1,36Y 4,649 52,45% / 4.877
— - - T 0
wgrmmsko mazurskle Koszt budowy zbyt wysoki Koszt budowy zbyt wysoki 49,950/0 1 4.644
wielkopolskie 0.25 2 7904/1.36% 4,649 55,35% / 5.146
zachodniopomorskie ! ! ’ ! 55,65% / 5.174
LTV=50% LTV = 60% .
Miejscowdici przylegte i S Dopiaty d S Dopiaty d Mal;;):)rnmalrlj}l/_\r/nalrnz/vy
byte miasta wojewddzkie Rata topa opfaty do | o .o splaty topa opfaty do po V przy
referencyjna /| oprocentowania referencyjna /| oprocentowania| przyjetych zataeniach /
splaty na stopa lacznie na 1 stopa tacznie kwota doptat4cznie (tys.
koszt budowy 35tys. 24 | 11 () preferencyjna (tys. zf) @ preferencyjna (tys. zf) zh)
dolncslaskie 7,12 2,72%/1,36% 3.616 57,40% / 4.151
kujawsko-pomorskie Koszt budowy zbyt wysoki 49,95% / 3.612
lubelskie 7,12 | 2,72%/1,36% 3.616 ) 50,50% / 3.652
lubuskie Koszt budowy zbyt wysoki Koszt budowy zbyt wysoki 49,25% / 3.562
tédzkie o o 50,70% / 3.666
matopolskie 7,12 2,72%/1,36% 3.616 54,40% / 3.934
mazowieckie 9,34 4,95%/2,48% 1.535 9,34 | 3,42%/1,7[1% 3.573 75,45% / 5.456
opolskie 7,12 2,72%/1,369 3.616 53,50% / 3.869
podkarpackie Koszt budowy zbyt wysoki ; 48,00% / 3.471
podiaskie 712 2,72%/1,369 3.616 MCER T o et oL TR L 51,15%/ 3.670
pomorskie 7,30 2,92%/1,46% 3.535 58,95% / 4.263
$laskie 7,43 3,05%/1,53% 3.301 8,54 | 2,72%/1,3¢% 4.339 60,00% / 4.399
$wigtokrzyskie 7,12 2,72%I11,369 3.616 50,60% / 3.659
— o n N 0,
wgrmmsko r_nazurskle Koszt budowy zbyt wysoki Koszt budowy zbyt wysoki 48,10% / 3.478
wielkopolskie 712 2 7904/1.36% 3616 53,40% / 3.862
zachodniopomorskie ' ’ ' ) 53,65% / 3.880
LTV=50% LTV = 60% Maksymalny maliwy
Pozostate gminy Rata Stopa Doptaty do Rata splat Stopa Doptaty do poziom LTV przy
splaty na referencyjna /| oprocentowania na i ’r)ﬁ Y referencyjna /| oprocentowania| przyjetych zataeniach /
koszt budowy 3,0 tys. zt pmzy stopa tacznie stopa tacznie kwota doptatdcznie (tys.
Lt (z)) preferencyjna (tys. zt) @ preferencyjna (tys. zt) zh)
dolncslaskie 6,63 3,37%/1,69% 2.567 7,32 2,72%/1,36% 3.719 62,55% / 3.877
kujawsko-pomorskie 54,37% / 3.370
lubelskie 0 0 55,00% / 3.409
lubuskie 6.10 2,72%I1,36% 3.099 Koszt budowy zbyt wysoki 53,60% / 3.322
t6dzkie 55,25% / 3.425
matopolskie 6,28 2,95%/1,489 3.020 59,30% / 3.676
mazowieckie 8,72 5,71%/2,86% 641 8,72 | 4,12%/2,06% .21 80,00% / 4.959
opolskie 6,18 2,82%/1,419 3.065 58,20% / 3.607
" i 0,
ggg:;asrl;()izckm 6.10 2.72%]1,36% 3.099 Koszt budowy zbyt wysoki ggég;z ; giig
pomorskie 6,81 3,59%/1,809 2.335 o o 64,20% / 3.979
$laskie 6,93 3,73%/1,87% 2.297 7,32 2,72%/1,36% 3.719 65,30% / 4.048
$wigtokrzyskie 55,10% / 3.415
— - 6.10 2,72%/1,36% 3.099
wgrmmsko—mazurskle Koszt budowy zbyt wysoki 52,50% / 3.254
wielkopolskie 6,17 2,81%/1,419 3.068 58,10% / 3.601
zachodniopomorskie 6,20 2,85%/1,43% 3.054 58,45% / 3.623
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W kolejnych dwoéch zestawieniach przedstawione #ystiaoszt budowy 1rh przy
osiagnicciu podstawowego parametru raty splaty kredytu m3 Wysokaé taczna doptat do
oprocentowania oraz wysoko dopfat, jakie zostaltyby poniesione w przypadkuylnyd

parametr raty sptaty odpowiadat géornym wéetom marginesu 15%-wego przekroczenia

parametru podstawowego.

Zestawienie 1. Rynkowa stopa oprocentowania krestyhosi 7%

Stolica wojewddztwa

mieskczna rata splaty kredytu przez inwestora w przefiaz na 1rpowierzchni aytkowej finansowanych
mieszka spotecznych na ustawowym poziomie 0,39%niej arytmetycznej warfoi wskaznikow

przecktnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewddztwie ogtosebry

y okresie dwdch ostatnich lalt

Maksymalna rata
splaty na 1 rhi
odpowiadajcy jej

Wartasé¢ Doptaty do

Rata sptaty | Koszt budowy 1| Kwota kredytu przedsiwzigcia (tys. oprocent%wgnimbznie mei)ks&/ malni/ :%OSH

na 1 (z4) m (zf) (tys. z1) 20 (tys. z0) udowy
dolnaslaskie 9,48 4.194 8.880 16.147 4.898 10,90 zt. /8182
kujawsko-pomorskie 8,24 3.645 7.718 14.033 4.257 47 9t/ 4.190 zt
lubelskie 8,34 3.690 7.814 14.206 4.310 9,59 2248 zt
lubuskie 8,12 3.595 7.612 13.840 4.199 9,34 2433zt
todzkie 8,37 3.705 7.845 14.264 4.327 9,63 zt 6@.2
matopolskie 8,98 3.975 8.415 15.303 4.643 10,32465 zt
mazowieckie 12,45 5.510 11.667 21.213 6.436 14,88.335 zt
opolskie 8,83 3.905 8.269 15.034 4.561 10,15 A4 9@ z}
podkarpackie 7,92 3.505 7.423 13.494 4.094 9,14 A30 zt
podlaskie 8,44 3.735 7.909 14.380 4.362 9,70 296 z}
pomorskie 9,73 4.305 9.116 16.574 5.028 11,191430 zt
$laskie 9,91 4.385 9.285 16.882 5.122 11,39 zt/ 504
$wigtokrzyskie 8,35 3.695 7.824 14.226 4.316 9,604z250 zt
warmiasko-mazurskie 7,95 3.520 7.454 13.552 4.111 9,14 845 zt
wielkopolskie 8,81 3.900 8.258 15.015 4.555 1041342485 zt
zachodniopomorskie 8,85 3.915 8.290 15.073 4.573 ,181# / 4.505 zt

mieskczna rata sptaty kredytu przez inwestora w

przetioz na 1rhpowierzchni uytkowej finansowanych

Maksymalna rata

. -~ mieszka spotecznych na ustawowym poziomie 0,28%dniej arytmetycznej warfoi wskanikow :
Miejscowdici h e ) — : ] . . splaty na 1 rhi
” . przecitnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewoddztwie ogtosebmy okresie dwéch ostatnich lalt L
przylegte i byte miasta — — odpowiadaicy jej
AR Wartas¢ Doptaty do oprocentowania|
wojewddzkie O h maksymalny koszt
Rata sptaty | Kosztbudowy 1| Kwota kredytu | przedsiwziecia (tys. tacznie budowy 1 A
nalni(zd) m? (z}) (tys. z}) ) (tys. zt)
dolncslaskie 7,11 3.145 6.630 12.108 3.673 8,17 zt/ 3815
kujawsko-pomorskie 6,18 2.735 5.791 10.530 3.194 117/3.145 z¢
lubelskie 6,26 2.770 5.865 10.664 3.253 7,19 2188 zt
lubuskie 6,09 2.695 5.707 10.376 3.148 7,01 08zt
t6dzkie 6,28 2.780 5.887 10.703 3.247 7,22 74 93.44
matopolskie 6,73 2.980 6.310 11.473 3.481 7,782425 z}
mazowieckie 9,34 4.135 8.756 15.920 4.830 10,7412455 zt
opolskie 6,62 2.930 6.204 11.280 3.442 7,61 76zt
podkarpackie 5,94 2.630 5.569 10.125 3.072 6,83 425 zt
podlaskie 6,33 2.800 5.929 10.780 3.270 7,28 22Bzt
pomorskie 7,30 3.230 6.840 12.435 3.772 8,39 7418z}
$laskie 7,43 3.290 6.966 12.666 3.843 8,54 zt/ 32480
$wigtokrzyskie 6,26 2.770 5.866 10.665 3.235 7,208z185 zt
warminsko-mazurskie 5,96 2.640 5.590 10.164 3.083 6,83.0130 zt
wielkopolskie 6,61 2.925 6.194 11.261 3.416 7,603B65 zt
zachodniopomorskie 6,64 2.940 6.225 11.319 3.434 64 74,/ 3.380 zt

mieskczna rata splaty kredytu przez inwestora w

mieszka

przecktnego miesicznego wynag

przehiaz na 1rhpowierzchni aytkowej finansowanych
spotecznych na ustawowym poziomie 0,2&%tniej arytmetycznej warfoi wskaznikow
rodzenia w danym wojewddztwie ogtoszbny okresie dwoch ostatnich laft

Pozostale gminy

Wartas¢

Doptfaty do oprocentowanial

Maksymalna rata
splaty na 1 rhi

odpowiadaicy jej

maksymalny koszt

Rata splaty | Koszt budowy 1| Kwota kredytu | przedsiwzigcia (tys. tacznie budowy 1

nalni(zf) m? (z1) (tys. z}) F4)) (tys. zt)
dolncslaskie 6,63 2.935 6.215 11.300 3.428 7,63 zt / 3875
kujawsko-pomorskie 5,77 2.555 5.410 9.837 2.984 366 2.935 zt
lubelskie 5,84 2.585 5.474 9.952 3.019 6,71 z97Q.z}
lubuskie 5,69 2.520 5.336 9.702 2.943 6,54 2192 8
t6dzkie 5,86 2.595 5.495 9.991 3.031 6,74 2t/ 2.98
matopolskie 6,28 2.780 5.887 10.703 3.247 7,2382200 zt
mazowieckie 8,72 3.860 8.174 14.861 4.508 10,031240 zt
opolskie 6,18 2.735 5.791 10.530 3.194 7,10 4406zt
podkarpackie 5,54 2.450 5.188 9.433 2.862 6,32820 zt
podlaskie 5,90 2.610 5.527 10.049 3.048 6,79 D03zt
pomorskie 6,81 3.015 6.384 11.608 3.521 7,83 4683z
$laskie 6,93 3.065 6.490 11.800 3.580 7,97 zt | 3425
$wigtokrzyskie 5,84 2.585 5.474 9.952 3.019 6,71 z97Q zt
warminsko-mazurskie 5,56 2.460 5.209 9.471 2.873 6,4@830 zt
wielkopolskie 6,17 2.730 5.781 10.510 3.189 7,00324.35 zt
zachodniopomorskie 6,20 2.745 5.812 10.568 3.206 13 &,/ 3.155 zt
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Zestawienie 2. Rynkowa stopa oprocentowania kredyhosi 6,5%

Stolica wojewddztwa

mieskczna rata splaty kredytu przez inwestora w przehiaz na 1ripowierzchni aytkowej
finansowanych mieszkaspotecznych na ustawowym poziomie 0,3@%dniej arytmetycznej warfoi
wskaznikéw przecgtnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewddztwie ogtosebny
okresie dwdch ostatnich lat

Maksymalna rata sptat
nalni

odpowiadajcy jej
. Dopiaty do . ma'IJ(symaIarilly)I/«J)sjzt
Wartas¢ oprocentowania budowy 1 rA
Rata sptaty Koszt budowy 1 Kwota kredytu przedsgwzigcia tacznie
naln(zf) m (z) (tys. z}) (tys. zt) (tys. z})
dolncslaskie 9,48 4.305 9.116 16.574 4.689 10,90 zt. /@ A5
kujawsko-pomorskie 8,24 3.740 7.919 14.399 4.072 47 94/ 4.300 zt
lubelskie 8,34 3.788 8.021 14.583 4.124 9,59 7858 zt
lubuskie 8,12 3.690 7.814 14.206 4.017 9,34 24@ zt
tédzkie 8,37 3.800 8.046 14.630 4.137 9,63 zi78.3
matopolskie 8,98 4.080 8.639 15.708 4.442 10,324485 zt
mazowieckie 12,45 5.655 11.974 21.772 6.157 14,88.505 zt
opolskie 8,83 4.010 8.491 15.438 4.366 10,15 1@zt
podkarpackie 7,92 3.599 7.621 13.856 3.918 9,11 A35 zt
podlaskie 8,44 3.835 8.121 14.765 4.175 9,70 08 z}
pomorskie 9,73 4.420 9.359 17.017 4.812 11,1%080 zt
$laskie 9,91 4.500 9.529 17.325 4.899 11,39 zt/ 5475
$wigtokrzyskie 8,35 3.790 8.025 14.591 4.126 9,604z860 zt
warminsko-mazurskie 7,95 3.610 7.644 13.898 3.930 9,14 A150 zt
wielkopolskie 8,81 4.000 8.470 15.400 4.354 10//342600 zt
zachodniopomorskie 8,85 4.020 8.512 15.477 4.377 ,18181 / 4.625 zt

Miejscowaici przylegte i

mieskcz

finansowanych mieszkaspoteczny
wskaznikéw przecgtnego miesicznego wynagrodzen
okresie dwoch ostatnich lat

na rata spfaty kredytu przez inwestora w przefiaz na 1 powi
ch na ustawowym poziomie 0,3¢%gniej

erzchni aytkowej
arytmetycznej warfoi
ia w danym wojewo6dztwie ogtoszbmy

Maksymalna rata spfaty
nalnii
odpowiadaicy jej

byle miasta wojewédzkie B Dopfaty do maksymalny koszt
Wartai¢ oprocentowania budowy 1
Rata spfaty | Koszt budowy 1 Kwota kredytu przeds¢wzigcia tacznie
nalni(zh m (zh) (tys. z}) (tys. zB (tys. z)
dolncslaskie 7,11 3.230 6.840 12.435 3.516 8,17 zt/ 32410
kujawsko-pomorskie 6,18 2.805 5.940 10.799 3.054 117/3.230 zt
lubelskie 6,26 2.845 6.024 10.953 3.097 7,19 2268 zt
lubuskie 6,09 2.765 5.855 10.645 3.010 7,01 483zt
todzkie 6,28 2.850 6.035 10.792 3.103 7,22 74 83.2
matopolskie 6,73 3.055 6.469 11.762 3.326 7,78515 zt
mazowieckie 9,34 4.240 8.978 16.324 4.616 10,74A875 zt
opolskie 6,62 3.005 6.363 11.562 3.272 7,6121334
podkarpackie 5,94 2.700 5.717 10.395 2.939 6,8300 zt
podlaskie 6,33 2.875 6.088 11.069 3.130 7,28308zt
pomorskie 7,30 3.315 7.020 12.763 3.609 8,3981Bzt
$laskie 7,43 3.375 7.147 12.994 3.674 8,54z4/3.880 z
$wigtokrzyskie 6,26 2.845 6.024 10.953 3.097 7,202278 zt
warminsko-mazurskie 5,96 2.700 5.717 10.395 2.939 6/854410 zt
wielkopolskie 6,61 3.000 6.352 11.550 3.266 7,86@z450 zt
zachodniopomorskie 6,64 3.015 6.384 11.608 3.282 6477/ 3.470 zt

Pozostale gminy

mieskczna rata splaty kredytu przez inwestora w przehiaz na 1ripowierzchni aytkowej
finansowanych mieszkaspotecznych na ustawowym poziomie 0,3@%dniej arytmetycznej warfoi
wskaznik6w przecitnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewédztwie ogtosebny
okresie dwoch ostatnich lat

Maksymalna rata sptat
nalnii

odpowiadaicy jej

. Doplaty do _ ma?(symalar!;ly)l/(éslzt

Wartas¢ oprocentowania budowy 1 r
Rata sptaty Koszt budowy 1 Kwota kredytu przedsgwzigcia tacznie
naln(zf) m’ (z) (tys. z}) (tys. zt) (tys. z})

dolncslaskie 6,63 3.010 6.374 11.588 3.277 7,63 zt/ 3410
kujawsko-pomorskie 5,77 2.620 5.548 10.087 2.852 63 @f/3.030 zt
lubelskie 5,84 2.655 5.622 10.222 2.890 6,71 2048 zt
lubuskie 5,69 2.585 5.474 9.952 2.814 6,54 zt7Q.8
tédzkie 5,86 2.660 5.632 10.241 2.896 6,74 zt 6G.0
matopolskie 6,28 2.850 6.035 10.972 3.103 7,2382285 zt
mazowieckie 8,72 3.960 8.385 15.246 4.311 10,031855 zt
opolskie 6,18 2.805 5.940 10.799 3.054 7,10 228zt
podkarpackie 5,54 2.515 5.325 9.683 2.738 6,324895 zt
podlaskie 5,90 2.680 5.675 10.318 2.918 6,79 883zt
pomorskie 6,81 3.095 6.554 11.916 3.369 7,83 838zt

$laskie 6,93 3.145 6.660 12.108 3.424 7,97 2/ 3820
$wigtokrzyskie 5,84 2.655 5.622 10.222 2.890 6,7132045 zt
warminsko-mazurskie 5,56 2.525 5.347 9.721 2.749 6,42 805 zt
wielkopolskie 6,17 2.800 5.929 10.780 3.048 7,0032220 zt
zachodniopomorskie 6,20 2.815 5.961 10.838 3.065 13 &,/ 3.240 zt

Do poréwna, ktorych wyniki przedstawiajprezentowane powgj zestawienia, przgfo:
- przedsgwziccie, ktorego przedmiotem jest 70 lokali mieszkamyo przeaitnej
powierzchni aytkowej lokalu réwnej 55 M
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- kredyt finansuje 55% kosztow przeglsziccia przy okresie sptaty rownym 30 lat,

- maksymalny poziom preferencji
W dwéch wariantach zatono stog procentow banku kredytujcego na poziomie 7,0%
(stopa referencyjna 2,8%, stopa preferencyjna 1dkfes stosowania doptat 13 lat) oraz
6,5% (stopa referencyjna 2,6%, stopa preferencljd@, okres stosowania doptat 13 lat).

Zaktada si, ze przez pierwsze trzy lata po roku $oep w zycie ustawy (zakladane z
pocatkiem 2011 r.) kredyty udzielanedn przez Bank Gospodarstwa KrajowegedBie to
minimalny okres dostosowawczy, uptioviajacy wprowadzenie rozwkan systemowych,
angaujacych w proces finansowania spotecznego budownicyaszowego bezgrednio
banki komercyjne. Poawszy od 2012 roku uzyskajone uprawnienie do udzielania
preferencyjnych kredytow dla inwestorow budownictspmtecznego. Podstawiczestnictwa
w programie hdzie stosowna umowa zawarta z Bankiem Gospodarstvegowego.
Wstepnie przewiduje gi ze pierwszy rok uczestnictwa bankéw komercyjnych ewym
programie preferencyjnych kredytow finangujch spoteczne budownictwo czynszowe
bedzie ostatnim rokiem udzielania kredytow w ramazidowego programu ,Rodzina na
Swoim”.

Niewatpliwie  kluczowymi elementami  skutecznej realizacjiprogramu bdzie
ukonstytuowanie systemu zapewa@ggo dosip do dlugoterminowych srodkow
finansupcych spoteczne budownictwo czynszowe, na warunkambrocentowania
akceptowalnych z punktu widzenia of@n budzetu pastwa (zdolné¢ generowania akcji
kredytowej, rynkowy koszt kredytu). W tym celu praduje Sk, ze niezlgdnym
uzupetnieniem programu preferencyjnych kredytéw diawestoréw budownictwa
spotecznego dula odpowiednio dostosowane instrumenty wsparcia, Mni@ instrumentow
doreczeniowo-gwarancyjnych, jak rowrie— uwzgkdniajce te rozwizania — zasady
ograniczajce maksymalny poziom rynkowej stopy po jakiej krgdgbjete doptatami do
oprocentowaniadala oferowane na rynku.

Przewiduje si, ze w przypadku poctkowego okresu akcji kredytowej, prowadzonej
bezpdrednio przez Bank Gospodarstwa Krajowego, umowaadawpom¢dzy BGK |
ministrem widciwym ds. finanséw publicznych okite maksymalm wysokaé rynkowej
stopy oprocentowania kredytow udzielanych inwestorbudownictwa spotecznego, jak
réwniez zasady na jakich wysok® rynkowej stopy oprocentowania kredytgdzie mogta
uleg& zmianom w okresie trwania umowy kredytowej. Jedeste, w drodze nowelizacji
ustawy o pafczeniach i gwarancjach udzielanych przez SkarbsRea oraz niektore osoby
prawne, wprowadzona zostanie miwos$¢ udzielenia przez RadMinistrow w imieniu
Skarbu PAstwa poegczenr sptaty zobowjzan Banku Gospodarstwa Krajowego z tytutu
zachgnigtych kredytow, peyczek lub wyemitowanych obligacji, pod warunkiem
przeznaczenia pozyskanych przez Bankdkdéw na udzielanie preferencyjnych kredytow
finansupcych budownictwo spoteczne na wynajem. Af@os¢ udzielenia pagczen lub
gwarancji zostataby ograniczona do dkmeego horyzontu czasowego (w zadaiach
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potowa okresu prowadzonej akcji kredytowej, tj. lemnczerwca 2012 r.) i wymagataby
wniosku ministra witéciwego do spraw finanséw publicznych. Gwarancje oregzenia
Skarbu Pastwa udzielone z tytutu ww. zoboyzian Banku Gospodarstwa Krajowego bytyby
zwolnione z optat prowizyjnych. Po likwidacji Kayego Funduszu Mieszkaniowego, jako
specjalnego funduszu utworzonego w BGK na podstasiawy, maliwos¢ wprowadzenia
stosownych rozwazan wymaga ww. zmian ustawowych.

W zakresie docelowego modelu finansowania progrdjnfinansowania opieragego st na
akcji kredytowej bankéw komercyjnych, zakladeag, ske analogicznym uzupetnieniem
przepisOw ustawy dula: poreczenia i gwarancje udzielane przez BGK w ramachizasji
programu, rozpoggizenie Ministra FinansOw oraz postanowienia w uneowawartej
pomigdzy BGK i bankiem uczestnigzym.

Instrument _3: zwolnienie z podatku od o0s6b prawnych towarzystwddwnictwa
spotecznego

Proponuje si rozszerzy podmiotowy katalog zwolnie z podatku dochodowego od 0séb
prawnych (art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 lutego21890 podatku dochodowym od o0so6b
prawnych) o towarzystwa budownictwa spotecznego.

Uzasadnienie

W obecnym stanie prawnym zwolnione z podatku dootedjio od osdb prawnychs s
dochody spotdzielni mieszkaniowych, wspolnot miesd&wych, towarzystw budownictwa
spotecznego oraz samadowych jednostek organizacyjnych prowaclzrch dziatalné¢ w
zakresie gospodarki mieszkaniowej uzyskane z g@godasobami mieszkaniowymi - w
czgSCi przeznaczonej na cele awane z utrzymaniem tych zasobdéw, z aggeniem
dochoddéw uzyskanych z innej dziatadnb gospodarczej ni gospodarka zasobami
mieszkaniowymi (art. 17 pkt 44 ustawy o podatkuhsmowym od os6b prawnych).

Tak skonstruowany przepis spotyka siduwa krytyka podmiotéw prowadicych dziatalné¢
w zakresie budownictwa spotecznego, szczegolniaarnnystw budownictwa spotecznego,
ktére uzupetniaj przychody z gospodarowania mieszkaniami na wyngpenychodami z
innych zrodet (zwlaszcza z wynajmu lokalizgtkowych i zaradzania zasobami innych
podmiotéw). Najczsciej podnoszone uwagi dotygz
- ograniczenia mdiwosci inwestycyjnych towarzystw w zakresie budownictwa
spotecznego, ze wzglu na konieczni przekazywania bugtowi czsci dochodow;
- konieczndci prowadzenia podwojnej rachunkoéeg obejmujcej z jednej stony
dziatalng¢ zwolniom z podatku, z drugiej strony dziataktcopodatkowaan CIT,
- niejasndéci odpowiedniego przepisu ustawy, oraz niekonsekmyam i rozbienych
interpretacji organéw podatkowych.
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Na & ostatni kwestk zwrécita uwag réowniez Najwyzsza Izba Kontroff, ktéra wykazataze
towarzystwa budownictwa spotecznego na terenieukrgyskiwaly rane interpretacje
upowanionych organéw podatkowych oraz orzecz@dowych w zakresie kwalifikacji
dochodow jako dochodéw wolnych od podatku.atpllwosci budzity m.in. kwestie
opodatkowania dochodéw z tytutu umorzonego kreagdrodkéw KFM oraz dochodoéw z
czynszu za wynajem lokali mieszkalnych wed&z przeznaczonej na spatachgnictego na
budow kredytu.

Charakter towarzystw jako przeesiorstw dziatagcych w formule not-for-profit oraz
ograniczenia wprowadzone w ustawie, do#igez przeznaczenia ewentualnych catych
dochodow na konkretnie olglena dziatalng¢ misyjma (tworzenie zasobdéw mieszka
spotecznych), uzasadmaj wprowadzenie dodatkowego zwolnienia podatkowego
obejmujcego caté¢ dziatalngci tych podmiotéw. Jest to rowrkiezgodne z jedn z
rekomendacji Banki$wiatowego, postulugego wykorzystywanie mitiwosci zwiazanej z
finansowaniem ,skrinym” nowych inwestycji mieszkaniowych.

W zwiazku z tym przewiduje si wprowadzenie dodatkowego zwolnienia z podatku
dochodowego od oséb prawnych (CIT) d@pstego jedynie dla towarzystw budownictwa
spotecznego. Poniewaw proponowanych przepisach regualmjch dziatalné¢ TBS-6w
proponuje si wprowadzenie zapisu przewidaggo przeznaczenie céd dochoddéw
uzyskiwanych przez spétki na dziatafdostatutows, ograniczoa w swym przedmiocie do
zasobu mieszka spotecznych, celowe jest wprowadzenie zwolnienid podatku
dochodowego od os6b prawnych wszystkich dochod@artoystw, niezatimie odzrédet ich
uzyskania. Jest to istotne zwlaszcza w przypadiahatbow z wynajmu lokali zytkowych,
mieszka wynajmowanych na zasadach rynkowych (po wprowadzsmponowanych zmian
brak ogranicz& w wysokaci czynszu dla innych i mieszkania spoteczne lokali
mieszkalnych w zasobach tbs), dochodow z ashrzbudynkami niemieszkalnymi oraz
proponowanych rozwran dotycacych przeksztatlde wilasndgciowych w istniegcych
zasobach towarzystw, ktoreacknie powinny stanowi istotne zrédio finansowania
nowobudowanych mieszkapotecznych.

Instrument _4: preferencyjny kredyt mieszkaniowy na sfinansowgmaetycypacji wiasnej
lokatora, w ramach inwestycji realizowanej w fora@GM

Przepisy ustawy okéky zasady stosowania doptat do oprocentowania kragyidzielanych
osobom fizycznym na sfinansowanie wkiadu whlasnegirywajacego czs¢ kosztoéw
budowy mieszkania realizowanego w formule SGM (magpacja lokatora). W zateniach
proponuje s, aby przepisy okg&ajace proponowany instrument wsparcia zostaty
wprowadzone w drodze gruntownej nowelizaggtawy z dnia 8 wrZaia 2006 r. o

% Informacja i wynikach kontroli funkcjonowania Torgstw Budownictwa Spotecznego, Najigya Izba
Kontroli — Delegatura w Bydgoszczy, Bydgoszcz mar2@l10 r., s. 43-44.
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finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wiasnegesnki@nia (Dz. U. Nr 183, poz. 1354 z
p&n. zm.),zasadniczo zmienigjej zakres podmiotowy i przedmiotowy programu ,Rodz
na Swoim”. Tym samym, przy wykorzystaniu pozytywrnzeveryfikowanej i w petni
implementowanej formuty doptat do oprocentowaniadytow mieszkaniowych, nowy
instrument wsparcia rynku wilasigoowego ptynnie zagpi obecny, podstawowy program
polityki mieszkaniowej w ww. obszarze. W zakreskezego6towych rozstrzyged zaktada
sie:

- wprowadzenie zmian w ustawie z paiddem 2013 r°;

- zmiana zakresu podmiotowego programu ,Rodzina nairf8iv— ograniczenie zakresu
kredytobiorcow olgjtych wsparciem w formie doptat do oprocentowanidaeznie do
gospodarstw domowych zagajcych kredyt mieszkaniowy udzielony w celu
sfinansowania ¢%ci lub caldgci partycypacji w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego, realizowanego w ramach formuty SGMaksymalna partycypacja
50%));

- zmiana zasad okikjacych adresowanie programu — podstawowym mechanizmem
zapewniggcym  prawidiowe adresowanie wsparcia zaspokojenie trzglo
mieszkaniowych w formule SGM,

- brak bezpérednio okrélonych ustaw kryteriow maksymalnej ceny mieszkania.
Podstawowym warunkiem udzielenia kredytu z prawendajptat mara inwestora nie
wyzsza nk 10% kosztéw budowy. Tym samym ograniczenie zakpzeds¢wzigé
objetych wsparciem wycznie do budowy lokali mieszkalnych w formule SGW,
przypadku ktorych podstawprzeniesienia na dotychczasowego najenpcawa
wilasnaci do lokalu mieszkalnego jest rozliczenie ostategzceny ustalonej na
poziomie nie wyszym ng 1,1 kosztow budowy, ustalonej zgodnie z pgiayi
regulacjami systemowymi;

- zwigkszenie kryterium maksymalnej powierzchni miesz&gpoprzez ustalenie go na
jednolitym poziomie maksymalnym réwnym 8%;m

- pozostawienie parametru powierzchni kalkulacyjiegfo podstawy wymiaru doptat,
polaczone z okrédeniem go na poziomie 607

- stosowanie doptat przez okres 10 lat, niezefyednak ni potowa wynikagcego z
umowy SGM okresu porailzy zawarciem umowy najmu i przeniesieniem prawa
wiasndci na lokatora (maksymalny okres stosowania dophkahositby 10 lat w
przypadku, gdy wynikagy z umowy zawartej w ramach SGM okres ,wykupu”
mieszkania przewiduje peine rozliczenie sptat lokati przeniesienie prawa
witasndaci po 20 latach trwania umowy najmu);

% Obecnie przedmiotem réwnolegtej do za#b inicjatywy legislacyjnej resortu infrastruktury sie projekt
zaloven do ustawy nowelizagej ustawe o finansowym wsparciu rodzin.zaktadajcy, poza modyfikacja
zakresu podmiotowego i przedmiotowego ustawy (jednbowe gospodarstwa domowe kredytohiorc
ograniczenie kredytowania do rynku pierwotnegoy dmarekt parametrow cen mieszkgobnizenie wysokéci
maksymalnej ceny/kosztow budowy mieszkania z 1,4 @owspoéiczynnika do ktérego odwotuje siktualna
formuta ustawy, z réwnolegtkorekty pozwalajca ustalt limit dla gmin przylegtych do stolicy wojewddztwa
oraz bytych miast wojewo6dzkich na poziomieasgym od obecnego), oktenie daty do ktérej dula udzielane
kredyty w obecnej formule na koniec 2012 roku.
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- pozostawienie podstawowych ram realizacji progracau do zasady bez zmian
(zasady okrdajace uprawnione do udzielania kredytow instytucjeafisowe zrodto
finansowania doptat, rola Banku Gospodarstwa Kragoy zasady naliczania i
przekazywania doptat);

- w drodze nowelizacjustawy z dnia 30 listopada 1995 r. 0 pomocyspaa w sptacie
niektérych kredytow mieszkaniowych, refundacji loamk wyptaconych premii
gwarancyjnych oraz zmianie niektorych ustaw (DzzW996 r. Nr 5, poz. 32 z 0
zm.) wprowadzenie rozwizan umazliwiajacych wykorzystanie przez wdeiciela
ksiazeczki mieszkaniowej premii gwarancyjnej ¢tiej refundacj z budetu pastwa
na wkiad wtasny (partycypagjw formule SGM.

Uzasadnienie

Proponowany instrument uzupetni zestaw instrumerioélityki mieszkaniowej w segmencie
budownictwa spotecznego, oklaac podstawow forme wsparcia gospodarstw domowych
zaspokajajcych swoje potrzeby mieszkaniowe w formule SGM.1dd& s¢ jednoczénie, ze
instrument opieragy sk na nowym modelu stopniowego dochodzenia do wkasno
mieszkaniowej w drodze wynajmu mieszkania po wpdzeaiu ldzie podstawowym
programem polityki mieszkaniowej adresowanym dopgdarstw domowych w obszarze
mieszka wtasnaciowych, zasfpujac dotychczasowy, szeroko adresowany obecnie program
doptat do oprocentowania kredytow mieszkaniowyckpapularnej nazwie ,Rodzina na
Swoim” (w odekbnej inicjatywie legislacyjnej, dulacej przedmiotem prac resortu
infrastruktury i rozwaanej w ramach prac Zespotu roboczego ds. monitor@avaada
wynikajacych zPlanu Stabilnéci i Rozwojy przewiduje si zamkniecie okresu przyjmowania
wnioskow o kredyty preferencyjne na dotychczasowgasadach z dniem 31 grudnia 2012

r.).

W odr&nieniu od instrumentow wspiersglych powstawanie zasobu miesélepotecznych,
formuta SGM oraz korespondigly z ni instrument wsparciaghla z zatlazenia adresowane do
gospodarstw oggajacych wyzsze dochody tilokatorzy mieszkéa spotecznych, ale nadal nie
posiadagcych maliwosci bezpdredniego zakupu mieszkania na rynku. W stosunku do
dotychczasowych, z#icowanych form wsparcia budownictwa wlastiowego,
wprowadzanych w ramach polityki mieszkaniowej nazegtrzeni ostatnich 20 lat,
niewatpliwie nowa cechy wyrdzniajaca zaproponowane rozedania jest warunek
zastosowania pomocy z biefu pastwa wyhcznie do dedykowanego systemu poda
mieszka. Oparcie instrumentu wsparcia na modelu SGldzie tym samym istotnym
elementem odpowiedniego adresowania programu, @gegdt pomoc publicze wytacznie
do systemu wieloletniego dochodzenia do prawa wekasrokalu mieszkalnego (roztony
na lata okres ,sptaty mieszkania”, brak wymogu ggdaowej zaptaty ceny) w segmencie
mieszka dostpnych cenowo (oparte na kosztach budowy rozliczemgnagane do
przeniesienia prawa wtas§t do mieszkania).
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W odr&nieniu od instrumentéw wspiesgyych tworzenie zasobu mieszkapotecznych,
adresowanych bezp@dnio do inwestorbw budownictwa spotecznego, w ypparku
wsparcia spotecznego budownictwa wiasmowego w formule SGM uprawnionymi do
uzyskania pomocy byliby indywidualni kredytobiordyokatorzy i przyszli wiéciciele
mieszka) zaspokajajcy potrzeby mieszkaniowe w formule SGM. Kredyt prehcyjny
objety doptatami do oprocentowania udzielony mogtbytabsvytacznie na pokrycie e&ci
lub catcgci wkiadu wiasnego lokatora, tj. partycypacji lokat w kosztach budowy
mieszkania. W przypadku wykorzystania kredytu ndatsppartycypacji ustalonej na
maksymalnym poziomie waré kredytu wynositaby nie wcej niz ok. 50% przypadagych
na dany lokal kosztow budowy. Zakladae,size stosowne produkty kredytowecda
oferowane na rynku, za czym przemawi&ferowane ja obecnie przez banki kredyty
udzielane na sfinansowanie partycypacji w TBS (jmzym w przypadku partycypacji w TBS
partycypant nie uzyskujgadnych praw poza prawem wskazywania najemcow /pgracja
os6b trzecich/ lub prawem najmu /partycypacja wdasaad formuta SGM wize st z
ekspektatyw prawa wiasnsxi lokalu).

Przewiduje si, ze podstaw prawry realizacji programu doptat do oprocentowania ktéay
mieszkaniowych z przeznaczeniem na partycypagj SGM lxda przepisy ustawy o
finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wiasnegosphignia.. (druga mazliwa forma
wprowadzenia rozwizan prawnych mog by¢ oczywgcie wykorzystujgce w caldci schemat
programu RnS przepisy projektowanej ustawy). Prpyowadzeniu zmian zasad programu
RnS wynikagca z niniejszych zalen do ustawy, proponowane poslag pozwoli
wykorzyst& sprawdzony i pozytywnie zweryfikowany instrumensparcia, zapewniag
dodatkowo (a) misze koszty implementacji rozazian, (b) skrécenie okresu wdrenia
instrumentu wsparcia oraz (c) wykorzystanie obeonggtencjatu instytucjonalno-prawnego
programu RnS.

W stosunku do rozwean stanowacych obecnie podstawealizacji programu RnS zaktada
si¢, ze podstawowe korekty dotyczyhgedn zmiany obecnego zakresu przedmiotowego i
podmiotowegaustawy o finansowym wsparciu rodzinjednoznaczne ograniczenie zakresu
przedmiotowego do finansowania partycypacji w kasatbudowy lokalu mieszkalnego w
ramach formuty SGM, brak obecnego ograniczeniaemakmuprawnionych kredytobiorcow
wytacznie do rodzin w rozumieniustawy o finansowym wsparciy.oraz zmiag kryteriow
zapewnigjcych adresowanie programu. W tym ostatnim przypadieu co zwrécono ju
uwag, pierwszym z mechanizméw prawidtiowego adresowassigarcia bugetowego hdzie
sam system podg mieszka w formule SGM. Ponadto ustawa olre warunek
ograniczajcy ,cere mieszkania”, precyza¢ warunek maksymalnej m@r inwestora na
poziomie nie przekraczggym 10% kosztéw budowy, oraz — poprzez proponowane
rozwigzania dotycgzce okresu stosowania doptat — wptynie na lepszéodowanie okresu
wykupu mieszkania do mbwosci dochodowych korzystagych z programu gospodarstw
domowych (maksymalizacja wsparcia przy co najm@jetnim okresie ,,dochodzenia” do
prawa wiasnéci). Réwnolegle do ww. zmian liberalizacji ulegtylmbecne ograniczenia
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powierzchniowe. Proponuje ¢si aby maksymalna powierzchnizygdkowa finansowanego
preferencyjnym kredytem mieszkania zostala ¢kren na poziomie 85 M za&
powierzchniowy parametr kalkulacji doptat wynosiD @7¢. Przygte w tym zakresie
rozwiagzania uzasadnidgj

a) docelowy charakter mieszkania (w ogin@eniu od dotychczasowego programu RnS,
gdzie beneficjent zagyat kredyt i kupowat po cenie rynkowej lokal miealrky,
mieszkanie ,nabywane” na wtasitow diugim cyklu trwania umowy najmugbizie
dla gospodarstw domowych decyslujch s¢ na skorzystanie z tej szczegdélnej formy
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych najcej mieszkaniem docelowym);

b) rownolegta konieczrig@ ponoszenia obgien czynszowych, zwizanych z obstug
przez lokatora proporcjonalnej gei przypadacych na lokal kosztow budowy
poniesionych przez inwestora,

C) znacznie nisza podstawa naliczenia doptat (maksymalnie papgggp w kosztach
budowy na poziomie 50% kosztéw).

Proponuje s, aby uzupetlniacym rozwhzaniem o charakterze wsparcia finansowego
adresowanego do lokatora bylo uiinvienie wykorzystania premii gwarancyjnej,
przystugujcej z tytutu likwidacji ksazeczki mieszkaniowej i objej refundacj ze srodkdw
budzetu pastwa, na partycypagjlokatora w formule SGM. Proponowane w tym weziglie
rozwiazanie jest spojne z przepisanstawy z dnia 30 listopada 1995 r. 0 pomocygpaa w
sptacie niektorych kredytow mieszkaniowych, refajiddankom wyptaconych premii
gwarancyjnych oraz zmianie niektérych ustawmazliwiajacymi juz obecnie otrzymanie
premii z tytutu takich wydatkéw jak partycypacja TBS lub wydatkowaniesrodkow w
ramach wktadu wiasnego przy zaganym kredycie mieszkaniowym.

3. Przepisy upowgniajgce do wydania aktéw normatywnych
(A) Rozporzadzenie wykonawcze do projektowanej ustawy (1)

Minister wiaciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennejeszkaniowej okrdi,
w drodze rozporgzenia:

- wymagania dotycxe lokali i budynkow budowanych, przebudowywanyalb |
adaptowanych przy wykorzystaniu preferencyjnegodyie w zakresie wkeiwosci
energetycznych budynkéw oraz wypssaia technicznego budynkdéw i miesakeak
aby zapewrdi racjonalne zzycie energii.

(B) Rozporzadzenie wykonawcze do projektowanej ustawy (2)
Minister wiaciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzenmajeszkaniowej mie

okresli¢, w drodze rozpoegzenia:
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nowe wysokéci — inne nk wskazane w ustawie — wspétczynnika dlapcego
wysokas¢ sptaty kredytu w wysol§ei czynszu ptaconego przez najeme stosunku do
sredniej arytmetycznej ogtoszonych w okresie dwostaimich lat wartéci wskaznika
przecitnego miesicznego wynagrodzenia w danym wojewodztwie w opaocktory
oblicza s§ wysoka¢ stopy referencyjnej w przypadku inwestycji finawsmych przy
wykorzystaniu preferencyjnego kredytu, tak aby m»apé odpowiednie parametry
kredytu uwzgtdniajace zmiany uwarunkowaekonomicznych.

(C) Rozporzadzenie wykonawcze do projektowanej ustawy (3)

Minister wiaciwy do spraw finanséw publicznych w porozumieniministrem widciwym
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej esakaniowe] okré w drodze
rozporazdzenia:

parametr stopy bazowej oprocentowania kredytowoafanych przez banki,
maksymalg wysoka¢ marz banku,

zasady na jakich wysoké rynkowej stopy oprocentowania kredytu ieopodlegéa
zmianom w okresie trwania umowy kredytowej, uwedgiiajpc zrodta z jakich
finansowana &dzie przez banki prowadzona akcja kredytowa, koshkeyjnaé
oprocentowania kredytow oferowanych na cele miaspkee oraz kredytow
inwestycyjnych udzielnych jednostkom samymlz terytorialnego oraz warunki na
jakich udzielane dxla zabezpieczenia w formie gwarancji i pczen Banku
Gospodarstwa Krajowego.

(D) Nowe rozporzadzenie wykonawcze do ustawy z dnia 8 grudnia 2006. 10
finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, meszkar chronionych,
noclegowni i domow dla bezdomnych

Minister wiaciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennaeszkaniowej okrdi,
w drodze rozporglzenia:

szczegOtowy tryb i terminy skladania oraz rozpaagig wnioskdw o udzielenie
filnansowego wsparcia, tak aby zapefvnimozliwos¢ rozpoczcia realizacji
przedsgwziccia nie p@niej niz 6 miesgcy od dnia ztaenia wniosku;

zakres informacji, jakie powinien zawiérayniosek o udzielenie finansowego wsparcia,
tak aby informacje te umbwialy identyfikacjc wnioskodawcy oraz opisywaty
przedsgwziccie w sposob pozwakgy na przyznanie mu okdlenej liczby punktéw w
oparciu o kryteria ok&one w rozporzdzeniu;

wymagania w zakresie wieiwosci energetycznych budynkow, w ktérych mieszesie
mieszkania spoteczne, na ktore udzielono finansowegparcia, tak aby zapewni
racjonalne zuycie energii;

wymagania w zakresie minimalnych powierzchni oragpesaenia technicznego
mieszka pozyskanych przy udziale finansowego wsparciaatakzapewrd lokatorom
godne warunki zamieszkania,
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- kryteria oceny wnioskéw o udzielenie finansoweg@avrsia, tak aby zapewhivybor
przedsgwzigcia 0 najwyszej wyteczndci spotecznej i gytkowej oraz maliwie
niskim koszcie jego realizacji oraz niskim koszeksploatacji tworzonych lokali;

- wzor formularza, rozliczenia, tak aby wymagany wnfalarzu zakres informacji
obejmowat w szczegoéldoi dane dotycae zrealizowanego obiektu, informacp
kosztach przedsivziecia i zrodtach jego sfinansowania.

(E) Upowaznienie dla Prezesa Gtéwnego Ugdlu Statystycznego

Prezes Giéwnego Ugdu Statystycznego ogtasza co pét roku w Dziennikazetlbowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski” wysoko przecetnego miesicznego
wynagrodzenia w wojewodztwach, bez wyptaty z zydkb nadwyki bilansowe] w
spétdzielniach, z uwzgtinieniem sfery budketowej bez dodatkowych wynagrodz®cznych,
bez przedsbiorstwa uyteczngci publicznej ,Poczta Polska” i Telekomunikacja @ —
Spotka Akcyjna, w pierwszym i trzecim kwartale dgoeoku.

4. Przepisy o odpowiedzialgo karnej i karno-administracyjnej

Brak.

5. Przepisy prza&giowe i dostosowygce

Projektowana ustawa wprowadza nowy system funkeyamda i wspierania przez fistwo
budownictwa spotecznego. Jednak nie sposOb absieéhod faktu, ze przez 15 lat
funkcjonowat dotychczasowy system opietgj sk nha inwestycjach towarzystw
budownictwa spotecznego i spotdzielni mieszkanidwytaséb utworzony przez te podmioty
stanowi ok. 90 tys. mieszkaktorych gospodarowanie opieratce sia dotychczasowych
przepisach ustawy o niektorych formach popieranismolvnictwa mieszkaniowego, ze
szczegOlnym uwzgtinieniem:

- rozdziatu 4 ,Towarzystwa budownictwa mieszkaniowggo

- rozdziatlu 2a ,Kredyty udzielane przez Bank Gospsitga Krajowego w ramach

realizacji programow gdowych popierania budownictwa mieszkaniowego”,
- dawnegd’ Rozdziatu 3 ,Krajowy Fundusz Mieszkaniowy”.

2’ Rozdzial zostatl uchylony na podstawiestawy z dnia 2 kwietnia 2009 r.o zmianie ustawy

0 poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez SkarlsRea oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustga. U. Nr 65, poz. 545Pewne zapisy zostaty jednak
podtrzymane na podstawie przepisOw pi@epwych ww. ustawy
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Prezentowane przepisy prazgpwe dotycz wiec istniepcego zasobu wybudowanego ze
wsparciemsrodkow publicznych oraz podmiotow dzialeych na zasadach oklenych w
dotychczasowych przepisach.

(A) Wyodre¢bnianie na wlasndé mieszkai wybudowanych zesrodkéw KFM/BGK

W stosunku do zasobu mieszkaniowego wybudowanegesparciemsrodkdw publicznych
(preferencyjnego kredytu udzielonego przez Krajolmyndusz Mieszkaniowy lub Bank
Gospodarstwa Krajowego) proponuje sniesienie istniacego od pocaku funkcjonowania
programu zakazu wyodbniania mieszka na wlasné¢ lub ustanawiania spétdzielczego
wilasnagciowego prawa do mieszkania. Projektowana ustaweainp@ precyzyjnie okrgi¢
mechanizm takiego wyo¢bniania w przypadku towarzystw budownictwa spotecmm
Przyczyni st to do wekszej transparentdoi procesu przeksztatcania mieszhke wtasnéc i
zapobiegnie ewentualnym naggiom. W odniesieniu do spoétdzielni mieszkaniowych
powinny obowizywat przepisy ogolnie regulage procedury przeksztaitevtasnagciowych
zawarte wustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniagkszkaniowych (Dz. U. z 2003
r. Nr 119, poz. 1116 z pd. zm.).

Zaktada si, ze proces sprzedp mieszka wybudowanych przez TBS-y powiniengsi
cechowa nastpujacymi wiasciwosciami:

1) o przysgpieniu do sprzedyg mieszka wybudowanych zesrodkow KFM/BGK
powinien decydowawytacznie widciciel zasobu;

2) mieszkanie moe by sprzedane jedynie najemcy, ktéry jest jednémize
partycypantem; jednocgeie partycypant powinien partycypodvarzynajmniej w 10%
kosztéw budowy mieszkania;

3) mieszkanie mze by przeznaczone do sprzeggo 10 latach od dnia oddania budynku
do wytkowania;

4) cery sprzeday okresla wiaciciel zasobu w oparciu o rynkawwartg¢ mieszkania,
ustalam w oparciu o przepisyustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomdciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 Zmp6zm.}®, nie mniejsz
jednak ni wartcé¢ wszelkich zobowazan przypadajcych na dany lokal. Do kwoty
zobowhzania, ktérego sptata w cal bedzie warunkiem przeksztatcenia tytutu
prawnego, dolicza si réwniez nominalm kwote umorzenia ogci kredytu,
pomniejszoa 0 kwok zaptaconego podatku dochodowego, w przypadkaclkszkae
wybudowanych przy udziale kredytu etggo czsciowym umorzeniem. Mdiwosé¢
umorzenia 10% kredytu, w przypadku prawidtioweg@rinowego zrealizowania i
rozliczenia inwestycji, funkcjonowata w stosunku pizedsiwzigé, na ktére wnioski

% 7godnie z art. 15Justawy o gospodarce nieruchofoimmi wartai¢ rynkowa nieruchomeéci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, ziwa do uzyskania na rynku, oktena z uwzgidnieniem cen
transakcyjnych przy przggiu nastpujacych zalaen:

1) strony umowy byty od siebie niezahe, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miatgnowczy zamiar
zawarcia umowy; 2) uphgh czas niezbdny do wyeksponowania nieruchofoona rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.
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5)

6)

7)

8)

9)

wstepne o kredyt sktadano w BGK do 2004 r. Kwota zwrotnorzenia zasil§rodki
Funduszu Doptat;

zbywapcy bedzie mogt udzieli bonifikaty od ceny sprzedg. Bonifikata kdzie miata
charakter ogdlny i zasady jej ustalania powinny loyegulowane w odpowiednich
dokumentach spétki (umowa lub statut spoétki);

przed zbyciem Ilokalu mieszkalnego wdiiel powinien uregulow@ naleznosé
wynikajaca z obowazujacej umowy partycypacji. Kwota wptaconej partycypac]
powinna zosta zwaloryzowana na warunkach obamijacych obecnie w stosunku do
waloryzacji kwoty partycypacji wptacanej przez ogdtzyczne®, z zastrzeeniem,ze
w momencie wyptaty nie ni@ by ona mniejsza od nominalne] waito wptaconej
kwoty partycypaciji;

srodki uzyskane ze sprzedamieszkania w pierwszej kolejfm przeznaczanegda na
sptat kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Kragow w wysokéci
odpowiadajcej udziatowi powierzchni zbywanego mieszkania wvigozchni zasobu
mieszkaniowego finansowanego danym kredytem;

wiasciciele wykupionych lokali $ obowhzani uczestniczy w pokrywaniu kosztéw
zwiazanych z eksploatacj utrzymaniem nieruchondoi stanowicych mienie TBS-u,
ktore @ przeznaczone do wspoOlnego korzystania przez ostyieszkujce w
okreslonych budynkach;

wspolnota mieszkaniowa me by utworzona na wniosek wieicieli posiadajcych
wigksza¢ udziatdw w budynku lub po wyogsnieniu na wiasrig 100% mieszka w
danym budynku — woéwczas zastosowaniglagbmialy przepisyustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wilassa lokali (Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 zZpdzm.) W
stosunku do zasobéw, w przypadku ktérych rigabmiaty zastosowania ww. przepisy,
zarzad budynku (sprawowany przez TBS)dzie traktowany jako zasd powierzony.

W przypadku spotdzielni mieszkaniowych finangych zesrodkow KFM/BGK budowg
mieszka, do ktorych lokatorzy posiadgjspotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, procedura sprzeglanieszka bedzie oparta na zasadach ckoaych w art.
12 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowyalodhie z obowgzujacymi regutami na
pisemnezadanie cztonka, ktéremu przystuguje spétdzielczeatokskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spoétdzielnia jest oba@nana zawrze z tym cztonkiem umow przeniesienia
wiasndci lokalu po dokonaniu przez niego:

sptaty przypadagej na ten lokal e&ci zobowhzan spétdzielni zwazanych z budow
(kosztéw zadania inwestycyjnego weéa przypadajcej na jego lokal), w tym w
szczegOlnéci odpowiedniej cgsci zadhzenia kredytowego spoétdzielni wraz z
odsetkami, a jeeli spotdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej @edkow
publicznych lub z innycBrodkow - sptaty przypadajej na ten lokal egci umorzenia
kredytu w kwocie podlegagej odprowadzeniu przez spotdzieloio budetu pastwa;

2 7godnie z art. 29a ust. @stawy o niektorych formach (,..W dniu zwrotu kwota partycypacji powinna
odpowiadé kwocie stanowdcej odsetek aktualnej wastm odtworzeniowej lokalu rowny udziatowi wniesionej
przez najemgkwoty partycypacji w kosztach budowy lokalu.
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- spiaty zadhdenia z tytutu optat pokrywagych koszty zwjzane z eksploatagji
utrzymaniem nieruchomdoi w czsciach przypadagych na ich lokale oraz z
eksploatagj i utrzymaniem nieruchondoi stanowicych mienie spétdzielni.

Jednoczénie zostanie uchylony art. 1Rstawy o spétdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z
ktérym obecnie niedopuszczalne jest przeniesieriezpspotdzielri na inr osole wiasndaci
lokalu mieszkalnego oraz ustanowienie spotdzielozetasnéciowego prawa do lokalu w
budynku wybudowanym z udziatedmodkow pochodacych z kredytu udzielonego przez
Bank Gospodarstwa Krajowego #sodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub w
ramach realizacji sdowych programow popierania budownictwa mieszkaemgov

Uzasadnienie

Zgodnie z przepisami obogdujacymi przed wejciem wzycie ustawy z dnia 2 kwietnia 2009
r. 0 zmianie ustawy o perzeniach i gwarancjach udzielanych przez SkarbsRea oraz
niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodar#tvegowego oraz niektorych innych
ustaw, lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniudigte z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego nie mogty By pod rygorem niewanoici, wyodrbnione na wiasrig, a
takze nie mogto by do nich ustanowione spoétdzielcze wiagriowe prawo. Podobne
regulacje obowizuja, na podstawie przepiséw praagpwych, take w odniesieniu do lokali
wybudowanych ze&rodkow kredytu udzielonego przez Bank Gospodardfinagjowego po
likwidacji KFM.*°

Powyssze zapisy mialy zagwarantofyaze zasoOb utworzony ze wsparciegnodkéw
publicznych pozostanie zasobem na wynajem, w zeala elastycznym i rotacyjnym,
stuzacym gospodarstwom domowym speta@jm ustawowe warunki ubieganig si najem.

Problem umeliwienia wykupu mieszka wiaze sk przede wszystkim z wcgeie]
sygnalizowanym problemem udzialu partycypantbw wszkach budowy tych lokali.
Partycypantami w kosztach budowy mieszKBBS-owskich mogty b§ osoby fizyczne,
pracodawcy i osoby prawne (najéziej samorzdy gminne). Do 2004 r. szczegobtowe
kwestie dotyczce partycypacji nie byly uregulowane w ustawie isak¢ partycypacii,
sposo6b jej rozliczania oraz prawa i obgxki partycypanta i inwestora byly zawarte w
umowie partycypacyjnej. Z tego wzgdu zawierane wéwczas umowy Bardzo niejednolite,
a r&nice mog dotyczy m.in.:
- zwrotu partycypacji, oraz trybu tego zwrotu — ngposobu waloryzacji kwoty
partycypaciji;
- ograniczenia czasowego do wskazywania partycypantasto prawo to wygasa po
okreslonym w umowie terminie;

30 Art. 17 ust. Qustawyz dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy ogpaeniach i gwarancjach (...)
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- mozliwosci swobodnego cedowania praw i obgmkdéw wynikapcych z umowy
partycypacyjnej.

Od 2004 r.ustawa o niektorych formach (..9dmiennie reguluje kwestie partycypaciji
pracodawcéw i 0s6b prawnych oraz partycypacji d&djrznych, ktére w obecnym stanie
prawnym mog by¢ jednoczénie najemcami mieszkaw powstaniu ktorych partycypowaty
finansowo>*

Kwota partycypacji wptacanych przez pracodawcéwsolly prawne nie jest ograniczona
przepisami ustawy. Podmioty te mpogiwniez dokonywa cesji praw partycypacyjnych na
rzecz wskazanych przez siebie najemcéw bez zgoaiiaiela zasobow.

Kwota partycypacji oséb fizycznych w kosztach buglolwkalu mieszkalnego nie me
przekroczy 30%. Mimo poniesienia tych wydatkéw, prawo parpy@yta ogranicza siylko
do wynajmu mieszkania i do zwrotu zwaloryzowanejokyvpartycypacji po zakazeniu
okresu najmu.

Podobna sytuacja wygtuje w przypadku mieszkavybudowanych zérodkéw KFM przez
spotdzielnie mieszkaniowe i zamieszkiwanych na dasla spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu. Spétdzielcy sptagajzobowizania przypadage na lokale powkszap
jednoczénie wktad mieszkaniowy. Teoretycznie aliwva jest sytuacjaze spotdzielcy sptac
100% wartéci mieszkania i nadal niegtla mieli prawa do przeksztatcenia go na wiasno

Najemcy zamieszkagy w zasobach TBS od wielu lat w pismach kierowényio
Ministerstwa Infrastruktury wskazujpa cle¢ zakupu wynajmowanego mieszkania. Badanie
przeprowadzone przez Ministerstwo wykazate,ok. 87% najemcow zamieszkuje w TBS-
ach na podstawie wptaty partycypacji w kosztachowgdmieszkania. W ramach tej grupy
mozna wyr@ni¢: najemcéw bdacych jednoczeéie partycypantami (61,3%), najemcow, za
ktérych partycypaegj wptacita osoba trzecia (15,2%), najemcow, za kidrpartycypag
wptacita gmina (21,2%), najemcdw, za ktorych paypack wptacit pracodawca (1,6%).

Powyzsze badanie wykazato réwnjeze 77% najemcédw poparto wprowadzenie prawnej
mozliwosci wykupu mieszka wybudowanych zesrodkéw KFM. Wiksze kontrowersje
kwestia sprzedy mieszka TBS-owskich dotychczasowym najemcom wzbudz&oa
inwestoréw i samorgly gminne. Idee umiiwienia wykupu prze najemcéw mieszka
poparto 49% ankietowanych TBS-6w oraz 46% gmintemanie ktérych funkcjonajTBS-y.
Jednoczénie, zarbwno inwestorzy jak i samady poparliby ide umazliwienia wykupu
mieszka wybudowanych zérodkéw KFM, jezeli uzyskane w ten sposdébodki wrdcityby

do systemu finansowania budownictwa na wynajem pievaty nowe inwestycje. Za tak
sformutowan opci opowiedziato si 74% TBS-0w i 64% gmin.

31 szczegbtowe wyfmienia dotyczce stanu prawnego odnasego st do partycypacji w kosztach budowy
zasobu TBS-owskiego wy§nione | w przypisie nr 8.
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Uzasadnienie rozwazan szczegotowych
Decyzja o przygpieniu do sprzedy

Zaproponowane w ustawie rozmania umaliwiaja zaspokojeniezadan lokatoréw, przy
jednoczesnym zachowaniu naczelnej konstytucyjnesady ochrony wiasioi i
dopuszczaln&i wywitaszczania (art. 21, art. 64 Konstytucji RR). wykupie ledzie
decydowat prawny wieiciel zasobu. Najemcy niectla mieli prawa roszczenia o wykup
mieszka, stanowacych obecnie majek spotek kapitatowych idolacych zabezpieczeniem
zachgnictych zobowazan (kredyt z KFM). Naley podkréli¢, ze podobne rozweania
wystepuja rowniez w przypadku mieszka znajdupcych s¢ w gminnym zasobie
mieszkaniowym, gdzie najemcy nie mpapszczenia o zakup mieszkania, przystuguje im
jedynie prawo pierwokuptf.

Uprawnienie do wykupu

Uprawnienie do zakupu mieszkania wybudowanego seedkow KFM/BGK przez
towarzystwa budownictwa spotecznegedbie sé wiazato z wspoétuczestniczeniem w
kosztach budowy danego lokalu. Dlatego prawo nalywo ubiegania si o wykup
mieszkania btdzie sg wiazalo z wptacon, na podstawie odpowiedniej umowy z
towarzystwem, kwat partycypacji. Jednocgeie, w celu uniknjcia ewentualnym problemow
spotecznych wynikagych z faktu,ze w stanie prawnym obogaujacym do 2004 roku
partycypant jedynie wskazywat najegn@ nabycie lokalu d@zie s¢ mogt ubiega tylko
partycypant bdacy jednoczénie najema. W przypadku, gdy najemca nie jest jednéoae
partycypantem, w celu ubieganig & zakup mieszkania musi naby drodze cesji prawa i
obowiazki wynikajace z umowy partycypacyjnej.

Jednoczénie prawa do nabycia lokalu nieda miaty osoby, za ktorych kwetpartycypacii
wptacity samorzdy gminne lub pracodawcy. Podmioty te powinny zaegoswoje prawa
wynikajace z umow partycypacyjnych. Najgziej prawa te dotyez mazliwosci
wskazywania nowego najemcy po zakpeniu przez poprzedniego lokatora okresu najmu i
opr&nieniu lokalu.

Struktue mieszka w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego, gladmiajaca
charakter partycypacji w kont&ke proponowanych rozwzan, przedstawia pownsze
zestawienie.

32 Art. 34 ust. 1 pkt. 3istawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarceutkomdaciami (Dz. U. z 2004 r., nr
261, poz. 2603 z po. zm.)
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Tabela 18.Uprawnienie do ubieganiae 9 wykup w zablmosci od sposobu finansowania
kosztow budowy danego mieszkania

Bez Partycypacja | Partycypacja | Partycypacja Parvt\xg)slﬁgqa
partycypaciji gminy pracodawcy | os. trzecich najemcy
Tak, w
Po Po przypadku
scedowaniu | scedowaniu kiedy
Prawo do prawa na prawa na | partycypacja
wykupu Brak Brak najeme najeme stanowi
mieszkania (10% (10% przynajmniej
partycypacji | partycypacji | 10% udziatu
w kosztach) | w kosztach) | w kosztach
inwestycji

W celu unikngcia sytuacji, kiedy uprawnienie do ubiegania s nabycie mieszkania
przystugiwatoby osobom, ktére partycypowaty w kesit budowy mieszka jedynie w
minimalnym stopniu, przewiduje ¢swprowadzenie minimalnego progu w wysé&o10%
udzialu w kosztach budowy mieszkania. Wydajg &€ jest to putap wystarczgy aby
partycypanci mogli mie poczucie odpowiednio wysokiego udzialu w kosztécldowy,
uprawniajcego do przysztego ubieganiae 9 nabycie wiasnei. Nalezy podkréli¢, ze
wedlug pierwszej wersjiustawy o0 niektérych formach (,..Jumowa najmu mogta
przewidywa& obowikzek wptacenia przez najemckaucji zabezpieczagej pokrycie
nalezncsci z tytutu najmu, istnigcych w dniu oprénienia lokalu, w wysok&i nie
przekraczajcej 10% wartéci odtworzeniowej lokalu. Ustawodawca uznaé kaucja w
wysokaci do 10% wartéci odtworzeniowej lokalu miae sheyé zabezpieczeniu praw
wiasciciela w przypadku ewentualnych natesci wobec lokatora, bez przyznawania
lokatorowi roszcze co do péniejszego nabycia wynajmowanego mieszkania.

Okres oczekiwania na wykup

W projektowanej ustawie proponuje siprowadzenie zasadye towarzystwo budownictwa
spotecznego me wyodebni¢ na wkasné¢ mieszkanie wybudowane zedkow publicznych

po uptywie 10 lat od dnia oddania budynku digtkowania. Naley podkreli¢, ze srodki
publiczne na wybudowanie mieszk& ramach programu budownictwa spotecznego byty
kierowane w celu zwkszenia liczby mieszkana wynajem. ZasOb na wynajem Stu
realizacji polityki mieszkaniowej wtadz centralny€twickszenie meliwosci migracyjnych
spoteczastwa w poszukiwaniu pracy) i wiladz samgtawych (zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych o0so6b drednich i niskich dochodach, prowadzenie politykhclcha
przeprowadzek). Nakgy w zwiazku z tym okréli¢ minimalny okres, w ktorym wybudowane
ze wsparciem publicznym mieszkaniazstyby wyzej okre&lonym celom.
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Przygte rozwhzanie zapobiegnie rowniesytuacji, w ktorej dochodzitoby do nieuczciwych
praktyk polegajcych na uzyskiwaniu pomocy publicznej w celu budownigszka stuzacych
realizacji spotecznych celéw polityki mieszkaniowegh natychmiastowe przeksztatcanie i
sprzeda na rynku z odpowiednim zyskiem.

Nalezy réwniez zauway¢, ze podobne rozwizania funkcjonuj obecnie w programie
wspierania budownictwa socjalnego. W zahoiu maj one zagwarantowaprzez okrélony
czas niezmienrié przeznaczenia lokali i pomieszézezrealizowanych przy pomocy
finansowej pastwa. Wprowadzono zatem generalny zakaz zbywartiaziaiany sposobu
uzytkowania lokali przed uptywem 15 lat od dnia rozBnia przedswziccia. Naruszenie tej
zasady sankcjonowane jest obamkiem zwrotu pomocy wraz z odsetkami jak dla zalegt
podatkowych. Po 10 latach od dnia rozliczenia i®diccia mana jednak unikac
koniecznéci zwrotu finansowego wsparcia odtwaggajzlikwidowany zaséb w innym
miejscu. Krétsze terminy, w jakich dopuszczalnat jesniana przeznaczenia lokali
mieszkalnych powstatych w ramach programu, tj.t5olaz w kadym czasie, § mazliwe
tylko w przypadku zmiany statusu lokali w g@bie mieszkaniowego zasobu gminy.

Cena sprzedy

W celu zapobigenia nieuprawnionym korzgiom zwhzanym z nabyciem mieszkania po
istotnie niszej (od rynkowej) cenie i w celu zabezpieczeniaresdw finanséw publicznych
(centralnych i samoszlowych) mieszkania wybudowane gedkéw KFM/BGK tkeda mogty
by¢ przeznaczone do sprzegapo cenie rynkowej, ustalonej zgodnie z odpowigdni
przepisamiustawy o gospodarce nieruchofommi. Cena ustalona w ten sposéb niezeno
by¢ jednak nisza od kwoty przypadgych na dany lokal zobowian. Gtownym
zobowizaniem jest kredyt udzielony z&odkéw KFM/BGK. Do kwoty zobowizania
dolicza s¢ réwniez nominalra kwote umorzenia ogci kredytu, pomniejszan o kwotk
zaptaconego podatku dochodowego, w przypadkachzkaesvybudowanych przy udziale
kredytu obgtego czsciowym umorzeniem. Kwota umorzenia powinnaé bpzliczona na
dany lokal wedtug proporcjonalnego udziatu powieracdanego lokalu w stosunku do
powierzchni catego zasobu kredytowanego z danegmyku udzielonego zZgodkéw KFM.

Sptata kredytu udzielonego z&odkow KFM ledzie trafiala w catéci do Banku
Gospodarstwa Krajowego. Sptata umorzenia natomassti konto Funduszu Doptat tizie
stuzyta finansowaniu nowych inwestycji maych na celu tworzenie mieszkapotecznych.

Sprzedajcy bedzie miat prawo udzielenia bonifikaty od ceny spl@®anych mieszka
wyliczonej zgodnie z zasadami ustalonymustawie o gospodarowaniu nieruchafoiami.
Bonifikata kdzie jednak musiata Byustalona zgodnie z ogolnymi zasadami élorgymi w
odpowiednich dokumentach spotki (umowie lub stauci Pozwoli to unika¢
kontrowersyjnych ze spotecznego punktu widzeniaktgka ustalania ceny w drodze
indywidualnych negocjacji zasad bonifikat i pozwrdipobiec ewentualnym nagiciom.

121



Rozliczenie kwoty partycypaciji

Przed zbyciem lokalu wiaiciel musi rozlicz¢ wszelkie zobowizania, rownie te
wynikajace z zawartej umowy partycypacyjnej w kosztach byddanego lokalu. W celu
ujednolicenia zasad zwrotu kwoty partycypacji wpaokza s; zasad, ze w dniu zwrotu
kwota partycypacji powinna odpowiat&wocie stanowicej odsetek aktualnej wago
odtworzeniowej lokalu réwny udziatowi wniesionejzpe najeme¢ kwoty partycypacji w
kosztach budowy lokalu, nie mniej jednak miartai¢ nominalna wptaconej partycypacii.

Konieczne¢ sptaty kredytu

Zasoby objte zakazem wykupu powstaty z wykorzystaniem prefeymego kredytu
udzielanego do kixa maja 2009 r. z&odkdéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, a po
jego likwidacji z wiasnychsrodkdw Banku Gospodarstwa Krajowego. Towarzystwa
budownictwa spotecznego gospodacea zasobami mieszkaniowymi na zasadach najmu s
wiekszaci diuznikiem Banku Gospodarstwa Krajowego, ktéry pskzepa swoje konto
wszelkie nalenosci i zobowhzania KFM. Nieruchom&zi wybudowane zesrodkow
KFM/BGK s3 zabezpieczeniem tych kredytéw. Wyelsinienie na wiasnig poszczegdélinych
mieszka musiatoby by zwigzane ze sptatprzypadacych na te mieszkania natedici
kredytowych i decyzj Banku o wykczeniu z hipoteki poszczegdlnych lokali. Dlatego
decyzja o sprzedsy lokali najemcom-partycypantom powinna c¢bypoprzedzona
uregulowaniem kredytu.

Zarzgdzanie zasobem

Regulacje dotycre obowizkOw nowego wigciciela wynikajcych z uwytkowania
powierzchni wspolnych as zaprojektowane na wzdér podobnych regulacji éllreych w
ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych (art. 4. uét art. 24, art. 26. art. 27).
Zaproponowane przepisy mapa celu umgliwienie ptynnego przégia z sytuacji, kiedy
catym zasobem zaydza samodzielnie wdaiciel — czyli towarzystwo budownictwa
spotecznego, do sytuacji petnego upodmiotowienekaidieli zasobéw w ramach wspdélnoty
mieszkaniowej. Ten zapis powinien rowhizwiewa& watpliwosci Banku Gospodarstwa
Krajowego jako wierzyciela zabezpieczonego na sieomndaci. Zbyt wczesne ustanowienie
wspoélnoty mieszkaniowej w sytuacji, kiedyeé& nieruchoméci bedzie obgta kredytem
moze rodzé ryzyko, zwazane np. ze zbyt niskich funduszem remontowym raeptapcym
na zachowanie nieruchogw w odpowiednim stanie technicznym, co ofanjej wartg¢ i
tym samym réwnig warta¢ zabezpieczenia kredytu.
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(B) Prawa partycypantéw
Partycypacje przed nowelizaojstawy o niektérych formach (...) z 2004 r.

Tak jak wspomniano w poprzednim punkcie, do 20®kczegdtowe kwestie dotyge praw

i obowiazkow partycypuicego w kosztach budowy lokali TBS-owskich nie byly
uregulowane w ustawie. Wysako partycypacji, sposob jej rozliczania oraz prawa |
obowiazki partycypanta i inwestora byty zawarte w umowatycypacyjnej. Z tego wzgdu
zawierane wowczas umowy $ardzo niejednolite, a zdice mog dotyczy m.in.: zwrotu
partycypacji, ograniczenia czasowego do wskazywaagycypanta — @sto prawo to
wygasa po okdonym w umowie terminie, mdiwosci swobodnego cedowania praw i
obowiazkOw wynikapcych z umowy partycypacyjnej.

Projektowana ustawa wprowadzi genegabasad, ze bez wzgidu na szczegbétowe zapisy
umow partycypacyjnych, co do zasady towarzystwoammncie zakaczenia okresu najmu i
opr&nieniu lokalu przez dotychczasowego najerpowinno zwroat partycypantowi kwag
wynikajaca z umowy partycypacyjnej. W dniu zwrotu kwota paspacji powinna
odpowiadé kwocie stanowicej odsetek aktualnej wakm odtworzeniowej lokalu réwny
udziatlowi wniesionej przez najegickwoty partycypacji w kosztach budowy lokalu. z
zastrzeeniem, ze nie mae by ona mniejsza od nominalnej waito wptaconej kwoty

partycypaciji.

Odzyskane w ten sposéb mieszkanie towarzystweenmzeznaczy na dalszy najem, po
pobraniu kwoty partycypacji na zasadach ékmeych obecnie w art. 29 lub 29a ustawy o
niektérych formach.

Partycypanci btda réwniez mogli dokonywa&, bez zgody towarzystwa, cesji praw i
obowiazkdw wynikapcych z uméw partycypacyjnych na rzecz wskazanydezrsiebie
najemcow. Do najemcow, ktorzy w ten sposob stawadib jednoczénie partycypantami,
odnosityby st zasadniczo przepisy art. 29astawy o niektorych formach (...Z
zastrzeeniem jednakze kwota partycypacji me przekroczg§ 30% kosztow budowy lokalu,
jezeli to wynika z wczéniej zawartej umowy partycypacyjne;.

Pozostale prawa partycypanta wyni#c z umowy partycypacyjnej, np. prawo do
wskazywania nowego najemcy, zostaachowane.

Towarzystwa budownictwa spotecznego zostanbownzane do przedstawienia stronom

umowy partycypacyjnej w ggu 1 roku od dnia weégia w zycie ustawy anekséw do uméw
wprowadzajcych powysze ustalenia.
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Partycypacja po nowelizacji ustawy o niektorychniach (...) z 2004 r.

W przypadku uméw partycypacyjnych podpisanych wazwi z inwestycjami, na ktére
zacihgnicto kredyt z KFM/BGK na podstawie wnioskéw wghych skladanych do
BGK od 2005 roku (wicznie) obowazuja aktualne przepisy art. 29 i art. 29a ustawy o
niektorych formach (...)., z zastraniem,ze kwota zwrotu partycypacji (o ktérej mowa w
art. 29a ust. 3) nie e by nizsza nk nominalna kwota wptaconej partycypacji.

Uzasadnienie

Umowy partycypacyjne zawierane przed nowelizaggtawy z dnia27 sierpnia 2004 r. o
zmianie ustawy o niektérych formach popierania bugiotwa mieszkaniowego (Dz. U. nr
213, poz. 2157byly bardzo niejednorodne i mogly zawiezapisy, ktore ograniczaprawa
osoby partycypucej w kosztach budowy mieszkaMogly np. nie zawiera zapiséw
gwarantugcych zwrot zaptaconej kwoty w momencie zagrenia najmu przez wskazan
osolg. Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw w indywidualhysprawach nakazywat
TBS-om podpisywanie aneksOw z partycypantami prdejacych zwrot zaptaconej

partycypaciji.

Ustawa wprowadza préb uregulowania praw partycypantbw w eézi dotyczcej
odzyskiwania srodkow wylazonych na etapie realizacji inwestycji mieszkaniowej
Proponowane zapisy wyrownay tym zakresie prawa partycypantow, ktérzy podpesly
umowy w r&nych okresach dziataldoi programu budownictwa spotecznego.

Druga ingerencja ustawy w zapisy umow partycypamfin zawartych na podstawie
przepisbw obowizujacych w stosunku do uméw partycypacyjnych zawartyweldtug stanu
prawnego sprzed 2005 r., odnos¢ slo prawa partycypanta do cedowania uprawnie
wynikajacych z umowy partycypacyjnej. Nale zwrécic uwag;, ze w wielu przypadkach
partycypant byt stranumowy partycypacyjnej jedynie w sensie formalnyratomiast kwag
niezkezdnego udziatu w kosztach budowy wipb samodzielnie najemca. Wydaje; ssatem
uzasadnione, aby uregulofvaytuacg najemcy i partycypanta poprzez urhwienie temu
drugiemu swobodnego (bez koniecgriouzyskiwania zgody towarzystwa) cedowania na
rzecz najemcow praw i oboakdéw wynikapcych z umowy partycypacii.

Art. 509 Kodeksu cywilnego stanowie wierzyciel mae bez zgody dinika przeniéé
wierzytelng¢ na osob trzech (przelew), chybae sprzeciwiatoby sito ustawie, zastrzeniu
umownemu albo wiciwosci zobowhzania. Poniewa ustawa nie regulowata kwestii
cedowania praw wynikagych z partycypacji, ewentualne zast#e@ia dotyczce maliwosci
dokonywania cesji mogty sznale¢ w umowach partycypacyjnych. Towarzystwo mogto np.
uzaleznia¢ zgod: na dokonanie cesji od swojej decyzji. Ponigweak takiej zgody mae w
pewnej perspektywie pozbatviczeé¢ najemcdédw meliwosci ubiegania & o nabycie
wynajmowanego mieszkania, wydaje gzasadnione uregulowanie tych kwestii w ustawie na
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wzor regulacji dotyczecych przenoszenia praw i obakéw wynikapcych z umow
partycypacyjnych przez osoby prawne i pracodawcam. @9 ust. 4ustawy o niektorych
formach (...).

(C) Sposob ustalania czynszow

W stosunku do zasobu miesakawybudowanych przez towarzystwa budownictwa
spotecznego przed wéejem wzycie projektowanej ustawy, stawki czynsztdd mogty by
ustalane na dotychczas obamtijacych zasadach (okilenych w art. 28 ustawy o niektérych
formach ...)

Towarzystwo kdzie moglo zrezygnowa z ustalania czynszéw na dotychczasowych
zasadach. WoOwczas zagzriunkcjonowa@ rozwiazania dotyczce ustalania wysokaoi
czynszow i trybu ich podwgzania okrdone dla catego zasobu mies#kapotecznych.
Decyzja o ustaleniu nowych zasad dkasia stawek czynszu musi zapaw stosunku
przynajmniej do jednego budynku (nowymi zasadamijcteb bytyby wszystkie lokale
mieszkalne w tym budynku).

Ponadto, w odrénieniu od obecnie obowdujacych rozwiazan (art. 28 ust. 1 ustawy o
niektorych formach ...) stawki czynszgda ustalane przez wdaiciela zasobu nie zgrzez
zgromadzenie wspolnikdw, walne zgromadzenie akcjosay lub walne zgromadzenie.

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 28 ust. dstawy o niektérych formach (.stawki czynszu za 1 Tpowierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach TBSustalane przez odpowiednie organy spoéiki
w takiej wysokdci, aby suma czynszéw za najem wszystkich lokadipdatowanych przez
towarzystwo pozwalata na pokrycie kosztéw eksplgat@montoéw budynkow oraz spat
kredytu zacignigtego na budow Jednocz@nie, stawka czynszu nie i przekrocz§ w
skali roku 4% wartéci odtworzeniowej lokalu (art. 28 ust. 2).

Powyzsze zasady stanoavivyjatek od ogdélnych warunkéw ustalania wysééioczynszu w
lokalach mieszkalnych, okilenych wustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiko@eksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2005 r.
nr 31, poz. 266 z @d. zm.) Przede wszystkim kalkulacja wysdko czynszu nie jest
prowadzona na poziomie danej nieruchéono® mieszkania, lecz na poziomie towarzystwa.
Wytaczone g réwniez niektére wizace st z tg zasad przepisy, m.in. dotyexe trybu
podwyzszania czynszow.

W stosunku do lokali mieszkalnych utworzonych prardem wejcia w zycie nowych
przepiséw, proponuje sizasadniczo zachowanieakszaci obecnych regut. Jest to zwane
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Z postulatami towarzystw budownictwa spotecznedorekwskazuj na zalety zwjzane z
obecnym systemem, na przykiad:

- mozliwos¢ tatwiejszego i mniej zbiurokratyzowanego bilansoi@aprzychodéw z
kosztami (w tym kosztami obstugi kredytow z KFM),

- mozliwos¢  rébwnomiernego  rozkladania egarow  czynszowych  porailzy
nieruchoméci zrealizowane w rfnych okresach (koszty budowy wzrastaj okresie
ozywienia gospodarczego i maley okresie spowolnienia),

- mozliwos¢ finansowania remontdw starszych zasobow z przy@ivassaganych dzki
wynajmowaniu lokali w nowszych budynkach.

Ponadto system ten jest 4dzy uwarunkowaniom gospodarki rynkowej, w ramaabrydh
przedsgbiorstwa mog elastycznie i samodzielnie ksztattawawop polityke przychodow i

kosztows. Jednocz&ie zapewnia ochren lokatorow przed nadmiernymi poduakami

stawek czynszowych w zwiku z obowazywaniem maksymalnego putapu 4% wécto
odtworzeniowej. Jak pokazuprzeprowadzone badania nagaej czynsze obowrujace w
towarzystwach budownictwa spotecznego nigya tej wartdci, najczsciej oscylupc w

granicach 3-3,5% warfoi odtworzeniowej.

W stosunku do obecnego systemu przewidujelsie modyfikacje obecnego systemu:
- maozliwos¢ rezygnacji z ustalania stawek czynszu na dotydwmzgch specjalnych
zasadach i wybér zasad ogélnych glorych dla zasobu mieszkapotecznych,
- zmiana podmiotu okkajacego stawki czynszu.

W przypadku, kiedy czynsz w wysal® 4% wartdci odtworzeniowej nie pozwala
towarzystwu na pokrycie kosztéw dziatadnbtowarzystwo bdzie mogto zrezygnowaz
ustalania stawek czynszu na dotychczasowych zdsaidadecydowa sic na okrglanie
stawek wedtug zasad ogodlnych ustalonych dla spoérz zasobu czynszowego. Warunkiem
mozliwosci takiej decyzji ledzie obgcie nowymi regutami catej nieruchogw (wszystkich
znajdupcych st w niej lokali mieszkalnychdalacych wiasnécia towarzystwa).

Ponadto proponuje esréwniez, aby czynsz byt ustalany — podobnie jak w przypaitkych
lokali na wynajen® - przez widciciela. Jest to uzasadnione szczegdlnie w przypakikedy
towarzystwo zdecyduje gina przygcie nowego sposobu ustalania wysakoczynszu z
uwzgkdnieniem konieczriwi kalkulacji kosztéw i zobowizanh w stosunku do pojedynczych
lokali. Wydaje st, ze przedstawicielstwo udziatlowcéw (najéziej gmina) nie ma
dostatecznej wiedzy umliwiajacej podejmowanie szczego6towych decyzji dotypyrh
kalkulacji czynszu w odniesieniu do poszczegodlnyokali. Wiedz te posiada Zard
towarzystwa, ktory jednocgeie podlega w tym wzgtlizie ogélnemu nadzorowi ze strony
wiascicieli — zgodnie z obowkzujacym prawem i ustalonymi w spotkach regutami.

33 Zgodnie z ustawo ochronie praw lokatoréw ...
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(D) Specjalne obowazki najemcoéw zwhzane z zamieszkiwaniem w zasobach TBS

W stosunku do lokatorow zamieszkeych mieszkania w towarzystwach budownictwa
spotecznego wybudowane do dnia $&&g w zycie projektowanej ustawy, stosujeg Si
dotychczasowe przepisy ustawy o niektérych form@achdotyczce:

- obowigzku skiadania towarzystwu raz na 2 lata deklaracfirednim miesicznym
dochodzie oraz obowzku niezwtocznego informowania o uzyskaniu tytutavynego
do innego mieszkania (art. 30 ust. 3 ustawy o nigkh formach (...)),

- obowigzku skladania naadanie towarzystwa Zeiadczenia wiéciwego miejscowo
urzedu skarbowego o wysoka dochoddéw (art. 30 ust. 4),

- wypowiedzenia przez towarzystwo umowy namu bez haa@nia terminu
wypowiedzenia w razie zienia przez najemgcw deklaracji o dochodachiwiadcze
niezgodnych z prawg(art. 30 ust. 5 pkt.1),

- obowigzku ptacenia towarzystwu miesznego odszkodowania za korzystanie lokalu w
wysokaci 200% czynszu miegtznego w razie zamieszkiwania w lokalu bez tytutu
prawnego (art. 30 ust. 5 pkt.1).

Jednoczénie zmienia & zasady reagowania towarzystw budownictwa spotepzne
przypadku:
- nieziazenia przez najemaleklaracji w terminie (art. 30 ust. 5 pkt. 2),
- wykazania w deklaracji dochodéw przekragzggh limity dochodowe (art. 30 ust. 5
pkt. 2),
- uzyskanie przez najemcy tytutu prawnego do innejall mieszkalnego w tej samej
miejscowdci (art. 30 ust. 6).

Obecnie w przypadku zaistnienia pasyych okolicznéci towarzystwo mge wypowiedzié
umowe najmu w cesci dotycacej czynszu (art. 30 ust. 5 pkt. 2). W takim prajjpa nie
obowiazuje gbérne ograniczenie wysakd stawek czynszowych (4% waét
odtworzeniowej).

Nowa ustawa zmodyfikuje powsze regulacje przez wprowadzenie zasady obligaierya
nie fakultatywnej) reakcji towarzystwa w przypadkaaistnienia wskazanych powsj
okolicznaci.

Uzasadnienie

Nowa ustawa odmiennie — w stosunku do dotychczaslowprzepiséw dotyeych
towarzystw budownictwa spotecznego - reguluje kigestontrolowania i deklarowania
dochodow najemcow oraz ewentualnych sankcji zgpiekkroczenie. Ze wzgllu jednak na
prawa nabyte najemcéw gkisza¢ przepisow dotycych mieszkacow istniejcego zasobu
zostanie zachowana w niezmienionej formie.
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Jedyn istotra modyfikacp jest wprowadzenie obowiku podwyszania przez towarzystwa
czynszow w przypadku przekroczenia przez najemdévitdw dochodowych, uzyskania
tytutu prawnego do innego mieszkania. Jest toazane z dzeniem do odpowiedniego
adresowania wsparcia w zakresie budownictwa na jMyma Obecnie towarzystwa
budownictwa spotecznego niethie stosuy mazliwos¢ podwyzszenia czynszu w przypadku
przekroczenia przez najemcoéw limitéw dochodowyclmbl iz s3 to sporadyczne przypadki,
powoduje to jednak sytuacje, kiedy w zasobach azeaia majcych stiy¢ realizacji celow
spotecznych (zaspokajanie potrzeb mieszkaniowydab assrednich i niskich dochodach)
zamieszkuy osoby o wysokich dochodach, usiwiajacych zaspokojenie indywidualnych
potrzeb mieszkaniowych na rynku.

(E) Spoteczny zasdb mieszkaniowy

Generalnie przyjmuje i zasad, ze mieszkania wybudowane przez towarzystwa
budownictwa spotecznego na podstawie przepisOw cjfzoygcych do dnia wefia w zycie
nowej ustawy bda moglty by eksploatowane na dotychczasowych zasadach i njggwe
automatycznie do zasobu miesakspotecznych. Z czasem jednak corazoej mieszka
wybudowanych przez towarzystwa budownictwa spolegenlzdzie stawalo si czgscia
spotecznego zasobu mieszkaniowego, ze wszystkimsedavencjami dotyegzymi naboru
najemcow, ustalania wysosw czynszu (w przypadku, kiedy TBS zdecyduje sa nowy
system ustalania czynszéw), charakteru umowy néijenu

Przewiduje g, ze status mieszkania spotecznego uzyskaj

- lokale, ktére zostaly op#dione przez dotychczasowego najenicw stosunku do
ktérych nie ma roszcaewynikajacych z zawartych umoéw partycypacyjnych zawartych
z osobami trzecimi lub pracodawcami;

- lokale, opré@nione przez dotychczasowego najemw stosunku do ktérych prawo
wskazania kolejnego najemcy, z tytulu zawartej umomartycypacyjnej, posiada
samorad gminny.

- lokale, opréanione przez dotychczasowego najemav przypadku ktérych na
poczatkowym etapie inwestycyjnym nie nagita wptata partycypacji.

Uzasadnienie

Utworzenie dotychczasowego zas6b mieszkaksploatowanych przez towarzystwa
budownictwa spotecznego axiato s¢ najczsciej z wptah partycypacji w kosztach budowy.
We wczdéniejszej czsci zalwen szczegOlowo opisano istotprawry i ekonomiczi
partycypacji, ze zwréceniem uwagi na #os¢ wyskpowania r@norodnych sytuacji w
zaleznosci od daty podpisania umowy partycypacyjnej i poohmi (osoby), ktéra zostata
partycypantem. Ogoinzasad wynikajaca z ustawy jest poszanowanie zawartych $omeg
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umoéw partycypacyjnych, z pewnymi niedmymi modyfikacjami wzmacniagymi prawa
partycypanta. Z tego wzglu niemaliwe jest bezpérednie i ogoélne przeniesienie
dotychczasowego zasobu mieszkaybudowanych przez TBS-y do nowoodmmego w
ustawie zasobu mieszkaspotecznych, ze wszystkimi avacymi Sk z tego tytulu
konsekwencjami dotygzymi np. sposobu rekrutacji najemcow, regut usialaaxzynszéow,
regulacji trybu najmu itd.

W zwiazku z powyszym zaklada gj ze w przypadku mieszka w stosunku do ktérych
obowiazuja umowy partycypacyjne, reguty wynikage z proponowanych przepiséw ustawy
nie keda stosowane. Mieszkania takieda mogty by wynajmowane na nowych zasadach po
opr&nieniu mieszka przez dotychczasowych najemcow i rozliczeniu umowy
partycypacyjnej. Wéwczas stani¢ cz¢scia spotecznego zasobu mieszkaniowego.

Wyjatek od tej ogolnej zasadyettn stanowity lokale, w stosunku do ktorych nie byto
wptaconej partycypacji oraz lokale, w stosunku doérych partycypagj wptacita gmina. W
przypadku braku wptaconej partycypacji nie zachodniecznéé respektowania
ewentualnych praw partycypanta, natomiast nadawafzoje umowa najmu zawarta na
dotychczasowych zasadach. W gmku z tym zakiada §j ze do czasu zakozenia jej
obowiazywania najemca powinien cieszysic wszelkimi prawami wynikacymi z
dotychczasowych przepisbw (umowa na czas hieozngczéimity dochodowe, 4%
ograniczenie czynszu itp.). Dopiero w momencie wgg&ia poprzedniej umowy najmu i
opr&nieniu lokalu, mieszkanie trafia do zasobu miegziggotecznych i gospodarowanie tym
lokalem odbywa sina nowych zasadach.

Nieco odmienna sytuacja wypuje w przypadku kiedy partycypacja zostata wptacpreez
gmirg, ktéra wyznaczyta pierwotnego najegncPodobnie jak w przypadku opisanym
powyzej (lokalu wybudowanego bez partycypacji) obecnyem&a powinien cieszy Si¢
wszelkimi prawami wynikajicymi z dotychczasowych przepiséw. Jednak w sytuagly
dotychczasowy najemca opro lokal, mieszkanie powinno bywynajmowane na nowych
zasadach. Wprawdzie prawa gminy jako partycypao&tam ograniczone, jednak gmina
nabywa w nowym systemie dodatkowe uprawnienia éaipookré&lania grupy docelowej i
trybu przyznawania uprawnienia do zawarcia umowynoa Mieszkanie, ktérego najmem
dysponowata gmina jako partycypan¢dbie teraz mogto kiydysponowane przez gmnifako
organ ustalacy regulamin, w ktérym zostan zawarte reguty dotyaze limitow
dochodowych uprawniagych do ubiegania &io najem, kryteria pierwsastwa przy
podpisywaniu uméw najmu, wysokomaksymalnego czynszu (w przypadku przekroczenia
limitbw dochodowych) itp. Zapisy regulaminueda wyrazem gminnej polityki
mieszkaniowej, w cgci dotyczcej alokowania dogpnego zasobu. Podobnie jak obecnie
wyrazem tej polityki 8 decyzje o wyznaczeniu najemcy w ramach ohaujacej umowy
partycypacyjnej.
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Ogdblne schematy przypadkéw uwgdhiapcych stan prawny obowiujacy w dniu
podpisania umowy partycypacyjnej oraz podmiadey partycypantem przedstawiono
ponie;j.

1) partycypacja osoby trzeciej lub pracodawcy - it bez cedowania (do 2004)

=

Osoba trzecia lub pracodawca wptacita partycypacj

TBS podpisat umow najmu (na czas oznaczony lub nieoznaczony); naespetnia
warunki dochodowe z ustawy o niektérych formach

Czynsz jest ustalany przez deciela

Najemca ptaci czynsz w wysod@ do 4% wartéci odtworzeniowej
Lokator odchodzi i oprénia lokal

Partycypant wskazuje nowego najemc

Najemca spetnia dotychczasowe warunki dochodowe

Czynsz jest ustalany przez deiela

. Najemca ptaci czynsz w wysad® do 4% wartéci odtworzeniowej
10 Lokator odchodzi i oprénia lokal

11....

N

© O ~NODO AW

N. Wygasa umowa partycypacyjna (ewentualnie zostgkczona w drodze dwustronne;j
umowy)

N+1. Najemca oprnia lokal

N+2. Mieszkanie zyskuje status mieszkania spotegpzne

N+3. Towarzystwo podpisuje newmows najmu na nowych zasadach

2) partycypacja osoby trzeciej lub pracodawcy -iamar z cedowaniem (do 2004)

1-4 jak wyzej

5. Partycypant ceduje swoje prawa ha nagmc

6. Najemca-partycypant wchodzi w prawa i obgeki okreslone w art. 29a ustawy o
niektérych formach (nawet, eli z umowy partycypacyjnej wynikajinne prawa i
obowiazki), z wyjatkiem art. 29a ust. 2, zgodnie z ktérym kwota paypaciji nie
moze przekroczy 30% kosztow budowy tego lokalu)

7. Lokator odchodzi i optdnia lokal

8. Lokal wraca do zasobdéw TBS-u

9. TBS wynajmuje lokal pobierg; partycypag od nowego najemcy w wysoko
wyptaconej poprzedniemu najemcy

10. Nowy najemca-partycypant musi spedriltychczasowe kryteria dochodowe

11. Czynsz jest ustalany przez ydi@iela

12. Najemca ptaci czynsz w wysakodo 4% wartéci odtworzeniowej

13. Lokator odchodzi i opemia lokal
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14. ...

N. Najemca oprinia lokal

N+1. TBS nie pobiera partycypacji od nowego najemcy

N+2. Mieszkanie zyskuje status mieszkania spotegzne

N+3. Towarzystwo podpisuje navumowg najmu na nowych zasadach

3) partycypacja gminy

=

Gmina wpflaca partycypagj

TBS podpisat umow najmu (na czas oznaczony lub nieoznaczony); nagemc
wskazany przez gménspetnia warunki dochodowe z ustawy o niektoryaimtach
Czynsz jest ustalany przez deciela

Najemca ptaci czynsz do 4% wastoodtworzeniowej

Lokator odchodzi i oprénia lokal

Mieszkanie zyskuje status mieszkania spotecznego

Nowy najemca musi spehd@ianowe kryteria dochodowe + inne kryteria ustalone w
regulaminie gminy

8. Umowa najmu na czas okteny, badanie dochodéw, sankcje

9. Czynsz pokrywa koszty

10.Czynsz jest ustalany przez \ideciela

11.Po zakaéczeniu umowy najmu, lokator — oprtia lokal; jezeli nadal spetnia kryteria
dochodowe — zostaje na kolgjamowe najmu

N

NOo O~

4) partycypacja wtasna najemcy (wariant od 2005 r.)

=

Partycypant wptaca partycypacj

TBS podpisuje umognajmu z partycypantem (na czas oznaczony lub nezony);
najemca spetnia warunki dochodowe z ustawy o nig&loformach

Czynsz jest ustalany przez deciela

Najemca ptaci czynsz w wysaod@ do 4% wartéci odtworzeniowej

Lokator odchodzi i oprénia lokal

Nowy partycypant-najemca wptaca partycygacstary partycypant-najemcasg |
odzyskuje

7. TBS podpisuje umownajmu (na czas oznaczony lub nieoznaczony); nagespetnia
stare warunki dochodowe z ustawy o niektérych faima

N

oo hWw

N. Najemca oprinia lokal
N+1. TBS nie pobiera partycypacji od nowego najemcy
N+2. Mieszkanie zyskuje status mieszkania spotegpzne
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N+3. Towarzystwo podpisuje navumowg najmu na nowych zasadach

5) brak partycypacji

[ —

. TBS samodzielnie finansuje budpw

. TBS podpisuje umogvnajmu (na czas oznaczony lub nieoznaczony); naepetnia
warunki dochodowe z ustawy o niektérych formach

3. Najemca ptaci czynsz do 4% wdadoodtworzeniowej

4. Czynsz jest ustalany przez \ddeciela

5

6

N

. Lokator odchodzi i oprinia lokal
. Mieszkanie zyskuje status mieszkania spoteezneg

6. Przepisy kacowe

Ustawa wejdzie wycie w dniu 1 stycznia 2011 roku.

lIl. OCENA PRZEWIDYWANYCH SKUTKOW SPOLECZNO-
GOSPODARCZYCH REGULACJI

1. Analiza wptywu projektowanej ustawy
(A) Wptyw na sektor finansow publicznych
1) Dofinansowanie nowych inwestycji godkéw Funduszu Doptat

Wprowadzenie nowych regulacji niegdzie miato automatycznego wptywu na wydatki
budzetu pastwa. Srodki kierowane z bugktu na nowe inwestycje w zakresie budownictwa
spotecznego dula kazdorazowo zaleaty od woli ustawodawcy. Natg rowniez pamketac, ze
instrument polegagy na bezpgrednim dotowaniu kosztow tworzenia nowych mieszka
spotecznych &dzie uzupetniony przez instrument polegsjna doptatach do oprocentowania
kredytow, ktorego skutkidala oszacowane w dalszejegszi materiatu.

Zgodnie z danymi Instytutu Rozwoju Miast obecneategebowanie na mieszkania spoteczne
(rozumiane przez Instytut jako zapotrzebowanie niasmkania towarzystw budownictwa
spotecznego) wynosi ok. 90 tys. mieszkaWydaje st, ze nowy system wsparcia
budownictwa spotecznego powinien rownigygenerowa srodki na wsparcie zaspokojenia
cze$ci zapotrzebowania na mieszkania komunalne. Przggnue ogolne zapotrzebowanie
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nie kxdzie wzrastd w celu jego realizacji do 2020 r. nzdééoby budowd, pocawszy od
2011 r., ok. 10 tys. mieszkapotecznych rocznie. W analizie prag, ze 2,5 tys. mieszika
rocznie zostanie olfie instrumentem wsparcia w formie dotacji do kosztdes pozostate 7,5
tys. w formie doptat do oprocentowania preferenegmkredytu.

Szacuyjc przyktadowy wptyw na buet wynikapcy z rozszerzenia zakresu inwestycji
wspieranych w formie grantdw z Funduszu Doptat aldwnictwo spoteczne pratp
nastpujace zataenia:
- liczba corocznie finansowanych mieszka 2500, z czego 2200 - nowe budownictwo i
zakup, 300 — adaptacja i przebudowa,
- przecitna powierzchniaytkowa mieszkania — 50m
- przecetny koszt budowy nowego mieszkania ustalony zostar@ poziomie kosztu
budowy 1 metra kwadratowego powierzchniythowej budynku mieszkalnego
ustalanego przez Gtowny Uik Statystyczny. W 2009 r. zgodnie z danymi GUS -
przecitny koszt budowy wynosit 3892 zifm(srednia arytmetyczna z danych za 4
kwartaty). Przygto, ze w kolejnych latach kosztbzie wzrastat corocznie o 3%,
- przecetny koszt adaptacji i przebudowydrie stanowd 70% kosztu budowy nowego
mieszkania.

Przy tak przytych zal@eniach roczne zapotrzebowanie fr@dki z Funduszu Doptat
przedstawia pounsza tabela.

Tabela 19. Roczne zapotrzebowanie sradki z Funduszu Doptat przy zaémym
dofinansowaniu tworzenia 2,5 tys. mieszkacznie

2011 | 2012 | 2013, 2014 201% 2016 2017 2018 2019 202011-2
2020

Zapotrzebowa
nie na dotacje| 154 158 163 168 173 174 183 189 195 2001761
(min zt)

Obok wskazanego povgj zapotrzebowania ngrodki budzetowe niezbdne do zasilenia
Funduszu Doptat, efektem wprowadzenia reza bedzie rownie pozytywne
oddziatywanie na sektor finanséw publicznych, szane z wptywami do buetu pastwa i
budzetow jednostek samadu terytorialnego. Naky mie¢ tu na uwadze przede wszystkim
dodatkowe wptywy podatkowe wynikgie z realizacji nowych inwestycji budowlanych,
adaptacyjnych lub remontowych (VAT — sprzedsstug i materiatdbw budowlanych, zakup
wyposaenia; CIT — dochody firm wykonawczych; PIT — firnmyykonawcze i dochody oséb
zatrudnionych).

Poniej ograniczono sijedynie do pogidowego okrélenia kwot wptywow z tytutu podatku
VAT generowanych przez dofinansowane przgmgiccia, przy czym przyto, ze 15%

tacznej wartéci tych przedsiwzie¢ jest podstaw dla okrdlenia zawartych w tej kwocie
wptywow VAT z tytutu zakupu materiatdw budowlanydhb ustug opodatkowanych wg
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stawki 22%, z& pozostata ag¢ kwoty (85%) jest podstaywdla okrdlenia zawartych w niej
wptywdw z VAT z tytutu zakupu ustug budowlano-renmmych wg stawki 7% (w znacznej
czesci przypadkdéw inwestor niechdzie strom dokonujca zakupu materiatéw, leczetla one
dostarczane w ramach realizowanej przez wykonawtigi budowlano-remontowej).

Uzyskane na podstawie prziych zataen kwotowe szacunki pozytywnego oddziatywania
regulacji na sektor finansow publicznych w zestaiez wydatkami ponoszonymi z
Funduszu Doptat przedstawia pzsre zestawienie.

Tabela 20. Oddzialywanie instrumentu dotacji do zkbs budowy na sektor finanséw
publicznych — zestawienie padbwe uwzgldniajgce spodziewane wpltywy z tytutu podatku
VAT (min z})

Przedsiwziecia finansowane w okresie
2011-2020
(1) Wydatki z Funduszu Doptat 1761
(2) Szacunkowa kwota wptywéw z tytutu VAT 528
Netto (2) - (1) -1 233

2) Doptata do odsetek od kredytéw udzielanych inaresn budownictwa spotecznego

Zgodnie z zaznacz@npowyzej reguh, przygto, ze w ramach instrumentu kredytowego
finansowaniu bdzie podlegaok. 7,5 tys. mieszkarocznie. Zapotrzebowanie na doptaty do
odsetek bdzie pojawiato si stopniowo, wraz ze sptakredytu i kedzie w duym stopniu
zalezato od szeregu parametréw rynkowych i prawnych.c8za przyktadowy wplyw na
budzet wynikapcy z koniecznéci dokonywania doptat do odsetek od kredytéw udzigth
przez BGK i banki komercyjne na wsparcie budown&tpotecznego prap nast¢pujace
zalazenia:
- liczba corocznie finansowanych miesizka 7500, z czego 6600 - nowe budownictwo i
zakup, 900 — adaptacja i przebudowa,
- przecktna powierzchniaytkowa mieszkania — 50m
- przecetny koszt budowy nowego mieszkania ustalony zostar@a poziomie kosztu
budowy 1 metra kwadratowego powierzchniytkowej budynku mieszkalnego
ustalanego przez Gtéwny Uik Statystyczny. W 2009 r. zgodnie z danymi GUS -
przecitny koszt budowy wynosit 3892 zifim(srednia arytmetyczna z danych za 4
kwartaty). Przygto, ze w kolejnych latach kosztezie wzrastat corocznie o 3%, dla
pierwszego roku realizacji inwestycji (2011 rokyety koszt budowy wynosi 4129

zhin?,

- przecetny koszt adaptacji i przebudowydrie stanowd 70% kosztu budowy nowego
mieszkania,

- rynkowa stopa procentowa zostanie ékoea w calym okresie sptaty w wysackn
6,8%,
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- referencyjna stopa procentowa zostanie d&ra w calym okresie splaty w
najmniejszej mgiwej wysokasci rowniez 0,4 stopy rynkowej, a Wt na poziomie
2,72%; naley zaznaczy§, ze przygto niezmiennéé stopy referencyjnej w catym
okresie spfaty, w rzeczywisici moazna oczekiwd, ze kxdzie ona rosta wraz z
przecetnymi wynagrodzeniami, co spowoduje faktycznie rjaze zapotrzebowanie na
doptaty,

- preferencyjna stopa procentowa zostanie d&ma na poziomie 50% stopy
referencyjnej, a wic w catym okresie sptatyetzie wynosita 1,36%,

- kredyt zostanie udzielony na 30 lat,

- przecetne LTV kredytéw kdzie wynosito 60% w stosunku do kredytow na bueglow
mieszkania oraz 70% w stosunku do kredytowazpi¢tych na adaptagj

- doptaty do odsetek w kdym roku leda udzielane pocgvszy od stycznia.

Przy tak przytych zat@eniach roczne zapotrzebowanie $radki z Funduszu Doptat w
latach 2011-2020 zwkane z udzielaniem doptat do oprocentowania kredyifzedstawia
ponizsza tabela.

Tabela 21. Zapotrzebowanie w latach 2011-2020 smadki z Funduszu Doptat przy
zalzonym dofinansowaniu tworzenia 7,5 tys. mieszkaznie

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 011-2
2020

Zapotrzebowanie

49 97 145 193 240 287 333 379 424 468 2613
na doptaty (min z})

Nalezy oczywicie zaznaczy, ze zapotrzebowanie na doptaty z tytutu kredytéw eldziych
w latach 2011-2020 wygaie dopiero w 2032 roku igblzie do tego roku generowavydatki
budzetowe. Pokazuje to porsiza tabela.

Tabela 22. Zapotrzebowanie w latach 2021-2032 smadki z Funduszu Doptat przy
zalonym dofinansowaniu tworzenia 7,5 tys. mieszkaznie w latach 2011-2020

2021 2022 2023 2024 2021 2026 2027 20p8 2029 2p30031 2 2032 2021-
2032

Zapotrzebow
anie na
doptaty (min
zh

447 425 403 357 312 268 224 184 145 106 g9 342977

Aby lepiej zobrazowa strumier niezlzdnych doptat do oprocentowania kredytow
udzielonych na inwestycje budownictwa spotecznegoizej przedstawiono przyktadowe
zapotrzebowanie na doptaty dla kredytow udzielomycB011 przy wszystkich zateniach
okreslonych powyej.
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Tabela 23. Zapotrzebowanie na doptaty do odsetdicedlytow udzielonych w 2011 roku

Rok Zapotrzebowanie na doptaty do odsetek (min zt)
2011 48,6
2012 46,9
2013 45,1
2014 43,3
2015 41,4
2016 39,6
2017 37,7
2018 35,8
2019 33,8
2020 31,9
2021 29,9
2022 27,9
2023 25,8
2011-2023 487,6

Przy przygtych zat@eniach warté¢ udzielonych kredytéw w 2011 roku wyniesie 909 min

przy wartgci realizowanych inwestycji w wysoka 1 493 min zt. Doptaty éta wymagane

przez 13 lat, nagbnie kredyt kdzie sptacany po stopie rynkowej i niedaie wymagat

dalszych doptat zérodkéw publicznych. Nominalna wakib doptat do odsetek w catym
okresie wyniesie 487,6 min zt. Bgar jednak pod uwagzmiarg wartcsci pienadza w czasie,
przyjmuc jako czynnik dyskontagy stog rynkowa (6,8%), warté¢ biezaca strumienia

zapotrzebowania na odsetki wynosi 354,2 min ztstanowi 38,9% wartzi udzielonych

kredytow i 23,7% warti zrealizowanych inwestyciji.

Zwickszenie efektow inwestycyjnych w budownictwie mieszowym lgdzie miato rownie
pozytywny wptyw na sektor finanséw publicznych. Whkaniajpc zatazenia i zastrzeenia
opisane w przypadku obliczania wptywéw z tytutu ptsdi VAT kedacych konsekwengj
wprowadzenia projektowanych rozwen dla instrumentu grantowego, poej
przedstawiono wptyw netto projektowanych rozzxen na budet pastwa w latach 2011-
2020.

Tabela 24. Oddziatywanie instrumentu doptat do tels®d kredytdw na sektor finanséw
publicznych — zestawienie padbwe uwzgdniajgce spodziewane wpltywy z tytutu podatku
VAT (min zi)

Przedsiwziecia finansowane w okresie 2011-2020
(1) Wydatki z Funduszu Doptat 2613
(2) Szacunkowa kwota wpltywow z tytutu VAT 1583
Netto (2) - (1) -1030
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3) Doptaty do odsetek od kredytow finangayjch partycypagj wkasra w ramach inwestyciji
SGM

Przygto, ze w ramach instrumentu preferencyjnego kredytu zhkEsiowego na
sfinansowanie partycypacji wiasnej lokatora finamaoiu kxdzie podlegé wielkos¢
maksymalna partycypacji, tj. 50% kosztéw budowyalok mieszkalnego wynajmowanego
przez kredytobiorg powkkszonych o max inwestora w wysoki 10%. Zataono, ze w
roku 2013 udzielonych zostanie 4.000 kredytowetylosh wsparciem w postaci doptat,
natomiast w latach kolejnych udzielonych zostan@8 kredytow rocznie. Zapotrzebowanie
na doptaty do odsetekethzie pojawiato si stopniowo, wraz z pogbtujacym wzrostem liczby
udzielanych kredytow oraz z uwezdhieniem ewentualnego okresu karencji w splacie
kapitalu tego rodzaju kredytow. ¢Bzie take w duzym stopniu zalealo od szeregu
parametréw rynkowych.

Dokonupc oszacowania wptywu ww. regulacji na wydatki z betd pastwa wynikajce z
konieczndéci dokonywania zérodkéw FD doptat do odsetek od kredytéw udzielonyctrez
banki komercyjne, przgjo nastpujace zataenia:

liczba udzielanych corocznie kredytow — 4.000 w 201, za 8.000 rocznie w kolejnych
latach,

okres ,wykupu” mieszkania w ramach SGM co najmrdgjlat (tym samym maksymalny
okres stosowania doptat, tj. 10 lat),

przecttna powierzchnia aytkowa mieszkania na poziomie tzw. powierzchni egotj. na
poziomie 60 M,

przecitny koszt 1 r powierzchni uytkowej na poziomie 1,1 wskaika ceny 1
powierzchni aytkowej budynku mieszkalnego oddanego dgtkowania, ustalanego przez
Gtowny Urzad Statystyczny dla celéw olédlenych w ustawie o pomocy fistwa w sptacie
niektérych kredytow mieszkaniowych, udzielaniu piemgwarancyjnych oraz refundacji
bankom wyptaconych premii gwarancyjnych z dnia Bfopada 1995 r. (tekst jednolity z
2003 r. — Dz. U. Nr 119, poz. 1115 z7p6 zm.). Zgodnie z danymi Glownego du
Statystycznego w 2009 r. wskak ceny 1 m powierzchni aytkowej wynosit ok. 3.881 zi
(Srednia arytmetyczna z danych z 4 kwartatdw). Rioyize w kolejnych latach koszkbzie
wzrastat corocznie o ok. 3% i dla pierwszego ro&alizacji inwestycji (2013 rok) przsty
koszt budowy bdzie wynosit 4.804 zl/ f Koszt powgkszony o 10% may inwestora
bedzie wynosit 5.285 z/ f

stopa procentowa, wg ktérej naliczargdbdoptaty do oprocentowania kredytow, tzw. stopa
referencyjna, ustalona jako zmienna stopa procemtad@wna przeeinej stopie WIBOR
powigckszonej o 2 punkty procentowe w catym okresie gpikireslona zostata na poziomie
ok. 5,83%,

kredyt preferencyjny zostanie udzielony przé&ge na 25 lat,
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udziat kredytu w wartgei inwestycji (wielkg¢ partycypacji) kdzie se¢ ksztattowat na
maksymalnym dopuszczonym ustawoziomie partycypacji tj. na poziomie 50% kosztéw
inwestyciji,

przy uwzgédnieniu wysokéci kosztu inwestycji wyznaczonego w okliany powyzej sposob
oraz wielkdci udziatu partycypacji przegiha warté¢ kredytu preferencyjnegogtizie s¢
zawier& w przedziale od ok. 159 tys. w roku 2013 do ol 8. zt w roku 2020,

doptaty do odsetek stosowanedip przez okres 10 lat i w kdym roku leda udzielane od
stycznia.

Przy tak przytych zal@eniach roczne zapotrzebowanie $radki z Funduszu Doptat w
latach 2013-2020 zwkane z udzielaniem doptat do oprocentowania kredyiczedstawia
ponizsza tabela.

Tabela 25. Zapotrzebowanie rmodki z Funduszu Doptfat z tytutu doptat do kredytow
preferencyjnych udzielonych w latach 2013-2020

2013 | 2014, 2015 2016 2017 2018 2019 2(262%12%
Zapotrzebowani
e na doptaty 18 56 94 132 170 209 248 287 1.214
(min z})

Nalezy zaznaczy, ze zapotrzebowanie na doptaty do oprocentowaniaykdadudzielnych w
latach 2013-2020 wygaie dopiero w 2030 roku i do tego czaswzie generowawydatki
budzetowe. Wysoké&t zapotrzebowania na te doptaty przedstawiazsaai tabela.

Tabela 26. Zapotrzebowanie n@odki z Funduszu Doptat z tytutu doptat do kredytow
preferencyjnych w latach 2021-2029

023

2021 | 2022| 2023 2024 2025 2026 20p7 2028 20D 029

Zapotrzebowa
nie na doptaty | 280 273 251 215 179 143 10y 71 351.555

(min z})

Powyzsze tabele przedstawiapumaryczne zapotrzebowanie z tytutu doptat do yéed

preferencyjnych udzielonych w przyktadowym okresdo 2020 roku wicznie.

Zapotrzebowanie z tytulu doptat do kredytow udzigith w jednym tylko roku, dla
przyktadu roku 2013 (przy uwzglnieniu wszystkich zalen okrelonych powye)),

ksztaltuje s nastpujaco.
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Tabela 27. Zapotrzebowanie na doptaty do odsetekredytow preferencyjnych udzielonych
w 2013 roku

Rok Zapotrzebowanie na doptaty do odsetek
(min zl)
2013 18,3
2014 18,0
2015 17,6
2016 17,2
2017 16,8
2018 16,4
2019 15,9
2000 15,4
2021 14,9
2022 14,4
2013-2022 164,9

Oprocz przyktadowo oszacowanych wydatkow z tytubptdt opisany instrumentebtizie
takze wykazywat pozytywne oddziatywanie na sektor fg@m publicznych, zwizane z
wptywami do budetu pastwa i budetéw jednostek samaydu terytorialnego — natg miec
na uwadze dodatkowe wptywy podatkowe wynikaj z realizacji nowych inwestycji
budowlanych (VAT — sprzedaustug i materiatdbw budowlanych, zakup wypgsasa; CIT —
dochody firm wykonawczych; PIT — firmy wykonawczdachody os6b zatrudnionych).

Sporadzapc szacunek wptywdw do baedtu pastwa ograniczono sjednie do pogidowego
okreslenia kwot wptywow z tytutu podatku VAT zwzanego z realizagjffinansowanych przy
udziale wsparcia przedsvzie¢, przy czym przyjto, ze 15% #4cznej wartéci tych
przeds¢wzieé jest podstaw dla okrdlenia zawartych w tej kwocie wptywow VAT z tytutu
zakupu materiatbw budowlanych lub ustug opodatkoxghnwg stawki 22%, Zapozostata
cze$¢ tej kwoty (85%) jest podstawdla okrdlenia zawartych w niej wptywoéw z VAT z
tytutu zakupu ustug budowlano-remontowych wg stawd (w znacznej e&ci przypadkow
inwestor nie bdzie strom dokonujca zakupu materiatow, leczedla one dostarczane w
ramach realizowanej przez wykonawsestugi budowlano-remontowej).

Uzyskane na podstawie powey przygtych zat@en kwotowe szacunki pozytywnego

oddziatywania omawianego instrumentu na sektornBdav publiczny w zestawieniu z
wydatkami ponoszonymi z Funduszu Dopfat przedstperazsza tabela.
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Tabela 28. Oddziatywanie instrumentu doptat do tels®d kredytdw na sektor finanséw
publicznych - zestawienie padbwe uwzgldniajgce spodziewane wplywy z tytutu podatku
VAT (min z})

Przedstwzigcia finansowane w okresie
2013-2022
(1) Wydatki z Funduszu Doptat 1.214
(2) Szacunkowa kwota wptywow z tytutu VAT 1.760
Netto (2)-() 545

Biorac pod uwag wszystkie zaprezentowane instrumenty bémmniego wsparcia
inwestycji realizowanych w celu tworzenia zasobuesmka& spotecznych, ponsze
zestawienie pokazuje catowy wptyw proponowanych instrumentow na sekterafiséw
publicznych w latach 2010-2020.

Tabela 29. Wplyw proponowanych instrumentow finarysth na buget paistwa w latach
2011-2020 (min z})

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 20 2011-
2020
Dotacje do kosztow 154 158 163 168 173 178 183 189 19% 20 1761
Doptaty do odsetek
49 97 145 193 240 287 333 379 424 46 2613
(bud. spoteczne)
Doptaty do odsetek
- 18 56 94 132 170 209 248 287 1214
(SGM)
Suma  wydatkéw
. 203 255 326 417 507 597 686 777 867 955 5590
budzetu
Wplywy z VAT
(dotacje do 46 47 49 50 52 53 55 57 58 60 528
kosztow)
Wplywy z VAT
(doptaty do |
138 142 146 151 155 160 165 170 17% 18 1583
odsetek, bud.
spoteczne)
Wplywy z VAT
(doptaty do - - 105 216 222 229 236 243 250 254 1759
odsetek, SGM)
Suma  dochodéw
. 184 189 300 417 429 442 456 470 483 498 3870
budzetu
Efekt dla finanséw
. -19 -66 -26 0 -78 -155 -230 -307 -384 -457 -1720
publicznych (netto)

(B) Wplyw na rynek pracy

Projektowane regulacjeztla miaty pozytywny wptyw na rynek pracy. Wpltyw terdzie se¢
wyrazat w dwoch obszarach:
1) wzrost liczby o0sOb bezpmednio zatrudnionych przy realizacji inwestycji
mieszkaniowych magych na celu realizagj mieszka spotecznych lub mieszka
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budowanych w ramach Spotecznych Grup Mieszkanioywydnwestycjom
mieszkaniowym towarzyszy rowrienvzrost zatrudnienia w sektorach pamanych z
mieszkalnictwem (wydobycie i produkcja materiatbwudbwlanych, produkcja
artykutow wykaczeniowych i wyposenia wretrz, handel wyrobami budowlanymi i
artykutami wyposzenia wretrz),

2) wzrost mobilngci przestrzennej sity roboczej spowodowanycksiza dosfpnacscia
mieszka na wynajem o regulowanym czynszu.

(C)Wptyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsgbiorstw, w tym na
funkcjonowanie przedskgbiorstw

Projektowana ustawacgizie miata pozytywny wptyw na konkurencygsogospodarki i
przedstbiorstw. Wptyw ten bdzie sé wyrazat przede wszystkim zwkszeniem mgliwosci

inwestycyjnych i rozszerzenierrodet jej finansowania. Ponadto projektowane regala
uwzgkdniajpce aspekt energooszdncdici, przyczyny sic do zwkkszenia efektywrgei

energetycznej i zmniejszeniazzgia energii w przeliczeniu na mieszkanie.

Regulacje bda mialy pozytywny wplyw na funkcjonowanie przeglsiorstw. Przede
wszystkim umaliwia wielu podmiotom aktywizagj dziatalngci inwestycyjnej polegagej
na budowie mieszka na wynajem lub mieszkana wynajem z wbudowansciezka
dochodzenia do wtassa. Pozytywne skutki dda dotyczy¢:
- towarzystw budownictwa spotecznego, jako inwestorovieszka spotecznych i
mieszka budowanych w ramach SGM,
- gminnych os6b prawnych i spoélek prawa handlowegaudziatem gmin, jako
inwestoréw mieszkaspotecznych;
- spotdzielni mieszkaniowych, jako inwestoréw SGM,
- deweloperéw, jako inwestorow SGM.

Pozytywne skutki wynikace ze zwgkszonych inwestycji na rynku mieszkaa wynajem
odczup rowniez inne przedsbiorstwa dziatajce w brany:

- przedstbiorstwa wydobywajce surowce budowlane,

- producenci materiatéw budowlanych,

- przedstbiorstwa wykonawcze (przygotowanie gruntu, budowygkonczenie wigtrz),

- producenci artykutdw wyposania wretrz,

- placéwki prowadace handel hurtowy i detaliczny ww. artykutami.

(D) Wptyw regulacji na sytuacje i rozwdj regionalny
Ustawa kdzie miata pozytywny wplyw na sytuacj rozwdj regionalny. Zaproponowane

rozwigzania:
- umazliwi g racjonalniejsz realizacg polityki mieszkaniowej przez wiadze lokalne,
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- rozszera zrodta finansowania przedsiziec mieszkaniowych podejmowanych z
inicjatywy wiadz lokalnych,
- ulatwig procesu migracyjne w poszukiwaniu nowego miejsteugnienia.

2. Wyniki przeprowadzonych konsultaciji

Proces przygotowywania i konsultowania prezentowhnyegulacji miat charakter
wielowatkowy i byt rozcagnicty w czasie. Zainteresowadmdowiska mogty zgtaszaswoje
propozycje na kalym etapie opracowywania zaeh. Najwazniejsze etapy opiniowania —
przed formalnym przestaniem prezentowanych za#odo konsultacji spotecznych —
obejmowalty:

1) przeprowadzenie bafiankietowych pérdd zainteresowanycérodowisk braaowych.
Badanie przeprowadzone w 2008 r. na zlecenie Mirssta Infrastruktury obejmowaty
samorady gminne, inwestorow i najemcow;

2) projekt badawczy BankS8wiatowego, realizowany na przetomie 2008 i 200urokV
trakcie swoich misji eksperci Banku spotykalic si korespondowali z wieloma
srodowiskami  wspottworgeymi system  budownictwa  spotecznego w  Polsce
(samorady, inwestorzy, najemcy, administracjaadowa, banki — w tym BGK,
instytucje finansowe, instytucje naukowe itd.). & prac Banku byt raport koowy
dotyczcy oceny dotychczasowego systemu budownictwa spodgo, ktory w
ostatecznej wers;ji trafit do Ministerstwa Infrasttury w lipcu 2009 r.

3) proces opiniowania dokumentu pt.Kigrunki reformy systemu budownictwa
spotecznego w Polsce — proponowane rgzamia” przyjetego przez kierownictwo M
w grudniu 2009 r. Zainteresowane podmioty moghepisie zgtaszaswoje opinie do
ww. materiatu. Kulminagj tego etapu byta konferencja zorganizowana w Mensstvie
w dniu 11 stycznia br., podczas ktorej wszystkierst moglty w swobodnej dyskusiji
przedstawd swoje stanowisko;

4) projekt niniejszych zaleen zostanie przestany do konsultacji spotecznych
obejmupcych wszystkie zainteresowangrodowiska samoeglowe, naukowe,
finansowe, a tate inwestorow i najemcow.

142



