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Rzeczypospolitej Polskiej

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

- 0 zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkanio-
wego oraz o zmianie niektorych innych
ustaw.

W zalaczeniu przedstawiam takze opini¢ dotyczaca zgodnosci
proponowanych regulacji z prawem Unii Europejskie;.

Ponadto uprzejmie informuje, ze do prezentowania stanowiska Rzadu
w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostat upowazniony Minister
Infrastruktury.

(-) Leszek Miller



Projekt
USTAWA
z dnia

o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszka-

niowego oraz o zmianie niektérych innych ustaw”

Art. 1. W ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070, z

pozn. zm.”) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. 17:
a) wust. 1 po pkt 4 dodaje si¢ pkt 4a w brzmieniu:

,4a) wpltywy z tytutu transakcji zabezpieczajacych przed
ryzykiem zmiany stopy procentowej oraz ryzykiem
walutowym, w zwiazku z zaciggnigciem kredytu lub

pozyczki na rzecz Funduszu,”,
b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

,,2a. Przepisu ust. 2 nie stosuje si¢ do lokat srodkow Fun-
duszu w bankach, dokonywanych w zwiazku z
transakcjami zabezpieczajacymi przed ryzykiem
zmiany stopy procentowe] oraz ryzykiem waluto-

29

wym.”;

2) wart. 18 w pkt 14 kropke zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje

pkt 15 w brzmieniu:

,,15) realizacje zobowiazan z tytutu transakcji zabezpieczaja-

cych przed ryzykiem zmiany stopy procentowej oraz ry-



zykiem walutowym, w zwiazku z zaciagnieciem kredytu

lub pozyczki na rzecz Funduszu.”;

3) wart. 19:

a) wust. 2 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

”1)

pozyskania nieruchomosci pod budoweg, w tym row-
niez zakupu nieruchomosci, wraz ze znajdujaca si¢
na niej inwestycja bedacq w trakcie realizacji lub
budynkiem, ktéry zostanie poddany adaptacji na cele
mieszkalne, pod warunkiem, Zze nieruchomosci te
lub prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci,

nie sa obciazone hipoteka,”,

b) po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a-2d w brzmieniu:

,,24.

2b.

Do kosztow pozyskania nieruchomosci, o ktérych
mowa w ust. 2 pkt 1, zalicza si¢ rOwniez wartos¢
nieruchomosci, jezeli nieruchomos¢ ta zostata wnie-
siona jako wktad niepienig¢zny 1 jest przeznaczona do
realizacji przedsigwzigcia inwestycyjno-
budowlanego. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ na
zasadach ustalonych w przepisach o gospodarce nie-

ruchomosciami.

Nie zalicza si¢ do kosztdw przedsigwzigcia inwesty-
cyjno-budowlanego zakupu nieruchomosci, na ktore;j

znajduje si¢ inwestycja bedaca w trakcie realizacji:

1) od podmiotéw powiazanych kapitatowo lub or-

ganizacyjnie,

2) gdy sprzedawca otrzymal srodki na prowadzenie

inwestycji od osoby zainteresowanej uzyskaniem



2c.

2d.

od sprzedawcy tytutu prawnego do lokalu
mieszkalnego, jaki powstalby po zakonczeniu

inwestycji.

Wartos¢ nieruchomosci gruntowej wniesionej jako
wktad niepieni¢zny jest zaliczana do kosztow pozy-
skania nieruchomosci pod budowe do wysokosci 7%
wartosci kredytowanego przedsigwzigcia inwesty-

cyjno-budowlanego.

Koszt przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego

polegajacego na:

1) zakupie nieruchomosci wraz z budynkiem 1 ad-
aptacji tego budynku na cele mieszkalne lub ad-
aptacji na cele mieszkalne budynku wniesionego

jako wktad niepieni¢zny,

2) zakupie nieruchomosci wraz z inwestycja bedaca
w trakcie realizacji 1 dokonczeniu tej inwestycji
lub dokonczeniu inwestycji bedacej w trakcie re-

alizacji wniesionej jako wktad niepieni¢zny

— w przeliczeniu na 1 m* powierzchni uzytkowej bu-
dynku, nie moze by¢ wyzszy niz 70% wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® po-
wierzchni  uzytkowej budynkow mieszkalnych,
ustalonego na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.
U. Nr 71, poz. 733, z 2002 r. Nr 113, poz. 984 1 Nr
168, poz. 1383 oraz z 2003 r. Nr 113, poz. 1069),

wlasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci



wraz z inwestycja w trakcie realizacji lub nierucho-
mosci wraz z budynkiem przeznaczonym do adapta-

cji na cele mieszkalne.”,
c) uchyla sig¢ ust. 9,
d) ust. 10 otrzymuje brzmienie:

,10. Na splatg kredytu towarzystwo budownictwa spo-
tecznego moze przeznacza¢ wpltywy z czynszow za
najem lokali oraz dochody z dziatalnosci, o ktorej
mowa w art. 27 ust. 2, a takze srodki uzyskane z
partycypacji, o ktorej mowa w art. 29, oraz w art.

29a.”;
4) po art. 19 dodaje si¢ art. 19a w brzmieniu:

»Art. 19a. Do wyboru wykonawcy zamdéwienia w zakresie
uslug, dostaw i1 robdt budowlanych w ramach
przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego, re-
alizowanego przez towarzystwa budownictwa
spolecznego lub spoldzielnie mieszkaniowe z
udziatem $rodkéw Funduszu, stosuje si¢ przepisy
ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. 0 zamdwieniach
publicznych (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 664, Nr
113, poz. 984 1 Nr 197, poz. 1661 oraz z 2003 r.
Nr 2, poz. 16, Nr 130, poz. 1188 1 Nr 165, poz.
1591).”;

5) wart. 20 ust. 11 2 otrzymuja brzmienie:

,»1. Jezeli kredyt, o ktorym mowa w art. 18 pkt 1, zostat
udzielony spoétdzielni mieszkaniowej, lokale mieszkalne

w budynku wzniesionym przy jego wykorzystaniu moga



by¢ wynaje¢te lub moze by¢ do nich ustanowione spot-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wy-
tacznie na rzecz osoéb fizycznych, o ktorych mowa w art.

30.

2. Lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu kre-
dytu, o ktorym mowa w art. 18 pkt 1, nie moga by¢, pod
rygorem niewaznosci, wyodrebnione na wtasnos¢, a tak-
ze nie moze by¢ do nich ustanowione spotdzielcze wila-

snosciowe prawo.”’;
6) w art. 22:
a) uchyla si¢ ust. 2a,
b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Bank Gospodarstwa Krajowego przekazuje Ministro-
wi Finansow oraz Prezesowi Urzedu Mieszkalnictwa

1 Rozwoju Miast:

1) informacje o realizacji planu finansowego Fundu-
szu w pierwszym, drugim i trzecim kwartale, za-
wierajace réwniez dane o liczbie 1 kwotach kre-
dytow 1 pozyczek udzielonych na poszczegolne
cele, w terminie do konca miesigca nastepujacego

po kwartale, ktérego dana informacja dotyczy,

2) roczng informacj¢ o realizacji planu finansowego
Funduszu, zawierajaca rowniez dane, o ktorych
mowa w pkt 1, w terminie do konca pierwszego

kwartalu nastepnego roku.";

7) w art. 23 ust. 2 otrzymuje brzmienie:



»2. Do towarzystwa budownictwa spotecznego, zwanego da-
lej ,.towarzystwem”, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
Kodeksu spotek handlowych lub ustawy z dnia 16 wrze-
snia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr
188, poz. 1848), ze zmianami wynikajacymi z przepisow

niniejszego rozdzialu.”;
8) wart. 24:
a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Prezes Urzedu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast, w
drodze decyzji, zatwierdza albo odmawia zatwierdze-
nia umowy albo statutu towarzystwa, a takze wszel-

kich ich zmian.”,
b) uchyla si¢ ust. 4;
9) w art. 26 po ust. 2 dodaje si¢ ust. 3 i 4 w brzmieniu:

,,3.Nie pozniej niz w terminie 14 dni po uptywie 4 lat od dnia
pierwszego zatwierdzenia statutu lub umowy spétki towa-
rzystwo jest obowigzane poinformowac na pismie Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast o tym, czy roz-
poczeto wynajem stanowiacych jego wilasnos¢ lokali

mieszkalnych, na zasadach okreslonych w ustawie.

4. Prezes Urzgdu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast moze
wyda¢ decyzje pozbawiajaca towarzystwo prawa uzywa-
nia w nazwie wyrazoéow "towarzystwo budownictwa spo-
tecznego" oraz skrotu "TBS", jezeli w okresie 4 lat od
dnia pierwszego zatwierdzenia statutu lub umowy spotki
nie rozpocze¢to ono wynajmu stanowiacych jego wtasnosé

lokali mieszkalnych na zasadach okreslonych w ustawie,



a takze w przypadku niedopelienia przez towarzystwo

obowiazku, o ktérym mowa w ust. 3.”;
10)  wart. 28:
a) ust. |1 otrzymuje brzmienie:

"1. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych towarzy-
stwva sa ustalane przez zgromadzenie wspdlnikdw,
walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgro-
madzenie, w takiej wysokos$ci, aby suma czynszow za
najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towa-
rzystwo pozwalala na pokrycie kosztow eksploatacji 1
remontow budynkéw oraz sptate kredytu zaciagniete-

go na budowge.",
b) uchyla si¢ ust. 1a,
c) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

2. Czynsz, o ktorym mowa w ust.1, nie moze by¢ wyz-
szy w skali roku niz 4% warto$ci odtworzeniowej lo-
kalu, obliczonej wedtug przepisow ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszka-
niowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilne-

go, z zastrzezeniem art. 30 ust. 5 pkt 3.”;
11) art. 29 otrzymuje brzmienie:

,»Art. 29, Pracodawca, dziatajac w celu uzyskania mieszkan
dla swoich pracownikoéw, a takze osoby prawne
majace interes w uzyskaniu mieszkan przez wskaza-

ne przez nie osoby trzecie moga zawiera¢ z towarzy-



stwem umowy w sprawie partycypacji w kosztach

budowy tych mieszkan.”;
12) po art. 29 dodaje si¢ art. 29a w brzmieniu:

"Art. 29a. 1. Osoba fizyczna moze zawrze¢ z towarzystwem
umowe w sprawie partycypacji w kosztach bu-
dowy lokalu mieszkalnego, ktoérego begdzie na-

jemca.

2. Kwota partycypacji w kosztach budowy lokalu
mieszkalnego uzyskana od osob, o ktorych mo-
wa w ust. 1, nie moze przekroczy¢ 30% kosztow

budowy tego lokalu.

3. W przypadku zakonczenia najmu i oprdznienia
lokalu kwota partycypacji, o ktorej mowa w ust.
1, podlega zwrotowi najemcy nie pdzniej niz w
terminie 12 miesiecy od dnia oprdznienia lokalu.
W dniu zwrotu kwota partycypacji powinna od-
powiada¢ kwocie stanowiacej odsetek aktualnej
wartosci odtworzeniowej lokalu rowny udziato-
w1 wniesione] przez najemc¢ kwoty partycypacji

w kosztach budowy lokalu.

4. W przypadku, gdy umowa najmu uzaleznia ter-
min zwrotu kwoty partycypacji od zawarcia
umowy najmu danego lokalu z nastgpnym na-
jemca, zwrot kwoty partycypacji nastgpuje z
dniem zawarcia tej] umowy, jednak nie pozniej

niz w terminie, o ktérym mowa w ust. 3.



5. Towarzystwo moze uzalezni¢ zawarcie umowy
najmu oproznionego lokalu mieszkalnego od
whniesienia przez nowego najemce kwoty party-
cypacji w wysokosci wyptaconej poprzedniemu

najemcy.";
13) wart. 30:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

2. Prezes Gtownego Urzgdu Statystycznego oglasza co
p6t roku w Dzienniku Urzgdowym Rzeczypospolite;
Polskiej ,,Monitor Polski” wysoko$¢ przecigtnego
miesi¢cznego wynagrodzenia w wojewodztwach bez
wyplat z zysku lub nadwyzki bilansowej] w spét-
dzielniach, z uwzglednieniem sfery budzetowej bez
dodatkowych wynagrodzen rocznych, bez przedsig-
biorstwa uzytecznosci publicznej ,,Poczta Polska” i
Telekomunikacja Polska — Spoélka Akcyjna, w

pierwszym i trzecim kwartale danego roku.”,
b) ust. 7 otrzymuje brzmienie:

7. W sprawach dotyczacych sposobu deklarowania
oraz wzoru deklaracji o wysokosci dochodéw czton-
kow gospodarstwa domowego, jak tez dokumentow,
ktére do deklaracji nalezy dotaczy¢ lub ktére powin-
ny by¢ przez skladajacych deklaracj¢ przechowywa-
ne w celu udostgpnienia na zadanie towarzystwa,
stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.
U. Nr 71, poz. 734, z 2002 r. Nr 216, poz. 1826 oraz
z 2003 r. Nr 203, poz. 1966), dotyczace deklarowa-



nia dochodow przy ustaleniu wysokosci dodatkow

mieszkaniowych.";
14) art. 32 otrzymuje brzmienie:

»Art. 32.Umowa najmu moze przewidywac obowiazek wpla-
cenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokry-
cie naleznosci z tytulu najmu, istniejacych w dniu

oproznienia lokalu.”;
15) art. 33 otrzymuje brzmienie:

"Art. 33. W sprawach nie uregulowanych w rozdziale 4
ustawy stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 0o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz przepisy Kodeksu cywilnego o naj-

n

mie.".

Art. 2. W ustawie z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w spta-
cie niektorych kredytoéw mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych
oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz. U. z 2003 r.
Nr 119, poz. 1115) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) wart. 3 wust. 1:
a) pkt 1 otrzymuje brzmienie:

,1) uzyskaniem spoéldzielczego prawa do lokalu miesz-
kalnego lub prawa odrebnej wlasnosci lokalu miesz-
kalnego w spotdzielni mieszkaniowej, z wylaczeniem
uzyskania prawa odrebnej wlasnosci w trybie art. 17"
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdidzielniach

mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz.

10



1116), zwanej dalej ,,ustawa o spotdzielniach miesz-

2

kaniowych”,”,
b) pkt9 otrzymuje brzmienie:

,,9) dokonaniem wplaty na podstawie umowy w sprawie
partycypacji, o ktérej mowa w art. 29a ust. 1 ustawy z
dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z
2000 r. Nr 98, poz. 1070, z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr
16, poz. 167, Nr 154, poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz.
253, Nr 153, poz. 1271, Nr 216, poz. 1824 1 Nr 240,
poz. 2058 oraz z 2003 r. Nr 65, poz. 594), w wysoko-
$ci nie nizszej niz 20% ostatecznych kosztoéw budo-

wy, przypadajacych na dany lokal mieszkalny.”;
2) wart. 3a:

a) wust. | w pkt2 w lit. b kropke zastgpuje si¢ przecin-

kiem 1 dodaje si¢ lit. ¢ w brzmieniu:

, C)wniesienia co najmniej 50% kwoty partycypacji, o

ktorej mowa w art. 3 ust. 1 pkt 9.”,
b) wust. 3 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2)  pisemnego upowaznienia udzielonego inwestoro-
wi, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, do zwrdcenia, za
posrednictwem banku okreslonego w art. 3 ust. 3,
rownowartosci przekazanej premii gwarancyjnej w
przypadku wycofania przez wilasciciela ksiazeczki
mieszkaniowej $rodkdw na wymagany przez spot-
dzielni¢ wktad lub sfinansowanie kosztéw budowy

domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego bu-

11



dowanych na warunkach, o ktérych mowa w art. 3
ust. 1 pkt 5, lub wycofania przez wtasciciela ksia-
zeczki mieszkaniowej wplaty, o ktorej mowa w art. 3

ust. 1 pkt 9 oraz w art. 3a ust. 1 pkt 2 lit. ¢.”,
¢) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

,»4. Inwestor na podstawie upowaznienia, o ktérym mowa
w ust. 3 pkt 2, dokonuje zwrotu rownowartosci prze-
kazanej premii gwarancyjnej w dniu wycofania przez
wiasciciela ksiazeczki mieszkaniowej $rodkow na
wymagany przez spotdzielni¢ wkiad lub sfinansowa-
nie kosztéow budowy domu jednorodzinnego lub lo-
kalu mieszkalnego budowanych na warunkach, o kto-
rych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 5, lub wycofania przez
wlasciciela ksigzeczki mieszkaniowej wptaty, o ktdrej
mowa w art. 3 ust. 1 pkt 9 oraz w art. 3a ust. 1 pkt 2

lit. ¢.”,
d) wust. 5 pkt 1 otrzymuje brzmienie:
,,1) W okresie 6 miesigcy od dnia:

a) zbycia ekspektatywy odrgbnej wilasnosci lokalu,
o ktorej mowa w art. 19 ustawy z dnia 15 grudnia

2000 1. o spotdzielniach mieszkaniowych,

b) wycofania srodkow na wymagany przez spoi-
dzielni¢ wktad lub sfinansowanie kosztow budo-
wy domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalne-
go budowanych na warunkach, o ktéorych mowa w

art. 3 ust. 1 pkt 5,

12



c) wycofania wplaty, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1

pkt 9 oraz w art. 3a ust. 1 pkt 2 lit. ¢

—  zostang spetnione warunki okreslone w ust. 1 lub

art. 3 ust. 1 oraz”.

Art. 3. W ustawie z dnia 18 grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsigwzigé
termomodernizacyjnych (Dz. U. Nr 162, poz. 1121, z pézn. zm.”) w art. 12

uchyla si¢ ust. 1a.

Art. 4. W ustawie z dnia 12 maja 2000 r. o zasadach wspierania rozwoju
regionalnego (Dz. U. Nr 48, poz. 550, z pézn. zm. ¥) w art. 14 w ust. 2 uchyla
si¢ pkt 161 18.

Art. 5. 1. Przepisy art.1 pkt 3 lit. a, b1 d oraz pkt 5, 11 1 12 ustawy maja
zastosowanie do przedsiewzig¢ inwestycyjno-budowlanych objetych wnioskami
wstepnymi o udzielenie kredytu ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkanio-
wego, ztozonymi z zachowaniem termindw okreslonych w przepisach wyko-
nawczych, wydanych na podstawie art. 19 ust. 4 ustawy, o ktérej mowa w art. 1,
poczawszy od dnia 1 stycznia roku nast¢pujacego po roku wejscia w zycie usta-

wy.

2. Przepisy art. 1 pkt 3 lit. ¢ ustawy majg zastosowanie do
przedsiewzigé inwestycyjno-budowlanych, na ktoére zawarto umowy o kredyt ze
srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, po dniu wejscia w zycie usta-

wy.

3. Do towarzystw budownictwa spotecznego, ktorych statuty
lub umowy zostaly zatwierdzone przed dniem wejsScia w zycie ustawy, art. 1 pkt

9 ustawy stosuje si¢ po uptywie 4 lat od dnia jej wejscia w zycie.

4. W terminie 1 roku od dnia wejscia w zycie ustawy towarzy-
stwa budownictwa spotecznego istniejace w dniu wejscia w zycie ustawy dosto-

suja postanowienia swoich statutow lub umow do jej przepisow.

13



Art. 6. Rozliczenia bankéw z tytutu refundacji, ze srodkéw budzetu pan-
stwa, premii gwarancyjnych, o ktéorych mowa w ustawie wymienionej w art. 2,
wyptaconych na wnioski wiascicieli ksiazeczek mieszkaniowych, zlozone w

okresie od dnia 1 stycznia do dnia 11 sierpnia 2002 r., nie podlegaja korekcie.

Art. 7. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

1) Niniejsza ustawg zmienia sie ustawy: ustawe z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w sptacie niekto-
rych kredytéw mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii
gwarancyjnych, ustawe z dnia 18 grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsiewzig¢ termomodernizacyjnych oraz
ustawe z dnia 12 maja 2000 r. o zasadach wspierania rozwoju regionalnego.

2) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 16, poz.
167 i Nr 154, poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 153, poz. 1271, Nr 216, poz. 1824 i Nr 240, poz. 2058
oraz z 2003 r. Nr 65, poz. 594.

3) Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2000 r. Nr 48, poz. 550, z 2001 r. Nr 76, poz. 808
i Nr 154, poz. 1800 oraz z 2002 r. Nr 25, poz. 253.

4) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2000 r. Nr 95, poz. 1041 i Nr 109,
poz. 11568, z 2001 r. Nr 45, poz. 497, Nr 100, poz. 1085, Nr 111, poz. 1197 i Nr 154, poz. 1800, z 2002 r.
Nr 25, poz. 253, Nr 66, poz. 596 i Nr 230, poz. 1921 oraz z 2003 r. Nr 84, poz. 774.

UZASADNIENIE

Ustawa o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U.
z2000 r. Nr 98, poz. 1070, z p6ézn. zm.), ktéra zostata uchwalona w 1995 r.,
stworzyta ramy budownictwa mieszkaniowego na wynajem o umiarkowanych
czynszach. Ze wzgledu na niskie dochody wigkszosci spoteczenstwa ta forma
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych rozwija si¢ bardzo dynamicznie i cieszy
si¢ duzym zainteresowaniem ze strony osob, ktdre nie sa w stanie pokry¢ ze
swoich dochodow kosztéw najmu lokali o czynszach rynkowych, a tym bardziej

zakupi¢ lokalu mieszkalnego na wiasnos¢.

Urzad Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast pozostaje w cigglym kontakcie z towa-

rzystwami budownictwa spotecznego (TBS) oraz spdtdzielniami mieszkanio-
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wymi, ktore korzystajq ze Srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 1 bu-
dujq mieszkania na wynajem o umiarkowanych czynszach. Istotnych informac;ji
na temat praktycznego funkcjonowania budownictwa mieszkaniowego na wy-
najem dostarcza nam réwniez wspotpraca z Bankiem Gospodarstwa Krajowego
(BGK), ktéry zarzadza Krajowym Funduszem Mieszkaniowym (KFM) 1 udziela
kredytéw na realizacje budownictwa mieszkaniowego. Uwagi na temat funkcjo-
nowania TBS-6w 1 spoéldzielni mieszkaniowych przesylaja réwniez osoby za-
mieszkujace w ich zasobach, jak 1 osoby zainteresowane najmem lokali wybu-

dowanych przy pomocy $rodkow KFM.

Zmiany zaproponowane w nowelizacji sa wynikiem analizy obecnej sytuacji
mieszkaniowej oraz, przede wszystkim, zglaszanych przez praktykow uwag i1
maja one shuzy¢ poprawie funkcjonujacego systemu finansowania mieszkal-

nictwa.

W niniejszym uzasadnieniu zostaty omowione zmiany, ktérych znaczenie

| waga sg najistotniejsze.

Rozwiazania szczegdtowe

1. Dodanie w art. 17 ustgpu 2a powoduje wytaczenie, w stosunku do wymie-
nionych w nim lokat, ograniczenia (wynikajacego z ust. 2), sumy lokat
srodkow KFM w jednym banku lub grupie bankéw powiazanych do 15%
wolnych srodkow Funduszu. Zwigzana z przepisem dodawanego ust. 2a w
art. 17 jest zmiana w art. 18. Ma ona na celu dodanie kolejnego punktu w
katalogu celow, na ktére mozna przeznaczy¢ srodki KFM. W zwiazku z
wykorzystywaniem przez BGK zewngtrznych zrodet pozyskiwania kapitatu
kredytowego dla programu spotecznego budownictwa czynszowego wysta-

pita kwestia zabezpieczenia przed ryzykiem walutowym oraz ryzykiem
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zmiany stopy procentowe] 1 finansowania kosztow tych zabezpieczen dla
wysokich 1 dlugoterminowych pozyczek zasilajacych KFM. Poniewaz wa-
runki oprocentowania kredytéw udzielanych ze srodkéw KFM sa okreslone
sztywno w ustawie 1 rozporzadzeniu, zaciaganie pozyczek naraza BGK na
ryzyko stopy procentowej oraz — w przypadku pozyczek w walutach obcych
— ryzyko walutowe. Forma ochrony srodkéw Funduszu przed stratami wy-
nikajacymi z niekorzystnych wahan rynkowych stop procentowych oraz
kurséw walutowych jest zawarcie transakcji zabezpieczajacych, wykorzy-
stujacych finansowe instrumenty pochodne, np. kontrakt swap. Zawarcie
transakcji swap, szczegdlnie w przypadku transakcji wysokokwotowych
oraz dlugoterminowych, moze pociaga¢ za sobg wymdg zabezpieczenia
przez BGK realizacji zobowiazan wynikajacych z takiej transakcji. Jedna z
form zabezpieczenia jest zlozenie depozytu zabezpieczajacego. Taki depo-
zyt nie ma charakteru inwestycyjnego (a o takie lokaty, powigkszajace $rod-
ki KFM, chodzi w zasadzie w zapisie art. 17 ust. 1 pkt 3), moze bowiem
zosta¢ naruszony w przypadku niewywigzania si¢ BGK z zobowigzan
wynikajacych z wzajemnych rozliczen migdzy instytucjami z tytulu za-

wartych transakcji.

. Zmiana w art. 19 ust. 2 pkt 1 umozliwia zaliczenie do kosztéw przedsig-
wzigcia, kredytowanego (w max. 70%) z KFM, zakupdéw inwestycji rozpo-
czgtych przez innych inwestorow, a takze kosztow adaptacji istniejacych
budynkow na cele mieszkalne. Wprowadzenie takiej mozliwosci wydaje
si¢ celowe, gdyz pozwoli TBS-om 1 spotdzielniom mieszkaniowym na po-
zyskiwanie srodkow z KFM réwniez na takie inwestycje, ktére nie sa pro-
wadzone ,,0d zera” (tzn. od zakupu gruntu, wykonania fundamentow itd.),
lecz polegaja na kontynuacji przedsiewzigcia, ktdérego poprzedni inwestor
nie moze lub nie chce ukonczy¢ (np. z powodu upadtosci), oraz inwestycji

polegajacych na adaptacji. Aby unikna¢ sytuacji kredytowania ze srodkow
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Krajowego Funduszu Mieszkaniowego inwestycji realizowanych przez fir-
my deweloperskie, a nastgpnie odsprzedawanych TBS-om utworzonym
przez te firmy, do projektu ustawy wprowadzono ograniczenie zabraniajace
kredytowania zakupu budynkéw mieszkalnych w budowie od podmiotow
powiazanych kapitatlowo lub organizacyjnie. Wykluczono réwniez finanso-
wanie kredytem ze srodkow KFM zakupu inwestycji w trakcie realizacji,
ktora byta prowadzona z wykorzystaniem srodkéw finansowych przysztych
wilascicieli lokali mieszkalnych (lub cztonkow spotdzielni) co pozwoli unik-
na¢ przenoszeniu na kredytobiorcow KFM (TBS-y i spoéldzielnie mieszka-
niowe) ewentualnych zobowiazan podmiotu sprzedajacego nieruchomosé
wobec jego klientéw. Przepis ten wyeliminowatby takze patologie zwiazane
z dziataniami na szkod¢ oséb zainteresowanych uzyskaniem prawa do lo-
kalu w sprzedawanym budynku, ktore zainwestowaty wtasne srodki, prze-
kazujac je inwestorowi na poczet kosztow budowy lokalu (art. 19 ust. 2b).
Ponadto zaproponowano wprowadzenie ograniczenia wartosci inwestycji
polegajacej na zakupie nieruchomosci 1 adaptacji budynku lub dokonczeniu
jego budowy, w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej, do maksimum
70% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni

uzytkowej budynkéw mieszkalnych (art. 19 ust. 2d).

. Dodanie ust. 2a w art. 19 ma na celu umozliwienie zaliczania wartosci wno-

szonej aportem nieruchomosci do kosztow przedsigwzigcia inwestycyjno-
budowlanego. Zaproponowano, aby w przypadku aportu samego gruntu,
warto$¢ aportu mogla zosta¢ zaliczona do kosztow przedsiewzigcia, jezeli
nie bedzie przekracza¢ 7% wartosci kredytowanego przedsigwziecia. W
przypadku aportu gruntu z naniesieniami, koszt inwestycji polegajacej na
zakupie i adaptacji budynku, w przeliczeniu na 1 m” powierzchni uzytkowej
budynku nie bedzie mégt by¢ wyzszy niz 70% wskaznika przeliczeniowego

kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.
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4. Skreslenie ust. 9 w art. 19 — jest podyktowane faktem, Zze nie jest juz ko-
nieczna dodatkowa zacheta dla kredytobiorcow — kredyt z KFM przy obec-
nym oprocentowaniu jest juz dostatecznie atrakcyjny, o czym $wiadczy

ogromne zapotrzebowanie.

5. Dodanie art. 19a — wprowadza generalny obowiazek zastosowania procedur
wynikajacych z ustawy o zamowieniach publicznych. Dotychczas wyltonie-
nie wykonawcy w drodze przetargu byto jedynie premiowane przy ocenie
punktowej wnioskow wstepnych (na podstawie kryteriow w zataczniku do

rozporzadzenia wykonawczego).

Pierwotnie srodki kredytowe Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nie byty
traktowane jak srodki publiczne. Poglady na ten temat sa jednak podzielone i
ostatnio coraz powszechniejsze jest przekonanie, ze sa to srodki publiczne w
rozumieniu ustawy o finansach publicznych. Ponadto, w wyniku zmiany
ustawy o zamoéwieniach publicznych, ktora nastapita w 2001 1., czg$¢ wnio-
skodawcow (TBS-y z wiekszosciowym udziatem gminy) 1 tak musiata obli-
gatoryjnie wylania¢ wykonawcow w trybie przetargu. Uwzgledniajac fakt, ze
na KFM sktadajg si¢ przede wszystkim srodki z budzetu panstwa lub $rodki z
pozyczek gwarantowanych przez Skarb Panstwa, oraz chcac wyeliminowac
nierownos$¢ pomigdzy podmiotami ubiegajacymi si¢ o kredyt z KFM, propo-
nuje si¢ wprowadzi¢ obowiazek stosowania przepisOw ustawy z dnia 10
czerwca 1994 r. o zaméwieniach publicznych przy wyborze wykonawcy za-
moéwienia w ramach przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego, realizowa-

nego przez TBS-y lub spotdzielnie mieszkaniowe.
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6. W art. 22 skresla si¢ ust. 2a, co jednoczesnie stwarza koniecznos¢ uchylenia
art. 14 ust. 2 pkt 16 ustawy z dnia 12 maja 2000 r . o zasadach wspierania
rozwoju regionalnego, ktéry nadal obowiazuje i nakazuje uzgadnia¢ projekt
planu finansowego KFM z ministrem wtlasciwym do spraw rozwoju regio-
nalnego. Praktyka wynikajaca z ww. przepisOw jest sztuczna 1 nieadekwatna
do celdéw realizowanych przez KFM, czyli kredytowania przedsigwzig¢ bu-
dowy mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach, ktore spelniaja
okreslone kryteria kredytowe. Program KFM ma charakter horyzontalny, a
wiec nie réznicuje kredytobiorcow ze wzgledu na lokalizacje przedsiewzig-

cia w okreslonym regionie.

7. Zmiana w art. 23 ust. 2 ma charakter porzadkujacy 1 wynika z utraty mocy
przez Kodeks handlowy z 1934 r. i zastapienia go przez ustaw¢ — Kodeks
spotek handlowych.

8. W art. 26 dodaje si¢ ust. 3 1 4 — konieczno$¢ wprowadzenia niniejszego
przepisu wynika z faktu, ze podstawowa dzialalnos¢ TBS, okreslona w art.
27 ust. 1 ustawy, a wigc budowa domow mieszkalnych i ich eksploatacja na
zasadach najmu, w przypadku niektorych towarzystw nabierata charakteru
dodatkowego. Na nieprawidlowosci te wskazata m.in. Najwyzsza Izba
Kontroli w ,,Informacji o wynikach kontroli organizacji 1 funkcjonowania
KFM”, a takze Rzecznik Praw Obywatelskich. Niepodejmowanie podsta-
wowej dziatalnosci statutowej przez TBS-y i koncentrowanie si¢ na innej
dziatalnosci zwiazanej z budownictwem mieszkaniowym (gléwnie budowa
mieszkan na sprzedaz) nie byto jednak do tej pory zagrozone Zadnymi sank-
cjami — uprawnienia nadzorcze Prezesa UMiRM ograniczaty si¢ do zatwier-

dzania statutow.
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9.

Zmiana w art. 28 ust.1 — dotychczas obowiazujacy przepis przyznawat kom-
petencje do ustalania wysokosci czynszu w zasobach TBS-6w radzie gminy,
co nie wydaje si¢ rozwigzaniem wlasciwym. Zasoby mieszkaniowe TBS-ow
nie moga by¢ utozsamiane z lokalami komunalnymi — sq wlasnoscia odreb-
nej osoby prawnej, 1 to jej organ powinien ustala¢ czynsz, w wysokosci
ograniczonej przepisami ustawy. Jezeli wigkszosciowym udzialowcem (ak-
cjonariuszem) TBS jest gmina, zmiana ta bedzie miata charakter formalny,
jako ze decyzj¢ powezmie wilasciwy organ gminy (aczkolwiek nie begdzie
zapewne konieczna uchwata rady gminy). Wigksze znaczenie zmiana bedzie
miata dla TBS-6w ,,prywatnych”, w ktorych wypadku narzucanie wysokosci

czynszOw przez gminy jest szczegdlnie nieuzasadnione.

10. Skreslenie ust. 1a w art. 28 jest konsekwencja zmiany zaproponowanej w

11.

ust. 1. Jezeli wysokos$¢ czynszu bedzie ustalana przez organ towarzystwa,
mozliwos$¢ zwracania si¢ z takim wnioskiem do rady gminy staje si¢ bez-

przedmiotowa.

Zmiana w ust. 2 art. 28 ma charakter porzadkujacy 1 wynika z zastapienia
ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych ustawa o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Ko-

deksu cywilnego.

12. Zmiana w art. 29 zostata spowodowana faktem, ze partycypacja oséb trze-

cich — w zalozeniu fakultatywna — stata si¢ w praktyce obligatoryjnym wa-

runkiem uzyskania prawa najmu lokalu w TBS. Towarzystwa wykorzystuja
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13.

ten przepis do zapewnienia sobie dodatkowych srodkow na realizacje inwe-
stycji 1 uzalezniaja przydzial mieszkania od pozyskania partycypantow. Jako
fikcyjni partycypanci wystepuja osoby sposrod rodziny lub znajomych przy-
sztego najemcy, natomiast wptat dokonuje sam zainteresowany otrzyma-
niem lokalu. Nalezy ponadto zauwazy¢, ze srodki wptacone tytulem party-
cypacji nie podlegaja zwrotowi w razie rezygnacji najemcy z najmu — nie
moga zreszta zostac przez towarzystwo zwrdcone, poniewaz zostaty spozyt-
kowane na finansowanie inwestycji. Problemy te, wskazywane rowniez w
wystapieniu Rzecznika Praw Obywatelskich, powodujg konieczno$¢ ograni-
czenia mozliwosci partycypacji do pracodawcdw (zaréwno oséb fizycznych
jak 1 prawnych) oraz innych oséb prawnych (moga to by¢ np. gminy). Bio-
rac pod uwage potrzebg pozyskania przez TBS-y $rodkow na inwestycje
uzupetniajacych w stosunku do kredytu z KFM, proponuje si¢ dalej wpro-
wadzenie innych form udziatu kapitatowego najemcéw w finansowaniu bu-

dowy lokali — form zabezpieczajacych lepiej interesy tych najemcow.

Dodanie art. 29a ma na celu stworzenie mozliwosci wspdtuczestniczenia
przysztego najemcy (i tylko jego — a nie fikcyjnych czgsto 0sob trzecich) w
kosztach budowy lokalu mieszkalnego. Kwota partycypacji podlega zwro-
towi w przypadku rezygnacji najemcy z najmu i oproznienia lokalu, nie
pozniej niz w terminie 12 miesigcy od dnia oproznienia lokalu 1 w wysoko-
sci waloryzowanej w stosunku do wartosci odtworzeniowej lokalu. Takie
rozwigzanie jest wprawdzie korzystne dla najemcy, moze jednak wywotaé
problemy finansowe w towarzystwie, jako ze kwota partycypacji zostata
spozytkowana na budowg, a TBS zazwyczaj nie ma wolnych srodkéw. Aby
wywazy¢ interesy towarzystwa 1 najemcy przewidziano wigc w ust. 4 moz-
liwo$¢ zastrzezenia w umowie najmu warunku zwrotu partycypacji: zwrot

nastgpuje dopiero po znalezieniu nowego najemcy, lecz nie pozniej niz po
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uptywie 12 miesigcy. Odpowiednio do tego ust. 5 przewiduje mozliwos¢
uzaleznienia przez TBS zawarcia umowy najmu z nowym najemcg od wnie-

sienia takiej partycypacji.

14. Zmiana w art. 30 ust. 7 oraz w art. 33 wynika z zastapienia ustawy o najmie

lokali mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych ustawa o ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Zmiana w ustawie o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytéw mieszka-

niowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaco-

nych premii gwarancyjnych (art. 2)

l.

Zmiana w art. 2 ust. 1 pkt 1 ma charakter porzadkowy. Tre$¢ zawarta art. 39
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zostata przeniesiona do art. 17'*.
Zmiana zostata dokonana nowelizacjq ustawy o spéidzielniach mieszka-

niowych ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r.

Ze wzgledu na propozycj¢ nowego uregulowania zasad partycypacji, ktore
umozliwig partycypacje w kosztach budowy lokalu mieszkalnego osobom
bezposrednio zainteresowanym najmem, proponuje si¢ wprowadzenie no-
wego brzmienia pkt 9 w art. 3 ust. 1. Zmiana ta ma na celu dodanie do ka-
talogu czynnosci uprawniajacych do ubiegania si¢ o wyptate premii gwaran-
cyjnej czynnosci podlegajacej na dokonaniu wptaty na podstawie umowy w
sprawie partycypacji. Zmiana w art. 3a ust. 1 pkt 2 lit. ¢ spowoduje, ze row-
niez wniesienie minimum 50% kwoty partycypacji bedzie uprawniato do

wyplaty premii gwarancyjnej.
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3. Nowe brzmienie art. 3a ust. 4 reguluje dodatkowo zwrot premii gwarancyj-
nej wyplaconej z tytutu dokonania wplaty catosci badz co najmniej 50 %
kwoty partycypacji, w przypadku wycofania przez wiasciciela ksiazeczki

mieszkaniowe;.

Zmiana w ustawie o wspieraniu przedsiewzi¢¢ termomodernizacyjnych (art. 3) —
nie jest zwiazana z gtdwna materia nowelizacji. Ma ona na celu zniesienie obo-
wigzku uzgadniania projektu planu finansowego Funduszu Termomodernizacyj-
nego (FT) z ministrem wlasciwym do spraw rozwoju regionalnego. Praktyka
wynikajaca z ww. przepisOw jest sztuczna i nieadekwatna do celow realizowa-
nych przez FT. Program wspierania przedsigwzi¢¢ termomodernizacyjnych ma
charakter horyzontalny, a wigc nie roznicuje kredytobiorcéw ze wzgledu na lo-

kalizacj¢ przedsigwzigcia w okreslonym regionie.

Przepisy przejsciowe (art. 51 6)
Przepisy przejsciowe (art. 5 ) reguluja nastepujaca sytuacje:

1) przepisy art. 1 pkt 3 lit. a, b, d i pkt 5,11 1 12 projektu ustawy beda miaty za-
stosowanie do przedsigwzie¢ inwestycyjno-budowlanych, ktérych wnioski
wstepne ztozone zostang poczawszy od edycji w roku nastepujacym po roku
wejscia w zycie nowelizaci,

2) przepis art. 1 pkt 3 lit. ¢, likwidujacy umorzenie kredytow ze srodkéw KFM,
bedzie mial zastosowanie do przedsigwzigé¢ inwestycyjno-budowlanych, na

ktore zawarto umowy kredytu po dniu wejscia w zycie nowelizacji,

3) mozliwo$¢ pozbawienia prawa do uzywania nazwy ,towarzystwo budow-
nictwa spotecznego” oraz skrétu ,,TBS” w stosunku do towarzystw juz ist-
niejacych znajdzie zastosowanie dopiero po uplywie 4 lat od wejscia w zy-

cie ustawy.
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Zmiana przepiséw dotyczacych partycypacji moze w wielu przypadkach wyma-

gac¢ zmian w statutach TBS. Przewidziano na to 1 rok.

Zmiana w art. 6 dotyczy ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa
w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych (...), lecz ze wzgledu na jej in-
cydentalny charakter, nie ma potrzeby, aby zostata ona na state zapisana w prze-
pisach ww. ustawy. Proponowane brzmienie przepisu reguluje kwesti¢ refunda-
cji bankom, ze srodkdéw budzetu panstwa, premii gwarancyjnych wyptaconych
wiascicielom ksigzeczek mieszkaniowych od dnia 1 stycznia 2002 r. na pod-
stawie rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 maja 1996 r. w sprawie szcze-
gbétowych warunkdw 1 trybu udzielania premii gwarancyjnej, a takze jej zwrotu
oraz trybu rozliczen z bankami z tytutu refundacji wyptaconych premii (Dz. U.
Nr 57, poz. 259, z p6zn. zm.). Premie te banki obliczyty 1 wyptacity przy zasto-
sowaniu ceny 1 m’ powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego ostatnio
ogloszonej przed data ztozenia wniosku przez posiadacza ksiazeczki mieszka-
niowej, tj. ceny za III kwartat 2001 r. Po wyptaceniu tych premii i ich zrefun-
dowaniu ze srodkow budzetu panstwa — zgodnie z przedstawionymi przez banki
rozliczeniami z tego tytulu — okazato sie, ze ww. ceny 1 m” dla nastepnych
kwartalow uksztattowaty si¢ na poziomie nizszym od przyjetego do obliczenia

juz wyptaconych premii.

Nalezy podkresli¢, ze poniewaz przez cale dziesigciolecia ceny budowanych
mieszkan praktycznie tylko wzrastaty, obowiazujace przepisy w zakresie premii
gwarancyjnych nie zawieraly mechanizmu korygowania wyptaconych premii
W dol”, czyli zadania zwrotu nadptaconej kwoty od osob, ktore zlikwidowaty
ksiazeczki mieszkaniowe. Taki stan rzeczy ulegl zmianie z dniem 12 sierpnia
2002 r., w zwiazku z wejSciem w zycie ustawy z dnia 27 lipca 2002 r. o zmianie
ustawy o pomocy panstwa w sptacie niektdrych kredytéw mieszkaniowych, re-
fundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych oraz o zmianie niektorych

ustaw (Dz. U. Nr 127, poz. 1090), ktoéra wyeliminowala powstanie w przysztosci
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analogicznej sytuacji, bowiem do obliczenia premii gwarancyjnej banki zostaty
zobowiazane stosowaé ostatnio ogloszona cene 1 m® powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego. W przedstawionej sytuacji niezbedne staje si¢ uregulo-
wanie w ustawie, ze omawiane rozliczenia bankow, dotyczace premii gwaran-
cyjnych wyptaconych przy zastosowaniu ceny za III kwartat 2001 r., nie podle-

gaja korekcie.

Skutki finansowe dla budzetu pafistwa, jakie wynikaja ze spadku cen 1 m? po-
wierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, jaki nastapit od IV kwartatu 2001
r. (w porownaniu do ceny za III kwartat 2001 r.), sq generalnie korzystne, bo-
wiem spadek ceny jest czynnikiem dziatajacym na zmniejszenie wysokosci
wszystkich premii gwarancyjnych przystugujacych wiascicielom ksigzeczek
mieszkaniowych, a tym samym powoduje zmniejszenie wydatkéw z budzetu
panstwa na refundacj¢ wyplaconych premii. Obciazajace budzet panstwa kwoty
wynikajace z ww. spadku ceny 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkal-
nego wyniosty okoto 34 min zt 1 dotyczyty okoto 59 tys. premii gwarancyjnych
wyptaconych przede wszystkim przez PKO BP S.A. Oszczednosci srodkow bu-
dzetowych z ww. tytutu beda natomiast wielokrotnie wyzsze, bowiem bgda do-
tyczy¢ premii gwarancyjnych przystugujacych wiascicielom okoto 1.986 tys.

ksiazeczek mieszkaniowych.

Ocena Skutkow Regulacji (OSR)

zwiazanych z wejsciem w zycie ustawy o zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych innych

ustaw

1. Wskazanie podmiotow, na ktore oddzialywuje akt normatywny
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Proponowane zmiany legislacyjne dotycza bezposrednio nizej wymienionych

podmiotdw:

1) towarzystwa budownictwa spotecznego realizujace przedsiewzigcia inwe-
stycyjno-budowlane wspoétfinansowane srodkami z Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego

Zaproponowane rozwigzania dotycza zasad funkcjonowania towarzystw, ta-
kich jak partycypacja w kosztach budowy mieszkan czy wptata kaucji z ty-
tutu najmu lokalu mieszkalnego w zasobach TBS.

2) najemcy lokali w zasobach TBS i spotdzielniach mieszkaniowych

Uregulowanie takich kwestii jak zasady partycypacji, czy tez wysokos¢ kau-
cji, ma na celu wzrost zaufania spoleczenstwa do tej formy realizacji potrzeb
mieszkaniowych. Umozliwi tez skorzystanie z tej formy budownictwa
mieszkaniowego osobom, ktére sq wprawdzie w stanie optaca¢ regularnie
czynsz (lub optaty eksploatacyjne), nie posiadaja jednak dostatecznie duzych
zasobow finansowych, aby ponies¢ cigzar wysokich tacznych obcigzen z ty-

tutu partycypacji 1 kaucji.

3) Bank Gospodarstwa Krajowego, zarzadzajacy Krajowym Funduszem

Mieszkaniowym

Do zmian bezposrednio wptywajacych na dzialalnos¢ Banku Gospodarstwa
Krajowego naleza regulacje pozwalajace Bankowi dokonywac transakcji za-
bezpieczajacych przed ryzykiem zmiany stop procentowych oraz ryzykiem

walutowym.

2. Wyniki przeprowadzonych konsultacji

Konsultacje projektu ustawy z partnerami spotecznymi obejmowaty w gtow-
nej mierze konsultacje ze srodowiskiem TBS, ktore reprezentuja Ogolnopol-
ska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego oraz Izba Go-
spodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego, oraz konsultacje z
bezposrednim wykonawca przepisow ustawy o niektorych formach popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego — Bankiem Gospodarstwa Krajowego.
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Z propozycji Srodowiska TBS w niniejszym projekcie uwzgledniono, migdzy
innymi, kwesti¢ uznania wartosci gruntu wniesionego aportem do spoétki jako
kosztu przedsigwziecia inwestycyjno-budowlanego. W trakcie uzgodnien
migdzyresortowych z Ministerstwem Finansow odrzucono jednak propozycje
srodowiska TBS, aby obja¢ finansowanie ze srodkéw KFM miejsca postojo-
we dla samochodow osobowych. Towarzystwa budownictwa spotecznego
wnioskowaly réwniez za pozostawieniem w ustawie przepisu mowiacego o
umorzeniu 10% kredytu. Uznano jednak, ze kredyt ze srodkéw KFM jest
wystarczajaco atrakcyjny, dlatego nie jest konieczna dodatkowa zacheta dla
kredytobiorcéw. Nie uwzgledniono réwniez propozycji obu Izb wprowadze-
nia regulacji pozwalajacych towarzystwom sprawowac¢ na podstawie uméow
zlecenia zarzad budynkami publicznymi i komercyjnymi, a nie tylko miesz-
kalnymi. Mogloby to bowiem nasili¢ zjawisko odchodzenia towarzystw od
podstawowej, statutowej dziatalnosci (czyli budowy mieszkan i ich eksplo-
atacji na zasadach najmu) i przesuna¢ punkt cig¢zkosci ich dziatan na inne
czynnosci, generujace zyski.

Na wstepnym etapie tworzenia projektu nowelizacji ustawy resort infra-
struktury proponowal podwyzszenie gornego limitu dochodu gospodarstwa
domowego pozwalajacego starac si¢ o mieszkanie w zasobach TBS. Sprze-
ciwit si¢ temu jednak Bank Gospodarstwa Krajowego, co uwzgledniono. Nie
przyjeto natomiast postulatu BGK, aby przy okazji nowelizacji ustawy o nie-
ktorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego znowelizowaé
ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych i umozliwi¢ spotdzielniom miesz-
kaniowym zaciagnigcie kredytu z KFM 1 ustanawianie hipoteki na nierucho-
mosciach niezabudowanych badz komercyjnych spotdzielni bez zgody wigk-
szosci cztonkéw. Propozycja ta moze by¢ jednak zrealizowana odrgbng
nowelizacja.

3. Wplyw aktu normatywnego na:

a) sektor finanséw publicznych, w tym budzet panstwa 1 budzety jednostek sa-
morzadu terytorialnego

W niektdrych przypadkach moze ulec zwigkszeniu zapotrzebowanie na Srod-
ki kredytowe oraz udziat preferencyjnego kredytu z KFM w finansowaniu
przedsiewzigé inwestycyjno-budowlanych. Bedzie to jednak réwnowazone
dziataniami na rzecz oszczgdzania srodkow Funduszu, jak likwidacja umo-
rzenia czesci kredytu czy zachety do realizowania tanich przedsiewzigé ba-
zujacych na pozyskiwanych nieodptatnie lub po niskich cenach istniejacych
obiektach. Dzigki zwigkszeniu mozliwosci partycypowania gmin w przed-
sigwzieciach w formie rzeczowej, zmniejszy si¢ presja na wspieranie przed-
sigwzie¢ TBS bezposrednio z budzetu gmin.

b) rynek pracy
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d)

Kazde dziatanie na korzys¢ spolecznego budownictwa czynszowego dziata
pozytywnie na rynek pracy — po pierwsze przez samo zwiekszenie liczby bu-
dowanych lokali, po drugie — zwigkszenie mobilnosci obywateli, przemiesz-
czajacych si¢ w poszukiwaniu pracy.

konkurencyjnos¢ zewnetrzna i wewngtrzna gospodarki

TBS-y 1 spétdzielnie mieszkaniowe sa podmiotami dziatajacymi tylko 1 wy-
facznie na terenie kraju, dlatego tez nie konkurujq na rynkach zagranicznych.
Zwazywszy na fakt, ze rynek wynajmu mieszkan o umiarkowanych czyn-
szach jest rynkiem specyficznym, ktérym nie interesuja si¢ podmioty komer-
cyjne, ze wzgledu na ustawowo ograniczong mozliwos¢ osiagania zyskow z
tej dzialalnosci, powyzsze uregulowania nie beda miaty réwniez wptywu na
wewnetrzng konkurencyjnos¢ gospodarki.

sytuacj¢ 1 rozwoj regionalny
Zwigkszenie zasobu mieszkan na wynajem wptynie korzystnie na rozwoj re-

gionalny, migdzy innymi przez tworzenie nowych miejsc pracy, a za tym
idzie lokalne ozywienie gospodarcze w innym dziedzinach.
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KOMITETU INTEGRACJI EUROPEJSKIEJ

MINISTER
Prof. dr hab. Danuta Hiibner

Min. DH- 3£74 103/DPE/ksz ‘ ,
Warszawa, A5, 77, 2003r.

Pan
Aleksander Proksa
Sekretarz Rady Ministréw

Opinia o zgodnosci projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz zmianie niektérych inmych ustaw, z prawem Unii
Europejskiej, wyrazona na podstawie art. 2 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r.
o Komitecie Integracji Europejskiej (Dz. U. Nr 106, poz. 494) przez Sekretarza
Komitetu Integracji Europejskiej, Minister Danut¢ Hiibner, dzialajaca z upowaznienia
Przewodniczacego Komitetu Integracji Europejskiej.

SzZawnod V\% ; SPONQ. \“\‘\W\‘Mu
W zwiazku z przedstawionym projektem ustawy (pismo nr RM-10-192-03), pozwalam

sobie wyrazi¢ nastepujaca opinig:

Przedmiot projektowanej regulacji nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskiej.

Z powazaniem,

Do uprzejmej wiadomosci:
Pan Marek Pol

Minister Infrastruktury
Wiceprezes Rady Ministréw
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