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Szanowni Panstwo,

uprzejmie informuje, ze w Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji, w zakladce
Rzadowy Proces Legislacyjny, udostepniony zostal projekt ustawy o zmianie ustawy o spolecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw (numer w Wykazie prac legislacyjnych
i programowych Rady Ministréw: UA7) wraz z uzasadnieniem oraz ocena skutkéw regulacji do
konsultacji publicznych.

Uprzejmie prosze o wyrazenie opinii do ww. projektu w terminie 21 dni od dnia otrzymania
niniejszego pisma oraz przekazanie ewentualnych uwag, wedlug zalaczonej tabeli, rowniez w wersji

edytowalnej na adres poczty elektronicznej: anna.banaszkiewicz@mrit.gov.pl oraz
sekretariatDM@mrit.gov.pl.

Anna Banaszkiewicz

gléwny specjalista

Wydzial Mieszkalnictwa Spolecznego
Departament Mieszkalnictwa

+48 22 323 41 09
Anna.Banaszkiewicz@mrit.gov.pl

gov.plirozwoj-technologia

Pl. Trzech Krzyzy 3/5
00-507 Warszawa

Logo MRIT
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Mamy obowiazek chronic dane osobowe, ktére przetwarzamy. Wynika on z Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE. To tzw.
ogolne rozporzadzenie o ochronie danych — RODO. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister
Rozwoju i Technologii, z siedziba w Warszawie (00-507), przy Pl. Trzech Krzyzy 3/5. Moze Pan/Pani napisac do
administratora danych osobowych na adres kancelaria@mrit.gov.pl, a do inspektora ochrony danych — na adres
iod@mrit.gov.pl. Moze tez Pan/Pani poznac szczeg6lowe zasady, na jakich w MRIT przetwarzamy Pana/Pani dane
osobowe i dowiedziec sie, jakie ma Pan/Pani prawa z tym zwiazane. Informacje te zawarlismy w naszej klauzuli

informacyjnej.
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¢= Minister
N Rozwoju i Technologii

Znak pisma: DM-11.0210.1.24 (5)
Warszawa, 05 kwietnia 2024 r.

Przewodniczacy Zarzadu Gtéwnego Forum Zwigzkéw Zawodowych
Przewodniczacy Komisji Krajowej NSZZ ,Solidarnos¢”

Przewodniczacy Ogélnopolskiego Porozumienia Zwigzkéw Zawodowych

Dotyczy: projekt ustawy o zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
oraz niektérych innych ustaw

Szanowni Parnstwo,

uprzejmie informuje, ze w Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji,
w zaktadce Rzadowy Proces Legislacyjny, udostepniony zostat projekt ustawy o zmianie
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw
(numer w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw: UA7) wraz

z uzasadnieniem oraz oceng skutkéw regulacji do konsultacji publicznych.

Zaproponowane w projekcie ustawy zmiany przepiséw majg na celu systemowe wsparcie
0s06b oraz rodzin nie bedacych w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych, ze wzgledu na osiagane dochody. Projektowane zmiany dotyczg przede
wszystkim instrumentu wsparcia samorzadéw i inwestoréw w ramach:

- rzadowego programu budownictwa socjalnego i komunalnego
(tzw. program BSK), w ramach ktérego udzielane jest z bezzwrotne finansowe
wsparcie z budzetu panstwa (poprzez Fundusz Doptat) na rozwdj budownictwa
zaspokajajgcego potrzeby mieszkaniowe oséb o nizszych dochodach
(przede wszystkim budownictwa gminnego) oraz

- rzadowego programu preferencyjnych kredytéw dla inwestoréow spotecznego
budownictwa czynszowego (tzw. program SBC), w ramach ktérego udzielane s3
preferencyjne kredyty ze srodkéw wtasnych Banku Gospodarstwa Krajowego
towarzystwom budownictwa spotecznego, spotecznym inicjatywom
mieszkaniowym, spoétdzielniom mieszkaniowym oraz spétkom gminnym,

z doptatg do preferencyjnego oprocentowania ze srodkéw budzetowych (poprzez
Fundusz Doptat).

Projektowane rozwigzania majg na celu przywrécenie spotecznego charakteru
finansowanych z budzetu panstwa inwestycji mieszkaniowych oraz umozliwienie
znacznego wzrostu skali tego typu inwestycji w najblizszych latach, odpowiadajacej
zgtaszanemu przez samorzady i inwestoréw zapotrzebowaniu. Rozszerzenie programu
BSK o komponent dotyczacy tworzenia powierzchni zaspokajajgcych potrzeby
mieszkaniowe studentéw sprawi, ze jego beneficjentami stang sie takze uczelnie
publiczne. Rozwigzanie to wpisuje sie w szeroko rozumiang polityke mieszkaniowg

i spoteczna, dajagc samorzadom dodatkowy bodziec do rozwoju lokalnego potencjatu.

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo
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Uprzejmie prosze o wyrazenie opinii do ww. projektu w terminie 21 dni od dnia
otrzymania niniejszego pisma oraz przekazanie ewentualnych uwag, wedtug zataczonej
tabeli, réwniez w wersji edytowalnej na adres poczty elektroniczne;j:
anna.banaszkiewicz@mrit.gov.pl oraz sekretariatDM@mrit.gov.pl.

Skrécenie terminu jest uzasadnione planowanym wejsciem w zycie zasadniczych
przepiséw ustawy (w zakresie zwiekszenia limitow wydatkow budzetu panstwa na
program BSK i program SBC) w Il kwartale 2024 r. Jest to szczegodlnie istotne ze wzgledu
na tryb udzielania wsparcia w ramach programu BSK, zgodnie z ktérym wnioski
beneficjentéw sg kwalifikowane wytgcznie do korica wrzesnia kazdego roku. Zatem
sprawne procedowanie procesu legislacyjnego projektu ustawy pozwoli na skorzystanie
samorzadom z wyzszej kwoty na program juz w biezgcym 2024 r.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Krzysztof Kukucki
Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

Podstawa prawna
art. 19 ust. 2 i 21 ustawy z dnia 23 maja 1991 r. o zwigzkach zawodowych
Zataczniki:

1. Projekt ustawy wraz z uzasadnieniem i OSR
2. Wzér tabeli uwag
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Nazwa projektu Data sporzadzenia
Projekt ustawy 0 zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju 04.04.2024

mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw
Zrédto:

Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspoélpracujace . 1. ,
Zapowiedz z exposé

Ministerstwo Rozwoju i Technologii

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

Krzysztof Kukucki, Sekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju

i Technologii

Nr w wykazie prac
UA7

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Anna Banaszkiewicz, gtowny specjalista w Departamencie
Mieszkalnictwa w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
anna.banaszkiewicz@mrit.gov.pl

tel. 22 323 40 94

Edyta Lubaszewska, zastepca dyrektora w Departamencie
Gospodarki Nieruchomos$ciami w Ministerstwie Rozwoju

i Technologii edyta.lubaszewska@mrit.gov.pl

tel. 22 323 40 33

Michat Gil, Dyrektor Departamentu Planowania Przestrzennego
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii michal.gil@mrit.gov.pl
tel. 22 32341 85

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Celem projektu ustawy jest wprowadzenie rozwigzan utatwiajacych realizacje lokalnej polityki mieszkaniowej. To
pierwszy, niezbgdny etap zmian, przede wszystkim w sektorze wsparcia spotecznego i komunalnego budownictwa
mieszkaniowego. Ma na celu przywrocenie spotecznego charakteru finansowanych z budzetu panstwa inwestycji
mieszkaniowych oraz umozliwienie znacznego wzrostu skali tego typu inwestycji w najblizszych latach,
odpowiadajacej zgtaszanemu przez samorzady i inwestorow zapotrzebowaniu. Projektowane rozwigzania umozliwia
ponadto budowe i remonty powierzchni zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentow, ktore to rozwiagzanie
wpisuje si¢ w szeroko rozumiang polityke mieszkaniowa i spoteczna, dajac samorzadom dodatkowy bodziec do
rozwoju lokalnego potencjatu. Majgc na uwadze ogdlng sytuacje na rynku mieszkaniowym, w tym wysokie ceny
najmu mieszkan, konieczne jest wprowadzenie rozwigzan, ktdre pozwolg na wsparcie tego szczegdlnego sektora
mieszkaniowego. Utatwi to w znacznym stopniu migracj¢ w celach edukacyjnych, wyréwnujac szanse mieszkancow
catego kraju, majac bezposredni wptyw na rozwoj profesjonalnych kadr w Polsce.

Zaproponowane rozwigzania dotycza przede wszystkim instrumentu wsparcia samorzadow, tj. rzgdowego programu
budownictwa socjalnego i komunalnego, zwanego dalej ,,programem BSK”Y, oraz inwestoréw, tj. rzadowego
programu preferencyjnych kredytow dla inwestorow spotecznego budownictwa czynszowego, zwanego dalej
,programem SBC”?. Rozszerzenie tego instrumentu o komponent dotyczacy tworzenia powierzchni zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe studentow sprawi, ze jego beneficjentami stang si¢ takze uczelnie publiczne.

1.1. Niewystarczajace Srodki na wsparcie komunalnego i spolecznego budownictwa mieszkaniowego

Program BSK

Program BSK to bezzwrotne wsparcie budownictwa z Funduszu Doptat. To instrument, ktory zwigksza liczbg lokali
mieszkalnych przeznaczonych dla oséb o niskich i przecigtnych dochodach oraz zagrozonych wykluczeniem
spotecznym.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych, ustawy

1 Program BSK — rzadowy program wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego, realizowany na podstawie przepisow ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzig¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 1. poz. 788, z pdzn. zm.), w ramach ktérego udzielane jest
z bezzwrotne finansowe wsparcie z budzetu panstwa (poprzez Fundusz Doptat) na rozwdj budownictwa zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe 0sob

o nizszych dochodach (przede wszystkim budownictwa gminnego)

2) Program SBC — rzagdowy program preferencyjnych kredytéw udzielanych ze $rodkéw whasnych Banku Gospodarstwa Krajowego towarzystwom
budownictwa spotecznego, spolecznym inicjatywom mieszkaniowym, spotdzielniom mieszkaniowym oraz spotkom gminnym, na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z pdzn. zm.), z doptata

do preferencyjnego oprocentowania ze srodkoéw budzetowych (poprzez Fundusz Doptat).
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0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. poz. 756, z p6zn. zm.), maksymalne wydatki budzetu panstwa na program BSK w 2024 i 2025 .
wynoszg po 1 mld zt.

Program BSK w liczbach

v" program BSK jest realizowany od 17 lat;

v W ciagu tego okresu dofinansowanie otrzymaty inwestycje obejmujgce prawie 50 tysiecy mieszkan/miejsc
noclegowych;

v finansowe wsparcie wynosi do 80% kosztow przedsiewzigcia w przypadku tworzenia lokalu wchodzgcego
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy i 35% kosztéw przedsigwziecia w przypadku tworzenia lokalu na
wynajem w ramach spotecznego budownictwa czynszowego;

v’ ostatnie 3 lata pokazujg, ze gminy bedg realizowaé polityke mieszkaniowg na szczeblu lokalnym, o ile
zapewni si¢ odpowiednie finansowanie z budzetu panstwa (ponad 23 tysigce mieszkan/miejsc noclegowych).

v w latach 2021-2023 zanotowano trzykrotny wzrost powstajacych lokali mieszkalnych/miejsc noclegowych
wzgledem lat poprzednich;

v' zapotrzebowanie $rodkow na 2024 r. wynikajace z wnioskow ztozonych w 2023 r. wynosi 1,9 mld zt — przy
kwocie zagwarantowanej w ustawie budzetowej na 2024 r. w wysokosci 1 mld zt.

W ostatnich latach program BSK cieszy si¢ ogromnym zainteresowaniem gmin, a zapotrzebowanie wynikajace
ze ztozonych wnioskéw o finansowe wsparcie znacznie przewyzsza $rodki finansowe zaplanowane w limitach
ustawowych. Projekt ustawy jest odpowiedzig na zwigkszong aktywnos$¢ inwestoro6w w obszarze mieszkalnictwa
czynszowego oraz niedobor $rodkow na finansowanie programu BSK. Zwigkszone $rodki pozwola na tworzenie
wigkszej liczby mieszkan dla osob najbardziej potrzebujacych, a tym samym wptyng na zmniejszenie liczby osob
oczekujacych na najem w mieszkaniowym zasobie gminy.

Pierwotnie limity na lata 2021-2025 wynosity po 1 mld zt rocznie, a bezzwrotne finansowe wsparcie mogto by¢
udzielane do wysokosci §rodkoéw zaplanowanych w ustawie budzetowej na dany rok. W ostatnich latach korzystnej
zmianie ulegly zasady finansowania programu BSK. Finansowe wsparcie jest udzielane w danym roku do lacznej
wysokosci srodkéw budzetu panstwa, zaplanowanych na dany rok na zasilenie Funduszu Doptat z przeznaczeniem
na sfinansowanie wyptat finansowego wsparcia, oraz wolnych $rodkéw tego Funduszu. Pozwala to na peine
wykorzystanie srodkéw pozostajacych w Funduszu Doptat na realizacj¢ programu BSK oraz na wigksze pokrycie
zapotrzebowania zgtaszanego przez beneficjentow programu.

W 2021 r. podjeto dziatania majace na celu pozyskanie dodatkowych $rodkéw na realizacj¢ programu BSK. Fundusz
Doptat zostal zasilony dodatkowymi $rodkami pochodzacymi z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa —
zgodnie z art. 331a ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Nastepnie
ustawg z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114)
zwiekszono kwote maksymalnego limitu wydatkéw budzetu panstwa na 2023 r. do kwoty 1,5 mld zt. Dziatania te
daty efekty w latach 2021-2023, co zostato zaprezentowane na ponizszym wykresie.

Efekty rzeczowe programu BSK w latach 2007 - 2023
(wg stanu na 31.12.2023) 10697
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M liczba mieszkan/miejsc noclegowych

W ustawie budzetowej na 2024 r. $rodki na realizacj¢ programu BSK zostaly zaplanowane w wysokosci
maksymalnego limitu ustawowego, tj. 1 mld zt. Wg informacji uzyskanych z Banku Gospodarstwa Krajowego
(BGK), wg stanu na dzien 24 stycznia 2024 r., ktory jest operatorem programu BSK, gczne zapotrzebowanie
wynikajace z wnioskow ztozonych w 2023 r. (ktére nie zostaly zakwalifikowane w 2023 r. ze wzgledu na
niewystarczajace $rodki) 12024 r., wtym réwniez wnioski w trakcie oceny formalnej, przekroczylo kwote
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planowanego zasilenia na rok 2024 o0 892,8 mln zt. Wnioski ktore wptyna do BGK w 2024 r. zostang zakwalifikowane
z limitu 2025 r., a wigc pomniejszg limit 2025 r. Przesagdzone wydaje si¢, ze w przypadku braku zwigkszenia puli
dostepnych srodkéw na program BSK problem ich braku bedzie sie nawarstwiat. Uwzgledniajgc dynamike wzrostow
z lat 2020-2023 prognozuje si¢, ze w 2024 r. zostang ztozone wnioski w wysokosci co najmniej 3,7 mld zt. Co oznacza,
ze limity wydatkéw okreslone w przepisach regulujacych program BSK sa niewystarczajace w stosunku do
zglaszanego przez samorzady zapotrzebowania.

Brak zwigkszenia limitéw na realizacj¢ programu BSK w latach 2024-2025 bedzie stanowito rowniez zagrozenie dla
realizacji inwestycji Krajowego Planu Odbudowy i Zwigkszenia Odpornosci B3.5.1 ,,Inwestycje w energooszczedne
budownictwo mieszkaniowe dla gospodarstw domowych o niskich i $rednich dochodach”. Inwestycja jest czeSciowo
finansowana ze $rodkow KPO (150 mln EUR), natomiast 432,4 mln EUR finansowane bedzie ze srodkow budzetu
panstwa, bedacych w dyspozycji Ministra Rozwoju i Technologii (srodki Funduszu Doptat).

Niewykorzystany potencijat pustostanéw komunalnych

Wedhug Narodowego Spisu Powszechnego Ludno$ci i Mieszkan 2021 r. w Polsce jest 1,8 mln mieszkan
niezamieszkanych, z czego wlasnos¢ gminy stanowi 113 336 lokali. Wigkszos¢ gminnych pustostandw znajduje si¢
na terenie miast (102 950 lokali). Zgodnie z Narodowym Spisem Powszechnym:

v' 14,1 % pustostanéw gminnych nie ma ustepu,
v 35,8% nie ma gazu z sieci, a
v’ 44,5% nie ma centralnego ogrzewania.
Pustostany gminne wymagaja zatem znacznych naktadow finansowych w celu przywrdcenia ich do uzytkowania.

Gminy coraz chetniej zwracajg si¢ do tej rezerwy lokalowej. Juz obecnie jest to jeden z coraz istotniejszych elementow
programy BSK. W 2023 r. zakwalifikowanych zostalo 200 wnioskow gmin o wsparcie remontu gminnych
pustostanow, na kwote wsparcia 150 mln zt. W ramach tych wnioskéw przywroconych do uzytkowania w ramach
mieszkaniowego zasobu gminy bedzie 1294 lokale mieszkalne.

Zgodnie z powyzszymi danymi Narodowego Spisu Powszechnego, gminy posiadajg jednak znacznie wickszy zasob,
ktory moglby stanowié istotne wsparcie dla zaspokajania lokalnych potrzeb mieszkaniowych. Odpowiedzia powinno
by¢ zwigkszenie dostepnosci finansowego wsparcia na ten cel w ramach programu BSK. Jest to rozwigzanie juz
sprawdzone i ekonomicznie uzasadnione, ze wzgledu na ograniczong dostepno$¢ gruntéow pod budownictwo
mieszkaniowe. Zwiekszenie dostepnosci wsparcia na tego typu inwestycje bedzie miato pozytywny wplyw na
zahamowanie trendu wyzbywania si¢ przez gminy ,.trudnego”, wymagajacego inwestycji zasobu.

Program SBC

Nie mozna takze nie uwzgledni¢ wzrastajgcego potencjalu spotecznego sektora mieszkaniowego. Programem
kompatybilnym do programu BSK jest program SBC®. BGK udziela towarzystwom budownictwa spotecznego
(TBS)/spotecznym inicjatywom mieszkaniowym(SIM), spotdzielniom mieszkaniowym i spotkom gminnym
z whasnych s$rodkow kredyty oferowane na preferencyjnych warunkach na budowe mieszkan na wynajem
0 umiarkowanym czynszu (kwota udzielonego finansowania zwrotnego ma wynies¢ 4,5 mld zt w okresie 10 lat
realizacji programu SBC, tj. 450 mlIn rocznie).

Program SBC w liczbach

v"utworzony w 2015 r. program SBC rozpoczat swoje funkcjonowanie w 2016 r.;

v’ zalozeniem programu jest budowa w ciggu 10 lat 30 tys. mieszkan;

v' W ciggu tego okresu w ramach dotychczasowych 15 edycji zakwalifikowano 482 wnioski na budowe
26.846 mieszkan o warto$ci inwestycji 9,7 mld zl, na kwote kredyty 4 mld zt.

Inwestorzy programu SBC (gtéwnie SIM/TBS) moga taczy¢ preferencyjny kredyt ze srodkami uzyskanymi przez
gming na mieszkania na wynajem w ramach programu BSK. Gmina moze uzyska¢ bezzwrotne finansowe wsparcie
z Funduszu Doptat na ten cel w wysokosci do 35% kosztow przedsigwziecia, a jezeli realizowane przez SIM/TBS
mieszkania bedg wynajmowane gminie w celu podnajmowania osobom spetniajacym kryteria uzyskania lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy, wowczas wysoko$¢ wsparcia z Funduszu Doptat wynosi do 80% kosztow
przedsiewzigcia.

Zmiany przeprowadzone w ostatnich latach w obszarze finansowania budownictwa spotecznego (w tym przede
wszystkim wyzsze wsparcie z Funduszu Doptat w ramach programu BSK oraz zmiana zasady wyplaty srodkow

3) Kredytéw udziela Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkoéw wihasnych (docelowo 4,5 mld zt), na podstawie przepisow ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa; z budzetu panstwa pokrywana jest doplata do preferencyjnego
oprocentowania.
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z refinansowania na prefinansowanie) spowodowaly znaczne zwigkszenie aktywnosci inwestorow w tym obszarze.
Swiadczy o tym jesienna edycja programu SBC, w ramach ktérej inwestorzy ztozyli 111 wnioskow, na kwote kredytu
2,9 mld z1, czyli kwote przekraczajaca dostepne na program $rodki. Wnioski dotyczyty realizacji 10,2 tys. mieszkan,
Z czego 6,5 tys. ma by¢ wspotfinansowane grantem z Funduszu Doptat.

Majgc na uwadze powyzsze, rOwniez w zakresie programu SBC, nalezy podja¢ kompatybilne dziatania do tych, ktore
majg zwickszy¢ limity na realizacje programu BSK w latach 2024-2025. Zgodnie z obecnymi zatozeniami programu
SBC, w 2024 r. odbedg sie dwie ostatnie edycje programu, a na 2025 r. przewidziane jest jedynie zasilenie Funduszu
Doptat, przeznaczonych na doptaty dla BGK. Konieczne jest podjecie prac z BGK w celu kontynuacji instrumentu
wsparcia w kolejnych latach. Wymaga to dalszych analiz w celu dostosowania instrumentu do aktualnych warunkow
rynkowych. Do tego czasu, w krotkim okresie proponuje si¢ wydtuzenie aktualnego programu SBC o 1 rok, dajac
mozliwosci sktadania przez inwestoréw wnioskéw o finansowanie zwrotne réwniez w 2025 r. Dziatanie takie bedzie
wymagato zwigkszenia limitow wydatkéw budzetowych okreslonych w ustawach regulujacych ten program.

1.2. Ryzyko utraty spolecznego charakteru przez zasoby mieszkaniowe realizowane z udzialem Srodkow
publicznych w ramach programow rzadowych kierowanych do osob o ograniczonych dochodach

a) Komunalne potrzeby mieszkaniowe:

W 2022 r. liczba gospodarstw domowych, ktore oczekiwatly na najem mieszkania od gminy wyniosta ponad
126,4 tys. Sposrod wszystkich gospodarstw domowych, oczekujacych na najem mieszkania od gminy,
w 2022 r. blisko 70,2 tys. (55,5%) oczekiwato na lokal socjalny. Najwigcej oczekujacych znajdowato si¢ w miastach
— 91,3% wszystkich. Sposréd prawie 70,2 tys. wnioskOw o najem mieszkania socjalnego od gminy blisko
57,0% stanowity wnioski w ramach realizacji wyrokoéw eksmisyjnych.

Gospodarstwa domowe oczekujgce na najem lokali mieszkalnych oraz tymczasowych pomieszczen
z mieszkaniowego zasobu gminy — wg stanu na 31 grudnia 2022 r.

Najem socjalny lokali
Najem
, w tym ramach
Ogoélem realizacji tymc.zasowy,ch
razem . pomieszczen
wyrokow
eksmisyjnych
Polska 126 425 70 192 40 026 16 537
miasta 108 565 64 070 39 283 16 406
wies 17 860 6 122 743 131
Polska = 100%
miasta 85,9 91,3 98,1 99,2
wies 14,1 8,7 1,9 0,8

zrodlo: Glowny Urzqd Statystyczny (GUS).

Powyzsze dane wskazujg, ze luka mieszkaniowa w gminach jest nadal znaczna. Tymczasem pomimo rozwoju
opisanych w pkt 1 programéw wsparcia samorzadoéw w realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej kierowanej do os6b
niezamoznych, liczba lokali mieszkalnych posiadanych przez te samorzady sukcesywnie si¢ zmniejsza:

Rok 1995 2000 2005 2009 2015 2020 2022

Liczba mieszkan w
zasobach komunalnych | 1 732882 |1 3714091248 779 |1 062 780 | 886 667 | 806 666 | 778 752

Zmniejszenie  liczby

mieszkan w stosunku
do 1995 r. (w %) 21% 28% 39% 49% 53% 55%

zrodlo: GUS.

W latach 1995-2022 zasdéb mieszkan komunalnych zmniejszyt sie o ponad potowe. Najwickszy spadek liczby
mieszkan komunalnych odnotowano pomigdzy 1995 a 2000 r. (zmniejszenie zasobu o ponad 20%) i pomiedzy
2005 a 2009 r. (17%). Spadek w ostatnich latach, pomimo mniejszej dynamiki, nadal postepuje, niezaleznie od
wspomnianych wyzej form wsparcia samorzaddéw. Jest to w duzej mierze efektem podejmowanych przez gminy
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decyzji o wyodrgbnianiu na wtasno$¢ lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego na rzecz dotychczasowych
najemcow. Dzialania takie uszczuplajg zasob mieszkaniowy gminy nie zapewniajgc jednoczesnie srodkdw na jego
odtworzenie. Stosowany czesto w ich przypadku instrument bonifikat, sprawia bowiem, ze uzyskana cena nie pozwala
na utworzenie nowego lokalu mieszkalnego. Problem wydaje si¢ tym wigkszy, ze mozliwoscia wyodrebnienia na
wlasno$¢ objete moga by¢ takze lokale utworzone lub wyremontowane z wykorzystaniem $rodkdéw publicznych.
Co prawda w przepisach przewidziano minimalny okres, w jakim takie wyodrebnienie moze zosta¢ dokonane, jednak
jest on stosunkowo krotki wynoszac w przypadku wsparcia w ramach programu BSK jedynie 15 lat. Wychodzac
z zalozenia, ze zasOb mieszkan realizowanych z udzialem $rodkéw publicznych powinien w mozliwie najszerszym
zakresie sluzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oséb wymagajacych interwencji panstwa, konieczne jest
zagwarantowanie jego dostepnosci dla okreslonej grupy spotecznej w dtugim okresie, przy zachowaniu okreslonych
warunkow najmu.

b) Spoteczne budownictwo czynszowe realizowane przez TBS/SIM

Znaczenie spotecznego budownictwa czynszowego, w tym przede wszystkim TBS i SIM, jest niezaprzeczalne dla
rozwoju mieszkalnictwa na wynajmu w Polsce. Obecnie pelnig one wazng rol¢ w zaspokajaniu mieszkaniowych
potrzeb lokalnych spotecznosci. Zasadnicze ramy prawne dla funkcjonowania TBS-6w i SIM-6w wyznaczylta ustawa
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ktora obowigzuje od 28 grudnia
1995 r. Pierwotnym i podstawowym celem tych podmiotow byta budowa lokali mieszkalnych na wynajem
(bez mozliwosci dojscia do whasnosci) dla oséb o umiarkowanych dochodach, ktorych nie sta¢ na zakup wlasnego
mieszkania na rynku komercyjnym, a ich dochody uniemozliwiaja im nabycie prawa do mieszkania komunalnego.

W nastepstwie nowelizacji ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
dokonanej ustawg z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1180) dodany zostal m.in. istotny
rozdzial 4b, ktory usankcjonowal procedure wyodrebnienia na wlasno$¢ lokali wybudowanych na wynajem przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK, tym samym burzac pierwotng ide¢ rzadowego programu
mieszkaniowego wspotfinansowanego $rodkami bytego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM).
W nastepstwie Kkolejnej nowelizacji ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, dokonanej na gruncie przepiséw ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektdrych ustaw
wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11, z pdzn. zm.), umozliwiono sprzedaz mieszkan nie
tylko tych wybudowanych ze srodkéw KFM, ale takze powstatych z udziatem finansowania zwrotnego programu
SBC (model finansowania wprowadzony przepisami ustawy z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw — Dz. U. poz. 1582). Ponadto
wprowadzono mozliwo$¢ zawarcia przez najemce Z TBS umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci
uwzgledniajacej rozliczenie partycypacji.

Wedhig stanu na 22 marca 2024, dotychczas wyodrebniono 6 184 mieszkania zrealizowane przez spotdzielnie
mieszkaniowe ze srodkow KFM, i 20 mieszkan TBS (skala ograniczona ze wzglgdu na konieczno$¢ uzyskania zgody
zgromadzenia wspolnikéw, walnego zgromadzenia akcjonariuszy albo walnego zgromadzenia TBS) - na okoto 98
tys. wybudowanych lokali. W ramach aktualnego programu SBC nie odnotowano jeszcze wyodrgbnienia lokali
mieszkalnych na wlasno$¢. Przy czym podkreslenia wymaga, ze mozliwo$¢ zawarcia przez najemce z TBS umowy
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci, uwzgledniajgcej rozliczenie partycypacji, dotyczy wytacznie
nowych przedsigwzie¢, realizowanych na podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych od stycznia 2022 r., i zgodnie
z aktualnymi przepisami z wnioskiem o takg zamian¢ mozna wystapi¢ dopiero po splacie przez TBS kredytu
(finansowanie zwrotne udzielane jest przez BGK na okres nie dtuzszy niz 30 lat).

Rozwiazania te, w obliczu rosngcego deficytu mieszkan na wynajem spowodowanego wzrostem stop procentowych
I naptywu uchodzcow z Ukrainy, sa nieadekwatne do realiow na rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie
mieszkania jest rekordowo wysoki, a ceny najmu niejednokrotnie przekraczajg mozliwosci finansowe potencjalnych
najemcow.

Nalezy mie¢ roéwniez na uwadze pierwotny cel jaki przy$wiecat ustawodawcy rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego wspotinansowanego srodkami z KFM i programu SBC — zakaz sprzedazy mieszkan
powstatych z udziatem $rodkdéw pochodzacych z budzetu panstwa, a wigc takich, ktore powinny stuzy¢ obywatelom
W najbardziej efektywny sposob. Ta wilasnie efektywno$¢ lezata u podstaw glownego zatozenia programu SBC
w oryginalnej wersji, jakim byt tzw. ,}ancuch przeprowadzek”, pozwalajacy na rotacje najemcow i mozliwos¢
zamieszkania w miejscu adekwatnym do aktualnych potrzeb, w tym z uwzglednieniem aktualnego miejsca pracy
(umozliwiajac migracje za pracg na terenie Polski). Idea ta zostata rozmyta przez ww. nowelizacje, ktore umozliwity
wykup mieszkan przeznaczonych na wynajem.

Ponadto trzeba zauwazy¢, ze najemce, ktorego sta¢ na zaptate ceny rynkowej za mieszkanie znajdujgce si¢ w zasobie
mieszkan na wynajem nalezacym do spotki dziatajacej w formule TBS/SIM, rownie dobrze sta¢ na kupno mieszkania
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na wolnym rynku. Tym samym bezzasadne wydaje si¢ uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkan na

wynajem.

1.3. Nieobiektywna procedura rekomendacji priorytetowego rozpatrywania wnioskéw w ramach programu
BSK

Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) wprowadzono do regulacji programu BSK nowe przepisy — art. 8 ust. 3a
i 3b ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Weszty one
w zycie 1 sierpnia 2023 r. Na wniosek beneficjenta wsparcia, minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania
| zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze udzielic BGK rekomendacji priorytetowego
rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie zlozonego przez tego beneficjenta. Objety rekomendacja wniosek
o finansowe wsparcie BGK rozpatruje poza kolejnoscig.

Rekomendacji minister moze udzieli¢, jezeli realizacja przedsigwzigcia objgtego wnioskiem o finansowe wsparcie
jest uzasadniona:

1) wplywem tego przedsigwzigcia na realizacj¢ zasady zrownowazonego rozwoju lub

2) priorytetowym znaczeniem realizacji tego przedsiewziecia dla zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych
lokalnej spotecznos$ci lub

3) powigzaniem tego przedsiewzigcia z realizacjg innych przedsiewzieé lub realizacjg infrastruktury spoteczne;.

Tak skonstruowane przepisy nie sg bezstronne i nie pozwalajg na podjecie obiektywnej decyzji, bowiem kazda
inwestycje w spoteczne i komunalne budownictwo mieszkaniowe (czyli de facto kazdy wniosek ztozony w ramach
programu, spetniajacy kryteria ustawowe) nalezy uzna¢ za rownie wazna, potrzebna i stanowiacg priorytet dla polityki
mieszkaniowej. Kazda zglaszana inwestycja sprzyja realizacji zasady zrownowazonego rozwoju i kazda jest w jaki$
sposdb powiazana z realizacja innych gminnych przedsigwziec.

Tym samym konieczna jest eliminacja wadliwych przepisow i ich modyfikacja, tak aby przy zachowaniu
bezstronnosci, procedura udzielania wsparcia wspierata obiecktywnie istotne przedsigwzigcia.

1.4. Braki w zasobie mieszkaniowym przeznaczonym dla studentéw

W Polsce od lat utrzymuje si¢ stan niedostatecznej liczby miejsc w domach studenckich, a popyt na mieszkania ze
strony studentow jest zaspokajany na rynku najmu komercyjnego. Tymczasem rozwiazanie to jest wyraznie drozsze
dla studentdéw, i powoduje dodatkowe obcigzenie finansowe zwigzane z utrzymaniem si¢ w osrodku akademickim.
Problem ten dotyka przede wszystkim osob, ktore pochodza z mniejszych osrodkow i przyjechaty na studia do duzego
miasta.

Uczelnie publiczne podejmujg dziatania na rzecz zwigkszenia bazy miejsc w domach studenckich (wg danych GUS
w 2022 1. liczyta ona ponad 115 tys. miejsc), m.in. wystepujac o dofinansowanie w tym zakresie z budzetu panstwa.
Dziatania te nie powoduja jednak wyraznej poprawy sytuacji, CO Wynika w duzej mierze z niedostatecznej ilo$ci
srodkow, ktore moga by¢ przeznaczone na takie dofinansowanie.

1.5. Miejsca parkingowe

Ustawg z dnia 26 stycznia 2023 r. o zmianie ustaw w celu likwidowania zbednych barier administracyjnych
i prawnych (Dz. U. poz. 803) wprowadzono na poziomie krajowym minimalny wspotczynnik liczby miejsc
postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej lokalizowanej w trybie okreSlonym
w ustawie z dnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195) zwanej dalej ,,specustawg mieszkaniowa”. O zmiane tych
przepisOw wnioskuja zaré6wno inwestorzy, jak i samorzady. Ich aktualne brzmienie ogranicza bowiem mozliwos¢
modyfikacji tego wskaznika przez gming i uniemozliwia dostosowanie go do lokalnych uwarunkowan w danej
miejscowosci, uwzgledniajacych np. lokalizacjg terenu inwestycji, stopien rozwoju transportu publicznego, czy sieci
droég rowerowych, tak jak jest to ustalane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Stanowi to
réwniez istotng barier¢ dla rozwoju budownictwa komunalnego i spolecznego.






1.6. Pomoc de minimis w kontek$cie ustawy o gospodarce nieruchomosciami i w ramach dzialalnos$ci
spolecznych agencji najmu

Obecne przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344,
z p6zn. zm.) dotyczace pomocy de minimis sg wynikiem negocjacji prowadzonych z Komisjg Europejska w sprawie
ustalenia nowych zasad sprzedazy prawa wilasno$ci gruntdéw na rzecz przedsigbiorcow bedacych uzytkownikami
wieczystymi tych gruntoéw. Zgodnie z wytycznymi Komisji Europejskiej do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
wprowadzono szeroka formute stosowania przepisow dotyczacych pomocy de minimis. W konsekwencji przepisami
dotyczacymi pomocy de minimis objgto rowniez czynno$ci wnoszenia aportem nieruchomosci do spotki przez gming
jako wktad lub wyposazenie nowo tworzonej samorzadowej osoby prawnej. Bioragc pod uwage, ze wnoszone grunty
stuza zwykle realizacji ustug w ogolnym interesie gospodarczym i stanowig tym samym inny rodzaj pomocy,
ograniczenie warto$ci aportow do wysokosci limitu pomocy de minimis nie jest wlasciwe i nie odpowiada celom
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami. Konieczne jest zatem wprowadzenie zmian w Ww.
ustawie, ktore ograniczg mozliwos¢ stosowania przepisow dotyczacych pomocy de minimis wylacznie
do przypadkow zbywania na rzecz uzytkownikéw wieczystych gruntow wykorzystywanych

do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

Z dniem 1 stycznia 2024 r. weszlo w zycie nowe rozporzadzenie Komisji Europejskiej w przedmiocie pomocy
de minimis, tj. rozporzadzenie Komisji (UE) 2023/2831 z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania
art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L, 2023/2831
z 15.12.2023), ktore zastgpito rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L 352
z 24.12.2013, str. 1, z p6zn. zm.). Rodzi to konieczno$¢ dostosowania do tej zmiany przepisow dotyczacych
stosowania pomocy de minimis w konteks$cie dziatalnosci spotecznych agencji najmu. W przeciwnym razie z koncem
30 czerwca 2024 r. (tj. z dniem zakonczenia okresu przejsciowego, w jakim moga by¢ stosowane przepisy
dotychczasowego rozporzadzenia Komisji w tym przedmiocie) wygasnie mozliwos¢ udzielania pomocy wiascicielom
wydzierzawiajacym mieszkania i domy jednorodzinne spolecznym agencjom najmu w postaci zwolnien
podatkowych. W zwigzku z zakonczeniem okresu przejsciowego, w jakim moga by¢ stosowane przepisy
dotychczasowego rozporzadzenia Komisji niezbedne jest dokonanie zmian réwniez w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci
tych gruntow (Dz. U. z 2024 r. poz. 386, z p6zn. zm.). Zmiana ma na celu zapobiec sytuacji, w ktorej odpadnie
podstawa do udzielenia pomocy de minimis na rzecz dotychczasowych uzytkownikow wieczystych gruntow
wykorzystywanych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, ktore ulegng przeksztatceniu w 2024 r. i w latach
nastepnych.

1.7.Brak na gruncie ustawowym podstaw prawnvch do wdrozenia rozwiazan umozliwiajacych wvdawanie
swiadectwa uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci wedlug nowego wzoru

Prace nad modyfikacja wzoru $wiadectwa uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomos$ci wynikaja
zZ potrzeby zrealizowania przepisow ustawy z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z p6zn. zm.), w ktorej stworzono system bezpieczenstwa dokumentéw publicznych.
System ten opiera si¢ na skatalogowaniu szeregu funkcjonujacych obecnie w obiegu prawnym dokumentéw
w poszczegolnych kategoriach dokumentow publicznych w zaleznosci od ich znaczenia dla bezpieczenstwa panstwa
oraz przypisaniu tym dokumentom wymaganych minimalnych zabezpieczen przed falszerstwem. W przepisach
przywolanej ustawy na emitentow dokumentoéw publicznych natozono obowigzek dostosowania, w okre§lonym
czasie, funkcjonujacych obecnie dokumentéw do wymogdéw zwigzanych z zabezpieczeniami, jezeli dokumenty te
wymogow tych nie spetniaja. Zgodnie z § 3 pkt 18 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 11 lipca 2019 r. w sprawie
wykazu dokumentéw publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 2329) $wiadectwo nadania uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci zostato zaliczone do kategorii trzeciej dokumentdéw publicznych. Jednoczesnie
obecny wzor $wiadectwa, okre$lony w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia
11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
(Dz. U. 2 2021 1. poz. 2006, z p6zn. zm.), nie spetnia zadnego z wymogdéw dotyczacych minimalnych zabezpieczen
przed fatszerstwem przewidzianych dla trzeciej kategorii dokumentow publicznych, stad niezbgdne jest dostosowanie
obecnego wzoru do nowych wymogow. Docelowo nowy wzor swiadectwa okre§lony zostanie w ww. rozporzadzeniu
w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, niemniej jednak na gruncie
ustawowym brak jest obecnie podstaw prawnych umozliwiajagcych wdrozenie planowanych rozwigzan w tym
zakresie.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt
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Rekomendowane rozwiazania:
Ad pkt 1.1

Dla realizacji gminnych inwestycji mieszkaniowych proponuje si¢ podwyzszenie w 2024 i 2025 r. maksymalnego
limitu wydatkow budzetu panstwa, do wysokosci ktorych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptat z przeznaczeniem
na program BSK. Proponuje si¢ roéwniez zagwarantowanie srodkéw budzetowych na ten cel do 2030 r. — co pozwoli
gminom na odpowiedzialne planowanie inwestycji mieszkaniowych w kolejnych latach. Wigksza dostepnos¢ srodkow
na realizacje programu BSK da samorzadom poczucie dostepnosci stabilnego finansowania, a zatem utatwi planowanie
inwestycji mieszkaniowych, ktore sa kosztochtonne i czasochtonne, tym samym wymagaja dtugofalowego planowania
i realizacji. Stabilne i dostepne finansowanie bgdzie silnym sygnatem dla samorzadéw do podejmowania si¢ czynnosci
przygotowujacych przedsiewzigcia mieszkaniowe, dajac niejako gwarancje (podwyzszenie limitow zaktada
dostosowanie istotnie wzrastajacego zapotrzebowania zglaszanego przez gminy) uzyskania wsparcia w momencie
gotowosci operacyjnej do realizacji przedsigwzigcia. Brak interwencji utrudni realizacj¢ inwestycji mieszkaniowych
przez gminy i SIM/TBS, a takze bedzie stanowi¢ barier¢ w mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez
osoby zainteresowane taka formuta najmu mieszkania.

Zwickszone limity wydatkéw budzetowych na realizacj¢ programu BSK pozwolg roéwniez na znaczne zwigkszenie
skali inwestycji w remonty gminnych pustostanow. Majac na uwadze zdefiniowana w ramach Narodowego Spisu
Powszechnego 2021 r. liczbe pustostany w zasobach gminnych (113 336 lokali), zaktadajac dalszy wzrost
zainteresowania beneficjentow programu BSK tego typu przedsigwzi¢ciami (do minimum 15% sumy udzielonego
wsparcia w ramach programu w 2024 r., a w kolejnych latach nawet do 20%), uwzgledniajac w kalkulacjach
dynamike $rednioroczng cen towaroéw i ustug (zgodnie z wytycznymi Ministra Finanséw dotyczacymi stosowania
jednolitych wskaznikow makroekonomicznych bedacych podstawg oszacowania skutkow finansowych
projektowanych ustaw. Aktualizacja — pazdziernik 2023 r.), zaktada si¢ ze przeznaczenie do 2030 r. na remonty
gminnych pustostanéw kwoty 10 mld zt, pozwoli na przywrocenie do uzytkowania nawet 75 tys. lokali. Zatem mozna
zaktada¢, ze do 2030 r. wyremontowane zostanie nawet 66% pustostanow gminnych wedlug NSP 2021 r.

Zwickszeniu limitoéw na realizacj¢ programu BSK w latach 2024-2025 powinno towarzyszy¢ rowniez zwigkszenie
limitéw wydatkéw budzetowych na program SBC. Celem takiego zabiegu jest, aby oba programy byly kompatybilne,
gdyz inwestorzy z programu SBC w przewazajacej mierze korzystaja rowniez ze srodkow z programu BSK w ramach
dozwolonego montazu finansowego (przepisy regulujace oba programy dopuszczaja wspofinansowanie jednej
inwestycji mieszkaniowej z programu SBC i programu BSK, okreslajac przy tym dodatkowe warunki, jakie musza
by¢ spetnione). Na chwile obecna akceptowalnym dla BGK rozwigzaniem jest przedluzenie aktualnego programu
SBC o 1 rok (przesunigcie ostatecznego terminu na sktadanie wnioskéw z 2024 r. na 2025 r.) z jednoczesnym
zwigkszeniem budzetu programu SBC z 4,5 mld zt na 7 mld zt (Srodki BGK). Jest to kwota odpowiadajaca
zglaszanemu przez inwestorow z programu SBC zapotrzebowaniu na §rodki zwrotne i ktdra pozwoli na rownomierny
rozw0j mieszkalnictwa na wynajem. Proponowanemu zwigkszeniu budzetu programu SBC ze strony BGK musi
towarzyszy¢ wzrost wydatkéw budzetowych na doptate do preferencyjnego oprocentowania, o ktérej mowa
w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz
w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe.
Wiaze si¢ to z koniecznoscig zmiany maksymalnych limitow wydatkow budzetu panstwa okreslonych w przepisach
regulujacych program SBC. Formuta wsparcia zwrotnego w kolejnych latach wymaga¢ bedzie dodatkowych analiz
i rozméw z BGK, i zostanie objeta kolejng inicjatywa legislacyjna. Proponowane dziatanie, polegajace na czasowym
zwigkszeniu dostepnosci sSrodkow kredytowych dla inwestoréw SBC (do momentu okreslenia kolejnego instrumentu
wsparcia), odpowiada w duzym stopniu zglaszanemu przez inwestorow zapotrzebowaniu. Jak wspomniano
wczesniej, w ramach jesiennej edycji programu SBC inwestorzy ztozyli 111 wnioskow na kwotg 2,9 mld zt, podczas
gdy kwalifikacja mogta nastgpi¢ na kwote 830 mln zt, pozostawiajac tym samym wnioski na ponad 2 mld zt bez
finansowania. Proponowane dziatanie bedzie zatem sygnatem dla inwestoréw do podejmowania si¢ przygotowania
kolejnych inwestycji.

Ponadto w projekcie ustawy proponuje si¢ rozszerzenie zakresu dokumentacji pozyskiwanej w toku konkursow przez
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
na potrzeby tworzenia i uzupelniania zasobu stuzacego ulatwieniu realizacji przedsigwzie¢ mieszkaniowych,
0 ktorym mowa w art. 7g ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzige
mieszkaniowych. Dotychczasowe okre$lenie tego zasobu, jako zasobu projektéw budowlano-architektonicznych
i technicznych, nie oddawato prawidtowo charakteru dokumentacji pozyskiwanej od wykonawcow, ktéra swoim
zakresem wykracza poza te projekty, obejmujac np. kosztorysy, przedmiary lub koncepcje wielobranzowe, ktorych
pozyskanie jest istotne dla petniejszego utatwienia zainteresowanym podmiotom prowadzenia przedsiewzig¢, niz
same projekty dotychczas ujete w nowelizowanym rozdziale 2a, a dodatkowo nowy szerszy opis zasobu pozwoli na






elastyczniejsze pozyskiwanie dokumentacji projektowych w przysztosci, przy ewentualnej potrzebie pozyskania
dodatkowej dokumentacji.

Ad pkt 1.2

Proponuje si¢ modyfikacj¢ dotychczasowych zasad finansowania budownictwa spotecznego czynszowego z udziatem
srodkéw z programu BSK i programu SBC w celu zagwarantowania dlugofalowego efektu inwestycji wspieranych ze
srodkéw budzetu panstwa, z uwzglednieniem spotecznego charakteru tworzonego zasobu mieszkaniowego. W tym
zakresie proponuje si¢ przywrocenie przepisow o calkowitym zakazie wyodrgbniania na wilasno$¢ lokali
wybudowanych w ramach programu SBC oraz wydtuZenie okresu (obecnie 15 lat) po jakim mogg zosta¢ wyodrebnione
na wlasno$¢ lokale mieszkalne utworzone z wykorzystaniem finansowego wsparcia udzielonego w ramach programu
BSK do 25 lat. Proponuje si¢ takze aby po uplywie tego okresu ewentualna sprzedaz mogta nastapi¢ wylacznie po cenie
rynkowej (bez bonifikaty) a uzyskanie srodki przeznaczane byty na tworzenie nowego lub modernizacj¢ istniejacego
mieszkaniowego zasobu gminy.

Majac jednak na uwadze ochrong konstytucyjnej zasady praw nabytych, to do lokali mieszkalnych wybudowanych
z wykorzystaniem wsparcia w ramach programu SBC udzielonego przed wejsciem w zycie projektowanych
rozwigzan, beda stosowane przepisy dotychczasowe. Stosowanie przepisow dotychczasowych w odniesieniu do
lokali utworzonych lub wyremontowanych w ramach programu BSK dotyczy¢ bedzie jedynie okresu, po ktorego
uptywie mozliwe bedzie ich wyodrgbnienie.

Dziataniem kompatybilnym z powyzszymi rozwigzaniami, majacym na celu zabezpieczenie lokatorom stabilnego
najmu w godnych i stabilnych warunkach, bedzie zagwarantowanie udziatu lokalnego samorzadu w radzie
nadzorczej spotki TBS. Aktualnie obowiazujace przepisy daja jedynie taka mozliwos¢, z ktorej gminy nie zawsze
korzystaja. Udziat przedstawicieli gminy w radzie nadzorczej TBS bytby gwarantem zachowania spolecznego
charakteru zasobow, rowniez w przypadku zasobow TBS prywatnych (bez udzialu gminy).

Ad pkt 1.3

Zmodyfikowana zostanie procedura rekomendowania przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie
ztozonego przez beneficjenta finansowego wsparcia w ramach programu BSK — w celu przywrocenia kwalifikacji do
finansowego wsparcia opartej na obiektywnych przestankach. Proponuje si¢ aby priorytetem objete zostaty inwestycje
wspotfinansowane ze S$rodkow KPO (ze wzgledu na ich kosztochtonno§¢ zwigzang z podwyzszong
energooszczednoscig) oraz wspotfinansowane kredytem w ramach programu SBC — jednak bez udziatu juz ministra
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, czyli wylacznie na
podstawie obiektywnych i jednoznacznych przestanek.

Ad pkt 1.4

Dziataniem, ktore prowadzi¢ bedzie do wyraznej poprawy sytuacji w zakresie dostgpnos$ci powierzchni
zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentéw, bedzie umozliwienie finansowania stuzacym temu celowi
inwestycji ze srodkéw Funduszu Doptat, w ramach programu BSK. Do nowego typu finansowanych przedsiewzieé¢
stosowane beda zasady obowigzujace dla inwestycji w zasob lokali komunalnych czy spotecznych czynszowych,
z zalozeniem wydzielenia na ten typ inwestycji osobnej puli $rodkow, dostepnej w pierwszej potowie roku
(podobnie jak ma to miejsce w przypadku finansowania tworzenia mieszkaniowego zasobu gminy, inwestycji
SIM/TBS, czy tez przedsigwzi¢¢ infrastrukturalnych).

Ad pkt 1.5

W specustawie mieszkaniowej proponuje si¢ rezygnacje z okreSlania na poziomie krajowym minimalnego
wspoélczynnika liczby miejsc postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej i powrot
do zasad obowiazujacych przed 2023 r. W uchwatach o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przyjmowanych
na podstawie specustawy mieszkaniowej nadal bedzie ustalana minimalna liczba miejsc postojowych, pozostanie takze
przepis upowazniajacy rade gminy do okreslenia w lokalnych standardach urbanistycznych liczby miejsc postojowych
niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowe;j.

Ad pkt 1.6

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami proponuje si¢ przywrocenie brzmienia art. 10 ust.
5 ustawy sprzed nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku
od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) oraz dodanie do art. 69a ustgpu 1a.
Celem tych zmian jest ograniczenie obligatoryjnego udzielania pomocy publicznej w ramach limitu pomocy de minimis
wylacznie do przypadkoéw sprzedazy gruntéw wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej ich
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uzytkownikom wieczystym. Rozwigzanie to w petni koresponduje z intencjg ustawodawcy oraz zakresem uzgodnien
z Komisja Europejskg w procesie negocjacji rynkowego modelu odplatnosci za grunty wykorzystywane do
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

W celu kontynuacji mozliwosci udzielania wsparcia jako pomocy de minimis w kontekscie wspolpracy ze spotecznymi
agencjami najmu proponuje si¢ dostosowanie przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa do zmian wprowadzonych w zwigzku z wejsciem w zycie rozporzadzenia Komisji (UE)
2023/2831 z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej
do pomocy de minimis.

Ad pkt 1.7

W ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami przewiduje si¢ wprowadzenie przepisu okreslajagcego nowa forme
swiadectwa nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci — spersonalizowana dwustronna
karta identyfikacyjna. Jednoczesénie, majac na uwadze postepujacy rozwoj cyfryzacji wszelkiego rodzaju ushug,
w ramach modyfikacji wzoru §wiadectwa proponuje si¢ réwniez udostepnienie tego dokumentu w aplikacji mobilnej
mObywatel. Zaktada si¢ roéwniez, ze fotografia rzeczoznawcy majatkowego (w przypadku osdb posiadajacych
obywatelstwo polskie) pobierana bedzie z Rejestru Dowoddéw Osobistych (RDO), a nie jak dotychczas zatgczana przez
kandydatow na rzeczoznawcow majatkowych do wniosku o nadanie uprawnien. W tym celu niezbedne jest stworzenie
ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa podstaw prawnych do tego rodzaju dziatan. Poniewaz dostep do RDO jest obecnie ograniczony do
$cisle wskazanych podmiotow, przewiduje si¢ zmiang art. 66 ust. 3 ustawy 0 dowodach osobistych poprzez dopisanie
ministra wtasciwego do spraw budownictwa (...) do kregu podmiotow uprawnionych do korzystania z danych RDO
udostepnianych w trybie petnej teletransmisji.

Dodatkowo projektem ustawy korygowane sa watpliwosci interpretacyjne w zakresie przepisow ustawy:

1) z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 304);

2) z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
Z pézn. zm.);

3) z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1688) oraz

4) zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami .

Planowane narzedzie interwencji: opcja legislacyjna — ustawa 0 zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa oraz niektorych innych ustaw.

Inne analizowane rozwiazania (przyczyna niezastosowania): nie jest mozliwe pozalegislacyjne rozwigzanie
problemu — zagadnienia obj¢te nowelizacja stanowia juz materi¢ przepisoOw ww. ustaw.

Oczekiwany efekt: utatwienie realizacji inwestycji mieszkaniowych w formule mieszkalnictwa czynszowego, w tym
gminnego, zacheta dla gmin do podejmowania si¢ inicjatyw majacych na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
0sob o niskich i przecietnych dochodach oraz zagrozonych wykluczeniem spolecznym, poprzez m.in. zwiekszenie
limitéw dla programu BSK i SBC w latach 2024 i 2025, usuniecie czgéci barier prawnych oraz watpliwosci
interpretacyjnych dotyczacych realizacji i wspierania inwestycji mieszkaniowych.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegolnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Problematyka dotyczaca proponowanej regulacji jest zwigzana z funkcjonowaniem krajowych instrumentow wsparcia
mieszkalnictwa, w tym spolecznego budownictwa czynszowego, stad szczegdtowe problemy, na ktére odpowiada
regulacja, sa osadzone w praktyce i doswiadczeniach sektora krajowego — z tym zastrzezeniem, ze w wigkszo$ci panstw
UE mieszkania dost¢pne cenowo zapewniajg systemy podazy spolecznych mieszkan czynszowych. Sg one oparte na
instrumentach i programach wsparcia o zblizonym do Polski zakresie i charakterze, jezeli uwzgledni si¢ wazna role,
jaka pelnig samorzady lokalne, niejednokrotnie dedykowang wylacznie temu sektorowi odrebng grupe inwestorow
kwalifikowanych (analogicznie jak sektor SIM/TBS w Polsce), jak rowniez zwrotne lub bezzwrotne formy wsparcia
Z budzetu panstwa.

Projektowane regulacje nie wprowadzaja nowych instrumentdow wsparcia. Zaklada si¢ jedynie modyfikacje
mechanizmu finansowania w ramach istniejgcych juz narzedzi wsparcia.

4. Podmioty, na ktéore oddzialuje projekt

Grupa Wielko$é Zrédto danych Oddzialywanie
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BGK 1 Ministerstwo Zmiana trybu udzielania przez BGK finansowego
Rozwoju i wsparcia na realizacj¢ przedsiewzig¢ finansowanych
Technologii w ramach programu BSK. Uwzglednienie nowego
(MRIT) typu beneficjenta (uczelnie publiczne)
w regulacjach dot. udzielania finansowego
wsparcia.
Gminy 2477 Ministerstwo Mozliwos¢ wykorzystania proponowanych
Spraw rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
Wewngtrznych i | stuzacego realizacji zadan wiasnych gminy bez
Administracji koniecznosci angazowania dodatkowych srodkow
(MSWiIA) finansowych na realizacj¢ inwestycji

mieszkaniowych.
Mozliwo$¢ ustalenia minimalnego wspotczynnika
liczby miejsc postojowych przewidzianych do
realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej
zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami.

Powiaty 380 MSWiA Mozliwo$¢ wykorzystania proponowanych
rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
stuzacego realizacji zadan wlasnych bez
koniecznosci angazowania dodatkowych srodkow
finansowych na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych.

Zwigzki 215 MSWiA Mozliwo$¢ wykorzystania proponowanych

migdzygminne rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
stuzacego realizacji zadan wiasnych gminy bez
koniecznosci angazowania dodatkowych §rodkow
finansowych na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych.

Spotki gminne brak danych, z MSWiA Mozliwos¢ wykorzystania proponowanych

uwagi na fakt, rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
Ze nie s3 stuzacego realizacji zadan wlasnych gminy bez
prowadzone koniecznosci angazowania dodatkowych srodkow
szczegblowe finansowych na realizacj¢ inwestycji
statystyki w mieszkaniowych.
tym zakresie

SIM/TBS 242 MRIT Mozliwos¢ wykorzystania proponowanych
rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
stuzacego realizacji zadan wlasnych gminy bez
koniecznosci angazowania dodatkowych srodkow
finansowych na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych.

Obywatele (osoby 126,3 tys. Zrédto danych | Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych 0sob

oczekujace w kolejce gospodarstw GUS o niskich 1 przecig¢tnych dochodach oraz zagrozonych

na najem lokali domowych wykluczeniem spolecznym.

mieszkalnych z (wg stanu na

mieszkaniowego 31.12.2022r.)

zasobu gminy)

Uczelnie publiczne 142 Zrodto danych | Mozliwo$¢ wykorzystania proponowanych

Zintegrowany rozwigzan do zwigkszenia zasobu powierzchni
System zaspokajajgcych potrzeby mieszkaniowe studentéw
Informacji o
Szkolnictwie
Wyzszym i Nauce
Pol-on
Studenci 1223,6 tys. Zrodto danych | Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w zwiazku
Zintegrowany z odbywanym procesem ksztatcenia
System
Informacji o
Szkolnictwie
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Wyzszym i Nauce

Pol-on
Spoteczne agencje 7 MRIT Zwigkszenie skali dziatalno$ci dzieki zapewnieniu
najmu mozliwos$ci kontynuowania wsparcia jako pomocy
de minimis w ramach wspolpracy SAN
Z wia$cicielami mieszkan i domdéw jednorodzinnych
Rzeczoznawcy 8232 Centralny Rejestr | Zwiekszenie pewnosci obrotu poprzez wdrozenie
majatkowi Rzeczoznawcow | zabezpieczen przed falszerstwem wobec dokumentu,

Majatkowych ktérym legitymuje si¢ rzeczoznawca majgtkowy.
Mozliwo$¢ postugiwania si¢ Swiadectwem przy
pomocy aplikacji mObywatel.

Deweloperzy ok. 2000 Urzad Ochrony | Mozliwos¢ realizacji nowych inwestycji
Konkurencji i mieszkaniowych na podstawie specustawy
Konsumentow | mieszkaniowej bez konieczno$ci stosowania
okreslonego na poziomie krajowym minimalnego
wspotczynnika liczby miejsc postojowych.

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

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnoSci lobbingowej w procesie stanowienia prawa
(Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. —
Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2022 r. poz. 348) projekt ustawy zostanie udostepniony w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzagdowy Proces
Legislacyjny”. W ramach konsultacji publicznych projekt zostanie skierowany do zwigzkow zrzeszajacych jednostki
samorzadu terytorialnego (ZMP, UMP), inwestoréw spotecznego budownictwa czynszowego, organizacji spotecznych
zajmujacych si¢ mieszkalnictwem oraz §rodowiska zawodowego rzeczoznawcow majatkowych. Termin na zajecie
stanowiska zostanie wyznaczony na 21 dni od udostgpnienia projektu.

Planowany termin skierowania projektu ustawy do opiniowania i konsultacji publicznych: kwiecien 2024 r.

W ramach opiniowania projekt ustawy otrzymaja nastepujace podmioty:
Bank Gospodarstwa Krajowego;

Narodowy Bank Polski;

Krajowy Zasob Nieruchomosci;

Polska Akademia Nauk;

Rada Gtowna Nauki i Szkolnictwa Wyzszego.

SARE A o

W ramach konsultacji publicznych projekt ustawy otrzymaja nastepujace podmioty:
1. Zwiazek Bankow Polskich;
2. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego;
3. Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Potudniowej i Zachodniej;
4. Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy;
5. Stowarzyszenie Towarzystw Budownictwa Spolecznego z siedzibg w Tarnobrzegu;
6. Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Poznaniu sp. z 0.0. w Poznaniu;
7. Branzowa Komisja Dialogu Spotecznego;
8. Unia Metropolii Polskich;
9. Unia Miasteczek Polskich;
10. Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce;
11. Zwiazek Miast Polskich;
12. Zwigzek Powiatoéw Polskich;
13. Instytut Rozwoju Miast i Regionow;
14. UM Wroclawia;
15. Obywatel TBS;
16. Krajowa Rada Mieszkancow TBS;
17. Stowarzyszenie Mieszkancow TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci;
18. Stowarzyszenie Partycypantow i Najemcow Nasz Blok;
19. Stowarzyszenie Mieszkancéw TBS Poznan;
20. Stowarzyszenie Mieszkancow TBS Marki;
21. Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan,
22. Inicjatywa Spoteczna Mieszkancoéw Lubelskiego TBS;
23. Ruch Spoteczny TBS Tarnobrzeg;
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24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.
3L
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44,
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51
52.
53.
54.
95.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.

Fundacja Wolne Spoteczenstwo z Poznania;

TBS Warszawa Potudnie;

Grupa PTBS najem z dojsciem do wtasnos$ci z Poznania,

Fundacja Habitat for Humanity Polska;

Fundacja Instytut Rozwoju Budownictwa z siedzibg w Warszawie;
Towarzystwo Pomocy im. Sw. Brata Alberta;

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich;

Krajowa Organizacja Rzeczoznawcow Majatkowych;

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych;

Polska Izba Nieruchomos$ci Komercyjnych;

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego;

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych;

Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcdéw Majatkowych;

Stoteczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych;
Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych ,,POLONIA”;

Zwiazek Uczelni ,,InnoTechKrak™;

Zwiazek Uczelni ,,Uczelnie Slqskie”;

Zwiazek Uczelni ,,Zwiazek Uczelni Lubelskich”;

Zwiazek Uczelni ,,Zwigzek Uczelni w Gdansku im. Daniela Fahrenheita”;
Zwiazek Uczelni ,,Zwigzek Wielkopolskich Publicznych Uczelni Zawodowych”;
Konferencja Rektoréow Akademickich Szkot Polskich;

Konferencja Rektorow Uniwersytetow Polskich;

Polska Komisja Akredytacyjna;

Akademia Mtodych Uczonych;

Narodowa Agencja Wymiany Akademickiej;

Konferencja Rektorow Polskich Uczelni Technicznych;

Konferencja Rektorow Akademickich Uczelni Medycznych;

Konferencja Rektorow Uczelni Artystycznych;

Konferencja Polonistyk Uniwersyteckich;

Konferencja Rektorow Uczelni Pedagogicznych;

Konferencja Dziekanow Wydziatéw Przyrodniczych Uniwersytetow Polskich;
Polska Akademia Umiejetnosci;

Rada Mtodych Naukowcow;

Fundacja ,,Fundusz Pomocy Studentom”;

Niezalezne Zrzeszenie Studentow;

Zrzeszenie Studentow Polskich;

Rada Szkolnictwa Wyzszego i Nauki Zwigzku Nauczycielstwa Polskiego;
Akademia Mtodych Naukowcow;

Rada Dialogu z Mtodym Pokoleniem;

Konferencja Rektoroéw Akademickich Szkot Polskich;

Konferencja Rektorow Zawodowych Szkét Polskich;

Konferencja Rektoréw Publicznych Uczelni Zawodowych (dawniej KRePSZ);
Parlament Studentéw Rzeczypospolitej Polskie;j.

Ze wzgledu na problematyke, do jakiej odnosza si¢ projektowane rozwigzania, projekt bedzie rowniez przedmiotem
obrad Komisji Wspoélnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.

6. Wplyw na sektor finansoéw publicznych

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

Lqcznie

0 1 2 3 4 5 6 718 (9] 10 (0-10)

Dochody ogolem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem 0 0 0 0 0 0 0 0

budzet panstwa 4000 | 4000 6000 | 7000 | 8000 9000 | 10000 48000
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JST 2000 | 4000 | <000 | 7000 | 8000 9000 | 10000 -48000
pozostate jednostki (oddzielnie)
Saldo ogolem 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet panstwa 4000 | 4000 | <000 | 7000 | 78000 9000 | 10000 -48000
JST 4000 | 4000 6000 | 7000 | 8000 9000 | 10000 48000
pozostate jednostki (oddzielnie)

Fundusz Doptat zasilany m.in. $rodkami z budzetu panstwa. Zasilenie Funduszu Doptat

Zrodia
finansowania

Z przeznaczeniem na wyplaty finansowego wsparcia odbywa si¢ z wydatkow pozostajacych
w dyspozycji ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. W zwigzku z powyzszym plan finansowy na 2024-2030 r. dla czesci
18 powinien zosta¢ zwigkszony.

Istnieje takze mozliwo$¢ zasilenia Funduszu Doptat wptywami ze skarbowych papierow wartosciowych.

Wydatki budzetu panstwa na zasilenie Funduszu Doptat, na realizacje programu BSK i SBC zostaty
jednoczesnie zaliczone jako oszczednos$¢ JST. W zakresie programu BSK finansowe wsparcie udzielane
jest jako bezzwrotny grant dla samorzadu, natomiast w zakresie programu SBC $rodki zasilajace Fundusz
Doptat, stanowig doptate dla BGK do oprocentowania preferencyjnego (placonego przez inwestora,
ktorego wiascicielem jest zazwyczaj samorzad — WIBOR 3M). Pomimo réznego charakteru wsparcia
udzielanego w ramach obu programéw, w ocenie projektodawcy, doptata w ramach programu SBC
rowniez stanowi oszczedno$¢ JST. W przypadku, gdyby spotka gminna chciata finansowac¢ swoja
dziatalno$¢ kredytami komercyjnymi, musialaby pokry¢ oprocentowanie kredytu w calosci. Zatem
pomimo, iz $rodki trafiajg jednoczes$nie do BGK jako ,,cena” za preferencyjne oprocentowanie oferowane
inwestorom przez Bank, w powyzszych skutkach budzetowych zostaty rowniez wykazane jako skutek
dla JST.

Rozwigzania zwigzane z wdrozeniem nowego wzoru $wiadectwa nadania uprawnien zawodowych
W zakresie szacowania nieruchomosci (opracowanie nowego wzoru oraz wdrozenie odpowiednich
funkcjonalnosci teletechnicznych) sfinansowane zostana z budzetu panstwa. Srodki finansowe na ten cel
zostaty zabezpieczone w budzecie cze¢sci 18. na 2024 rok.

Dodatkowe
informacje, w
tym
wskazanie
zrddet danych
i przyjetych
do obliczen
zalozen

Dodatkowe $§rodki budzetu panstwa w tacznej kwocie 48 mld zt do 2030 r. beda wykorzystywane na
realizacj¢ nastepujacych zadan:

1. Zwigkszenie skali inwestycji finansowanych w ramach programu BSK, w tym remontow
gminnych pustostandw, odpowiadajacej zglaszanemu przez samorzady zapotrzebowaniu na
bezzwrotne granty.

2. Umozliwienie, w ramach programu BSK, finansowania powierzchni zaspokajajacych potrzeby
mieszkaniowe studentow.

3. Zwigkszenie skali programu SBC w latach 2024 i 2025, w wyniku czego konieczne jest
zagwarantowanie zwiekszonych $rodkow na doptate dla BGK do preferencyjnego
oprocentowania kredytow udzielanych przez ten bank.

Do oszacowania wysokos$ci dodatkowych (poza zapisang juz w_ ustawie budzetowej na 2024 r.
kwota 1 mld zl) $rodkéw koniecznych do zasilenia Funduszu Doplat w 2024 r. na program BSK
w dotychczasowym ksztalcie, przyjeto przede wszystkim aktywno$¢ beneficjentow programu BSK z lat
2020-2023 (wg danych uzyskanych w BGK w styczniu 2024 r.).

Whioski zlozone w latach 2020-2023 w ramach programu BSK:

Rok Liczba Liczba tworzonych | Whnioskowana kwota [Aneksy zwiekszajace
wnioskow | lokali/miejsc wsparcia wsparcie

2020 71 3025 162 min z1 0

2021 423 10 145 1 693 min zt 0

2022 502 9 657 1939 min zt 57 aneksow na 101 mln zt

2023 759 16 743 2 867 mln zt 115 aneksow na 96 min zt

W 2023 r. BGK dysponowat §rodkami w wysokos$ci 1 972,09 min zt. Z tej kwoty udzielono wsparcia
wnioskom oczekujacym na kwalifikacje z 2022 r. w wysokosci 1 030 min zt oraz wnioskom z 2023 r.
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w wysokos$ci 870 min zt na utworzenie tacznie 10 303 lokali i miejsc noclegowych. Zakwalifikowane
zostaly 62 aneksy podwyzszajace wsparcie na kwote 71 mln zt.

W wyniku wyczerpania Srodkow, cze$¢ ztozonych w 2023 r. wnioskow nie uzyskata kwalifikacji i zostata
przeniesiona do udzielenia wsparcia na rok 2024,

Whioski do kwalifikacji w 2024 r. (pozytywnie ocenione przez BGK):

— 387 wnioskéw na taczng kwote dofinansowania 1 472 min zi; W wyniku realizacji
przedsigwzig¢ powstanie 7469 lokali/miejsc noclegowych oraz 2 przedsigwzigcia
infrastrukturalne

— 68 aneksow podwyzszajacych wsparcie na kwot¢ 50 min zt. Zgodnie z ustawg ich
kwalifikacja bedzie mozliwa po 1 lipca 2024 r.

Whioski w trakcie rozpatrywania przez BGK:

— 95 wnioskdw na lgczng kwote dofinansowania 420 min zl. W wyniku realizacji
przedsigwzie¢ powstanie 2 419 lokali/miejsc noclegowych.

— 13 aneks6éw podwyzszajacych wsparcie na kwote 4 min zt.

Obecnie, wysokos¢ wnioskow oczekujgcych na kwalifikacje obejmuje kwote 1,522 mld zt, w ramach
ktorej utworzonych zostatoby tgcznie 7 469 mieszkan i miejsc noclegowych.

Oznacza to, ze tylko do udzielania wsparcia na podstawie juz ztozonych i zweryfikowanych wnioskow
brakuje ok 0,5 mld zt (doktadnie 468,8 min zt). Do tego dochodza wnioski, ktore zostaly zlozone
w 2023 r. oraz w styczniu 2024 r., ale sa jeszcze w trakcie weryfikacji (fgcznie 424 min zi;
2 419 mieszkan/miejsc noclegowych). Biorgc pod uwage planowane zasilenie w roku biezagcym — 1 mld
zt, aktualnie zapotrzebowanie przekracza zatem dostepne srodki o 0,9 mld zt.

Uwzgledniajac dynamike wzrostow z lat 2020-2023 prognozuje sig, ze w 2024 r. zostang ztozone kolejne
wnioski w wysoko$ci co najmniej 3,5 mld zt. Aby moc uwzgledni¢ ,,zalegte” wnioski z 2023 r.
i zakwalifikowaé pozytywnie wnioski za 2024 roku, konieczne jest, aby zasili¢ Fundusz Doptat BGK
w 2024 r. dodatkowa kwotg co najmniej 4 mld zt.

Zapewnienie takiego poziomu finansowania datoby mozliwo$¢ rozpoczecia tworzenia ok 20 000
mieszkan komunalnych oraz mieszkan TBS na tani wynajem. Bylby to najwyzszy wynik w historii
liczonej od 1989 r. i zarazem dwukrotnie wyzszy niz obecnie najlepszy pod tym wzgledem rok 2023.
Taka liczba mieszkan dedykowanych osobom o niskich (komunalne) i umiarkowanych (TBS) dochodach
stanowitaby po raz pierwszy realny wptyw na caly rynek mieszkaniowy i stanowita realny sukces polityki
mieszkaniowej panstwa.

Do oszacowania wysokosci dodatkowych srodkow koniecznych do zasilenia Funduszu Doptat w 2025 r.
(ponad 1 mld zt okre$lone na 2025 r. w aktualnych limitach wydatkow na zasilenie Funduszu Doptat na
realizacj¢ programu BSK) przyj¢to zatozenie, ze w zwiazku z podwyzszeniem limitu wydatkéw na
2024 r., zapotrzebowanie gmin zgloszone w ramach programu BSK w 2024 r. zostanie w znacznej czesci
zaspokojone w 2024 r. (czesciowo w 2025 r.), za§ w kolejnych latach juz na biezgco z zatozeniem
corocznego 10-25% wzrostu zainteresowania programem BSK.). Z kwoty na zasilenie Funduszu Doptat
na realizacje programu BSK w pierwszym potroczu kazdego roku zostanie wydzielona pula srodkdéw na
budowe i remonty powierzchni zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentow — w wysoko$ci 10%
kwoty dostepnej na dany rok.

Zwigkszone limity wydatkéw budzetowych na realizacj¢ programu BSK pozwolg rowniez na znaczne
zwigkszenie skali inwestycji w remonty gminnych pustostanow. W 2023 r. do finansowego wsparcia
Z Funduszu Doptat zakwalifikowanych zostato 200 wnioskdéw na remont pustostanu gminnego, ktore
dotyczyly 1294 lokali mieszkalnych. Wnioskowana kwota wsparcia wyniosta 150 min zt. Wnioski
o0 finansowanie remontu pustostanéw stanowily prawie potowe wszystkich zakwalifikowanych
wnioskow. Za§ kwota udzielonego na remonty pustostandéw wsparcia stanowila prawie 10% kwoty
wsparcia wszystkich ztozonych wnioskéw. Zakladajac wzrost zainteresowania gmin tego typu
inwestycjami, do 2030 r. kwota na kwalifikacje tego typu inwestycji ze srodkow Funduszu Doptat moze
wynie$¢ 10 mld zt. Kwota ta pozwoli na remont prawie 75 tys. komunalnych lokali mieszkaniowych.

Wydatki na doptate preferencyjnych kredytoéw udzielanych w ramach kredytéw SBC zostaly oszacowane
przez operatora programu — BKG, przy nastepujacych zalozeniach:
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W celu zaspokojenia potrzeb zglaszanych przez inwestorow w ramach programu SBC, zaklada sig¢
nastgpujace limity dla edycji wiosennej i jesiennej 2024 r., oraz dodanie dwoch edycji w 2025 .
w nastepujacych kwotach finansowania zwrotnego:

1. 225 miln zt —wiosna 2024 r.,

2. 902,48 miIn zt — jesien 2024 .,
3. 563,74 mIn zt —wiosna 2025 r.,
4. 563,74 min zt — jesien 2025 1.

Edycje w ww. wysokosci wygenerowalyby konieczno$¢ pokrycia z budzetu panstwa dodatkowych
wydatkéw na doptate dla BGK do preferencyjnego oprocentowania kredytow w wysokosci (wyliczenia
BGK):

w mlin z1
doplata __ stabilizacyjna
Rok doplata 1,3%% | (oprocentowanie doplata lacznie
2% na 5 lat)®
2024 113,2 } 1132
2025 188.4 } 1884
2026 } 101 101
2027 B} 1408 1408
RAZEM 3016 150,9 4525

Ww. kwoty zostaty przyjete w projekcie ustawy jako dodatkowe limity wydatkow na zasilenie Funduszu
Doptat w celu realizacji programu SBC.

Szczegotowe wyliczenia skutkow budzetowych:

Rokiem bazowym do wyliczen dla programu BSK przyjeto 2024 r. Do wyliczenia skutkow finansowych
dla budzetu panstwa w 2024 r., w kwocie prawie 4 mld zt, przyjeto taczng kwote finansowego wsparcia
wynikajacg z wnioskow jakie wptynety w 2023 r. do BGK (2,9 mld zt). W sktadowej uwzgledniono
20% tendencje wzrostu w latach 2021-2023 jaka zanotowal BGK, co daje potrzebna kwote
na kwalifikacj¢ zupetnie nowych wnioskéw sktadanych w 2024 r. w wysokosci 3,5 mld zt. Dodatkowo
w wydatkach zaplanowanych na 2024 r. nalezy uwzgledni¢ kwote potrzebng do zakwalifikowania
wnioskow, ktore ze wzgledu na osiggnigcie limitu nie zostaly zakwalifikowane w 2023 r. lub pozostawaty
w trakcie weryfikacji (1,9 mld zt), co daje taczne potrzeby na 2024 r. w wysokosci ok. 5,4 mld zt.

W zakresie finansowania powierzchni zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentow zaktada sig,
ze w pierwszym potroczu kazdego roku wydzielana bedzie dla tego typu inwestycji odrgbna pula
srodkow, w wysokosci 10% wszystkich dostepnych $rodkéw na realizacje programu BSK.
W perspektywie do 2030 r. daje to kwote prawie 5 mld zl. W przypadku braku zainteresowania
inwestorow tego typu przedsigwzigciami, $rodki te zostang przeznaczone w drugim potroczu na
finansowanie pozostatych typow inwestycji, w tym mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan
chronionych, budownictwa interwencyjnego, spotecznego czynszowego, czy tez przedsigwzieé
infrastrukturalnych.

Przy oszacowaniu skutkow finansowych dla programu BSK zastosowano prognozowane $rednioroczne
wskazniki cen towardow i ustug — zgodnie z Wytycznymi Ministra Finanséw dotyczacymi stosowania
jednolitych wskaznikow makroekonomicznych bedacych podstawg oszacowania skutkéw finansowych
projektowanych ustaw (aktualizacja — pazdziernik 2023 r.).

Przy szacowaniu skutkéw w zakresie programu SBC bazowano na kalkulacjach dostarczonych przez
operatora programu, czyli BGK. Majac na uwadze, ze program SBC bazuje na $rodkach wlasnych BGK
(z doptatg z budzetu panstwa do preferencyjnego oprocentowano), ktérych wysokos¢ wynika z zatozen
programu potwierdzanych w umowie pomiedzy BGK a ministrem finansow oraz ministrem rozwoju
i technologii, nie uwzglgdniono dodatkowych zmiennych w wyliczeniach.

#) o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

%) o ktorej mowa w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy pafistwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe.
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W tabeli ogélnej dotyczacej skutkow finansowych uwzgledniono pomniejszenie o aktualnie
zaplanowane limity na 2024 i 2025 r. (po 1 mld zt w przypadku BSK i 359,6 w przypadku SBC).

Ponizsza tabela pomocnicza prezentuje sposob oszacowania skutkow finansowych:

W mlin z¢

Rok

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

Dynamika
$rednioroczna
cen towarow 1

ushug*

104,1%

103,1%

102,5%

102,5%

102,5%

102,5%

Oszacowane
potrzeby na
realizacjg
programu BSK
(w latach 2024-
2028 zaktadany
coroczny 20%
wzrost
zainteresowania
programem
BSK, w latach
2029-2030 —
10%)

5380,00

4528,40

5836,00

6879,20

7756,30

8745,20

9860,20

Pula $rodkéw,
ktora bedzie
wydzielana w
ramach kwoty
dostepnej na
realizacje
programu BSK
na finansowe
wsparcie
powierzchni
zaspokajajacych
potrzeby
mieszkaniowe
studentow (10%
kwoty dostgpnej
na dany rok)

538,00

452,84

583,60

687,92

775,63

874,52

986,02

Oszacowane
potrzeby na
realizacje
programu SBC
(na podstawie
dotychczasowyc
h zatozen
programu oraz
kalkulacji BGK
w zakresie
przedtuzenia
programu do
2025 . oraz
zwigkszenia
puli srodkéw
kredytowych
dostepnych dla
kredytobiorcow
w 2024 i 2025

r.)

232,20

310,10

65,10

204,70

Skutki
finansowe
programu BSK
dla budzetu
panstwa
uwzgledniajace
limity aktualnie
zaplanowane na
202412025 r.

4380,00

3528,40

5836,00

6879,20

7756,30

8745,20

9860,20
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Skutki
finansowe
programu SBC
dla budzetu
panstwa
uwzgledniajace
limity aktualnie
zaplanowane na
lata2024-2027
SUMA skutkow
finansowych dla
budzetu
panhstwa
uwzgledniajaca
aktualne limity
wydatkoéw
budzetowych na
programy BSK i
SBC
Skutki
finansowe po
zaokragleniu
do pelnych mld
z1
** Zgodnie z Wytycznymi Ministra Finansow dotyczgcymi stosowania jednolitych wskaznikow makroekonomicznych

bedgcych podstawg oszacowania skutkow finansowych projektowanych ustaw. Aktualizacja — pazdziernik 2023 r.

113,20 188,40 10,10 140,80

4493,20 | 3716,80 5846,10 7020,00 7756,30 8745,20 9860,20

4,00 4,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00

Powyzsze zestawienie tabelaryczne ma charakter pogladowy, pokazujacy zaktadany kierunek
wzrostu zainteresowania, a jednoczesnie gotowosci samorzadow gminnych oraz inwestorow SBC,
do podejmowania si¢ inwestycji mieszkaniowych. Bazuje przede wszystkim na dotychczasowej
aktywnos$ci samorzadow w programie BSK i SBC. Skutki finansowe przyjegte w projekcie bazuja
juz na kwocie zaokraglonej (ktéra jest suma maksymalnych wydatkow na program SBC i BSK).
Przyjete zaokraglenia Uwzgledniaja:

1. réwnomierny i stabilny wzrost wydatkow budzetowych, z zaznaczeniem, ze rdznica
pomigdzy zaktadanymi skutkami z zaokragleniem a bez zaokraglenia jest minimalna
(sg to odpowiednio kwoty: 48 mld zt i 47,44 mld z}),

2. w pierwszych dwoch latach roztozenie zaspokojenia zgtaszanego w ramach programu BSK
zapotrzebowania (500 mln zt zapotrzebowania z 2024 r. zostanie zaspokojone w 2025 r.),

3. ekspercki charakter szacunkow w zakresie potencjalnego zapotrzebowania w kolejnych
latach, a zatem mozliwo$¢ wystgpienia roznic na etapie wdrazania,

4. niezalezny charakter decyzji podejmowanych przez samorzady odno$nie podejmowanych
inwestycji, w tym mieszkaniowych,

5. tryb udzielania finansowego wsparcia w ramach programu BSK, ktory zaktada ze wnioski
poprawne od strony formalnej, dla ktorych zabraklo finansowania w danym roku, moga
uzyskac wsparcie w kolejnych w pierwszej kolejnosci.

Koszt wdrozenia nowego wzoru $wiadectwa rzeczoznawcy majatkowego szacowany jest na
ok. 55 tys. zt. Na wskazang kwote sklada sie:

— opracowanie projektu graficznego nowego wzoru tego dokumentu,

— wdrozenie odpowiednich funkcjonalnosci systemu teleinformatycznego, w ktorym prowadzony
jest Centralny Rejestr Rzeczoznawcow Majatkowych.

Koszty zostaly oszacowane na podstawie przeprowadzonego rozeznania rynku, zgodnie
Z procedurami zamowien publicznych.

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsi¢biorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsi¢biorcow oraz
na rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian

1

10

Lqcznie

(0-10)

| duze przedsigbiorstwa
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W ujeciu sektor mikro-, matych i
plen1¢znym srednich
(w mln zk, przedsigbiorstw
ceny stale z rodzina, obywatele oraz
"""" r) gospodarstwa domowe
(dodaj/usun)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa Brak bezposredniego wptywu. Posrednio projekt powinien spowodowac
niepieni¢zny zwigkszenie liczby inwestycji mieszkaniowych, przy realizacji ktorych bytyby
m zaangazowane przedsigbiorstwa. Moze wzrosng¢ popyt na ustugi
budowlano-montazowe oraz projektowe i architektoniczne
sektor mikro-, matych i | Brak bezposredniego wplywu. Posrednio projekt powinien spowodowaé
srednich zwigkszenie liczby inwestycji mieszkaniowych, przy realizacji ktorych bytyby
przedsigbiorstw zaangazowane przedsigbiorstwa. Moze wzrosng¢ popyt na ustugi
budowlano-montazowe oraz projektowe i architektoniczne
rodzina, obywatele oraz | Przyjmujgc do zatozen wysoko$¢ finansowego wsparcia 2023 r., ktora
gospodarstwa domowe, | pozwolita na dofinansowanie okoto 10 tysiecy lokali mieszkalnych,
w tym osoby starsze i zwigkszenie srodkow na realizacje programow BSK i SBC wptynie
osoby z pozytywnie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
niepetnosprawnosciami | domowych o niskich dochodach.
Pozostate proponowane zmiany réwniez beda mialy pozytywny wptyw na
realizacje inwestycji mieszkaniowych oraz dostgpnos¢ mieszkan na wynajem
dla 0s6b o ograniczonych dochodach.
Wdrozenie rozwigzan zwigzanych z nowym wzorem $wiadectwa nadania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci usprawni
postugiwanie sie tym dokumentem przez rzeczoznawcoOw majatkowych.
Dodatkowe Do obliczen skali wptywu zmian na gospodarstwa domowe przyjeto efekty programu BSK za 2023 r.,
informacje, w | dane GUS oraz informacje przekazane przez operatora programéw BSK i SBS, czyli BGK.
tym
wskazanie
zrédet danych
1 przyjetych
do obliczen
zatozen

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

U1 nie dotyczy

Woprowadzane s3 obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegdty w odwroconej

tabeli zgodnosci).

[ tak
1 nie
nie dotyczy

zmniejszenie liczby dokumentow
L1 zmniejszenie liczby procedur

[ skrocenie czasu na zatatwienie sprawy

[J zwiekszenie liczby dokumentow
L] zwigkszenie liczby procedur
L1 wydluzenie czasu na zatatwienie sprawy

L inne: ... L inne: ...
Whprowadzane obciazenia s przystosowane do O tak
ich elektronizacji. ] nie

nie dotyczy

Komentarz: Wdrozenie funkcjonalnosci umozliwiajagcych pobieranie fotografii rzeczoznawcy majatkowego
z Rejestru Dowodow Osobistych wyeliminuje potrzebe dotaczania tego rodzaju dokumentow do wnioskow
0 nadanie uprawnien zawodowych sktadanych przez kandydatow na rzeczoznawcow majgtkowych.

9. Wplyw na rynek pracy

Ze wzgledu na potencjalnie niska skale inwestycji gminnych i czynszowych w stosunku do wszystkich inwestycji
mieszkaniowych (ok. 2% ogoétu mieszkan oddawanych do uzytku) wplyw na rynek pracy moze by¢ ograniczony,
chociaz pozytywny. Moze wzrosna¢ popyt na ustugi budowlano-montazowe oraz projektowe i architektoniczne,
co pozytywnie wplynie na wysokos$¢ zatrudnienia w tych segmentach.
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10. Wplyw na pozostale obszary

L] srodowisko naturalne L] demografia informatyzacja
sytuacja i rozwoj regionalny 1 mienie [ zdrowie

L] sady powszechne, administracyjne panstwowe

lub wojskowe U inne: ...

Wyzsze $rodki na realizacje mieszkalnictwa czynszowego beda pomocne w przetamaniu barier przy
podejmowaniu inwestycji budowlanych przez gminy, co wplynie na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych oséb o niskich i $rednich dochodach oraz oséb zagrozonych wykluczeniem

spotecznym.
Omoéwienie Swiadectwo rzeczoznawcy majgtkowego bedzie udostepniane w aplikacji mObywatel co wplynie na
wplywu informatyzacj¢ ustug publicznych. Dodatkowo fotografia zaré6wno na fizycznym dokumencie

swiadectwa jak i w aplikacji bedzie pobrana z Rejestru Dowodow Osobistych, tak aby obywatel nie
musiat przekazywac kilka razy tych samych informacji/danych organom administracji (tzw. zasada
jednego zrdédta danych).

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Zamierzeniem projektodawcy jest, aby przepisy ustawy weszty w zycie w III kwartale 2024 r. Projektowane przepisy
majg Siedmioletni horyzont czasowy. Realizacja programu BSK na podstawie projektowanych przepisow bedzie
odbywac si¢ w latach 2024-2030, za$ programu SBC w latach 2024-2025.

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

Przyjete zasady realizacji programu BSK i SBC dajg podstawe do prowadzenia ewaluacji on-going, w tym
dokonywania biezacych ocen efektywnosci wdrazania proponowanych rozwigzan.

Informacja o stanie realizacji programu BSK i SBC jest przedmiotem szczegdtowych informacji okresowych
przekazywanych przez BGK ministrowi wiasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, a takze ministrowi wlasciwemu do spraw finanséw publicznych, 0 udzielonym ze
srodkéw Funduszu Doptlat finansowym wsparciu oraz finansowym wsparciu mozliwym do udzielenia. Wskazniki
efektow uzyskiwane na podstawie danych BGK dotycza zaréwno liczby oddawanych do uzytkowania mieszkan, jak
réwniez monitorowanego, z biezacym dostgpem do danych, stanu wnioskow kierowanych do BGK. Sprawozdania
okresowe BGK odwzorowuja cel inwestycyjny (informacje o inwestycjach i mieszkaniach). Dane sg gromadzone przez
BGK z uwzglednieniem zrdznicowania regionalnego, jak rowniez na poziomie szczegdélowosci umozliwiajagcym
przeprowadzanie analiz efektow, jakie beda zwiazane z nowymi rozwigzaniami.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)
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Projekt z dnia 4 kwietnia 2024 r.

Ustawa

z dnia ……. r.

o zmianie ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektórych innych ustaw[footnoteRef:1]) [1: )	Niniejszą ustawą zmienia się ustawy: ustawę z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami, ustawę z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych, ustawę z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektórych przedsięwzięć mieszkaniowych, ustawę z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych, ustawę z dnia 10 września 2015 r. o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektórych innych ustaw, ustawę dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektórych innych ustaw, ustawę z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących, ustawę z dnia 20 lipca 2018 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego gruntów zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo własności tych gruntów, ustawę z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych, ustawę z dnia 29 września 2022 r. o zmianie niektórych ustaw wspierających poprawę warunków mieszkaniowych, ustawę z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawę z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele mieszkaniowe oraz ustawę z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw. 
] 


[bookmark: _Hlk158283289]Art. 1. W ustawie z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, 1114, 1463 i 1693) wprowadza się następujące zmiany: 

1)	po art. 15 g dodaje się art. 15h w brzmieniu:

„Art. 15h. Lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu kredytu, o którym mowa w art. 15a ust. 1, nie mogą być, pod rygorem nieważności, wyodrębnione na własność.”;

2)	w art. 22c w ust. 6 wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:

„6. Do umowy dzierżawy dołącza się oświadczenie właściciela lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, że znane są mu zasady dotyczące stosowania przepisów o pomocy publicznej, w tym wymóg spełnienia warunków udzielenia pomocy de minimis oraz związane z ubieganiem się o pomoc de minimis obowiązki powstające w związku ze wsparciem udzielanym w wyniku zawarcia umowy dzierżawy na podstawie:”;

3)	w art. 25: 

a)	ust. 2 otrzymuje brzmienie: 

„2. Gmina lub gminy, na których obszarze działa SIM, wprowadzają swoich przedstawicieli do składu rady nadzorczej SIM, w liczbie określonej w umowie albo statucie SIM, nie mniejszej niż jeden.”,

b)	dodaje się ust. 3 w brzmieniu:

„3. W przypadku gdy SIM działa na obszarze więcej niż trzech gmin, w statucie lub umowie SIM określa się łączną liczbę członków rady nadzorczej wskazywanych przez gminy, na których obszarze działa SIM, przy czym nie mniejszą niż trzy.”;

4)	w art. 28 po ust. 1a dodaje się ust. 1b w brzmieniu: 

„1b. Rada nadzorcza, o której mowa w art. 25 ust. 1, zatwierdza w drodze uchwały zmiany w zakresie wysokości stawki czynszu”; 

5)	w art. 33da ust. 3 otrzymuje brzmienie:

„3. Rozliczenie partycypacji następuje na zasadach określonych w zawartej między najemcą a SIM umowie najmu:

1)  uwzględniającej okresowe rozliczenie partycypacji;

2)  uwzględniającej całkowite rozliczenie partycypacji.”;

6)	w rozdziale 4aa uchyla się oddział 4;

7)	uchyla się rozdział 4b.

[bookmark: _Hlk163029677]Art. 2. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z późn. zm.[footnoteRef:2])) wprowadza się następujące zmiany: [2: )	Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906 i 2029.] 


1)	w art. 10 w ust. 5 skreśla się zdanie drugie;

2)	w art. 69a po ust. 1 dodaje się ust. 1a w brzmieniu:

,,1a. Udzielenie pomocy de minimis wymaga spełnienia warunków udzielenia pomocy de minimis określonych we właściwych przepisach prawa Unii Europejskiej dotyczących pomocy de minimis.”;

3)	w art. 192 dodaje się ust. 3–5 w brzmieniu:

[bookmark: _Hlk163116810]„3. Świadectwo jest wydawane w postaci spersonalizowanej dwustronnej karty identyfikacyjnej, zawierającej fotografię rzeczoznawcy majątkowego. 

4. W przypadku osób posiadających obywatelstwo polskie, świadectwo może być również udostępniane w postaci dokumentu mobilnego, o którym mowa w art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o aplikacji mObywatel (Dz. U. poz. 1234).

5. W przypadku osób, o których mowa w ust. 4, fotografię pobiera się z Rejestru Dowodów Osobistych, o którym mowa w ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych (Dz. U. z 2022 r. poz. 671 oraz z 2023 r. poz. 1234 i 1941).”;

4)	w art. 197 pkt 3 otrzymuje brzmienie: 

„3) 	wzory dokumentów związanych z nadaniem uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości, w szczególności świadectwa nadania tych uprawnień, a także warunki i tryb wydawania tych dokumentów;”.

Art. 3. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 438, 1463 i 1681) w art. 121 dodaje się ust. 3 w brzmieniu:

„3. Nie dokonuje się przeniesienia przez spółdzielnię na inną osobę własności lokalu mieszkalnego w budynku wybudowanym z udziałem środków pochodzących z kredytu, o którym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.”.

Art. 4. W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z późn. zm.[footnoteRef:3])) wprowadza się następujące zmiany: [3: ) 	Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, 1597, 1688, 1890, 2029 i 2739.] 


1)	w art. 13a w ust. 1 po wyrazach „z wyłączeniem” dodaje się wyrazy „morskich wód wewnętrznych oraz”;

2)	w art. 17 w pkt 6 w lit. b:

[bookmark: _Hlk163118753]a)	uchyla się tiret piętnaste,

b)	dodaje się tiret szesnaste w brzmieniu:

[bookmark: _Hlk163118992]„–	Spółką Celową, o której mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, w zakresie dotyczącym lokalizacji Inwestycji i Inwestycji Towarzyszących oraz obszaru otoczenia CPK, o których mowa w tej ustawie, oraz”;

3)	w art. 27a skreśla się zdanie drugie; 

4)	w art. 59 w ust. 2a skreśla się wyrazy „i zagospodarowania terenu”;

5)	w art. 61:

a)	w ust. 1a w pkt 2 kropkę zastępuje się średnikiem i dodaje się pkt 3 w brzmieniu:

„3)	lokalizowanych na terenach zamkniętych ustalanych przez organ inny niż minister właściwy do spraw transportu.”,

b)	w ust. 5a wyrazy „o których mowa w ust. 1 pkt 1a” zastępuje się wyrazami „o których mowa w ust. 1”.

Art. 5. W ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektórych przedsięwzięć mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304) wprowadza się następujące zmiany:

1)	w art. 1 w pkt 1 po lit. c dodaje się lit. ca w brzmieniu:

„ca)	pomieszczeń służących zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentów,”;

2)	w art. 2:

a)	po pkt 4a dodaje się pkt 4b w brzmieniu:

„4b) pomieszczeniu służącym zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentów – należy przez to rozumieć pomieszczenie należące do uczelni publicznej, nadające się do zamieszkania, wyposażone w źródło zaopatrzenia w wodę, ustęp, oświetlenie naturalne i elektryczne, możliwość ogrzewania, niezawilgocone przegrody budowlane oraz zapewniające możliwość zainstalowania urządzenia do gotowania posiłków, o powierzchni co najmniej 15 m2 powierzchni mieszkalnej na jedną osobę;”,

b)	w pkt 5a:

–	w lit. b skreśla się wyrazy ,,i społecznych agencji najmu”,

–	w lit. h średnik zastępuje się przecinkiem i dodaje się lit. i w brzmieniu:

„i)	uczelnię publiczną w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. – Prawo o szkolnictwie wyższym i nauce (Dz. U. z 2023 r. poz. 742, z późn. zm.[footnoteRef:4]))”; [4: )	Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1088, 1234, 1672, 1872 i 2005 oraz z 2024 r. poz. 124 i 227.] 


3)	po art. 4 dodaje się art. 4a w brzmieniu:

„Art. 4a. 1. Finansowego wsparcia udziela się uczelni publicznej, jako beneficjentowi wsparcia, na pokrycie części kosztów przedsięwzięcia polegającego na:

1)	budowie budynku na nieruchomości stanowiącej własność albo będącej w użytkowaniu wieczystym uczelni publicznej,

2)	remoncie lub przebudowie budynku, będącego własnością uczelni publicznej,

3)	kupnie budynku lub jego części, w tym kupnie połączonym z remontem lub przebudową tego budynku

– w wyniku którego zostaną utworzone lub zostaną zmodernizowane pomieszczenia służące zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentów.

2. Pomieszczenie służące zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentów utworzone z wykorzystaniem finansowego wsparcia, o którym mowa w ust. 1, uczelnia publiczna udostępnia w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wyłącznie studentom nieposiadającym tytułu prawnego do lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowości.”;

4)	w art. 5 w ust. 10 w pkt 1 wyrazy „15 lat” zastępuje się wyrazami ,,25 lat”;

5)	w art. 6 w ust. 2 wyrazy „mieszkań chronionych” zastępuje się wyrazami ,,mieszkań treningowych lub wspomaganych”;

6)	w art. 7c po ust. 3 dodaje się ust. 3a w brzmieniu:

[bookmark: _Hlk159936496]„3a. W przypadku gdy finansowego wsparcia udzielono na pokrycie kosztów przedsięwzięcia, o którym mowa w art. 4a, wysokość miesięcznej opłaty za korzystanie z pomieszczenia służącego zaspokajaniu  potrzeb mieszkaniowych studentów nie może przekroczyć w skali roku iloczynu kwoty stanowiącej 4% wartości odtworzeniowej lokalu, obliczonej zgodnie z art. 9 ust. 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz liczby 15.”;

7)	art. 7e otrzymuje brzmienie:

„Art. 7e. 1. Lokale mieszkalne zrealizowane z wykorzystaniem finansowego wsparcia, o którym mowa w art. 5 albo w art. 5a, nie mogą być, pod rygorem nieważności, wyodrębnione na własność.

2. Po upływie okresu, na jaki została zawarta umowa, o której mowa w art. 5 ust. 2 pkt 1, w przypadku realizacji przedsięwzięcia z udziałem finansowego wsparcia, o którym mowa w art. 5 albo art. 5a, przepisy art. 28 ust. 2 pkt 2 i ust. 2a–5 oraz art. 30 ust. 1 pkt 2 i ust. 1a–7 ustawy z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa stosuje się odpowiednio.”;

8)	rozdział 2a otrzymuje brzmienie:

„Rozdział 2a

Zasób dokumentacji projektowych dotyczących budowy budynków, w których są tworzone lokale mieszkalne

Art. 7g. 1. W celu ułatwienia realizacji przedsięwzięć, o których mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1 oraz art. 5 ust. 1 pkt 1, w których są tworzone lokale mieszkalne, minister właściwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa może tworzyć i uzupełniać zasób dokumentacji projektowych.

[bookmark: _Hlk162513088]2. Minister właściwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa tworzy i uzupełnia zasób dokumentacji projektowych przez nabywanie w drodze konkursów, o których mowa w art. 7 pkt 8 ustawy z dnia 11 września 2019 r. – Prawo zamówień publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1605 i 1720), praw autorskich do dokumentacji służących realizacji przedsięwzięć, o których mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1 oraz 5 ust. 1 pkt 1, w których są tworzone lokale mieszkalne, a w szczególności:

1)	koncepcji wielobranżowych;

2)	projektów architektoniczno-budowlanych;

3)	projektów technicznych;

4)	przedmiarów robót;

5)	kosztorysów inwestorskich.

3. Zarządzanie zasobem dokumentacji projektowych, w tym zarządzanie prawami autorskimi do dokumentacji projektowych, minister właściwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa powierza Bankowi. Powierzenia dokonuje się w drodze umowy.

4. Zarządzanie zasobem dokumentacji projektowych obejmuje w szczególności:

1)	udostępnianie wizualizacji i opisów wchodzących do zasobu dokumentacji projektowych na stronie internetowej Banku lub w tworzonych katalogach;

2)	przechowywanie wchodzących do zasobu dokumentacji projektowych dokumentacji w wersji papierowej lub elektronicznej.

5. Koszty tworzenia, uzupełniania i zarządzania zasobem dokumentacji projektowych są pokrywane ze środków Funduszu Dopłat. 

Art. 7h. 1. Na wniosek gminy, jednoosobowej spółki gminnej albo społecznej inicjatywy mieszkaniowej Bank udostępnia z zasobu dokumentacji projektowych, o którym mowa w art. 7g ust. 1, wskazaną we wniosku dokumentację i udziela tym podmiotom nieodpłatnie prawa do korzystania z praw autorskich do tej dokumentacji. Przepisu art. 61 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2509) nie stosuje się.

2. We wniosku wskazuje się:

1)	wchodzącą w skład zasobu dokumentacji projektowych, o którym mowa w art. 7g ust. 1, dokumentację podlegającą wykorzystaniu;

2)	miejsce realizacji przedsięwzięcia.

3. Prawo do korzystania z praw autorskich udzielone:

1)	gminie albo jednoosobowej spółce gminnej – uprawnia do ich eksploatacji wyłącznie w celu realizacji przedsięwzięcia, o którym mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1,

2)	społecznej inicjatywie mieszkaniowej – uprawnia do ich eksploatacji wyłącznie w celu realizacji przedsięwzięcia, o którym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 

– w miejscu wskazanym we wniosku.

Art. 7i. 1. W przypadku gdy realizacja przedsięwzięcia, na które udzielono finansowego wsparcia, następuje z wykorzystaniem praw autorskich do dokumentacji wchodzącej w skład zasobu dokumentacji projektowych, o którym mowa w art. 7g ust. 1, Bank wypłaca twórcy tej dokumentacji wynagrodzenie w wysokości 10 zł za każdy 1 m2 powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych tworzonych w ramach tego przedsięwzięcia.

2. Wynagrodzenie jest wypłacane do dnia 31 grudnia roku, w którym udzielono finansowego wsparcia na realizację przedsięwzięcia.”;

9)	w art. 8:

[bookmark: _Hlk158883839]a)	ust. 3a otrzymuje brzmienie:

„3a. Wnioski o finansowe wsparcie:

1)	na pokrycie części kosztów przedsięwzięcia, na którego sfinansowanie beneficjent złożył wniosek o finansowe wsparcie udzielane w ramach planu rozwojowego,

2)	na pokrycie części kosztów przedsięwzięcia, na którego sfinansowanie inwestor uzyskał finansowanie zwrotne

– Bank rozpatruje poza kolejnością, o której mowa w ust. 3.”,

b)	uchyla się ust. 3b;

10)	w art. 8b:

a)	w ust. 2 w pkt 3 po wyrazach „art. 5 ust. 1 pkt 2” dodaje się wyrazy „i art. 4a”,

b) 	w ust. 5 w pkt 3 po wyrazach „art. 5 ust. 1 pkt 2” dodaje się wyrazy „i art. 4a”;

11)	w art. 12a w ust. 1 po wyrazach „zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa” dodaje się wyrazy „ , ministra właściwego do spraw szkolnictwa wyższego i nauki”;

12)	w art. 13:

a)	w ust. 1 w pkt 3:

–	po lit. b dodaje się lit. ba w brzmieniu:

„ba) art. 4a,”,

–	lit. c otrzymuje brzmienie:

,,c)	art. 5 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 lit. a – w przypadku, o którym mowa w art. 5a ust. 1 oraz art. 6 ust. 3 pkt 1;”,

b)	po ust. 1a dodaje się ust. 1b w brzmieniu:

,,1b. Finansowe wsparcie, o którym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 lit. a, wraz z partycypacją, o której mowa w art. 29a ust. 1 ustawy z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, nie może przekroczyć 60% kosztów przedsięwzięcia.”;

13)	w art. 14 w ust. 1 w pkt 1 po wyrazach „art. 4” dodaje się wyrazy „ , art. 4a”;

14) 	w art. 14a:

a)	w ust. 1 po wyrazach „art. 4” dodaje się wyrazy „i w art. 4a”,

b)	dodaje się ust. 3 w brzmieniu:

„3. Minister właściwy do spraw szkolnictwa wyższego i nauki, w porozumieniu z ministrem właściwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, określi, w drodze rozporządzenia, w stosunku do przedsięwzięć, o których mowa w art. 4a ust. 1 pkt 1 i pkt 3, standardy, o których mowa w ust. 1, mając na względzie możliwie niski koszt realizacji przedsięwzięcia, zapewnienie wysokiej użyteczności społecznej i niskich kosztów użytkowania utworzonych domów studenckich oraz poszanowanie ładu przestrzennego.”;

15)	w art. 15 w ust. 2 po wyrazach „tymczasowe pomieszczenia” dodaje się wyrazy „ , pomieszczenia służące zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentów”; 

16)	w art. 16:

a)	w ust. 1a po wyrazach „art. 3 ust. 1 pkt 5 i 6” dodaje się wyrazy „oraz art. 4a ust. 1 pkt 3”,

b)	w ust. 2:

[bookmark: _Hlk162517891]–	w pkt 1 po wyrazach „art. 4,” dodaje się wyrazy „art. 4a ust. 1 pkt 1 i 2,”,

–	po pkt 2 dodaje się pkt 2a w brzmieniu:

„2a)	kupno budynku lub jego części – w przypadkach, o których mowa w art. 4a ust.1 pkt 3;”;

17)	w art. 17 w ust. 4:

a)	w pkt 3 po wyrazach „art. 4,” dodaje się wyrazy „ ,art. 4a ust. 1 pkt 1 i 2”,

b)	po pkt 4 dodaje się pkt 4a w brzmieniu:

„4a)	nieprzeniesienia własności budynku lub jego części w terminie 2 lat – w przypadku, o którym mowa w art. 4a ust. 1 pkt 3.”;

18)	w art. 18:

a)		w ust. 1 w pkt 1 po wyrazach „art. 4 ust. 1 i 2,” dodaje się wyrazy „art. 4a,”,

b)		w ust. 1c po wyrazach „art. 3 ust. 1 pkt 1” dodaje się wyrazy „ , art. 4a ust. 1 pkt 1”;

19)	w art. 21:

a)	w ust. 1: 

– 	we wprowadzeniu do wyliczenia wyraz „15” zastępuje się wyrazem „25”,

– 	w pkt 1 po wyrazach „tymczasowego pomieszczenia” dodaje się wyrazy „ , pomieszczenia służącego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentów”,

– 	w pkt 2 wyrazy „art. 5a ust. 2 pkt 2” zastępuje się wyrazem „art. 5a ust. 2 pkt 1”,

– 	pkt 4 otrzymuje brzmienie:

„4) 	zmienić, określonej w art. 5a ust. 2 pkt 2, zasady ustalania wysokości opłat z tytułu używania lokali”,

b)	po ust. 1 dodaje się ust. 1a–1c w brzmieniu:

„1a. Po upływie 25 lat od dnia rozliczenia przedsięwzięcia, o którym mowa w art. 3, w przypadku podjęcia decyzji o sprzedaży lokalu mieszkalnego, cena tego lokalu nie może być niższa niż jego wartość rynkowa określona zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami. Przepisu art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami nie stosuje się.

1b. Kwotę stanowiącą odsetek aktualnej wartości rynkowej lokalu równy udziałowi uzyskanego finansowego wsparcia w kosztach budowy lokalu, uwzględniających wartość nieruchomości, gmina albo jednoosobowa spółka gminna przeznacza na realizację przedsięwzięć, o których mowa w art. 1 pkt 1.

1c. Do dnia przeznaczenia na realizację przedsięwzięcia, o którym mowa w art. 1 pkt 1, środków, o których mowa w ust. 1b, gmina albo jednoosobowa spółka gminna gromadzi te środki na wydzielonym rachunku, o którym mowa w art. 7c ust. 6.”.

[bookmark: _Hlk160107162]Art. 6. W ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych (Dz. U. 2022 r. poz. 671 oraz z 2023 r. poz. 1234 i 1941) w art. 66 w ust. 3 po pkt 13b dodaje się pkt 13c w brzmieniu:

„13c) 	minister właściwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa;”.

Art. 7. W ustawie z dnia 10 września 2015 r. o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1582) w art. 9 w ust. 1:

1)	w pkt 9 wyrazy „73,2 mln zł” zastępuje się wyrazami „186,4 mln zł”;

2)	w pkt 10 wyrazy „73,2 mln zł” zastępuje się wyrazami „261,6 mln zł”.

Art. 8. W ustawie z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z 2021 r. poz. 11, z 2022 r. poz. 1561 oraz z 2023 r. poz. 1114) w art. 21 w ust. 1:

1)	we wprowadzeniu do wyliczenia wyrazy „6210 mln zł” zastępuje się wyrazami „15 408,4 mln zł”;

[bookmark: _Hlk161918645]2)	w pkt 7 wyrazy „1000 mln zł” zastępuje się wyrazami ,,4 886,8 mln zł”;

3)	w pkt 8 wyrazy „1000 mln zł” zastępuje się wyrazami ,,4 811,6 mln zł”.

[bookmark: _Hlk160107236]Art. 9. W ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2024 r. poz. 195) wprowadza się następujące zmiany:

1)	w art. 17:

a)	w ust. 4a uchyla się pkt 2,

b)	w ust. 4d uchyla się pkt 2;

[bookmark: _Hlk158890446]2)	w art. 19 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

„3. W lokalnych standardach urbanistycznych, o których mowa w ust. 1, rada gminy może określić liczbę miejsc postojowych niezbędnych dla obsługi realizowanej inwestycji mieszkaniowej lub obowiązek zapewnienia dostępu do sieci ciepłowniczej na zasadach wynikających z przepisów ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. – Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266).”.

Art. 10. W ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego gruntów zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo własności tych gruntów (Dz. U. z 2024 r. poz. 386) w art. 14 w ust. 1 zdanie drugie otrzymuje brzmienie:

„Udzielenie pomocy publicznej wymaga spełnienia warunków udzielenia pomocy de minimis określonych we właściwych przepisach prawa Unii Europejskiej dotyczących pomocy de minimis.”.

Art. 11. W ustawie z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1006 i 1872) w art. 73 w ust. 1 wprowadza się następujące zmiany: 

1)	pkt 2 otrzymuje brzmienie: 

„2)	w przypadku dokumentów publicznych kategorii trzeciej, z  wyłączeniem świadectw nadania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości, o których mowa w art. 192 i art. 231 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z późn. zm.[footnoteRef:5])) oraz w przepisach wydanych na podstawie tej ustawy – pięciu lat od wejścia w życie niniejszej ustawy;”; [5: )	Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostały ogłoszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906 i 2029.] 


2)	w pkt 7 kropkę zastępuje się średnikiem i dodaje się pkt 8 w brzmieniu: 

„8)	w przypadku świadectw nadania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości, o których mowa w art. 192 i 231 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami oraz w przepisach wydanych na podstawie tej ustawy – do dnia 1 stycznia 2025 r.”.

Art. 12. W ustawie z dnia 29 września 2022 r. o zmianie niektórych ustaw wspierających poprawę warunków mieszkaniowych (Dz. U. poz. 2456) w art. 5:

1)	pkt 5 otrzymuje brzmienie:

„5)	po art. 6a dodaje się art. 6aa w brzmieniu:

„Art. 6aa. W przypadku przedsięwzięć, o których mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1, art. 4a ust. 1 pkt 1 oraz w art. 5 ust. 1 pkt 1, finansowego wsparcia udziela się, jeżeli wartość wskaźnika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialną energię pierwotną EP w budynku powstałym w ramach przedsięwzięcia nie przekracza 52 kWh/(m2·rok).”;”.

2)	w pkt 11 lit. a otrzymuje brzmienie:

„a)	pkt 1 otrzymuje brzmienie:

[bookmark: _Hlk160103999]„1)	45% kosztów przedsięwzięcia – w przypadku gdy z realizacją przedsięwzięcia jest związane zawarcie umowy, o której mowa w art. 5 ust. 2 pkt 1, przy czym udział gminy lub związku międzygminnego w części przekraczającej 35% kosztów przedsięwzięcia jest pokrywany do wysokości odpowiadającej wartości prawa własności albo prawa użytkowania wieczystego gruntu będącego we władaniu inwestora, na którym jest realizowane przedsięwzięcie;”,”.

Art. 13. W ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114) w art. 45 w ust. 1 wprowadza się następujące zmiany:

1)	w pkt 4 wyrazy „55 000 000 zł” zastępuje się wyrazami „65 100 000 zł”;

2)	w pkt 5 wyrazy „63 900 000 zł” zastępuje się wyrazami „204 700 000 zł”.

Art. 14. W ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688) wprowadza się następujące zmiany:

1)	w art. 59 w ust. 3 w zdaniu drugim po wyrazach „terenów zamkniętych” dodaje się wyrazy „ustalonych przez organ inny niż minister właściwy do spraw transportu”;

2)	w art. 67:

a)	w ust. 3 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

„3)	przepis art. 67a ust. 3b ustawy zmienianej w art. 1 stosuje się w brzmieniu nadanym niniejszą ustawą – w przypadku gdy nie ogłoszono terminu wyłożenia do publicznego wglądu oraz nie ogłoszono o rozpoczęciu konsultacji społecznych projektów tych planów albo ich zmian przed dniem wejścia w życie niniejszego przepisu;”,

b)	w ust. 4 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

„1)	przed dniem utraty mocy studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie ogłoszono o terminie wyłożenia do publicznego wglądu albo ogłoszono o rozpoczęciu konsultacji społecznych projektu tego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiany;”;

3)	w art. 76 wyrazy „art. 28 ust. 6, 7 i 11, art. 29 ust. 1 pkt 8 lit. i oraz pkt 10, art. 99 ust. 4 pkt 4 lit. e tiret dwunaste, art. 120n ust. 1 pkt 9 lit. h, art. 120zl ust. 1 pkt 3 lit. i oraz art. 120zs ust. 1 ustawy zmienianej w art. 43” zastępuje się wyrazami „art. 28 ust. 6, 7 i 11, art. 29 ust. 1 pkt 8 lit. i oraz pkt 10, art. 99 ust. 4 pkt 4 lit. e tiret dwunaste, art. 120n ust. 1 pkt 9 lit. h, art. 120zl ust. 1 pkt 3 lit. i oraz art. 120zs ust. 1 ustawy zmienianej w art. 43 oraz ustawy zmienianej w art. 45,”;

4)	w art. 78:

a)	uchyla się pkt 1,

b)	w pkt 2 wyrazy „pkt 62 lit. b i f” zastępuje się wyrazami „pkt 62 lit. b, lit. e w zakresie ust. 3b i lit. f”.

Art. 15. 1. Do umów najmu lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o którym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy zmienianej w art. 1, udzielonego na podstawie wniosków złożonych do dnia wejścia w życie niniejszej ustawy, stosuje się przepisy art. 33da, oddziału 4 w rozdziale 4aa oraz rozdziału 4b ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym.

2. Do umów najmu lokali mieszkalnych wybudowanych ze środków zlikwidowanego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, zgodnie z art. 18 pkt 1 ustawy z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego[footnoteRef:6]) (w brzmieniu z dnia 30 maja 2009 r., Dz. U. z 2004 r. poz. 2157) stosuje się przepisy rozdziału 4b ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym. [6: )	Obecnie ogólne określenie przedmiotu ustawy brzmi: o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, na podstawie art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektórych ustaw w zakresie sposobu finansowania programów mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1561), która weszła w życie z dniem 10 sierpnia 2022 r.] 


Art. 16. Jeżeli w dniu wejścia w życie niniejszej ustawy umowa albo statut SIM nie spełnia warunków, o których mowa art. 25 ust. 2 i 3 ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejszą ustawą, SIM dostosowuje statut albo umowę do stanu zgodnego z brzmieniem art. 25 ust. 2 i 3 nadanym niniejszą ustawą, w terminie nie dłuższym niż 12 miesięcy od dnia ogłoszenia niniejszej ustawy. 

[bookmark: _Hlk158290315]Art. 17. 1. Minister właściwy do spraw informatyzacji ogłasza w Dzienniku Urzędowym Rzeczypospolitej Polskiej „Monitor Polski” komunikat określający dzień i zakres wdrożenia rozwiązań technicznych, o których mowa w art. 192 ust. 4 ustawy zmienianej w art. 2.

2. Komunikat, o którym mowa w ust. 1, ogłasza się w terminie co najmniej 14 dni przed dniem wdrożenia rozwiązań technicznych, określonym w tym komunikacie.

Art. 18. Dotychczasowe przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 197 pkt 3 ustawy zmienianej w art. 2, zachowują moc do dnia wejścia w życie przepisów wykonawczych wydanych na podstawie art. 197 pkt 3 ustawy zmienianej w art. 2, w brzmieniu nadanym niniejszą ustawą, jednak nie dłużej niż przez 24 miesiące od dnia wejścia w życie niniejszej ustawy, oraz mogą być zmieniane.

Art. 19. Do finansowego wsparcia udzielonego ze środków Funduszu Dopłat przed dniem wejścia w życie niniejszej ustawy na podstawie przepisów ustawy zmienianej w art. 5 w brzmieniu dotychczasowym, stosuje się przepisy dotychczasowe.

Art. 20. Maksymalny limit wydatków budżetu państwa, do wysokości których może zostać zasilony Fundusz Dopłat z przeznaczeniem na sfinansowanie wypłat finansowego wsparcia, o którym mowa w ustawie zmienianej w art. 5, wynosi w okresie od 2026 r. do 2030 r. łącznie 39 849,1 mln zł, a w poszczególnych latach nie może przekroczyć kwoty:

1)	w 2026 r. – 5 989,9 mln zł;

2)	w 2027 r. – 6 859,2 mln zł;

3)	w 2028 r. – 8000 mln zł;

4)	w 2029 r. – 9000 mln zł;

5)	w 2030 r. – 10000 mln zł.

Art. 21. Wnioski o rekomendację priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie, o których mowa w art. 8 ust. 3a ustawy zmienianej w art. 5 w brzmieniu dotychczasowym, nierozpatrzone przed dniem wejścia w życie niniejszej ustawy, pozostawia się bez rozpatrzenia.

Art. 22. Ustawa wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia, z wyjątkiem:

1)	art. 1 pkt 2, który wchodzi w życie z dniem 1 lipca 2024 r.;

2)	art. 1 pkt 3, który wchodzi w życie po upływie dwunastu miesięcy od dnia wejścia w życie niniejszej ustawy;

3)	art. 2 pkt 3 w zakresie art. 192 ust. 3 i 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami, który wchodzi w życie z dniem 1 stycznia 2025 r.;

4)	art. 2 pkt 3 w zakresie art. 192 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami, który wchodzi w życie z dniem określonym w komunikacie, o którym mowa w art. 17;

[bookmark: _Hlk162907621]5)	art. 5 pkt 2 lit. a i lit. b tiret drugie, pkt 3, pkt 6, pkt 10–11, pkt 12 lit. a tiret trzecie, pkt 13–18, pkt 19 lit. a tiret drugie, oraz art. 12, które wchodzą w życie z dniem 1 stycznia 2025 r.;

6)	art. 11, który wchodzi w życie z dniem 12 lipca 2024 r.





ZA ZGODNOŚĆ POD WZGLĘDEM PRAWNYM,

LEGISLACYJNYM I REDAKCYJNYM 

Anna Chylińska

Zastępca Dyrektora Departamentu Prawnego

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

/podpisano elektronicznie/


Projekt z dnia 4 kwietnia 2024 r.

USTAWA

o zmianie ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych

innych ustaw!

Art. 1. W ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju

mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, 1114, 1463 i 1693) wprowadza si¢ nastepujace

zmiany:

1)

2)

3)

po art. 15 g dodaje si¢ art. 15h w brzmieniu:

,»Art. 15h. Lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu kredytu, o ktorym
mowa w art. 15a ust. 1, nie moga by¢, pod rygorem niewaznosci, wyodr¢gbnione na
wlasno$e.”;

w art. 22¢ w ust. 6 wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:

,0. Do umowy dzierzawy dotacza si¢ oswiadczenie wlasdciciela lokalu mieszkalnego
lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ze znane s3 mu zasady dotyczace
stosowania przepisOw o pomocy publicznej, w tym wymog spelnienia warunkéw
udzielenia pomocy de minimis oraz zwigzane z ubieganiem si¢ 0 pomoc de minimis
obowigzki powstajace w zwiazku ze wsparciem udzielanym w wyniku zawarcia umowy
dzierzawy na podstawie:”;

w art. 25:

a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

1

Niniejszg ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawe z dnia 8 grudnia 2006 r.
0 finansowym wsparciu niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych, ustawe z dnia 6 sierpnia 2010 r.
o0 dowodach osobistych, ustawe z dnia 10 wrzesnia 2015 r. 0 zmianie ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw, ustawe dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektorych innych ustaw, ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ustawe z dnia 20 lipca 2018 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnoéci tych gruntow, ustawe z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych, ustawe z dnia 29
wrzesnia 2022 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych poprawe warunkow mieszkaniowych, ustawe
z dnia 27 marca 2023 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawe z dnia 26 maja 2023 r.
0 pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe oraz ustawe z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw.





»2. Gmina lub gminy, na ktéorych obszarze dziata SIM, wprowadzaja swoich
przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM, w liczbie okreslonej w umowie albo
statucie SIM, nie mniejszej niz jeden.”,

b) dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

»3. W przypadku gdy SIM dziala na obszarze wi¢cej niz trzech gmin, w statucie lub
umowie SIM okresla si¢ taczng liczbe cztonkow rady nadzorczej wskazywanych przez
gminy, na ktérych obszarze dziata SIM, przy czym nie mniejsza niz trzy.”;

4) wart. 28 po ust. 1a dodaje si¢ ust. 1b w brzmieniu:

,»1b. Rada nadzorcza, o ktérej mowa w art. 25 ust. 1, zatwierdza w drodze uchwaty

zmiany w zakresie wysokos$ci stawki czynszu”;
5) w art. 33da ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,3. Rozliczenie partycypacji nast¢puje na zasadach okreslonych w zawartej miedzy

najemcg a SIM umowie najmu:
1) uwzgledniajacej okresowe rozliczenie partycypacji;
2) uwzgledniajacej catkowite rozliczenie partycypacji.”;
6) wrozdziale 4aa uchyla si¢ oddziat 4;
7)  uchyla si¢ rozdziat 4b.

Art. 2. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U.
72023 1. poz. 344, z pdzn. zm.?) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) wart. 10 w ust. 5 skresla si¢ zdanie drugie;
2) wart. 69a po ust. 1 dodaje si¢ ust. la w brzmieniu:

,,1a. Udzielenie pomocy de minimis wymaga spelnienia warunkow udzielenia pomocy de
minimis okreslonych we wiasciwych przepisach prawa Unii Europejskiej dotyczacych pomocy
de minimis.”;

3) wart. 192 dodaje si¢ ust. 3—5 w brzmieniu:

3. Swiadectwo jest wydawane w postaci spersonalizowanej dwustronnej karty
identyfikacyjnej, zawierajacej fotografi¢ rzeczoznawcy majatkowego.

4. W przypadku osob posiadajacych obywatelstwo polskie, Swiadectwo moze by¢ rowniez
udostgpniane w postaci dokumentu mobilnego, o ktorym mowa w art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 26

maja 2023 r. o aplikacji mObywatel (Dz. U. poz. 1234).

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1113, 1463, 1506,

1688, 1762, 1906 i 2029.





5. W przypadku osob, o ktorych mowa w ust. 4, fotografi¢ pobiera si¢ z Rejestru
Dowodow Osobistych, o ktorym mowa w ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach
osobistych (Dz. U. z 2022 r. poz. 671 oraz z 2023 r. poz. 12341 1941).”;

4) wart. 197 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) wzory dokumentow zwigzanych z nadaniem uprawnien zawodowych w zakresie

szacowania nieruchomosci, w szczegdlnosci §wiadectwa nadania tych uprawnien,

a takze warunki i tryb wydawania tych dokumentow;”.

Art. 3. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
72023 r. poz. 438, 1463 i 1681) w art. 12! dodaje sie ust. 3 w brzmieniu:

,»3. Nie dokonuje si¢ przeniesienia przez spotdzielni¢ na inng osobe wtasnosci lokalu

mieszkalnego w budynku wybudowanym z udziatem $rodkéw pochodzacych z kredytu,

o ktérym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych

formach rozwoju mieszkalnictwa.”.

Art. 4. W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pdzn. zm.>) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. 13a w ust. 1 po wyrazach ,,z wylaczeniem” dodaje si¢ wyrazy ,,morskich wod

wewngtrznych oraz”;

2) wart. 17 w pkt 6 w lit. b:

a) uchyla sig tiret pietnaste,

b) dodaje sig¢ tiret szesnaste w brzmieniu:

»— Spotka Celowa, o ktorej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r.
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, w zakresie dotyczacym lokalizacji
Inwestycji 1 Inwestycji Towarzyszacych oraz obszaru otoczenia CPK, o ktorych
mowa w tej ustawie, oraz”;
3) wart. 27a skreéla si¢ zdanie drugie;
4) wart. 59 w ust. 2a skresla si¢ wyrazy ,,i zagospodarowania terenu”;
5) wart. 61:
a) wust. law pkt 2 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i dodaje si¢ pkt 3 w brzmieniu:
,»3) lokalizowanych na terenach zamknigtych ustalanych przez organ inny niZ minister

wlasciwy do spraw transportu.”,

9  Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, 1597, 1688,
1890, 2029 i 2739.





b) wust. 5awyrazy,,0 ktorych mowa w ust. 1 pkt 1a” zastepuje si¢ wyrazami ,,o ktorych

mowa w ust. 1.

Art. 5. W ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych
przedsiewzig¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. 1 wpkt 1 po lit. ¢ dodaje si¢ lit. ca w brzmieniu:

,Ca) pomieszczen stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow,”;

2) wart. 2:

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

,»4b) pomieszczeniu stuzagcym zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow —
nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie nalezace do uczelni publicznej,
nadajace si¢ do zamieszkania, wyposazone w zrodto zaopatrzenia w wode,
ustep, o$wietlenie naturalne 1 elektryczne, mozliwos¢ ogrzewania,
niezawilgocone przegrody budowlane oraz zapewniajace mozliwosé
zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow, o powierzchni co najmnie;j
15 m? powierzchni mieszkalnej na jedng osobe;”,

b) w pkt Sa:

— w lit. b skresla si¢ wyrazy ,,i spotecznych agencji najmu”,

—  w lit. h $rednik zastepuje si¢ przecinkiem 1 dodaje si¢ lit. i w brzmieniu:

»1) uczelni¢ publiczng w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo
o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2023 r. poz. 742, z p6zn. zm.Y)”;
3) po art. 4 dodaje si¢ art. 4a w brzmieniu:

»Art. 4a. 1. Finansowego wsparcia udziela si¢ uczelni publicznej, jako

beneficjentowi wsparcia, na pokrycie czesci kosztéw przedsigwzigcia polegajacego na:

1) budowie budynku na nieruchomos$ci stanowigcej wilasno$¢ albo bedacej

w uzytkowaniu wieczystym uczelni publicznej,

2) remoncie lub przebudowie budynku, bedacego wlasnoscig uczelni publicznej,

3) kupnie budynku lub jego czgsci, w tym kupnie potagczonym zremontem lub

przebudowg tego budynku

— w wyniku ktoérego zostang utworzone lub zostang zmodernizowane pomieszczenia

stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow.

4 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1088, 1234, 1672,

187212005 oraz z 2024 r. poz. 124 i 227.





4)
5)

6)

2. Pomieszczenie shuzgce zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow
utworzone z wykorzystaniem finansowego wsparcia, o ktérym mowa w ust. 1, uczelnia
publiczna udostepnia w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wylacznie studentom
nieposiadajacym tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci.”;
w art. 5 wust. 10 w pkt 1 wyrazy ,,15 lat” zastepuje si¢ wyrazami ,,25 lat”;

w art. 6 w ust. 2 wyrazy ,,mieszkan chronionych” zastepuje si¢ wyrazami ,,mieszkan
treningowych lub wspomaganych”;
w art. 7c po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a w brzmieniu:

»3a. W przypadku gdy finansowego wsparcia udzielono na pokrycie kosztow
przedsiewziecia, o ktorym mowa w art. 4a, wysokos¢ miesiecznej oplaty za korzystanie
z pomieszczenia stuzgcego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow nie moze
przekroczy¢ w skali roku iloczynu kwoty stanowiacej 4% wartosci odtworzeniowe;j
lokalu, obliczonej zgodnie z art. 9 ust. 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw

lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz liczby

15.7;

7) art. 7e otrzymuje brzmienie:

8)

»Art. 7e. 1. Lokale mieszkalne zrealizowane z wykorzystaniem finansowego
wsparcia, o ktorym mowa w art. 5 albo w art. 5a, nie moga by¢, pod rygorem niewaznosci,
wyodrebnione na wtasnos¢.

2. Po uplywie okresu, na jaki zostala zawarta umowa, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2
pkt 1, w przypadku realizacji przedsigewzigcia z udzialem finansowego wsparcia, o ktdrym
mowa w art. 5 albo art. 5a, przepisy art. 28 ust. 2 pkt 2 i ust. 2a—5 oraz art. 30 ust. 1 pkt 2
1 ust. la—7 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa stosuje si¢ odpowiednio.”;
rozdziat 2a otrzymuje brzmienie:

,,Rozdzial 2a
Zasoéb dokumentacji projektowych dotyczacych budowy budynkoéw, w ktorych sg
tworzone lokale mieszkalne

Art. 7g. 1. W celu ulatwienia realizacji przedsigwzigé, o ktérych mowa w art. 3 ust.
1 pkt 1 orazart. 5 ust. 1 pkt 1, w ktérych sa tworzone lokale mieszkalne, minister wtasciwy
do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz

mieszkalnictwa moze tworzy¢ 1 uzupethiac¢ zasob dokumentacji projektowych.





2. Minister witasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa tworzy 1 uzupelnia zasob dokumentacji
projektowych przez nabywanie w drodze konkursow, o ktorych mowa w art. 7 pkt 8
ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. — Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz.
1605 1 1720), praw autorskich do dokumentacji stuzacych realizacji przedsiewzigc,
o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1 oraz 5 ust. 1 pkt 1, w ktorych sg tworzone lokale
mieszkalne, a w szczegdlnosci:

1) koncepcji wielobranzowych;

2) projektow architektoniczno-budowlanych;
3) projektow technicznych;

4) przedmiardéw robot;

5) kosztorysow inwestorskich.

3. Zarzadzanie zasobem dokumentacji projektowych, w tym zarzadzanie prawami
autorskimi do dokumentacji projektowych, minister wlasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa powierza Bankowi.
Powierzenia dokonuje si¢ w drodze umowy.

4. Zarzadzanie zasobem dokumentacji projektowych obejmuje w szczegolnosci:

1) udostepnianie wizualizacji 1 opiséw wchodzacych do zasobu dokumentacji
projektowych na stronie internetowej Banku lub w tworzonych katalogach;

2) przechowywanie wchodzacych do zasobu dokumentacji projektowych
dokumentacji w wersji papierowej lub elektroniczne;.

5. Koszty tworzenia, uzupelniania 1 zarzadzania zasobem dokumentacji
projektowych sg pokrywane ze srodkéw Funduszu Doptat.

Art. 7h. 1. Na wniosek gminy, jednoosobowej spdtki gminnej albo spotecznej
inicjatywy mieszkaniowej Bank udostgpnia z zasobu dokumentacji projektowych,
o ktéorym mowa w art. 7g ust. 1, wskazang we wniosku dokumentacj¢ i udziela tym
podmiotom nieodptatnie prawa do korzystania z praw autorskich do tej dokumentac;ji.
Przepisu art. 61 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych
(Dz. U. 22022 r. poz. 2509) nie stosuje sig.

2. We wniosku wskazuje si¢:

1) wchodzacg w sklad zasobu dokumentacji projektowych, o ktorym mowa w art. 7g
ust. 1, dokumentacj¢ podlegajaca wykorzystaniu;

2) miejsce realizacji przedsigwzigcia.





9)

10)

11)

12)

3. Prawo do korzystania z praw autorskich udzielone:

1) gminie albo jednoosobowej spdice gminnej — uprawnia do ich eksploatacji

wylacznie w celu realizacji przedsiewzigcia, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1,
2) spotecznej inicjatywie mieszkaniowej — uprawnia do ich eksploatacji wytacznie

w celu realizacji przedsiewzigcia, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1
— w miejscu wskazanym we wniosku.

Art. 7i. 1. W przypadku gdy realizacja przedsigwzigcia, na ktére udzielono
finansowego wsparcia, nast¢puje z wykorzystaniem praw autorskich do dokumentacji
wchodzacej w sktad zasobu dokumentacji projektowych, o ktorym mowa w art. 7g ust. 1,
Bank wyptaca tworcy tej dokumentacji wynagrodzenie w wysokosci 10 zt za kazdy 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych tworzonych w ramach tego przedsigwzigcia.

2. Wynagrodzenie jest wyplacane do dnia 31 grudnia roku, w ktéorym udzielono
finansowego wsparcia na realizacje przedsiewziecia.”;

w art. 8:
a) ust. 3a otrzymuje brzmienie:
»3a. Wnioski o finansowe wsparcie:

1) na pokrycie czeSci kosztow przedsigwzigcia, na ktorego sfinansowanie
beneficjent zlozyl wniosek o finansowe wsparcie udzielane w ramach planu
r0ZW0jowego,

2) na pokrycie czeSci kosztow przedsiewzigcia, na ktorego sfinansowanie
inwestor uzyskal finansowanie zwrotne

— Bank rozpatruje poza kolejnoscia, o ktorej mowa w ust. 3.”,

b) wuchyla si¢ ust. 3b;
w art. 8b:
a) wust. 2 wpkt 3 po wyrazach ,,art. 5 ust. 1 pkt 2” dodaje si¢ wyrazy ,,i art. 4a”,
b) wust. 5w pkt 3 po wyrazach ,,art. 5 ust. 1 pkt 2” dodaje si¢ wyrazy ,,i art. 4a”;
w art. 12a w ust. 1 po wyrazach ,,zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa”
dodaje si¢ wyrazy ,, , ministra wtasciwego do spraw szkolnictwa wyzszego i nauki”;
w art. 13:
a) wust. 1 wpkt3:
— po lit. b dodaje sig¢ lit. ba w brzmieniu:
,ba) art. 4a,”,

— lit. ¢ otrzymuje brzmienie:





13)
14)

15)

16)

17)

,C) art. Sust. 1 pkt 1 1pkt 2 lit. a— w przypadku, o ktorym mowa w art. 5a ust.
1 oraz art. 6 ust. 3 pkt 1;”,
b) po ust. 1a dodaje si¢ ust. Ib w brzmieniu:
,,1b. Finansowe wsparcie, o ktéorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 lit. a, wraz
z partycypacja, o ktorej mowa w art. 29a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, nie moze przekroczy¢ 60% kosztow
przedsiewzigcia.”;
w art. 14 w ust. 1 w pkt 1 po wyrazach ,,art. 4” dodaje si¢ wyrazy ,, , art. 4a”;
w art. 14a:
a) wust. 1 po wyrazach ,,art. 4” dodaje si¢ wyrazy ,,i w art. 4a”,
b) dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:
,»3. Minister wlasciwy do spraw szkolnictwa wyzszego 1 nauki, w porozumieniu
z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, okresli, w drodze rozporzadzenia, w stosunku
do przedsiewzieé, o ktérych mowa w art. 4a ust. 1 pkt 1 i pkt 3, standardy, o ktorych
mowa w ust. 1, majac na wzgledzie mozliwie niski koszt realizacji przedsigwzigcia,
zapewnienie wysokiej uzyteczno$ci spolecznej i niskich kosztéw uzytkowania
utworzonych domow studenckich oraz poszanowanie fadu przestrzennego.”;
w art. 15 w ust. 2 po wyrazach ,tymczasowe pomieszczenia” dodaje si¢ wyrazy ,, ,
pomieszczenia stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow’;
w art. 16:
a) wust. la po wyrazach ,,art. 3 ust. 1 pkt 51 6” dodaje si¢ wyrazy ,,oraz art. 4a ust. 1
pkt 37,
b) wust. 2:
— w pkt 1 po wyrazach ,.art. 4,” dodaje si¢ wyrazy ,,art. 4a ust. 1 pkt 112,”,
— po pkt 2 dodaje si¢ pkt 2a w brzmieniu:
,»2a) kupno budynku lub jego czesci — w przypadkach, o ktorych mowa w art. 4a
ust.1 pkt 3;”;
w art. 17 w ust. 4:
a) w pkt 3 po wyrazach ,.art. 4,” dodaje si¢ wyrazy ,, ,art. 4a ust. 1 pkt 1127,
b) po pkt 4 dodaje si¢ pkt 4a w brzmieniu:
,4a) nieprzeniesienia wlasnosci budynku lub jego czesci w terminie 2 lat — w przypadku,

o ktorym mowa w art. 4a ust. 1 pkt 3.”;





18) wart. 18:

a) wust. 1 wpkt 1 po wyrazach ,,art. 4 ust. 11 2,” dodaje si¢ wyrazy ,,art. 4a,”,

b) wust. Ic po wyrazach ,art. 3 ust. 1 pkt 1”” dodaje si¢ wyrazy ,, , art. 4a ust. 1 pkt 1”;
19) wart. 21:

a) wust 1:

we wprowadzeniu do wyliczenia wyraz ,,15” zastepuje si¢ wyrazem ,,25”,
— w pkt 1 po wyrazach ,tymczasowego pomieszczenia” dodaje si¢ wyrazy ,, ,
pomieszczenia sluzgcego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentéw”,
— wpkt 2 wyrazy ,,art. 5a ust. 2 pkt 2” zastepuje si¢ wyrazem ,,art. 5a ust. 2 pkt 17,
—  pkt 4 otrzymuje brzmienie:
»4) zmieni¢, okreslonej w art. Sa ust. 2 pkt 2, zasady ustalania wysokos$ci optat
z tytulu uzywania lokali”,
b) poust. 1 dodaje si¢ ust. la—1c w brzmieniu:

»la. Po uptywie 25 lat od dnia rozliczenia przedsigwzigcia, o ktérym mowa
w art. 3, w przypadku podjecia decyzji o sprzedazy lokalu mieszkalnego, cena tego
lokalu nie moze by¢ nizsza niz jego warto$¢ rynkowa okreslona zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Przepisu art. 68
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami nie stosuje sie.

Ib. Kwote stanowigca odsetek aktualnej wartosci rynkowej lokalu rowny
udziatowi uzyskanego finansowego wsparcia w kosztach budowy lokalu,
uwzgledniajacych warto$¢ nieruchomosci, gmina albo jednoosobowa spotka gminna
przeznacza na realizacj¢ przedsiewzig¢, o ktérych mowa w art. 1 pkt 1.

Ic. Do dnia przeznaczenia na realizacj¢ przedsiewzigcia, o ktorym mowa w art.
I pkt 1, srodkéw, o ktorych mowa w ust. 1b, gmina albo jednoosobowa spotka
gminna gromadzi te srodki na wydzielonym rachunku, o ktorym mowa w art. 7c ust.

6.”.

Art. 6. W ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych (Dz. U. 2022 r. poz.
671 oraz z 2023 r. poz. 1234 1 1941) w art. 66 w ust. 3 po pkt 13b dodaje si¢ pkt 13c
w brzmieniu:

,»13c) minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa;”.
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Art. 7. W ustawie z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1582)
w art. 9 wust. 1:

1) wpkt9 wyrazy ,,73,2 mln zI” zast¢puje si¢ wyrazami ,,186,4 min z1”;
2)  wpkt 10 wyrazy ,,73,2 mln zt” zastepuje si¢ wyrazami ,,261,6 min z1”.

Art. 8. W ustawie z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych,
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z 2021 r. poz. 11, z 2022 r. poz.
1561 oraz z 2023 r. poz. 1114) w art. 21 w ust. 1:

1) we wprowadzeniu do wyliczenia wyrazy ,,6210 mln zt” zast¢puje si¢ wyrazami ,,15 408,4
mln z1”;

2) w pkt 7 wyrazy ,,1000 mln zt” zastepuje si¢ wyrazami ,,4 886,8 mln z1”;

3) w pkt 8 wyrazy ,,1000 mln zt” zastgpuje si¢ wyrazami ,,4 811,6 mln z1”.

Art. 9. W ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195)
wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) wart. 17:

a) w ust. 4a uchyla si¢ pkt 2,

b) wust. 4d uchyla si¢ pkt 2;

2) wart. 19 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. W lokalnych standardach urbanistycznych, o ktérych mowa w ust. 1, rada gminy moze
okresli¢ liczbe miejsc postojowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji
mieszkaniowej lub obowigzek zapewnienia dostepu do sieci cieptowniczej na zasadach
wynikajacych z przepisoOw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz. U.

72024 r. poz. 266).”.

Art. 10. W ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw
(Dz. U. 22024 r. poz. 386) w art. 14 w ust. 1 zdanie drugie otrzymuje brzmienie:

,Udzielenie pomocy publicznej wymaga spelnienia warunkéw udzielenia pomocy
de minimis okreslonych we wtasciwych przepisach prawa Unii Europejskiej dotyczacych

pomocy de minimis.”.
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Art. 11. W ustawie z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych (Dz. U.

722023 r. poz. 1006 1 1872) w art. 73 w ust. 1 wprowadza si¢ nastepujgce zmiany:

1)

2)

pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,»2) w przypadku dokumentdéw publicznych kategorii trzeciej, z wytaczeniem $wiadectw
nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 192 1 art. 231 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z pézn. zm.”) oraz w przepisach
wydanych na podstawie tej ustawy — pigciu lat od wejScia w zycie niniejszej
ustawy;”;

w pkt 7 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i dodaje si¢ pkt 8 w brzmieniu:

,»8) W przypadku $wiadectw nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 192 1 231 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomo$ciami oraz w przepisach wydanych na podstawie

tej ustawy — do dnia 1 stycznia 2025 r.”.

Art. 12. W ustawie z dnia 29 wrze$nia 2022 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych

poprawe warunkéw mieszkaniowych (Dz. U. poz. 2456) w art. 5:

1)

2)

pkt 5 otrzymuje brzmienie:

,»J) po art. 6a dodaje si¢ art. 6aa w brzmieniu:

,wArt. 6aa. W przypadku przedsiewzieé, o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1, art. 4a
ust. 1 pkt 1 oraz w art. 5 ust. 1 pkt 1, finansowego wsparcia udziela si¢, jezeli wartos¢
wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energi¢ pierwotng EP w budynku
powstatym w ramach przedsiewziecia nie przekracza 52 kWh/(m?-rok).”;”.

w pkt 11 lit. a otrzymuje brzmienie:

,»a) pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) 45% kosztéw przedsigwzigcia — w przypadku gdy z realizacja przedsigwzigcia jest
zwigzane zawarcie umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2 pkt 1, przy czym udziat
gminy lub zwigzku migdzygminnego w czgsci przekraczajacej 35% kosztow
przedsigwziecia jest pokrywany do wysokosci odpowiadajacej wartosci prawa
wlasnosci albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu bedacego we wiladaniu

29 9

inwestora, na ktorym jest realizowane przedsiewzigcie;”,”.

5)

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1113, 1463, 1506,
1688, 1762, 1906 i 2029.
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Art. 13. W ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele

mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114) w art. 45 w ust. 1 wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)
2)

w pkt 4 wyrazy ,,55 000 000 zI” zastepuje si¢ wyrazami ,,65 100 000 z1”’;
w pkt 5 wyrazy ,,63 900 000 zI” zastepuje si¢ wyrazami ,,204 700 000 zt”.

Art. 14. W ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688)

wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)

2)

3)

4)

w art. 59 w ust. 3 w zdaniu drugim po wyrazach ,,terenéw zamknietych” dodaje si¢ wyrazy
,ustalonych przez organ inny niz minister wtasciwy do spraw transportu”;

w art. 67:

a) wust. 3 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

,»3) przepis art. 67a ust. 3b ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawg — w przypadku gdy nie ogloszono terminu wytozenia
do publicznego wgladu oraz nie ogloszono o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych projektoéw tych planow albo ich zmian przed dniem wejscia
W Zycie niniejszego przepisu;”,

b) wust. 4 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie ogtoszono o terminie
wytozenia do publicznego wgladu albo ogloszono o rozpoczegciu konsultacji
spotecznych  projektu tego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego albo jego zmiany;”;

w art. 76 wyrazy ,art. 28 ust. 6, 71 11, art. 29 ust. 1 pkt 8 lit. i oraz pkt 10, art. 99 ust. 4
pkt 4 lit. e tiret dwunaste, art. 120n ust. 1 pkt 9 lit. h, art. 120z] ust. 1 pkt 3 lit. 1 oraz art.
120zs ust. 1 ustawy zmienianej w art. 43” zastgpuje si¢ wyrazami ,art. 28 ust. 6, 71 11,
art. 29 ust. 1 pkt 8 lit. i oraz pkt 10, art. 99 ust. 4 pkt 4 lit. e tiret dwunaste, art. 120n ust.
1 pkt 9 lit. h, art. 120z] ust. 1 pkt 3 lit. i oraz art. 120zs ust. 1 ustawy zmienianej w art. 43
oraz ustawy zmienianej w art. 45,”;

w art. 78:

a) uchyla si¢ pkt 1,

b) wpkt2 wyrazy ,,pkt 62 lit. b1’ zastepuje si¢ wyrazami ,,pkt 62 lit. b, lit. ¢ w zakresie

ust. 3b i lit. .





_ 13—

Art. 15. 1. Do uméw najmu lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego, o ktorym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy zmienianej w art. 1,
udzielonego na podstawie wnioskéw zlozonych do dnia wejScia w Zycie niniejszej ustawy,
stosuje si¢ przepisy art. 33da, oddziatu 4 w rozdziale 4aa oraz rozdzialu 4b ustawy zmienianej
w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym.

2. Do umoéw najmu lokali mieszkalnych wybudowanych ze $rodkow zlikwidowanego
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, zgodnie z art. 18 pkt 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego® (w brzmieniu z dnia
30 maja2009r.,Dz. U. 22004 r. poz. 2157) stosuje si¢ przepisy rozdziatu 4b ustawy zmieniane;j

w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 16. Jezeli w dniu wej$cia w zycie niniejszej ustawy umowa albo statut SIM nie
spetnia warunkéw, o ktérych mowa art. 25 ust. 2 i 3 ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu
nadanym niniejszag ustawa, SIM dostosowuje statut albo umoweg¢ do stanu zgodnego
z brzmieniem art. 25 ust. 2 1 3 nadanym niniejsza ustawg, w terminie nie dluzszym niz 12

miesiecy od dnia ogloszenia niniejszej ustawy.

Art. 17. 1. Minister wlasciwy do spraw informatyzacji oglasza w Dzienniku Urzgdowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski” komunikat okreslajacy dzien i1 zakres wdrozenia
rozwigzan technicznych, o ktorych mowa w art. 192 ust. 4 ustawy zmienianej w art. 2.

2. Komunikat, o ktorym mowa w ust. 1, ogtasza si¢ w terminie co najmniej 14 dni przed

dniem wdrozenia rozwigzan technicznych, okreslonym w tym komunikacie.

Art. 18. Dotychczasowe przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 197 pkt 3
ustawy zmienianej w art. 2, zachowuja moc do dnia wej$cia w zycie przepisOw wykonawczych
wydanych na podstawie art. 197 pkt 3 ustawy zmienianej w art. 2, w brzmieniu nadanym
niniejszg ustawa, jednak nie dluzej niz przez 24 miesiagce od dnia wejScia w zycie niniejszej
ustawy, oraz moga by¢ zmieniane.

Art. 19. Do finansowego wsparcia udzielonego ze srodkéw Funduszu Doptat przed dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy na podstawie przepisOw ustawy zmienianej] w art. 5

w brzmieniu dotychczasowym, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

® Obecnie ogolne okreslenie przedmiotu ustawy brzmi: o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, na

podstawie art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektérych ustaw w zakresie sposobu
finansowania programow mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1561), ktéra weszla w zycie z dniem 10 sierpnia
2022r.
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Art. 20. Maksymalny limit wydatkéw budzetu panstwa, do wysokosci ktorych moze

zosta¢ zasilony Fundusz Doptat z przeznaczeniem na sfinansowanie wyptat finansowego

wsparcia, o ktérym mowa w ustawie zmienianej w art. 5, wynosi w okresie od 2026 r. do 2030 .

facznie 39 849,1 min zt, a w poszczeg6lnych latach nie moze przekroczy¢ kwoty:

1)
2)
3)
4)
5)

w 2026 1. — 5 989,9 mlIn z1;
w 2027 r. — 6 859,2 mln z1;
w 2028 r. — 8000 mlin z1;
w 2029 r. — 9000 min zi;

w 2030 r. — 10000 mln zt.

Art. 21. Wnioski o rekomendacj¢ priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe

wsparcie, o ktorych mowa w art. 8 ust. 3a ustawy zmienianej w art. 5 w brzmieniu

dotychczasowym, nierozpatrzone przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, pozostawia

si¢ bez rozpatrzenia.

1)
2)

3)

4)

5)

6)

Art. 22. Ustawa wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia, z wyjatkiem:
art. 1 pkt 2, ktory wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2024 r.;

art. 1 pkt 3, ktory wchodzi w zycie po uptywie dwunastu miesi¢cy od dnia wejscia w zycie
niniejszej ustawy;

art. 2 pkt 3 w zakresie art. 192 ust. 3 1 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktory wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r.;

art. 2 pkt 3 w zakresie art. 192 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, ktory wchodzi w Zycie z dniem okreslonym w komunikacie, o ktorym
mowa w art. 17;

art. 5 pkt 2 lit. a 1 lit. b tiret drugie, pkt 3, pkt 6, pkt 1011, pkt 12 lit. a tiret trzecie, pkt
13-18, pkt 19 lit. a tiret drugie, oraz art. 12, ktére wchodza w zycie z dniem 1 stycznia
2025,

art. 11, ktéry wchodzi w zycie z dniem 12 lipca 2024 r.
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[bookmark: _Hlk158283289]UZASADNIENIE



Potrzeba i cel uchwalenia ustawy oraz podstawowe rozwiązania przewidziane w projekcie 

[bookmark: _Hlk161147818]Projekt ustawy o zmianie ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektórych innych ustaw, zwany dalej „projekt ustawy”, jest kontynuacją dotychczas podejmowanych działań legislacyjnych odnoszących się do rozbudowy segmentu mieszkań czynszowych (mieszkaniowy zasób gminy oraz społeczne budownictwo czynszowe – lokale użytkowane na zasadach najmu, kierowane do niezamożnych gospodarstw domowych i w tym celu podlegające ustawowym ograniczeniom dotyczącym wysokości czynszów i szczególnych warunków nawiązywania stosunku najmu). Jego celem jest wprowadzenie rozwiązań znacznie ułatwiających realizację lokalnej polityki mieszkaniowej.

Podstawy prawne wyznaczające szczegółowe formy i zakres wsparcia budownictwa komunalnego i społecznego budownictwa czynszowego tworzą aktualnie następujące rządowe programy:  

· program wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego, tzw. program BSK, w ramach którego udzielane jest z bezzwrotne finansowe wsparcie z budżetu państwa (poprzez Fundusz Dopłat) na rozwój budownictwa zaspokajającego potrzeby mieszkaniowe osób o niższych dochodach (przede wszystkim budownictwa gminnego – w oparciu o przepisy ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektórych przedsięwzięć mieszkaniowych 
(Dz. U. z 2024 r. poz. 304), zwaną dalej „ustawą o finansowym wsparciu”;

· program preferencyjnych kredytów objętych dopłatami do odsetek z budżetu państwa, udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego na społeczne budownictwo czynszowe towarzystwom budownictwa społecznego, społecznym inicjatywom mieszkaniowym, spółdzielniom mieszkaniowym oraz spółkom gminnym, tzw. program SBC – w oparciu o przepisy ustawie z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z późn. zm.), zwaną dalej „ustawą o społecznych formach”.

Projektowane zmiany w ww. programach, zaproponowane w projekcie ustawy, stanowią pierwszy, niezbędny etap zmian, który ma na celu przywrócenie społecznego charakteru finansowanych 
z budżetu państwa inwestycji mieszkaniowych oraz umożliwienie znacznego wzrostu skali tego typu inwestycji w najbliższych latach, odpowiadającej zapotrzebowaniu zgłaszanemu przez samorządy 
i inwestorów. Kolejne rozwiązania zapewniające wsparcie budownictwa dla rodzin niedysponujących dochodami pozwalającymi na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na rynku komercyjnym będą uzależnione od dogłębnej analizy obowiązujących regulacji. Do czasu wypracowania tych rozwiązań, projektowana ustawa umożliwi znaczny wzrost potencjału tego sektora mieszkaniowego w krótkim okresie. Będzie to miało stabilizujący wpływ na rynek mieszkaniowy, bowiem wsparcie tego sektora opiera się przede wszystkim na instrumentach podażowych.

Projektowane rozwiązania umożliwią ponadto budowę i remonty powierzchni zaspokajających potrzeby mieszkaniowe studentów, które to rozwiązanie wpisuje się w szeroko rozumianą politykę mieszkaniową i społeczną, dając dodatkowy bodziec do rozwoju lokalnego potencjału. Mając na uwadze ogólną sytuację na rynku mieszkaniowym, w tym wysokie ceny najmu mieszkań, konieczne jest wprowadzenie rozwiązań, które pozwolą na wsparcie tego szczególnego sektora mieszkaniowego. Ułatwi to w znacznym stopniu migrację w celach edukacyjnych, wyrównując szanse mieszkańców całego kraju, mając bezpośredni wpływ na rozwój profesjonalnych kadr w Polsce.



Projekt ustawy zawiera zmiany w następujących aktach prawnych: 

1. Ustawa z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa 
(Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z późn. zm.).

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 
z późn. zm.).

3. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 438, z późn. zm.).

4. Ustawa z 27 marca 2023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu planowaniu i przestrzennym (Dz. U. poz. 977, z późn. zm.)

5. Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektórych przedsięwzięć mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304).

6. Ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych (Dz. U. z 2022 r. poz. 671, 
z późn. zm.).

7. Ustawa z dnia 10 września 2015 r. o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1582).

8. Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z późn. zm.).

9. Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2024 r. poz. 195).

10. Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego gruntów zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo własności tych gruntów (Dz. U. z 2024 r. 
poz. 386).

11. Ustawa z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z późn. zm.).

12. Ustawa z dnia 29 września 2022 r. o zmianie niektórych ustaw wspierających poprawę warunków mieszkaniowych (Dz. U. poz. 2456).

13. Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele mieszkaniowe 
(Dz. U. poz. 1114).

14. Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688).



Projektowane zmiany w zakresie programu SBC

Społeczne budownictwo czynszowe realizowane przez SIM/TBS to silna alternatywa dla własności w sektorze mieszkaniowym. Program SBC, uruchomiony w 2015 r. na gruncie przepisów ustawy 
z dnia 10 września 2015 r. o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektórych innych ustaw, zwaną dalej „ustawa z dnia 10 września 2015 r.”, która weszła w życie z dniem 25 października 2015 r., jest kolejnym rządowym programem mieszkaniowym mającym na celu budowę lokali mieszkalnych na wynajem dla osób wyłączonych z możliwości zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na rynku, a jednocześnie pozbawionych oparcia w funkcjonujących programach wsparcia mieszkalnictwa. Stanowi on kontynuację rządowego programu społecznego budownictwa czynszowego, podstawą którego było również wsparcie udzielane ze środków publicznych. Najważniejszym źródłem tego wsparcia były preferencyjne kredyty udzielane ze środków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, zwanym dalej „KFM” (kredyty były udzielane początkowo do wysokości 50%, a następnie 70% kosztów inwestycji). Ustawą z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o poręczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Państwa oraz niektóre osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 545) zlikwidowano KFM, a dalsze wspieranie sektora budownictwa społecznego powierzono BGK, mającemu udzielać w ramach działalności własnej preferencyjnych kredytów, odpowiadając za realizację programów rządowych popierania budownictwa mieszkaniowego.

Obecnie obowiązujące w programie SBC regulacje ustawy o społecznych formach pozwalają spółkom TBS/SIM, spółdzielniom mieszkaniowym i spółkom gminnym na zaciągnięcie w BGK preferencyjnego kredytu (z dopłatą do oprocentowania ze środków budżetu państwa), w wysokości do 80% kosztów budowy lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu (4% i 5% wartości odtworzeniowej lokalu). Zgodnie z obowiązującym modelem finansowania, BGK udziela z własnych środków kredytów oferowanych na preferencyjnych warunkach (kwota udzielonego finansowania zwrotnego ma wynieść 4,5 mld zł w okresie 10 edycji programu., tj. 450 mln rocznie). Z budżetu państwa przekazywana jest dopłata do oprocentowania (w wysokości 1,3 punktu procentowego powyżej stopy WIBOR trzymiesięczny), pokrywająca różnicę między oprocentowaniem nominalnym a preferencyjnym udzielonego wsparcia (751,9 mln zł)[footnoteRef:1]. [1:  W dniu 1 lipca 2023 r. weszły w życie przepisy ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele mieszkaniowe, gdzie przewidziano dalsze rozwiązania mające na celu wsparcie inwestorów społecznego budownictwa czynszowego korzystających z preferencyjnego kredytu udzielanego w ramach rządowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego. Dodatkowa dopłata do oprocentowania dla BGK jest stosowana do 60 pierwszych miesięcznych rat spłaty kredytu udzielonego w programie SBC. Kwota dopłaty za dany miesiąc spłaty kredytu jest równa różnicy pomiędzy odsetkami naliczonymi według aktualnej preferencyjnej stopy procentowej a kwotą odsetek obliczoną według stopy procentowej równej 2%.
] 


Przepisy regulujące program, w tym umowa podpisana z BGK, przewidują możliwość składania wniosków o kredyt wyłącznie do końca września 2024 r. (pozostały dwie edycje programu: wiosenna i jesienna) – program został zainicjowany w 2015 r. i ma 10-letnią perspektywę realizacji. 

Od początku programu SBC (wg stanu na 31 grudnia 2023 r.) do finansowania zakwalifikowano w sumie 655 wniosków, w ramach których zakładano powstanie 40 789 mieszkań społecznych czynszowych. W wyniku m.in. rezygnacji na dalszych etapach procedowania wniosku, obecnie aktywne pozostają 482 wnioski o finansowanie zwrotne, w ramach których zakłada się budowę 26 846 mieszkań na wynajem. Do końca 2023 r. BGK podjął 302 pozytywne decyzje kredytowe na łączną kwotę 2 090,3 mln zł, dzięki którym możliwe byłoby wybudowanie 15 021 mieszkań objętych wnioskami złożonymi w ramach programu, z czego aktywnych pozostaje 276 decyzji na łączną kwotę 1 867,0 mln zł z przeznaczeniem na budowę 13 740 mieszkań.

Do końca 2023 r. podpisanych i aktywnych pozostało 235 umów, obejmujących kredyty w łącznej kwocie 1 415,5 mln zł, dzięki którym wybudowanych zostanie 12 066 mieszkań.

Wyniki programu wskazują na duży potencjał w zakresie rozwoju i kontynuacji społecznego sektora mieszkaniowego. Tym samym ze względu na zbliżający się koniec programu SBC, należy po pierwsze przedłużyć czas jego funkcjonowania, co zaproponowane zostało w niniejszym projekcie ustawy, a docelowo podjąć prace nad uruchomieniem nowego programu.

Segment TBS posiada długą historię współpracy z gminami w zakresie tworzenia nowego zasobu mieszkań na wynajem o dostępnym czynszu, jako jeden z podstawowych instrumentów lokalnej polityki mieszkaniowej istniejący od połowy lat 90-tych ub. Wieku. Odrębna ustawa, formułująca szczególne zasady prowadzenia działalności przez TBS-y, była też od początku wyrazem szczególnego miejsca TBS na rynku dostępnych cenowo mieszkań czynszowych. 

Ustawa o społecznych formach ewoluowała, ulegając na przestrzeni czasu dużym zmianom. Zmiany te są ważnym czynnikiem branym pod uwagę przy opracowaniu bieżących propozycji projektu ustawy o zmianie ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektórych innych ustaw.

1. W pierwszym okresie ustawa o społecznych formach definiowała TBS-y przede wszystkim jako spójną grupę inwestorów budujących mieszkania społeczne czynszowe, użytkowane na szczególnych zasadach ustawowych, finansowane bardzo preferencyjnym, dostosowanym do ustawowej formuły spłaty, kredytem udzielonym ze środków KFM.

2. Likwidacja KFM w 2009 r. doprowadziła do braku spójności rozwiązań ustawowych – zlikwidowany instrument wsparcia nie został przez okres kilku lat zastąpiony inną formą preferencyjnego finansowania zwrotnego, a jednocześnie pozostawionych zostało w ustawie szereg rozwiązań mających racjonalne zastosowanie do sytuacji, w której instrumenty preferencyjnego finansowania nowych inwestycji nadal są obecne (np. szczególne ramy działania TBS-ów były dostosowane do użytkowania mieszkań spłacanych w formule KFM).

3. Sytuacja ta skłoniła do poszukiwania, w latach 2009–2015, alternatywnych formuł prowadzenia przez TBS-y działalności na rynku najmu, w tym przeprowadzania przy finansowaniu komercyjnym pierwszej grupy projektów komercyjnych w systemie dojścia do własności (w większości we współpracy z BGK, rozumiejącym specyfikę sektora i posiadającym dostosowany produkt rynkowy). Możliwość wyodrębniania na własność lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu preferencyjnego kredytu udzielonego przez BGK ze środków KFM, a po likwidacji KFM w oparciu 
o pozostałe wnioski złożone w BGK do dnia 30 września 2009 r. włącznie, została wprowadzona ustawą z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1180). Możliwość taką ustawodawca wprowadził warunkowo, obejmując nią wyłącznie mieszkania wybudowane częściowo ze środków partycypanta, przy czym warunek ten jest w ustawie rozumiany szeroko: własność mieszkania może zostać przeniesiona na rzecz najemcy będącego obecnie stroną umowy partycypacyjnej, przez co ustawa nie wyklucza osób, na których prawa strony takiej umowy zostały przeniesione przez pierwotnego partycypanta w drodze cesji. Decyzję o wyodrębnieniu na własność lokalu mieszkalnego podejmuje zgromadzenie wspólników, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie.

4. W latach 2015–2016 reaktywowano w oparciu o przepisy ustawy z dnia 10 września 2015 r. 
o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektórych innych ustaw program wsparcia preferencyjnych kredytów BGK w miejsce finansowania kapitałowego w oparciu o środki budżetu państwa, wprowadzając model budżetowych dopłat do oprocentowania (tzw. program SBC).

5. Od wejścia w życie zmian reaktywujących program SBC ustawa o społecznych formach była przedmiotem kolejnych kilku nowelizacji w latach 2017–2019. Wprowadzono w ich wyniku szereg rozwiązań, które wpłynęły na zwiększenie efektów programu SBC w kolejnych edycjach programów wsparcia. 

6. W następstwie kolejnej nowelizacji ustawy o społecznych formach, dokonanej na gruncie przepisów ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektórych ustaw wspierających rozwój mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11, z późn. zm.), umożliwiono sprzedaż mieszkań nie tylko tych wybudowanych ze środków KFM, ale także powstałych z udziałem finansowania zwrotnego programu SBC. Ponadto wprowadzono możliwość zawarcia przez najemcę z TBS umowy najmu instytucjonalnego z dojściem do własności uwzględniającej rozliczenie partycypacji. Wprowadzono również możliwość częściowego i całkowitego rozliczenia partycypacji w czynszu. Ponadto dokonano zmiany nazwy towarzystwa budownictwa społecznego na społeczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM), aby podkreślić społeczny charakter działalności tych podmiotów.

7. Kolejne zmiany w ustawach regulujących rządowy program popierania budownictwa czynszowego miały charakter porządkujący i wspierający działalność spółek (poprzez wprowadzenie m.in. wakacji kredytowych dla TBS/SIM, czy dodatkową dopłatę do oprocentowania kredytu w okresie wysokich stóp procentowych).

Przedmiotowe zmiany prawne były elementem szerokich zmian legislacyjnych w zakresie programu SBC, wychodziły naprzeciw postulatom BGK oraz ówczesnym oczekiwaniom zarówno inwestorów, jak i najemców lokali mieszkalnych w zasobach SIM.

Dotychczasowe rozwiązania, w obliczu rosnącego deficytu mieszkań na wynajem spowodowanego wzrostem stóp procentowych i napływu uchodźców z Ukrainy, są jednak nieadekwatne do realiów na rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie mieszkania jest rekordowo wysoki, a ceny najmu niejednokrotnie przekraczają możliwości finansowe potencjalnych najemców.

Należy mieć również na uwadze pierwotny cel, jaki przyświecał ustawodawcy rządowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego współfinansowanego środkami z KFM i programu SBC – zakaz sprzedaży mieszkań powstałych z udziałem środków pochodzących z budżetu państwa, a więc takich, które powinny służyć obywatelom w najbardziej efektywny sposób. Ta właśnie efektywność leżała u podstaw głównego założenia programu SBC w oryginalnej wersji, jakim był tzw. „łańcuch przeprowadzek”, pozwalający na rotację najemców i możliwość zamieszkania w miejscu adekwatnym do aktualnych potrzeb, w tym z uwzględnieniem aktualnego miejsca pracy (umożliwiając migrację za pracą na terenie Polski). Idea ta została rozmyta przez ww. nowelizacje, które umożliwiły wykup mieszkań przeznaczonych na wynajem. Najemcę, którego stać na zapłatę ceny rynkowej za mieszkanie znajdujące się w zasobie mieszkań na wynajem należącym do spółki działającej w formule TBS/SIM, równie dobrze stać na kupno mieszkania na wolnym rynku. Tym samym bezzasadne wydaje się uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkań na wynajem. 

Mając na uwadze powyższe proponuje się następujące zmiany w projekcie ustawy w zakresie ustawy o społecznych formach:

1. Przywrócenie przepisów o całkowitym zakazie wyodrębniania na własność lokali wybudowanych w ramach programu SBC. W tym celu proponuje się uchylenie:

a) oddziału 4 w rozdziale 4aa ustawy o społecznych formach, tj. umowa najmu instytucjonalnego z dojściem do własności uwzględniająca rozliczenie partycypacji oraz

b) uchylenie rozdziału 4b ustawy o społecznych formach, tj. wyodrębnianie na własność lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

2. Zwiększenie udziału czynnika społecznego w sprawowaniu nadzoru nad TBS/SIM, poprzez wprowadzenie zmiany obligującej gminę lub gminy, na których obszarze działa TBS/SIM, do wprowadzenia swoich przedstawicieli do składu rady nadzorczej spółek, w liczbie określonej 
w umowie albo statucie TBS/SIM, nie mniejszej niż jeden.

3. Wydłużenie o 1 rok aktualnie obowiązującego program SBC, który według obowiązujących regulacji kończy się w 2024 r. z jednoczesnym zwiększeniem budżetu programu SBC z 4,5 mld zł na 7 mld zł (środki BGK). Proponowanemu zwiększeniu budżetu programu SBC ze strony BGK musi towarzyszyć wzrost wydatków budżetowych na dopłatę do preferencyjnego oprocentowania, o której mowa w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach oraz w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114), zwanej dalej  „ustawą z dnia 26 maja 2023 r.”.



Projektowane zmiany w zakresie programu BSK

Program BSK jest realizowany na podstawie ustawy o finansowym wsparciu od 2007 r. i polega na bezpośrednim wsparciu jego beneficjentów – głównie gmin – w formie bezzwrotnych grantów. Wsparcie rządowe w tworzeniu mieszkań czynszowych dla osób mniej i średniozamożnych odbywa się przez dofinansowanie przedsięwzięć mieszkaniowych samorządów i podmiotów z nimi współpracujących ze środków pochodzących z budżetu państwa.

Ustawa o finansowym wsparciu na przestrzeni lat 2018-2023 podlegała wielu nowelizacjom, które miały na celu uatrakcyjnienie oferty kierowanej do samorządów odpowiedzialnych za zapewnienie potrzeb mieszkaniowych osób najbardziej potrzebujących. Do systemu prawa wprowadzano przepisy likwidujące bariery zgłaszane przez BGK – operatora programu BSK, beneficjentów programu i partnerów z branży mieszkalnictwa. Zmiany dotyczyły zarówno rozszerzenia przedmiotowego i podmiotowego ustawy o finansowym wsparciu, jak również kwestii możliwości finansowania mieszkalnictwa czynszowego. Do najistotniejszych zmian należy podwyższenie bezzwrotnego finansowego wsparcia udzielanego gminom na realizację przedsięwzięć mających na celu zwiększenie mieszkaniowego zasobu gminy z 35 do 80% kosztów przedsięwzięcia oraz umożliwienie remontu pustostanów mieszkalnych, co pozwala wykorzystać istniejące już zasoby i bez konieczności posiadania ogromnych środków finansowych zwiększyć dostępność lokali mieszkalnych.

Zmiany wprowadzone w ostatnich latach przełożyły się na efekty rzeczowe programu BSK, czyniąc go instrumentem, który cieszy się ogromnym zainteresowaniem gmin, a zapotrzebowanie wynikające ze złożonych wniosków o finansowe wsparcie znacznie przewyższa środki finansowe zaplanowane w limitach ustawowych. Obecnie przynosi to wymierne efekty rzeczowe w postaci ilości zakwalifikowanych wniosków, a w przyszłości przełoży się na powstanie nowych zasobów lokalowych.

Całościowe efekty rzeczowe na przestrzeni 17 lat funkcjonowania programu BSK opiewają na ponad 2,5 tysiąca zakwalifikowanych wniosków o finansowe wsparcie i prawie 5,4 mld zł kwoty finansowego wsparcia ze środków publicznych. W ciągu tego okresu dofinansowanie otrzymało prawie 50 tysięcy mieszkań/miejsc noclegowych. Jednak trzeba mieć świadomość, że największe efekty w postaci liczby mieszkań/miejsc noclegowych osiągnięto w ostatnich 3 latach, gdzie zanotowano dwu lub trzykrotny wzrost powstających mieszkań/miejsc noclegowych. Wzrost efektów rzeczowych zbiegł się ze zmianami wprowadzającymi wyższe finansowe wsparcie w wysokości 80% kosztów przedsięwzięcia. Lata 2021–2023 to prawie 23 tysiące mieszkań/miejsc noclegowych ze wsparciem z programu BSK. Efekty z tych lat pozwalają na sformułowanie pierwszych wniosków: samorządy będą realizować politykę mieszkaniową na szczeblu lokalnym, o ile zapewni się odpowiednie finansowanie na poziomie centralnym.

Mając na względzie potrzebę zwiększenia podaży mieszkań czynszowych, w szczególności dla osób o średnich i niższych dochodach, przy dużej skali zainteresowania programem BSK, rolą rządu jest zapewnienie środków na realizację programu. W niniejszym projekcie ustawy proponuje się podwyższenie w 2024 i 2025 r. maksymalnego limitu wydatków budżetu państwa, do wysokości których może zostać zasilony Fundusz Dopłat z przeznaczeniem na program BSK oraz zagwarantowanie środków budżetowych na ten cel do 2030 r.

Jednocześnie istotne jest zniwelowanie ryzyka utraty społecznego charakteru zasobu mieszkaniowego realizowanego z udziałem środków publicznych w ramach programów rządowych kierowanych do osób o ograniczonych dochodach. Zobligowanie gmin do podejmowania racjonalnych decyzji właścicielskich w zakresie gospodarowania zasobem może mieć istotny wpływ w kontekście zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Wśród ogółu mieszkań sprzedanych w  2021 i 2022 r. aż 27,6% (32 619 mieszkań) pochodziło z zasobów gminnych. Tymczasem na koniec 2023 r. 123,3 tys. gospodarstw domowych oczekiwało na mieszkanie gminne. O ile wpływy ze sprzedaży mieszkań komunalnych są równoważne z kosztami pozyskania nowych lokali do mieszkaniowego zasobu gminy, wówczas można mówić o racjonalnej polityce mieszkaniowej.

W tym zakresie proponuje się w niniejszym projekcie ustawy wydłużenie okresu do 25 lat (obecnie 
15 lat) po jakim mogą zostać wyodrębnione na własność lokale mieszkalne utworzone 
z wykorzystaniem finansowego wsparcia udzielonego w ramach programu BSK. Zaproponowano także, aby po upływie tego okresu ewentualna sprzedaż mogła nastąpić wyłącznie po cenie rynkowej (bez bonifikaty), a uzyskane środki przeznaczane były na tworzenie nowego lub modernizację istniejącego zasobu gminy.

Oprócz dwóch wyżej wymienionych kwestii, których uregulowanie proponuje się w projekcie ustawy, do istotnego rozwiązania należy zaliczyć zupełnie nowatorskie uzupełnienie zakresu przedmiotowego ustawy o finansowym wsparciu o możliwość udzielania z Funduszu Dopłat finansowego wsparcia na przedsięwzięcia polegające na tworzeniu lub modernizacji pomieszczeń służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów, co wymaga określenia odpowiednich definicji, standardów w formie aktu wykonawczego oraz wysokości finansowego wsparcia.



Projekt ustawy obejmuje również inne rozwiązania dostosowujące regulacje dot. procesu inwestycyjnego, przede wszystkim w zakresie budownictwa komunalnego oraz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych, do obecnych uwarunkowań prawnych oraz eliminujących wątpliwości interpretacyjne.



Szczegółowe uzasadnienie proponowanych rozwiązań



I. [bookmark: _Hlk161147097]Art. 1. Zmiany w ustawie z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z późn. zm.)

1) [bookmark: _Hlk160612949][bookmark: _Hlk160789367][bookmark: _Hlk161150645]W art. 1 pkt 1 projektu ustawy proponuje się dodanie, po art. 15g ustawy o społecznych formach, nowego art. 15h. Zmiana polega na wprowadzeniu zakazu wyodrębniania na własność lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielanego w ramach realizacji programu SBC.

W następstwie nowelizacji ustawy o społecznych formach dokonanej ustawą z dnia 
19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, dodany został m.in. istotny rozdział 4b, który usankcjonował procedurę wyodrębnienia na własność lokali wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK, tym samym burząc pierwotną ideę rządowego programu mieszkaniowego współfinansowanego wówczas środkami byłego KFM. W następstwie jednej z kolejnych nowelizacji ustawy z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, dokonanej na gruncie przepisów ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektórych ustaw wspierających rozwój mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11, z późn. zm.), umożliwiono także sprzedaż mieszkań powstałych z udziałem finansowania zwrotnego w ramach aktualnego programu SBC (model finansowania wprowadzony przepisami ustawy z dnia 10 września 2015 r.). Ponadto wprowadzono możliwość zawarcia przez najemcę z TBS umowy najmu instytucjonalnego z dojściem do własności uwzględniającej rozliczenie partycypacji. 

Rozwiązania te, w obliczu rosnącego deficytu mieszkań na wynajem spowodowanego wzrostem stóp procentowych i napływu uchodźców z Ukrainy, są nieadekwatne do realiów na rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie mieszkania jest rekordowo wysoki, a ceny najmu niejednokrotnie przekraczają możliwości finansowe potencjalnych najemców.

Ponadto trzeba zauważyć, że najemcę, którego stać na zapłatę ceny rynkowej za mieszkanie znajdujące się w zasobie mieszkań na wynajem należącym do spółki działającej w formule TBS/SIM, równie dobrze stać na kupno mieszkania na wolnym rynku. Tym samym bezzasadne wydaje się uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkań na wynajem. 



2) W art. 1 pkt 2 wprowadza się zmianę w zakresie art. 22c ust. 6 ustawy o społecznych formach. Polega ona na modyfikacji brzmienia wprowadzenia do wyliczenia w celu uwzględnienia zmian w przepisach Unii Europejskiej stanowiących o pomocy de minimis. 

Z dniem 1 stycznia 2024 r. weszło w życie nowe rozporządzenie Komisji Europejskiej w przedmiocie pomocy de minimis, tj. rozporządzenie Komisji (UE) 2023/2831 
z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (DZ. Urz. UE L, 2023/2831 z 15.12.2023 r.), które zastąpiło rozporządzenie Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L 352 z 24.12.2013 r., str. 1, z późn. zm.). Spowodowało to konieczność dostosowania do tej zmiany przepisów dotyczących stosowania pomocy de minimis w kontekście działalności społecznych agencji najmu, w szczególności poprzez wykreślenie odwołania do dotychczasowego rozporządzenia Komisji w tym przedmiocie. W przeciwnym razie z końcem 30 czerwca 2024 r. (tj. z dniem zakończenia okresu przejściowego, w jakim mogą być stosowane przepisy dotychczasowego rozporządzenia Komisji) wygaśnie możliwość udzielania pomocy właścicielom wydzierżawiającym mieszkania i domy jednorodzinne społecznym agencjom najmu w postaci zwolnień podatkowych.

3) W art. 1 pkt 3 projektu ustawy wprowadza się następującą zmianę, która dotyczy art. 25 ustawy o społecznych formach: 

a) [bookmark: _Hlk161151113]w lit a – polega ona na zmianie art. 25 ust. 2 ustawy o społecznych formach. W obecnym brzmieniu tego przepisu, gmina lub gminy, na których obszarze działa SIM, są uprawnione do wprowadzenia swoich przedstawicieli do składu rady nadzorczej SIM, w liczbie określonej w umowie albo statucie SIM, nie mniejszej niż jeden. Mając na uwadze, że obecnie nie wszystkie gminy, na których terenie działa SIM, korzystają z możliwości asygnowania swoich przedstawicieli do rady nadzorczej, w związku ze zgłaszanymi, szczególnie przez najemców SIM prywatnych, możliwymi nieprawidłowościami w działalności spółek, nowe brzmienie tego przepisu zakłada zwiększenie udziału czynnika społecznego w sprawowaniu nadzoru nad SIM, poprzez wprowadzenie zmiany obligującej gminę lub gminy, na których obszarze działa SIM, do wprowadzenia swoich przedstawicieli do składu rady nadzorczej SIM, w liczbie określonej w umowie albo statucie SIM, nie mniejszej niż jeden. 

b) w lit. b – polega ona na dodaniu w art. 25 ustawy o społecznych formach ust. 3, zgodnie z którym, w przypadku gdy SIM działa na obszarze więcej niż trzech gmin, w statucie lub umowie SIM należało będzie określić łączną liczbę członków rady nadzorczej wskazywanych przez gminy, na których obszarze działa SIM, przy czym nie mniejszą niż trzy. Rozwiązanie to ma na celu dookreślenie liczby członków rady nadzorczej w sytuacji, gdy spółka prowadzi działalność na obszarze więcej niż trzech gmin (w przypadku SIM powoływanych z udziałem środków Rządowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa mamy do czynienia nawet z kilkunastoma gminami udziałowcami), co zapewnić ma sprawne sprawowanie nadzoru. Zbyt duża liczba członków rady nadzorczej mogłaby utrudniać jej działalność. Przepis nie wyklucza przy tym możliwości rotacyjnego pełnienia przez poszczególne gminy nadzoru na działalnością spółki.

4) [bookmark: _Hlk160613942][bookmark: _Hlk160796209]W art. 1 pkt 4 projektu ustawy wprowadza się zmianę polegająca na dodaniu 
w art. 28 ustawy o społecznych formach nowego ust. 1b, po ust. 1a. Polega ona na wprowadzeniu nowego rozwiązania, które nakładać ma na radę nadzorczą w SIM obowiązek zatwierdzania w drodze uchwały zmiany w zakresie wysokości stawki czynszu. Co w połączeniu z obligatoryjnym udziałem przedstawiciela gminy w radzie nadzorczej, powinno mieć wymierny, pozytywny wpływ na cały proces zarządzania społecznym czynszowym zasobem mieszkaniowym, w tym na zapewnienie społecznego charakteru tego zasobu, który powinien w miarę możliwości minimalizować wpływ sytuacji gospodarczej na warunki najmu, mając na względzie ograniczone możliwości finansowe lokatorów.



5) W art. 1 pkt 5 projektu ustawy wprowadza się zmianę, która dotyczy art. 33da 
ust. 3 ustawy o społecznych formach. Zmiana zarówno w lit. a, gdzie dokonuje się modyfikacji art. 33da ust. 3 pkt 2 ustawy o społecznych formach, poprzez rezygnację 
z wyrazu „albo” i dodanie „.”, jak i w lit. b projektu ustawy, gdzie proponuje się uchylenie pkt 3 w art. 33da ust. 3 ustawy o społecznych formach, gdzie mowa jest o umowie najmu instytucjonalnego z dojściem do własności, są konsekwencją propozycji uchylenia oddziału 
4 w rozdziale 4aa ustawy o społecznych formach, tj. Umowa najmu instytucjonalnego 
z dojściem do własności uwzględniająca rozliczenie partycypacji i „powrotem” do zakazu wyodrębniania lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielanego w ramach realizacji programu SBC (patrz zmiana w art. 1 pkt 1 projektu ustawy).



6) [bookmark: _Hlk160797028]W art. 1 pkt 6 projektu ustawy uchyleniu podlega oddział 4 w rozdziale 4aa ustawy o społecznych formach, tj. Umowa najmu instytucjonalnego z dojściem do własności uwzględniająca rozliczenie partycypacji. Szczegółowe uzasadnienie tej zmiany zawarte zostało w uzasadnieniu do art. 1 pkt 1 projektu ustawy.



7) W art. 1 pkt 7 projektu ustawy uchyleniu podlega rozdział 4b ustawy o społecznych formach, tj. Wyodrębnianie na własność lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Szczegółowe uzasadnienie tej zmiany zawarte zostało w uzasadnieniu do art. 1 pkt 1 projektu ustawy.



II. Art. 2. Zmiany w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami 
(Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z późn. zm.) 

1) W art. 2 pkt 1 i 2 projektu ustawy zawarte są zmiany w zakresie art. 10 i art. 69a ustawy o gospodarce nieruchomościami

Obecne przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami dotyczące pomocy de minimis są wynikiem negocjacji prowadzonych z Komisją Europejską w sprawie ustalenia nowych zasad sprzedaży prawa własności gruntów na rzecz przedsiębiorców będących użytkownikami wieczystymi tych gruntów. Zgodnie z wytycznymi Komisji Europejskiej do ustawy o gospodarce nieruchomościami wprowadzono szeroką formułę stosowania przepisów dotyczących pomocy de minimis. W konsekwencji przepisami dotyczącymi pomocy de minimis objęto również inne formy gospodarowania nieruchomościami określone w dziale II tej ustawy, w tym między innymi czynności wnoszenia aportem nieruchomości do spółki przez gminę jako wkład lub wyposażenie nowo tworzonej samorządowej osoby prawnej. Biorąc pod uwagę, że wnoszone grunty służą zwykle realizacji usług w ogólnym interesie gospodarczym i stanowią tym samym inny rodzaj pomocy, ograniczenie wartości aportów do wysokości limitu pomocy de minimis nie jest właściwe i nie odpowiada celom ustawy o gospodarce nieruchomościami. Konieczne jest zatem wprowadzenie zmian, które ograniczą możliwość stosowania przepisów dotyczących pomocy de minimis wyłącznie do przypadków zbywania na rzecz użytkowników wieczystych gruntów wykorzystywanych do prowadzenia działalności gospodarczej. W celu ograniczenia obligatoryjnego udzielania pomocy publicznej w ramach limitu pomocy de minimis wyłącznie do przypadków sprzedaży gruntów wykorzystywanych do prowadzenia działalności gospodarczej ich użytkownikom wieczystym, proponuje się przywrócenie brzmienia art. 10 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami sprzed nowelizacji dokonanej ustawą z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorządzie gminnym, ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomościami, ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) oraz dodanie do art. 69a ustępu 1a.  

3) Zmiana zawarta w art. 2 pkt 3 projektu ustawy dot. art. 192 ustawy o gospodarce nieruchomościami

Proponowane zmiany art. 192 oraz art. 197 ustawy o gospodarce nieruchomościami związane są z toczącymi się w Ministerstwie Rozwoju i Technologii pracami nad modyfikacją wzoru świadectwa nadania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości, które wynikają z potrzeby zrealizowania przepisów ustawy z dnia 22 listopada 2018 r. 
o dokumentach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z późn. zm.), w której stworzono system bezpieczeństwa dokumentów publicznych. System ten opiera się na skatalogowaniu szeregu funkcjonujących obecnie w obiegu prawnym dokumentów w poszczególnych kategoriach dokumentów publicznych w zależności od ich znaczenia dla bezpieczeństwa państwa oraz przypisaniu tym dokumentom wymaganych minimalnych zabezpieczeń przed fałszerstwem. 
W przepisach przywołanej ustawy na emitentów dokumentów publicznych nałożono obowiązek dostosowania, w określonym czasie, funkcjonujących obecnie dokumentów do wymogów związanych z zabezpieczeniami, jeżeli dokumenty te wymogów tych nie spełniają. Zgodnie z § 3 pkt 18 rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 11 lipca 2019 r. w sprawie wykazu dokumentów publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 2329) świadectwo nadania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości zostało zaliczone do kategorii trzeciej dokumentów publicznych. Jednocześnie obecny wzór świadectwa, określony w załączniku nr 2 do rozporządzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości (Dz. U. z 2021 r. poz. 2006, z późn. zm.) nie spełnia żadnego z wymogów dotyczących minimalnych zabezpieczeń przed fałszerstwem przewidzianych dla trzeciej kategorii dokumentów publicznych. W związku z powyższym zachodzi potrzeba opracowania nowego wzoru tego dokumentu, bowiem przedmiotowe świadectwo może być wydawane według obecnie obowiązującego wzoru nie dłużej niż 5 lat do dnia wejścia w życie ustawy o dokumentach publicznych, czyli maksymalnie do dnia 11 lipca 2024 roku (art. 73 ust. 1 pkt 2 ustawy 
o dokumentach publicznych). 

Do prac nad nowym wzorem została włączona, działająca przy Ministrze Spraw Wewnętrznych i Administracji, Komisja do spraw dokumentów publicznych, która przygotowała rekomendacje do opracowania projektu wzoru świadectwa nadania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości spełniającego minimalne wymagania dotyczące zabezpieczeń przed fałszerstwem. W ww. rekomendacjach wskazano m.in., że nowe świadectwo powinno mieć formę dwustronnej spersonalizowanej karty identyfikacyjnej.

Jednocześnie, mając na uwadze postępujący rozwój cyfryzacji wszelkiego rodzaju usług, w ramach modyfikacji wzoru świadectwa przewidziano również udostępnienie tego dokumentu w aplikacji mobilnej mObywatel. 

Opracowanie nowego wzoru świadectwa oraz umożliwienie udostępnienia tego dokumentu w aplikacji mObywatel wymaga jednak stworzenia na gruncie ustawowym podstaw prawnych do tego rodzaju działań. W tym celu zaproponowano zmianę art. 192 ustawy o gospodarce nieruchomościami regulującego kwestie wydawania świadectw nadania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości. 

Ponadto uwzględniając fakt, że jednym z elementów świadectwa nadania uprawnień jest fotografia rzeczoznawcy majątkowego i równocześnie mając na względzie, że w wersji elektronicznej świadectwa w aplikacji mObywatel zawarta będzie fotografia pobrana 
z Rejestru Dowodów Osobistych (RDO), zaproponowano aby analogiczne zdjęcie zamieszczane było również na wersji fizycznej świadectwa. 

Zaproponowane rozwiązanie będzie korzystne dla rzeczoznawców majątkowych, bowiem wyeliminuje koszty związane z potrzebą zrobienia oddzielnej fotografii, a zarazem dokument „fizyczny” będzie jednorodny wizualnie z jego postacią mobilną. Proponowany sposób pozyskiwania fotografii koresponduje przy tym z tendencją pozyskiwania danych, które są dostępne w jednym rejestrze publicznym na potrzeby innego systemu bezpośrednio z tego rejestru, tak aby obywatel nie musiał przekazywać kilka razy tych samych informacji/danych organom administracji (tzw. zasada jednego źródła danych). 



4) Zmiana zawarta w art. 2 pkt 3 projektu ustawy dot. art. 197 ustawy o gospodarce nieruchomościami

Szczegółowy wzór świadectwa nadania uprawnień zawodowych oraz jego wizualizacja w aplikacji mObywatel zostaną określone w rozporządzeniu w sprawie nadawania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości, tak ja ma to miejsce obecnie. Niemniej jednak obowiązująca delegacja ustawowa do wydania przedmiotowego aktu prawnego sformułowana w art. 197 ustawy o gospodarce nieruchomościami wydaje się zbyt wąska, bowiem nie umożliwia m.in. określenia wzoru wizualizacji dokumentu w aplikacji mObywatel. Z tego względu zaproponowano jej rozszerzenie w zakresie pkt 3 umożliwiając określenie w drodze rozporządzenia wzorów dokumentów związanych z nadaniem uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości, w szczególności świadectwa nadania tych uprawnień, a także warunków i trybu wydawania tych dokumentów.



III. [bookmark: _Hlk160614608]Art. 3. Zmiany w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych 
(Dz. U. z 2023 r. poz. 438, z późn. zm.)

Projektowana zmiana w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych, polegająca na dodaniu w art. 121 nowego ust. 3, jest konsekwencją zmiany ustawy o społecznych formach, gdzie zaproponowano przepis mówiący o zakazie wyodrębniania lokali mieszkalnych wybudowanych ze środków programu SBC. Tym samym koniecznym jest wprowadzenie analogicznego zapisu do ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, bowiem spółdzielnie mieszkaniowe są jednym z beneficjentów programu SBC i mogą ubiegać się o preferencyjne finansowanie zwrotne na budowę lokali mieszkalnych na wynajem lub lokali mieszkalnych, do których ustanowione zostanie spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Tym samym postuluje się, aby nie było możliwości przeniesienia przez spółdzielnię na inną osobę własności lokalu mieszkalnego w budynku wybudowanym z udziałem środków pochodzących z kredytu, o którym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy o społecznych formach.



IV. Art. 4. Zmiany w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z późn. zm.)

1) [bookmark: _Hlk161919340]Zmiana w art. 4 pkt 1 projektu ustawy

Zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obszary wód wewnętrznych wyłączone są spod władztwa planistycznego gminy. Proponowana zmiana 
w art. 13a stanowi potwierdzenie i doprecyzowanie powyższej wykładni przepisów, zgodnie 
z którą plany ogólne nie mogą obejmować obszarów morskich wód wewnętrznych. 

2) [bookmark: _Hlk160789682]Zmiana w art. 4 pkt 2 projektu ustawy

Zmiana stanowi usunięcie oczywistej omyłki legislacyjnej wprowadzonej ustawą z dnia 
16 czerwca 2023 r. o zmianie ustawy – Prawo geologiczne i górnicze oraz niektórych innych ustawy (Dz. U. poz. 2029), w wyniku której nadano nowe brzmienie przepisu mówiącego 
o uzgodnieniu projektu planu miejscowego ze Spółką Celową dedykowaną Centralnemu Portowi Komunikacyjnego zamiast przepisu odwołującego się do uzgodnienia dokonywanego przez ministra właściwego ds. środowiska w zakresie określonych złóż kopalin. 



3) Zmiana w art. 4 pkt 3 projektu ustawy

Zmiana o charakterze redakcyjnym, która pozwala na wyeliminowanie ryzyka interpretacji przepisu niezgodnie z jego ratio legis. Przepis miał umożliwiać równoczesne procedowanie zmiany w tym samym przedmiocie w aktach planowania przestrzennego różnej rangi tak, 
by przyspieszyć procesy planistyczne. Po zmianie założenie to dalej będzie realizowane, a jednocześnie nie będą blokowane inne procedury planistyczne.



4) Zmiana w art. 4 pkt 4 projektu ustawy

Zmiana stanowi usunięcie oczywistej omyłki. Art. 59 w całości powinien odnosić się wyłącznie do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i nie powinien dotyczyć decyzji 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wymagania w zakresie wydawania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w zależności od wymogów uzyskania pozwolenia na budowę kompleksowo reguluje art. 50 ust. 2 pkt 2.



5) Zmiana w art. 4 pkt 5 projektu ustawy

a) lit. a

Obszary uzupełnienia zabudowy wyznacza się w planie ogólnym. Zgodnie 
z art. 13a  ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plany ogólne nie obejmują terenów zamkniętych innych niż ustalone przez ministra właściwego do spraw transportu. W związku z tym zgodnie z art. 54 ust. 3 na tych terenach nie bada się zgodności decyzji warunków zabudowy z planem ogólnym w zakresie funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu oraz sposobu zagospodarowania i zabudowy wyrażonego w postaci podstawowych parametrów urbanistycznych oraz nie sprawdza się spełnienia standardów dostępności infrastruktury społecznej. W analogiczny sposób należy dokonać ustawowego zwolnienia z obowiązku położenia na obszarze uzupełnienia zabudowy w odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy wydawanych na terenach zamkniętych innych niż ustalone przez ministra właściwego do spraw transportu, jako że nie są one objęte planem ogólnym, a tym samym nie wyznacza się dla nich obszaru uzupełnienia zabudowy.

b) lit. b

Zmiana stanowi usunięcie oczywistej omyłki wprowadzonej ustawą z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688), która doprowadziła do niezamierzonego przez ustawodawcę zawężenia zakresu analizy urbanistycznej. 



V. Art. 5. Zmiany w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektórych przedsięwzięć mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304)

1) Zmiana w art. 5 pkt 1 projektu ustawy

W art. 5 pkt 1 proponuje się uzupełnienie zakresu przedmiotowego ustawy o finansowym wsparciu o możliwość udzielania z Funduszu Dopłat finansowego wsparcia na przedsięwzięcia polegające na tworzeniu lub modernizacji pomieszczeń służących zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych studentów.  Uzasadnieniem rozszerzenie zakresu programu BSK o zasób quasi mieszkaniowy, którego adresatem byliby studenci uczelni wyższych jest fakt, że w Polsce od lat utrzymuje się stan niedostatecznej liczby miejsc w domach studenckich, a popyt na mieszkania ze strony studentów jest zaspokajany na rynku najmu komercyjnego (który jest rozwiązaniem droższym i tym samym mogącym stanowić istotną baterię w dostępie do edukacji na poziomie akademickim osobom z mniejszych ośrodków). Proponowanym działaniem, które prowadzić będzie do wyraźnej poprawy sytuacji w zakresie dostępności powierzchni zaspokajających potrzeby mieszkaniowe studentów, będzie umożliwienie finansowania służącym temu celowi inwestycji ze środków Funduszu Dopłat, w ramach programu BSK. 



2) Zmiana w art. 5 pkt 2 projektu ustawy:

a) lit. a

W art. 5 pkt 2 lit. a projektu ustawy proponuje się uzupełnienie słownika ustawy o finansowym wsparciu definicję pomieszczenia służącego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych studentów. Proponowana definicja, mówiąca że jest to „pomieszczenie należące do uczelni publicznej, nadające się do zamieszkania, wyposażone w źródło zaopatrzenia w wodę, ustęp, oświetlenie naturalne i elektryczne, możliwość ogrzewania, niezawilgocone przegrody budowlane  oraz zapewniające możliwość zainstalowania urządzenia do gotowania posiłków, o powierzchni co najmniej 15 m2 powierzchni mieszkalnej na jedną osobę” , mając na uwadze nieco odmienny i ograniczony charakter w stosunku do lokalu mieszkalnego, została opracowana na wzór definicji tymczasowego pomieszczenia, zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 5a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725). Przyjęta definicja zagwarantuje dobry standard zasobu, który będzie finansowany ze środków Funduszu Dopłat w ramach programu BSK, gwarantując dostęp do podstawowych instalacji technicznych podobnie jak w lokalu mieszkalnym, jak również zapewniając powierzchnię dostosowaną do pełnienia wielu funkcji (odpoczynku, nauki, wyżywienia, czy sanitarnej).

b) lit. b

W art. 5 pkt 2 lit. b tiret pierwsze wprowadza się zmianę, która dotyczy 
art. 2 pkt 5a lit. b ustawy o finansowym wsparciu. Odnosi się ona do legalnej definicji beneficjenta wsparcia, który na gruncie ustawy o finansowym wsparciu może uzyskać bezzwrotne wsparcie na realizację lokali mieszkalnych wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy (zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu) i która koresponduje, z zakresem definicji mieszkaniowego zasobu gminy określonym przez przepis art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. 

[bookmark: _Hlk161748830][bookmark: _Hlk161227792][bookmark: _Hlk161228610]W wyniku nowelizacji przepisów ustawy o finansowym wsparciu (ustawą z dnia 
26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorządzie gminnym, ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomościami, ustawy 
o podatku od czynności cywilnoprawnych oraz niektórych innych ustaw 
(Dz. U. poz. 1462)), w ramach której umożliwiono finansowanie ze środków Funduszu Dopłat remontów lub przebudowy lokali mieszkalnych będących w dzierżawie bądź będących własnością społecznej agencji najmu SAN (art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy 
o finansowym wsparciu), z definicji zawartej w art. 2 pkt 5a lit b wykluczono jednoosobowe spółki gminne działające jako społeczna agencja najmu. Celem wprowadzonej zmiany definicji było podkreślenie odmiennego charakteru tworzonego w ramach art. 3 i art. 5 ustawy o finansowym wsparciu zasobu. Po dokonanej ww. zmianie definicji, do Ministerstwa Rozwoju i Technologii wpłynął jednak wniosek 
o przywrócenie dotychczasowej definicji, gdyż nowa definicja spowodowała wątpliwości interpretacyjne w przypadku, gdy jednoosobowa spółka gminna prowadzi zarówno działalność polegająca na tworzeniu mieszkaniowego zasobu gminy, jak również gmina powierzyła jej zadanie prowadzenia SAN. Przepis w aktualnym brzmieniu może być rozumiany przez beneficjentów programu, jako wykluczający 
z kategorii beneficjentów realizujących mieszkaniowy zasób gminy tych podmiotów, które jednocześnie prowadzą SAN. Natomiast intencją projektodawcy było podkreślenie w definicji, że występując jako podmiot, któremu gmina powierzyła realizację zadania własnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty mieszkaniowej (art. 3), jednoosobowa spółka gminna nie może występować jednocześnie jako SAN, która to działalność ma inny charakter. Lokale finansowane 
w ramach art. 3 ustawy o finansowym wsparciu przeznaczone są bowiem dla osób 
o najniższych dochodach i są elementem komunalnego zasobu. Zaś zasób SAN 
(art. 5 ustawy o finansowym wsparciu) ma charakter społeczny i kierowany jest do osób o średnich dochodach. 

Zmiana przewidziana w art. 5 pkt 2 lit. b tiret pierwsze projektu ustawy ma zatem na celu usunięcie wątpliwości interpretacyjnych i umożliwienie występowania 
i otrzymania finansowego wsparcia na tworzenie mieszkaniowego zasobu gminy także jednoosobowym spółkom gminnym, które prowadzą równolegle działalność w formule SAN. Jeżeli jednoosobowa spółka gminna prowadzić będzie SAN, to będzie mogła być beneficjentem wsparcia na realizację przedsięwzięcia, o którym mowa w art. 3 ustawy o finansowym wsparciu, bo zakres jej działalności, której dotyczy dany wniosek o finansowe wsparcie, w tym przypadku dotyczy realizacji zadań polegających na tworzeniu warunków do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej. Istotnym przy tym będzie, aby zasób zrealizowany z udziałem środków Funduszu Dopłat gospodarowany był zgodnie z zasadami obowiązującymi 
w mieszkaniowym zasobie gminy. 

W art. 5 pkt 2 lit. b tiret drugie proponuje się uzupełnienie słownika ustawy o finansowym wsparciu w zakresie definicji beneficjenta wsparcia o uczelnie publiczne, które będą mogły ubiegać się o finansowe wsparcie na remont, bądź budowę pomieszczeń służących zapewnieniu poprzez mieszkaniowych studentów. 
I tak, beneficjentem programu BSK w powyższym zakresie będzie mogła być każda uczelnia publiczna w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. – Prawo 
o szkolnictwie wyższym i nauce (Dz. U. z 2023 r. poz. 742, z późn. zm.).



3) Zmiana w art. 5 pkt 3 projektu ustawy

W art. 5 pkt 3 proponuje się uzupełnienie projektu o przepis merytoryczny, umożliwiający udzielanie ze środków Funduszu Dopłat finansowego wsparcia uczelni publicznej, na pokrycie części kosztów przedsięwzięcia polegającego na budowie, remoncie bądź kupnie budynku, w wyniku którego zostaną utworzone bądź zostaną zmodernizowane pomieszczenia służące zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów (nowy art. 4a ust. 1). Przepis został skonstruowany analogicznie do innych przepisów ustawy, w których określone zostały formy finansowego wsparcia inwestycji o charakterze mieszkaniowym. Natomiast w art. 4a ust. 2 określony został warunek korzystania z utworzonego w ramach finansowania określonego w ust. 1 zasobu. Pomieszczenia sfinansowane ze środków Funduszu Dopłat będą mogły być udostępnione wyłącznie studentom nie posiadającym tytułu prawnego do lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowości. Dotyczy to przede wszystkim prawa własności, ale również umowy najmu (w momencie udostępnienia pomieszczenia).



4) Zmiana w art. 5 pkt 4 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 5 ust. 10 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu. Proponuje się modyfikację dotychczasowych zasad finansowania budownictwa społecznego czynszowego 
z udziałem środków z programu BSK w celu zagwarantowania długofalowego efektu inwestycji wspieranych ze środków budżetu państwa, z uwzględnieniem społecznego charakteru tworzonego zasobu mieszkaniowego. Jest to efekt kierunku rozwoju polityki mieszkaniowej, promującej dostęp do niedrogich, zrównoważonych i w dobrym standardzie mieszkań, przez efektywniejsze podejście do zarządzania zasobem mieszkaniowym, powstałym dzięki bezzwrotnemu wsparciu pochodzącemu z pieniędzy publicznych.

Dlatego też w art. 5 ust. 10 pkt 1, wydłużono okres świadczenia usługi publicznej z 15 do 25 lat, aby zagwarantować długofalowe dysponowanie przez beneficjentów wsparcia zasobem powstałym z ich udziałem – spójny ze zmianami proponowanymi w art. 21 ustawy 
o finansowym wsparciu. 



5) Zmiana w art. 5 pkt 5 projektu ustawy

Zmiana w art. 6 ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu dotyczy zmiany nomenklatury mieszkań chronionych, która to została wprowadzona do ustawy o finansowym wsparciu – ustawą z dnia 28 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o pomocy społecznej oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1693). Od dnia 1 listopada 2023 r. finansowym wsparciem objęte zostały mieszkania treningowe i wspomagane. Dotychczasowa nazwa „mieszkania chronione” zastąpiona została nazwą „mieszkania treningowe i wspomagane”. W ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorządzie gminnym, ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomościami, ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.  poz. 1463) zmieniono brzmienie 
art. 6 ust 2 pozostawiając nieaktualną nazwę „mieszkań chronionych. Niniejszym projektem brzmienie art. 6 ust. 2 dostosowano do aktualnego nazewnictwa używając terminu „mieszkania treningowe i wspomagane”. 



6) Zmian w art. 5 pkt 6 projektu ustawy

Nowy ust. 3a w art. 7c ustawy o finansowym wsparciu określa wysokość opłat jakie będą ponosili studenci korzystający z pomieszczeń służących zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych studentów, sfinansowanych z Funduszu Dopłat. Miesięczna opłata będzie wynosiła nie więcej niż iloczyn liczby 15 (minimalna powierzchnia pomieszczenia, zgodnie 
z przyjętą w art. 2 pkt 4b definicją pomieszczenia służącego zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów) oraz kwoty stanowiącej 4% wartości odtworzeniowej lokalu, obliczonej zgodnie z art. 9 ust. 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Określenie maksymalnej opłaty, pozwoli uczelniom na pobieranie mniejszych opłat w przypadku zamieszkiwania 
w pomieszczeniu więcej niż 1 osoby.



7) Zmiana w art. 5 pkt 7 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 7e ustawy o finansowym wsparciu. Wdrażając nowy kierunek rozwoju polityki mieszkaniowej niniejszym projektem dokonano zmiany art. 7e, w ten sposób, że w miejsce czasowego zakazu wyodrębniania na własność lokali mieszkalnych powstałych dzięki współpracy gminy z prywatnym inwestorem, tj. w przypadkach, o których mowa w art. 5 i 5a ustawy o finansowym wsparciu, wprowadzono bezwarunkowy (tj. nieograniczony czasowo) zakaz ich wyodrębniania (ust. 1 w art. 7e).

W ust. 2 w art. 7e wskazano, że po upływie okresu, na jaki została zawarta umowa (umowa powierzenia), o której mowa w art. 5 ust. 2 pkt 1, do lokali mieszkalnych powstałych z udziałem bezzwrotnego finansowego wsparcia, dzięki współpracy gminy z inwestorem, o którym mowa 
w art. 5 i 5a, będą miały zastosowanie przepisy art. 28 ust. 2 pkt 2 i ust. 2a–5 oraz art. 30 ust. 1 pkt 2 i ust 1a–7 ustawy z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, stosowane odpowiednio. Co zagwarantuje społeczny charakter zasobu, w tym najem z ograniczeniem wysokości czynszu, również po wygaśnięciu umowy pomiędzy gminą a inwestorem.

Zmiana wprowadzona w art. 7e koresponduje ze zmianami wprowadzonymi niniejszym projektem w zakresie programu SBC polegającymi na przywróceniu przepisów o całkowitym zakazie wyodrębniania na własność lokali wybudowanych w ramach tego programu.



8) Zmiana w art. 5 pkt 8 projektu ustawy

Zmiana proponowana w art. 5 pkt 8, polegająca na nadaniu nowego brzmienia rozdziałowi 
2a ustawy o finansowym wsparciu, podyktowana jest chęcią uelastycznienia przepisów regulujących dotychczasowy Zasób projektów budynków. Dotychczasowe brzmienie przedmiotowego rozdziału zakłada możliwość pozyskiwania przez ministra właściwego 
ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa projektów technicznych i projektów architektoniczno-budowlanych na potrzeby realizacji przedsięwzięć, w ramach których powstającą mieszkania na wynajem. Jednakże, takie określenie dokumentów możliwych do pozyskania nie wyczerpuje w praktyce potrzeb związanych z tworzeniem Zasobu projektów budynków, gdyż obok wspomnianych projektów, w wielu przypadkach może zachodzić zasadność pozyskania innej dokumentacji, jak np. wielobranżowe koncepcje architektoniczne, wstępne przedmiary robót lub wstępne kosztorysy inwestorskie. Mając na uwadze powyższe należy przeformułować brzmienie Rozdziału 
2a poprzez rozszerzenie i uelastycznienie katalogu dokumentów możliwych do pozyskania przez właściwego ministra w nowelizowanym art. 7g ust. 1 ustawy, a także zmiany dostosowujące nowe określenie Zasobu dokumentacji projektowych, w pozostałych artykułach przedmiotowego rozdziału.



9) Zmiana w art. 5 pkt 9 lit. a i b projektu ustawy

Zmiana zawarta w art. 5 pkt 9 projektu ustawy dotyczy zmiany ust. 3a i uchylenia 
3b w art. 8 ustawy o finansowym wsparciu. Przepisy te zostały wprowadzone do ustawy poprawką poselską, w ramach ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy 
o samorządzie gminnym, ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy 
o gospodarce nieruchomościami, ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) i dotyczą udzielania przez ministra właściwego ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa rekomendacji priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie złożonego przez  beneficjenta wsparcia.

W ramach programu BSK wszystkie zgłoszone przedsięwzięcia, o ile spełniają standardy określone w przepisach wykonawczych do ustawy, pod warunkiem dostępności środków w Funduszu Dopłat, uzyskują kwalifikację do uzyskania otrzymania finansowego wsparcia na tworzenie bądź modernizację mieszkań komunalnych oraz społecznych czynszowych – co do zasady zgodnie z kolejnością wpływu wniosków. Natomiast przepisy art. 8 ust. 3a i 3b umożliwiły ministrowi wskazywanie tych przedsięwzięć, które w szczególny sposób zapewniają realizację zasady zrównoważonego rozwoju, mają priorytetowe znaczenie dla zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych lokalnej społeczności lub są powiązane z realizacją innych przedsięwzięć (np. kolejny etap osiedla mieszkaniowego), lub realizacją infrastruktury społecznej (gmina realizując inwestycję mieszkaniową dba jednocześnie 
o dostępność do żłobków, przedszkoli, szkół itp.). 

Procedura ta stosowana jest na uzasadniony wniosek gminy złożony do ministra. Udzielenie rekomendacji jest równoznaczne z koniecznością zabezpieczenia przez BGK, który jest operatorem programu finansowanego z Funduszu Dopłat, środków finansowych na dane przedsięwzięcie (niezależnie od tego wniosek jest poddawany formalnej kontroli przez BGK pod kątem zgodności z przepisami ustawy i przepisami wykonawczymi; w przypadku braku takiej zgodności wniosek pomimo rekomendacji nie zostanie zakwalifikowany do finansowego wsparcia).

Należy podkreślić, że przesłanki podejmowania decyzji przez ministra (wpływ na realizację zasady zrównoważonego rozwoju, priorytetowe znaczenie dla zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych lokalnej społeczności, powiązanie przedsięwzięcia z realizacją innych przedsięwzięć lub realizacją infrastruktury społecznej) są bardzo ogólne i nie zapewniają bezstronności – de facto każde przedsięwzięcie finansowane w ramach programu BSK spełnia przesłanki. Przepis zaburza zatem procedurę rozpatrywania wniosków, opierającą się na dostępie do środków dla wszystkich gmin, które złożą poprawny wniosek na inwestycję spełniającą warunki określone w programie.

Likwidacja procedury udzielania przez ministra rekomendacji priorytetowego rozpatrzenia wniosku złożonego w BGK wprowadzi przejrzyste zasady udzielania finansowego wsparcia. Działania programu BSK powinny opierać się na standaryzowaniu przedsięwzięć mieszkaniowych dla osób najbardziej potrzebujących i nieróżnicowaniu beneficjentów wsparcia, głównie samorządów, które są odpowiedzialne za prowadzenie polityki sprzyjającej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczególności przeciwdziałaniu bezdomności i wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego. Pod tym względem, wsparciem finansowym z programu BSK objęty jest ten sam produkt – przeznaczony dla tej samej grupy lokatorów, a potrzeby mieszkaniowe są tak samo ważne dla wszystkich beneficjentów programu BSK.

W miejsce procedury udzielania rekomendacji proponuje się nowe brzmienie 
ust. 3a. Priorytetem rozpatrywania objęte byłyby wyłącznie wnioski o finansowe wsparcie na pokrycie części kosztów przedsięwzięcia, na którego sfinansowanie beneficjent złożył wniosek  o finansowe wsparcie udzielane w ramach planu rozwojowego, czyli na inwestycje współfinansowane ze środków KPO, oraz wnioski o finansowe wsparcie na pokrycie części kosztów przedsięwzięcia, na którego finansowanie inwestor uzyskał finansowanie zwrotne 
w ramach programu SBC.  Bank będzie rozpatrywał takie wnioski poza kolejnością, za samej mocy przepisu, a nie w wyniku mającej niekoniecznie obiektywny charakter decyzji ministra. 

W ocenie projektodawcy jest to niezbędne do umożliwienia pełnej realizacji inwestycji KPO – B3.5.1 „Inwestycje w energooszczędne budownictwo mieszkaniowe dla gospodarstw domowych o niskich i średnich dochodach”, jak również programu SBC, którego beneficjenci coraz częściej polegają na montażu finansowym łączącym oba programy.  



10) Zmiana w art. 5 pkt 10 lit. a i b projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 8b ust. 2 i ust. 5 ustawy o finansowym wsparciu. Przepis 
art. 8b określa w ust. 2 podział środków dostępnych na program BSK w każdym roku, obowiązujący w pierwszym półroczu. Podział środków ma zagwarantować realizację poszczególnym celów ustawy, która oprócz mieszkaniowego zasobu komunalnego, pozwala na finansowanie społecznego zasobu czynszowego, tzw. mieszkalnictwa interwencyjnego (jak schroniska dla osób bezdomnych, noclegownie, czy ogrzewalnie), mieszkalnictwa wspomaganego i treningowego, oraz przedsięwzięć infrastrukturalnych powiązanych 
z mieszkalnictwem. Mając na względzie proponowany nowy art. 4a ustawy o finansowym wsparciu, czyli umożliwienie finansowania tworzenia i modernizacji pomieszczeń służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów, konieczne jest również uwzględnienie tych inwestycji w podziale środków dostępnych w ramach programu BSK. Proponuje się, aby tego typu przedsięwzięcia znalazły się w puli środków dostępnej na remonty lokali mieszkalnych w zasobie społecznej agencji najmu oraz remonty zasobów spółek gminnych 
i społecznych inicjatyw mieszkaniowych – w sumie 15% środków dostępnych na program. W przypadku braku zainteresowania inwestorów tego typu przedsięwzięciami, środki te zostaną przeznaczone w drugim półroczu na finansowanie pozostałych typów inwestycji, 
w tym mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkań chronionych, budownictwa interwencyjnego, społecznego czynszowego, czy też przedsięwzięć infrastrukturalnych.



11) Zmiana w art. 5 pkt 11 projektu ustawy

Zmiana dotyczy brzmienia art. 12a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu, który nakłada na operatora programu BSK, czyli BGK, obowiązek przedstawiania kwartalnych informacji o udzielnym finansowym wsparciu oraz finansowym wsparciu możliwym do udzielania w związku z rozpatrywanymi przez BGK wnioskami o finansowe wsparcie. Dotychczas informację taką BGK był zobowiązany składać ministrowi właściwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz ministrowi do spraw finansów publicznych. W związku z planowanym rozszerzeniem przedmiotu ustawy o możliwość finansowania powierzchni służących zaspokojeniu  potrzeb mieszkaniowych studentów, proponuje się aby kwartalne informacje w ww. zakresie były przedstawiane przez BGK również ministrowi właściwemu do spraw szkolnictwa wyższego i nauki.

12) Zmiana w art. 5 pkt 12 projektu ustawy

a) lit. a

Zmiana zaproponowana w tiret pierwsze, wprowadza modyfikację 
art. 13 ust. 1 pkt 3  ustawy o finansowym wsparciu i polega na dodaniu nowej litery ba. Zmiana określa wysokość wsparcia na przedsięwzięcia polegające na remoncie lub modernizacji powierzchni służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów. Wysokość wsparcia w tym przypadku wyniesie 80% kosztów przedsięwzięcia.

Zmiana zaproponowana w tiret drugie, wprowadza zmianę, która dotyczy 
art. 13 ust. 1 pkt 3 ustawy o finansowym wsparciu i polega na nadaniu nowego brzmienia lit. c. Zmiana dotyczy określenia wysokości wsparcia dla przedsięwzięć polegających na remoncie lub przebudowie budynku, albo jego części, będącego własnością spółki gminnej albo SIM, której jedynym albo większościowym właścicielem jest gmina (art. 5a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu). Dokonując zmiany ustawy o finansowym wsparciu ustawą z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorządzie gminnym, ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomościami, ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych oraz niektórych innych ustaw, którą wprowadzono również zmiany w art. 13 ust. 1 pkt 1 lit. c – zachowano dotychczasową redakcję przepisów ustawy w zakresie określenia wysokości finansowego wsparcia, zgodnie 
z którą wysokość finansowego wsparcia dla przedsięwzięć wynikających z art. 5a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu, została określona poprzez odesłanie do treści art. 5 tej ustawy. Intencją ustawodawcy było pozostawienie dotychczasowej wysokości wsparcia dla przedsięwzięć polegających na tworzeniu i modernizacji zasobów quasi komunalnych na poziomie 80% kosztów inwestycji, tj. na tworzenie lokali mieszkalnych w wyniku budowy budynku oraz remontu lub przebudowy lokalu (lokali) będących własnością spółki gminnej albo społecznej inicjatywy mieszkaniowej, której jedynym albo większościowym właścicielem jest gmina. Określenie w ustawie wysokości finansowego wsparcia dla przedsięwzięć, o których mowa w art. 5a ust. 1 w ograniczonym zakresie, tj. tylko w sytuacji, o której mowa 
w art. 5 ust. 1 pkt 1 – wprowadza nieścisłość co do zakresu finansowanych przedsięwzięć, którą to proponuje się doprecyzować w niniejszym przedłożeniu.



b) lit. b

Proponuje się dodanie w art. 13 ustawy o finansowym wsparciu nowego ust. 1b, zgodnie z którym w przypadku przedsięwzięć społecznych czynszowych, finansowanych na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 lit. a ustawy o finansowym wsparciu, suma finansowego wparcia uzyskanego w ramach programu BSK oraz partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego pobieranej od najemców, nie może przekroczyć 60% kosztów przedsięwzięcia.  Przepis ten ma na celu, 
w przypadku korzystania przez gminę z maksymalnej wysokości wsparcia na udział 
w inwestycji innego inwestora (35% kosztów przedsięwzięcia, a od 1 stycznia 2025 r. 45%), ograniczenie pobieranej od najemców partycypacji. Wynika to z możliwości kumulacji, w ramach przedsięwzięcia, finansowania ze środków budżetu państwa 
(w ramach programu BSK, oraz preferencyjny kredyt w ramach programu SBC), 
co powinno gwarantować przyszłym najemcom większą dostępność realizowanego zasobu (niższa bariera dostępu w postaci partycypacji).



13) Zmiana w art. 5 pkt 13 projektu ustawy

W związku z planowanym rozszerzeniem przedmiotu ustawy o możliwość finansowania powierzchni służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów, proponuje się uzupełnienie art. 14 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu, tak aby przepis ten obejmował również nowy art. 4a. Tym samym przepis art. 14 ust. 1 określał będzie również koszty kwalifikowalne przedsięwzięć służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów. 

14) Zmiana w art. 5 pkt 14 projektu ustawy, lit a i b

[bookmark: _Hlk161750342]Proponowana zmiana dotyczy art. 14a ustawy o finansowym wsparciu, który określa obowiązek określenia i stosowania standardów realizacji przedsięwzięć finansowanych 
w ramach programu BSK, które dotyczą przestrzennego kształtowania budynku i jego otoczenia, technologii wykonania i wyposażenia technicznego budynku oraz lokalizacji przedsięwzięcia. Przepis ten stanowi wytyczną do wydania rozporządzenia wykonawczego dla ministra właściwego do spraw budownictwa, planowania zagospodarowania przestrzennego praz mieszkalnictwa– obecnie jest to rozporządzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju 
z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie standardów dotyczących przestrzennego kształtowania budynku i jego otoczenia, technologii wykonania i wyposażenia technicznego budynku oraz lokalizacji przedsięwzięć realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Dopłat (Dz. U. poz. 457). 

Mając na względzie odmienny charakter objętych tą regulacją przedsięwzięć, proponuje się wyłączenie jej stosowania (zmiana w art. 14a ust. 1 ustawy o finansowym wparciu) w stosunku do powierzchni służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów (nowy 
art. 4a ustawy o finansowym wsparciu). 

Jednocześnie proponuje się, aby to minister właściwy do spraw szkolnictwa wyższego i nauki określił, w uzgodnieniu z ministrem właściwym do spraw budownictwa, planowania zagospodarowania przestrzennego praz mieszkalnictwa, w drodze rozporządzenia, standardy, o których mowa jest w art. 14a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu,  w stosunku do powierzchni służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów powstających 
w wyniku budowy, bądź kupna przez uczelnię (nowy ust. 3 w art. 14a ustawy o finansowym wsparciu). Standardy te powinny zapewnić możliwie niski koszt realizacji przedsięwzięcia, wysoką użyteczność społeczną oraz niskie koszty użytkowania. 



15) Zmiana w art. 5 pkt 15 projektu ustawy

Zmiana w art. 15 ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu ma zadanie objęcie tą regulacją również nowych przedsięwzięć polegających na tworzeniu bądź modernizacji powierzchni służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów. Tym samym, jeżeli w budynku 
w którym powstaną powierzchnie służące zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów, znajdują się lub powstaną również lokale nieobjęte finansowym wsparciem, wówczas koszty kwalifikowalne, których nie można wyodrębnić jako kosztów poniesionych wyłącznie na realizację przedsięwzięcia, zalicza się do kosztów przedsięwzięcia w części odpowiadającej udziałowi powierzchni użytkowej powierzchni służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów w powierzchni stanowiącej sumę powierzchni użytkowej wszystkich lokali 
w budynku (finansowanych i nie finansowych w ramach programu BSK).



16) Zmiana w art. 5 pkt 16 projektu ustawy

Zmiana w art. 16 ust. 1a i ust. 2 pkt 1 oraz nowy pkt 2a w ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu ma zadanie objęcie tą regulacją również nowych przedsięwzięć polegających na tworzeniu bądź modernizacji powierzchni służących zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych studentów. Tym samym, w przypadku budowy lub remontu powierzchni służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów, przez rozpoczęcie przedsięwzięcia będzie się rozumiało rozpoczęcie robót budowlanych, zaś w przypadku, o którym mowa w nowym art. 4a ust. 1 pkt 3 – kupno budynku lub jego części. Określenie rozpoczęcia przedsięwzięcia jest niezbędne, gdyż art. 16 ust. 3 ustawy o finansowym wsparciu określa, że warunkiem uzyskania finansowego wsparcia jest aby przedsięwzięcie zakończyło się przed upływem 36 miesięcy od rozpoczęcia jego realizacji. Warunek ten gwarantuje osiągnięcie zakładanych celów programu BSK 
w terminie dostosowanym do przedsięwzięć o charakterze budowalnym. 

 

17) Zmiana w art. 5 pkt 17 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 17 ustawy o finansowym wsparciu, który określa warunki uruchomienia finansowego wsparcia w ramach programu BSK i przekazania na rachunek beneficjenta, jak również sytuacje, w których należy zwrócić uzyskane finansowe wsparcie. Proponuje się, aby 
w przypadku przedsięwzięć polegających na tworzeniu bądź modernizacji powierzchni służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów, podobnie jak w przypadku pozostałych typów przedsięwzięć finansowanych w ramach programu, warunkiem uruchomienia  i wypłaty finansowego wsparcia było zawarcie z BGK umowy finansowego wsparcia, o której mowa w art. 12 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu.  Finansowe wsparcie będzie natomiast podlegało zwrotowi, jeżeli uczelnia nie rozpocznie robót budowalnych 
(w przypadku, o którym mowa w art. 4a ust. 1 pkt 1 i 2) lub nie uzyska własności kupowanego budynku lub jego części (art. 4a ust. 1 pkt 3) w terminie 2 lat. 



18) Zmiana w art. 5 pkt 18 projektu ustawy

a) lit. a

Zmiana w art. 18 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu polega na uwzględnieniu w regulacji przedsięwzięć polegających na tworzeniu bądź modernizacji powierzchni służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów. Art. 18 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu dotyczy rozliczenia faktycznie poniesionych kosztów przedsięwzięcia przez beneficjenta. Beneficjent ma obowiązek, w terminie 60 dni od dnia zakończenia przedsięwzięcia (rozumianego jak 
w art. 16 ust. 4 ustawy o finansowym wsparciu), przedłożyć BGK rozliczenie faktycznie poniesionych kosztów przedsięwzięcia, zgodnie ze wzorem, który określa rozporządzenie wykonawcze wydane na podstawie art. 19 ustawy o finansowym wsparciu. Tym obowiązkiem będą również objęte uczelnie korzystające ze środków FD w ramach programu BSK.

b) lit. b

Zmiana w art. 18 ust. 1c ustawy o finansowym wsparciu ma na celu zobowiązanie uczelni do załączania do rozliczenia świadectwa charakterystyki energetycznej budynku, o którym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynków (Dz. U. z 2024 r. poz. 101).



19) Zmiana w art. 5 pkt 19 projektu ustawy

Przepis art. 21 ustawy o finansowym wsparciu jest gwarancją prawidłowego wykorzystania środków publicznych, przeznaczonych na realizację społecznych inwestycji mieszkaniowych. W związku ze zmianą kierunku rozwoju polityki mieszkaniowej, zmierzającej do pozyskania i zachowania w długiej perspektywie czasowej dostępu do niedrogich i oddanych w dobrym standardzie mieszkań, w treści art. 21 dokonano zmian, które wydłużą dysponowanie przez beneficjentów programu BSK zasobami lokalowymi, powstałymi przy zaangażowaniu środków budżetu państwa. Dotychczasowe zasady funkcjonowania programu BSK, zostały zatem zmodyfikowane poprzez wydłużenie z 15 do 25 lat okresu, w którym beneficjentów programu będą obowiązywały zasady dotyczące ograniczeń i zakazów wskazanych w art. 21 ustawy o finansowym wsparciu. 

Niniejszym przedłożeniem zaproponowano dodanie w art. 21 ust. 1a–1c, w których wskazano zasady sprzedaży lokali mieszkalnych utworzonych przez gminę z udziałem bezzwrotnego finansowego wsparcia. Zaproponowano, że ewentualna sprzedaż takich lokali będzie możliwa po upływie 25 lat od dnia rozliczenia przedsięwzięcia, z tym że sprzedaż nastąpi wyłącznie po cenie rynkowej, ustalonej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami, bez możliwości zastosowania bonifikaty, o której mowa w art. 68 tej ustawy (ust. 1a). Jeżeli uzyskana cena sprzedaży lokalu powstałego przy udziale finansowego wsparcia będzie wyższa od ceny sprzedaży, powstałą różnicę beneficjent wsparcia ma obowiązek przeznaczyć na realizację przedsięwzięć, o których mowa w art. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu (ust.1b). Powstałe środki, do dnia ich przeznaczenia, powinny być zgromadzone na wydzielonym rachunku, o którym mowa w art. 7c ust. 6 ustawy o finansowym wsparciu.



VI. [bookmark: _Hlk161908549]Art. 6. Zmiana w ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych 
(Dz. U. 2022 r. poz. 671 oraz z 2023 r. poz. 1234, z późn. zm.)

Zmiana w przepisach ustawy o dowodach osobistych powiązana jest z propozycjami dotyczącymi nowego wzoru świadectwa nadania uprawnień zawodowych rzeczoznawcy majątkowego przewidzianymi do wprowadzenia na gruncie przepisów ustawy o gospodarce nieruchomościami (art. 2 projektu) i ma na celu umożliwienie ministrowi właściwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa pobierania fotografii rzeczoznawcy majątkowego z Rejestru Dowodów Osobistych (RDO). Ponieważ dostęp do RDO jest obecnie ograniczony do ściśle określonego kręgu podmiotów, niezbędne jest stworzenie podstawy prawnej dla ministra właściwego do spraw budownictwa  do tego rodzaju działań. W tym celu zaproponowano zmianę do ustawy o dowodach osobistych, mającą na celu rozszerzenie kręgu podmiotów uprawnionych do korzystania 
z danych RDO udostępnianych w trybie pełnej teletransmisji danych o ministra właściwego do spraw budownictwa planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa (dodawany pkt 13c w art. 66 ust. 3 ustawy o dowodach osobistych). 



VII. Art. 7. Zmiany w ustawie z dnia 10 września 2015 r. o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektórych innych ustaw 
(Dz. U. poz. 1582)

Projekt ustawy zawiera propozycje zwiększenia limitów na realizację programu BSK w latach 2024 i 2025 (w art.8 projektu ustawy). Zmianie tej powinno również towarzyszyć zwiększenie limitów wydatków budżetowych na program SBC. Celem takiego zabiegu jest, aby oba programy (SBC i BSK) były kompatybilne, gdyż inwestorzy z programu SBC 
w przeważającej mierze korzystają również ze środków z programu BSK w ramach dozwolonego montażu finansowego (przepisy regulujące oba programy dopuszczają wspófinansowanie jednej inwestycji mieszkaniowej z programu SBC i programu BSK, określając przy tym dodatkowe warunki, jakie musza być spełnione). W uzgodnieniu z BGK zakłada się przedłużenie aktualnego programu SBC o 1 rok (przesunięcie ostatecznego terminu na składanie wniosków z 2024 r. na 2025 r.) z jednoczesnym zwiększeniem budżetu programu SBC z 4,5 mld zł na 7 mld zł (środki BGK). Jest to kwota odpowiadająca zgłaszanemu przez inwestorów z programu SBC zapotrzebowaniu na środki zwrotne i która pozwoli na równomierny rozwój mieszkalnictwa na wynajem. 

Proponowanemu zwiększeniu budżetu programu SBC ze strony BGK (do 7 mld zł) musi towarzyszyć wzrost wydatków budżetowych na dopłatę do preferencyjnego oprocentowania, o której mowa w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju oraz w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele mieszkaniowe. Wiąże się to z koniecznością zmiany maksymalnych limitów wydatków budżetu państwa określonych w przepisach regulujących program SBC. Formuła wsparcia zwrotnego w kolejnych latach wymagać będzie dodatkowych analiz i rozmów z BGK, i zostanie objęta kolejną inicjatywą legislacyjną.

Tym samym proponuje się:

– zamianę w art. 9 ust. 1 pkt 9 i 10 ustawy z dnia 10 września 2015 r. o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektórych innych ustaw (art. 7 projektu ustawy), tak aby maksymalny limit środków budżetu państwa, do wysokości których może zostać zasilony Fundusz Dopłat, przeznaczonych na dopłaty dla BGK do oprocentowania kredytu w ramach realizacji rządowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego, w latach 2024 i 2025 wyniósł odpowiednio 186,4 mln zł i 261,6 mln zł;

– zmianę w art. 45 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele mieszkaniowe (art. 13 projektu ustawy), tak aby maksymalny limit środków budżetu państwa, do wysokości których może zostać zasilony Fundusz Dopłat, przeznaczonych na dopłaty dla BGK do oprocentowania kredytu w ramach realizacji rządowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego, w latach 2026 i 2027 wyniósł odpowiednio 
65 100 000 zł i 204 700 000 zł.



VIII. Art. 8. Zmiany w ustawie z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy 
i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z późn. zm.)

Dla realizacji gminnych inwestycji mieszkaniowych proponuje się podwyższenie 
w 2024 i 2025 r. maksymalnego limitu wydatków budżetu państwa, do wysokości których może zostać zasilony Fundusz Dopłat z przeznaczeniem na program BSK. Proponuje się również zagwarantowanie środków budżetowych na ten cel do 2030 r. – co pozwoli gminom na odpowiedzialne planowanie inwestycji mieszkaniowych w kolejnych latach. Szczegółowe uzasadnienie, wraz z kalkulacjami dla zwiększenia limitów, znajduje się w OSR projektu ustawy. Brak interwencji utrudni realizację inwestycji mieszkaniowych przez gminy i SIM/TBS, a także będzie stanowić barierę w możliwości zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zainteresowane taką formułą najmu mieszkania. Zwiększone limity wydatków budżetowych na realizację programu BSK pozwolą również na znaczne zwiększenie skali inwestycji w remonty gminnych pustostanów oraz finansowanie nowego typu przedsięwzięć (pomieszczeń służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów).



Tym samym proponuje się:

– zmianę w art. 21 ust. 1, we wprowadzeniu oraz w pkt 7 i 8, ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektórych innych ustaw, tak aby maksymalny limit środków budżetu państwa, do wysokości których może zostać zasilony Fundusz Dopłat w celu realizacji programu BSK w latach 2024 i 2025 wyniósł odpowiednio 4 886,8 mln zł i 4 811,6 mln zł;

– określenie maksymalnych limitów środków budżetu państwa, do wysokości których może zostać zasilony Fundusz Dopłat w celu realizacji programu BSK w latach 2026–2030 
w kwocie  łącznie 39 849,1 mln zł (art. 20 projektu ustawy).



IX. [bookmark: _Hlk160107236]Art. 9. Zmiany w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu 
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących 
(Dz. U. z 2024 r. poz. 195)

Zmiana ma na celu rezygnację z określania na poziomie krajowym minimalnego współczynnika liczby miejsc postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej lokalizowanej z wykorzystaniem narzędzi wprowadzonych ustawą z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących, zwaną dalej „specustawą mieszkaniową”. Współczynnik ten został wprowadzony ustawą z dnia 26 stycznia 2023 r. o zmianie ustaw w celu likwidowania zbędnych barier administracyjnych i prawnych (Dz. U. poz. 803). Aktualne brzmienie przepisów ogranicza możliwość modyfikacji tego wskaźnika przez gminę i uniemożliwia dostosowanie go do lokalnych uwarunkowań w danej miejscowości, uwzględniających 
np. lokalizację terenu inwestycji, stopień rozwoju transportu publicznego, czy sieci dróg rowerowych, tak jak jest to ustalane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Projektowana zmiana jest także spójna z wprowadzanymi przez gminy rozwiązaniami na rzecz zwiększania ruchu pieszego i rowerowego, w tym w obszarach śródmiejskich. W uchwałach lokalizacyjnych przyjmowanych na podstawie specustawy mieszkaniowej minimalna liczba miejsc postojowych nadal będzie ustalana zgodnie 
z art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. a tej ustawy. W art. 19 ust. 3 specustawy mieszkaniowej pozostanie także przepis upoważniający radę gminy do określenia w lokalnych standardach urbanistycznych liczby miejsc postojowych niezbędnych dla obsługi realizowanej inwestycji mieszkaniowej, tak jak to miało miejsce przed wejściem w życie ustawy z dnia 26 stycznia 2023 r. o zmianie ustaw w celu likwidowania zbędnych barier administracyjnych i prawnych.



X. Art. 10. Zmiany w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego gruntów zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo własności tych gruntów (Dz. U. 2024 r. poz. 386)

W związku z zakończeniem okresu przejściowego, w jakim mogą być stosowane przepisy dotychczasowego rozporządzenia Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis, niezbędne jest dokonanie zmian w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. 
o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego gruntów zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo własności tych gruntów. Zmiana ma na celu zapobiec sytuacji,
w której odpadnie podstawa do udzielenia pomocy de minimis na rzecz dotychczasowych użytkowników wieczystych gruntów wykorzystywanych do prowadzenia działalności gospodarczej, które ulegną przekształceniu w roku 2024 i w latach następnych.



XI. Art. 11. Zmiana ustawy z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych
 (Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z późn. zm.)

Proponowana zmiana w przepisach ustawy o dokumentach publicznych (zmiana 
art. 73 ust. 1 ww. ustawy) ma na celu wydłużenie terminu, w którym możliwe będzie wydawanie świadectwa uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości 
w obecnej formie tj. do dnia 1 stycznia 2025 r. Obecnie, zgodnie z przepisami ww. ustawy dokument ten może być wydawany według obowiązującego wzoru nie dłużej niż do dnia 
12 lipca 2024 r. Należy zauważyć, że w ramach wdrożenia nowego wzoru ww. świadectwa przewidziano zupełnie nowe technologicznie rozwiązania, w tym m.in. zastąpienie wersji papierowej tego dokumentu kartą ID wykonaną z poliwęglanu, wprowadzenie zabezpieczeń przed fałszerstwem, czy zautomatyzowanie procesu pozyskiwania fotografii rzeczoznawcy majątkowego, niezbędnej do umieszczenia na dokumencie. W związku z powyższym wprowadzenie proponowanych rozwiązań do systemu prawnego wymagać będzie dłuższego czasu niż pierwotnie zakładano. Należy zwrócić uwagę, że proces opracowania nowego wzoru dokumentu publicznego wymaga zaangażowania wielu podmiotów: emitentów, podmiotów projektujących i wytwarzających blankiety dokumentów publicznych, jak również Komisji do spraw dokumentów publicznych, jako organu zatwierdzającego wzór dokumentu na każdym etapie projektowania. Ponadto, opracowanie nowego wzoru dokumentu, a następnie jego wytwarzanie i personalizacja wymagają wyłonienia podmiotu zewnętrznego specjalizującego się w tego rodzaju działaniach, co wiąże się z potrzebą przeprowadzenia wymagającego czasu postępowania zakupowego. Dodatkowo, zgodnie z wydanymi już rekomendacjami Komisji ds. dokumentów publicznych, dla nowego wzoru świadectwa rzeczoznawcy majątkowego, dokument ten powinien być wytwarzany na poliwęglanie, co z uwagi na fakt, że na rynku funkcjonuje ograniczona liczba podmiotów specjalizujących się w produkcji dokumentów na wskazanym tworzywie, przedłużyło proces wyłonienia wykonawcy oraz uzgodnienia zasad współpracy. Niezależnie od powyższego, niezbędne jest również przeprowadzenie procesu legislacyjnego, w ramach którego nowy wzór dokumentu zostanie wprowadzony do systemu prawnego. 

Biorąc pod uwagę wskazane powyżej okoliczności, w celu zapewnienia prawidłowej realizacji przepisów wynikających z ustawy o dokumentach publicznych, zachodzi potrzeba prolongaty terminu do wdrożenia nowego wzoru świadectwa rzeczoznawcy majątkowego do 1 stycznia 2025 r.



XII. Art. 12. Zmiany w ustawie z dnia 29 września 2022 r. o zmianie niektórych ustaw wspierających poprawę warunków mieszkaniowych (Dz. U. poz. 2456)

1) Zmiana w art. 12 pkt 1 projektu ustawy

W związku z planowanym rozszerzeniem przedmiotu ustawy o finansowym wsparciu o możliwość finansowania powierzchni służących zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych studentów, proponuje się uzupełnienie art. 6aa ustawy o finansowym wsparciu, który wchodzi w życie z w dniu 1 stycznia 2025 r., tak aby przepis ten obejmował również nowy art. 4a. Tym samym przedsięwzięcia realizowane przez uczelnie będą musiały spełniać określoną w ustawie normę dot. rocznego zapotrzebowania na nieodnawialną energię pierwotną EP w budynku powstałym w ramach programu BSK (maksymalnie 52 kWh/(m2∙rok)). Norma będzie dotyczyła wyłącznie przedsięwzięć polegających na budowie budynku. 

2) Zmiana w art. 12 pkt 2 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu, który to – zgodnie 
z art. 5 pkt 11 lit. a ustawy z dnia 29 września 2022 r. o zmianie niektórych ustaw wspierających poprawę warunków mieszkaniowych, otrzyma nowe brzmienie z dniem 1 stycznia 2025 r. Zmiana wchodząca w życie od 2025 r. miała na celu podniesienie wsparcia dla inwestycji realizowanych przez inwestorów z udziałem finansowego wsparcia udzielanego gminie z 35% do 45%, w związku z wchodzącym jednocześnie obowiązkiem zapewnienia, aby wartość wskaźnika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialną energię pierwotną EP w budynku powstałym w ramach przedsięwzięcia finansowanego w ramach rządowego programu wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego nie przekraczała 52 kWh/(m2·rok). Ta sama jednostka redakcyjna została znowelizowana również w ramach ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorządzie gminnym, ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomościami, ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych oraz niektórych innych ustaw, z datą wejścia w życie z dniem 1 stycznia 2024 r. Tym razem zmiana była skorelowana z wprowadzeniem od 2024 r. możliwości finansowania w ramach rządowego programu wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego inwestycji społecznych agencji najmu. Propozycja ta nie uwzględniła jednak konieczności korekty zmiany, która została zaprojektowana w ramach ustawy z dnia 29 września 2022 r. o zmianie niektórych ustaw wspierających poprawę warunków mieszkaniowych tak, aby w art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektórych przedsięwzięć mieszkaniowych po wyrazach „art. 5 ust. 2” dodać wyrazy „pkt 1”. Proponowana zmiana dostosuje zatem brzmienie art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy, który wchodzi w życie z dniem 1 stycznia 2025 r. do zmian wprowadzonych ustawą z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorządzie gminnym, ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomościami, ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych oraz niektórych innych ustaw.



XIII. Art. 13. Zmiany w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114)

Uzasadnienie do przedmiotowej zmiany zawarte zostało w pkt VII projektu uzasadnienia.



XIV. Art. 14. Zmiany w ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688)

1) [bookmark: _Hlk160791821]Zmiana dot. art. 14 pkt 1 

Zmiana stanowi usunięcie oczywistej omyłki. Z uwagi na fakt, że plan ogólny nie obejmuje terenów zamkniętych innych niż ustalone przez ministra właściwego do spraw transportu, przepisy nowelizacji zwalniają z obowiązku zachowania zgodności decyzji 
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z planem ogólnym na tych terenach. 
W sposób analogiczny art. 59 ust. 3 powinien dopuszczać możliwość wydawania decyzji 
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu bez planu ogólnego także wyłącznie 
w odniesieniu do terenów zamkniętych ustalonych przez inny organ niż minister właściwy do spraw transportu. 



2) Zmiana dot. art. 14 pkt 2

Przepisy przejściowe, których dotyczy propozycja zmiany, odnoszą się do momentu ogłoszenia o terminie wyłożenia projektu do publicznego wglądu. W obecnym brzmieniu pomijana jest okoliczność, że przepisy te powinny także znaleźć zastosowanie do procedur planistycznych rozpoczynanych po wejściu w życie nowelizacji, czyli po 24 września 2023 r. W ramach tych procedur nie będą już przeprowadzane wyłożenia do publicznego wglądu, które systemowo zastąpiono konsultacjami społecznymi.



3) Zmiana dot. art. 14 pkt 3

Zmiana stanowi uzupełnienie oczywistego braku w wyliczeniu przepisów, które należy stosować w odniesieniu do trwających procedur o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, o których mowa w tzw. specustawie mieszkaniowej po 31 grudnia 2025 r., czyli po uchyleniu przepisów tejże specustawy i przepisów z nią związanych. W obecnym brzmieniu nie wymienione zostały przepisy samej specustawy, przez co nie byłoby możliwe dokończenie trwających procedur, co stanowiło ratio legis całego art. 76. 



4) Zmiana dot. art. 14 pkt 4

Zmiana stanowi doprecyzowanie dotyczące zdublowania przepisu o wejściu w życie obowiązku sporządzania zwiększonego zakresu danych przestrzennych dla planów miejscowych, uwzględniające jednocześnie sugestie samorządów lokalnych związane 
z przesunięciem terminu wprowadzenia zmian w zakresie rozszerzania zakresu danych dla planów miejscowych.





Przepisy przejściowe i dostosowujące

[bookmark: _Hlk160800479]Art. 15 ust. 1 projektu ustawy stanowi, że do umów najmu lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, udzielonego na podstawie wniosków złożonych do dnia wejścia w życie niniejszej ustawy, stosować się będzie przepisy dot. możliwości dojścia do własności lokalu mieszkalnego w zasobie wybudowanym w ramach programu SBC przez najemcę lokalu (tj. art. 33da, 
oddział 4 w rozdziale 4aa oraz rozdział 4b ustawy o społecznych formach w brzmieniu sprzed nowelizacji).



Art. 15 ust. 2 projektu ustawy stanowi, że do umów najmu lokali mieszkalnych wybudowanych ze środków zlikwidowanego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego 
(w ramach programu będącego poprzednikiem aktualnego programu SBC), zgodnie 
z art. 18 pkt 1 ustawy z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (w brzmieniu z dnia 30 maja 2009 r., Dz. U. z 2004 r. poz. 2157) stosować się będzie przepisy dot. wyodrębniania na własność lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK 
(tj. rozdział 4b ustawy zmienianej w brzmieniu sprzed nowelizacji).  

Powyższe rozwiązania mają na celu, w myśl zasady niedziałania prawa wstecz, ochronę praw nabytych najemców/partycypantów tych lokali mieszkalnych już wybudowanych, 
co do których wnioski o finansowanie (zarówno preferencyjny kredyt SBC i pożyczki 
z KFM) zostały złożone w czasie, kiedy ustawodawca dopuszczał możliwość sprzedaży lokali mieszkalnych znajdujących się w TBS/SIM, a powstałych z udziałem środków 
z budżetu państwa. 

Dodatkowe uzasadnienie do przedmiotowej zmiany znajduje się w pkt I ust. 1 projektu uzasadnienia.



Art. 16 projektu ustawy dot. sytuacji, gdy w dniu wejścia w życie projektowanych zmian, umowa albo statut SIM nie będzie spełniał warunku dot. konieczności określenia 
w umowie albo statucie spółki jaka liczba przedstawicieli gminy/gmin na obszarze, których działa SIM, weszła do rady nadzorczej spółki. Aby dać SIM-om odpowiedni czas na dostosowanie umowy/statutu SIM do ww. obowiązku, projektodawca proponuje termin 
12 miesięcy od dnia ogłoszenia ustawy na dokonanie odpowiednich zmian.



Art. 17 projektu ustawy

Udostępnienie świadectwa uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości w aplikacji mobilnej mObywatel wymaga wdrożenia odpowiednich rozwiązań technicznych. W związku z powyższym zaproponowano, że minister właściwy do spraw informatyzacji ogłosi w Dzienniku Urzędowym Rzeczypospolitej Polskiej „Monitor Polski” komunikat określający dzień i zakres wdrożenia tych funkcjonalności. Komunikat zostanie ogłoszony w terminie co najmniej 14 dni przed dniem wdrożenia rozwiązań technicznych, określonym w tym komunikacie.



Art. 18 projektu ustawy przewiduje czasowe zachowanie w mocy rozporządzenia regulującego kwestie nadawania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości. W związku z proponowaną zmianą delegacji ustawowej do wydania przedmiotowego aktu wykonawczego (art. 2 pkt 4 projektu) konieczne będzie wydanie nowego rozporządzenia. Z uwagi na potrzebę zapewnienia ciągłości prowadzenia spraw związanych z nadawaniem uprawnień zawodowych w sposób niezakłócony, obowiązujące aktualnie rozporządzenie zostanie zachowane w mocy, nie dłużej jednak niż przez 
24 miesiące od dnia wejścia w życie przedmiotowej ustawy. Jednocześnie mając na uwadze, że do czasu wydania nowego rozporządzenia konieczne będzie m.in. wdrożenie nowego wzoru świadectwa uprawnień zawodowych rzeczoznawcy majątkowego, przewidziano również możliwość nowelizacji przepisów obowiązującego rozporządzenia do czasu wydania nowego aktu prawnego.



Art. 19 projektu ustawy zakłada, że do finansowego wsparcia udzielonego w ramach programu BSK na przedsięwzięcia, o których mowa w art. 5 ustawy o finansowym wsparciu (inwestycje mieszkaniowe realizowane z udziałem gminy, przez innego inwestora, najczęściej przez SIM bądź spółkę gminną, z udziałem preferencyjnego kredytu uzyskanego w ramach programu SBC), stosuje się przepisy dotychczasowe. Dotyczy to kwestii wydłużenia okresu powierzenia realizacji usługi publicznej 
z 15 do 25 lat, jak również wprowadzanego zakazu wyodrębniania na własność lokali mieszkalnych zrealizowanych z udziałem finansowego wsparcia. 



Art. 20

Uzasadnienie do przedmiotowej zmiany zawarte zostało w pkt VIII projektu uzasadnienia.



Art. 21

W art. 21 projektu ustawy zawarto przepis przejściowy, który reguluje wpływ nowelizowanej ustawy o finansowym wsparciu na wnioski o rekomendację priorytetowego rozpatrzenia wniosków o finansowe wsparcie nierozpatrzone przed dniem wejścia w życie zmian (zmiany i uchylenie w art. 8 odpowiednio ust. 3a i 3b ustawy 
o finansowym wsparciu). W takim przypadku proponuje się, aby wnioski były pozostawione bez rozpatrzenia, co koresponduje z ogólną zasadą programu BSK, według której wnioski o finansowe wsparcie są rozpatrywane zgodnie z kolejnością wpływu.



Termin wejścia w życie

[bookmark: _Hlk161143813]Art. 22 projektu ustawy dotyczy terminu wejścia w życie projektowanych zmian. Co do zasady proponuje się 14-dniowy termin wejścia w życie projektu ustawy, liczony od dnia ogłoszenia ustawy w Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej. Wyjątek stanowią artykuły projektu ustawy, o których mowa w art. 22 pkt 1–6 projektu ustawy:

1) pkt 1 stanowi, że art. 1 pkt 2 projektu ustawy wejdzie w życie z dniem 1 lipca 2024 r. Przyczyna wprowadzenia wyjątku dla terminu wejścia w życie 
art. 1 pkt 2 projektu ustawy została przedstawiona w ramach omówienia tego przepisu.

2) pkt 2 stanowi, że art. 1 pkt 3 projektu ustawy wejdzie w życie po upływie dwunastu miesięcy od dnia wejścia w życie ustawy. Art. 1 pkt 3 projektu ustawy dot. obowiązku nałożonego na gminę/gminy, na obszarze których działa SIM, w zakresie wprowadzenia swoich przedstawicieli do składu rady nadzorczej SIM, a tym samym odpowiedniego dostosowania umowy/statutu SIM. Aby zapewnić SIM-om odpowiedni czas na realizację tego obowiązku, projektodawca proponuje ww. termin wejście w życie art. 1 pkt 3 projektu ustawy.

3) i 4) w pkt 3 projektu przewidziano, że wdrożenie nowego wzoru świadectwa nadania uprawnień zawodowych w postaci karty ID, w tym także pobierania fotografii rzeczoznawcy majątkowego z Rejestru Dowodów Osobistych, powinno nastąpić z dniem 1 stycznia 2025 r. Termin ten jest skorelowany ze zmianami 
w ustawie o dokumentach publicznych zawartymi w projekcie. Natomiast udostępnienie świadectwa uprawnień w aplikacji mobilnej mObywatel nastąpi 
z dniem określonym w komunikacie wydanym przez ministra właściwego do spraw informatyzacji (art. 22 pkt 4 projektu).

5) pkt 5 przewiduje, że rozwiązania dot. rozszerzenia zakresu przedmiotowego ustawy o finansowym wsparciu o możliwość udzielania z Funduszu Dopłat finansowego wsparcia na przedsięwzięcia polegające na tworzeniu lub modernizacji pomieszczeń służących zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentów, wejdą w życie z dniem 1 stycznia 2025 r. Jest to termin niezbędny do przygotowania operacyjnego BGK, jak również wdrożenia niezbędnych aktów wykonawczych do ustawy o finansowym wsparciu. Proponuje się również, aby zmiany do ustawy z dnia 29 września 2022 r. weszły w życie z dniem 1 stycznia 2025 r., czyli w dacie wejścia w życie przepisów zawartych w ww. ustawie (zmiana w trakcie vactio legis).

6) zgodnie z pkt 6 zmiany w ustawie o dokumentach publicznych, zakładające wydłużenie terminu na wdrożenie nowego wzoru świadectwa uprawnień rzeczoznawcy majątkowego, powinny wejść w życie z dniem 12 lipca 2024 r., co wynika z faktu, że zgodnie z obowiązującymi przepisami wydawanie dokumentów publicznych trzeciej kategorii w obecnej formie możliwe jest wyłącznie od dnia 11 lipca 2024 r. 



Projekt ustawy nie zawiera przepisów technicznych w rozumieniu rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktów prawnych (Dz. U. poz. 2039, z późn. zm.), w związku z tym nie podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporządzenia.

Projekt ustawy nie zawiera wymogów nakładanych na usługodawców podlegających notyfikacji, o której mowa w art. 15 ust. 7 i art. 39 ust. 5 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczącej usług na rynku wewnętrznym (Dz. Urz. UE L 376 z 27.12.2006, str. 36).

Projekt ustawy nie wymaga uzyskania opinii, dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia z właściwym organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym z Europejskim Bankiem Centralnym, o czym mowa w § 39 uchwały nr 190 Rady Ministrów 
z dnia 29 października 2013 r. – Regulamin pracy Rady Ministrów (M.P. z 2016 r. poz. 1006, 
z późn. zm.).

Projektowana regulacja jest zgodna z prawem Unii Europejskiej.

Stosownie do art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o działalności lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) w związku z § 52 ust. 1 uchwały nr 190 Rady Ministrów z dnia 29 października 2013 r. – Regulaminu pracy Rady Ministrów projekt ustawy został udostępniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rządowego Centrum Legislacji, w serwisie Rządowy Proces Legislacyjny.
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UZASADNIENIE

Potrzeba i cel uchwalenia ustawy oraz podstawowe rozwigzania przewidziane w projekcie

Projekt ustawy 0 zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych
innych ustaw, zwany dalej ,,projekt ustawy”, jest kontynuacjg dotychczas podejmowanych dziatan
legislacyjnych odnoszacych si¢ do rozbudowy segmentu mieszkan czynszowych (mieszkaniowy zasob
gminy oraz spoteczne budownictwo czynszowe — lokale uzytkowane na zasadach najmu, kierowane
do niezamoznych gospodarstw domowych i w tym celu podlegajace ustawowym ograniczeniom
dotyczacym wysokosci czynszoéw i szczegdlnych warunkéw nawigzywania stosunku najmu). Jego
celem jest wprowadzenie rozwigzan znacznie ulatwiajacych realizacje lokalnej polityki
mieszkaniowej.

Podstawy prawne wyznaczajace szczegétowe formy i zakres wsparcia budownictwa komunalnego
I spotecznego budownictwa czynszowego tworza aktualnie nastgpujace rzadowe programy:

— program wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego, tzw. program BSK, w ramach
ktorego udzielane jest z bezzwrotne finansowe wsparcie z budzetu panstwa (poprzez Fundusz
Doptat) na rozwdj budownictwa zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe osdb o nizszych
dochodach (przede wszystkim budownictwa gminnego — w oparciu o przepisy ustawy z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 304), zwana dalej ,,ustawa o finansowym wsparciu”;

— program preferencyjnych kredytéw objetych doptatami do odsetek z budzetu panstwa,
udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego na spoteczne budownictwo czynszowe
towarzystwom budownictwa spotecznego, spotecznym inicjatywom mieszkaniowym,
spotdzielniom mieszkaniowym oraz spotkom gminnym, tzw. program SBC — w oparciu
0 przepisy ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z p6zn. zm.), zwang dalej ,,ustawa o spotecznych
formach”.

Projektowane zmiany w ww. programach, zaproponowane w projekcie ustawy, stanowig pierwszy,
niezbedny etap zmian, ktory ma na celu przywrocenie spotecznego charakteru finansowanych
z budzetu panstwa inwestycji mieszkaniowych oraz umozliwienie znacznego wzrostu skali tego typu
inwestycji w najblizszych latach, odpowiadajacej zapotrzebowaniu zglaszanemu przez samorzady
i inwestorow. Kolejne rozwigzania zapewniajace wsparcie budownictwa dla rodzin niedysponujacych
dochodami pozwalajagcymi na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na rynku komercyjnym beda
uzaleznione od doglebnej analizy obowigzujacych regulacji. Do czasu wypracowania tych rozwigzan,
projektowana ustawa umozliwi znaczny wzrost potencjatu tego sektora mieszkaniowego w krotkim
okresie. Bedzie to miato stabilizujacy wpltyw na rynek mieszkaniowy, bowiem wsparcie tego sektora
opiera si¢ przede wszystkim na instrumentach podazowych.

Projektowane rozwigzania umozliwiag ponadto budowe iremonty powierzchni zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe studentéw, ktdre to rozwigzanie wpisuje si¢ w szeroko rozumiang polityke
mieszkaniowa 1 spoteczng, dajac dodatkowy bodziec do rozwoju lokalnego potencjatu. Majac na
uwadze ogdlng sytuacje na rynku mieszkaniowym, w tym wysokie ceny najmu mieszkan, konieczne
jest wprowadzenie rozwigzan, ktore pozwolg na wsparcie tego szczegolnego sektora mieszkaniowego.
Ulatwi to w znacznym stopniu migracj¢ w celach edukacyjnych, wyrownujac szanse mieszkancow
catego kraju, majac bezposredni wptyw na rozwoj profesjonalnych kadr w Polsce.

Projekt ustawy zawiera zmiany w nastepujacych aktach prawnych:

1. Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z p6zn. zm.).

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344,
Z pozn. zm.).

3. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 438,
Z pozn. zm.).





4. Ustawa z 27 marca 2023 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu planowaniu i przestrzennym
(Dz. U. poz. 977, z p6zn. zm.)

5. Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzigé
mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304).

6. Ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych (Dz. U. z 2022 r. poz. 671,
z podzn. zm.).

7. Ustawa z dnia 10 wrze$nia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1582).

8. Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z p6zn. zm.).

9. Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195).

10. Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2024 r.
poz. 386).

11. Ustawa z dnia 22 listopada 2018 r. 0 dokumentach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1006,
z p6zn. zm.).

12. Ustawa z dnia 29 wrze$nia 2022 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych poprawe
warunkow mieszkaniowych (Dz. U. poz. 2456).

13. Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe
(Dz. U. poz. 1114).

14. Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688).

Projektowane zmiany w zakresie programu SBC

Spoteczne budownictwo czynszowe realizowane przez SIM/TBS to silna alternatywa dla wlasnosci
w sektorze mieszkaniowym. Program SBC, uruchomiony w 2015 r. na gruncie przepisow ustawy
z dnia 10 wrze$nia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw, zwang dalej ,,ustawa z dnia 10 wrzeénia 2015 r.”,
ktora weszta w zycie z dniem 25 pazdziernika 2015 r., jest kolejnym rzadowym programem
mieszkaniowym majacym na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem dla oséb wytaczonych
z mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na rynku, a jednoczes$nie pozbawionych
oparcia w funkcjonujgcych programach wsparcia mieszkalnictwa. Stanowi on kontynuacjg
rzadowego programu_spotecznego budownictwa czynszowego, podstawa ktorego byto rowniez
wsparcie udzielane ze S$rodkéw publicznych. Najwazniejszym zrodlem tego wsparcia byty
preferencyjne kredyty udzielane ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, zwanym dalej
~KFM” (kredyty byly udzielane poczatkowo do wysokosci 50%, a nastepnie 70% kosztow
inwestycji). Ustawg z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o porgczeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa
Krajowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 545) zlikwidowano KFM, a dalsze wspieranie
sektora budownictwa spotecznego powierzono BGK, majgcemu udziela¢ w ramach dzialalno$ci
wlasnej preferencyjnych kredytow, odpowiadajac za realizacje programow rzadowych popierania
budownictwa mieszkaniowego.

Obecnie obowigzujace w programie SBC regulacje ustawy o spotecznych formach pozwalajg spotkom
TBS/SIM, spoétdzielniom mieszkaniowym 1 spotkom gminnym na zaciggniecie w BGK
preferencyjnego kredytu (z doptata do oprocentowania ze §rodkoéw budzetu panstwa), w wysokosci do
80% kosztow budowy lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu (4% i 5% wartos$ci
odtworzeniowej lokalu). Zgodnie z obowigzujacym modelem finansowania, BGK udziela z wtasnych
srodkow kredytow oferowanych na preferencyjnych warunkach (kwota udzielonego finansowania
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zwrotnego ma wynies¢ 4,5 mld zt w okresie 10 edycji programu., tj. 450 min rocznie). Z budzetu
panstwa przekazywana jest doptata do oprocentowania (w wysokosci 1,3 punktu procentowego
powyzej stopy WIBOR trzymiesigczny), pokrywajaca r6znice migdzy oprocentowaniem
nominalnym a preferencyjnym udzielonego wsparcia (751,9 mln zt).

Przepisy regulujace program, w tym umowa podpisana z BGK, przewidujag mozliwos¢ sktadania
wnioskow o kredyt wylacznie do konca wrzesnia 2024 r. (pozostaly dwie edycje programu: wiosenna
I jesienna) — program zostat zainicjowany w 2015 r. i ma 10-letnig perspektywe realizacji.

Od poczatku programu SBC (wg stanu na 31 grudnia 2023 r.) do finansowania zakwalifikowano
w sumie 655 wnioskow, w ramach ktorych zaktadano powstanie 40 789 mieszkan spotecznych
czynszowych. W wyniku m.in. rezygnacji na dalszych etapach procedowania wniosku, obecnie
aktywne pozostaja 482 wnioski o finansowanie zwrotne, w ramach ktorych zaktada si¢ budowe 26 846
mieszkan na wynajem. Do konca 2023 r. BGK podjat 302 pozytywne decyzje kredytowe na laczng
kwotg 2 090,3 min zl, dzigki ktorym mozliwe byloby wybudowanie 15 021 mieszkan objetych
wnioskami ztozonymi w ramach programu, z czego aktywnych pozostaje 276 decyzji na taczng kwote
1 867,0 min zt z przeznaczeniem na budowe 13 740 mieszkan.

Do konca 2023 r. podpisanych i aktywnych pozostato 235 umoéw, obejmujgcych kredyty w tacznej
kwocie 1 415,5 min zt, dzigki ktorym wybudowanych zostanie 12 066 mieszkan.

Wyniki programu wskazujg na duzy potencjat w zakresie rozwoju i kontynuacji spotecznego sektora
mieszkaniowego. Tym samym ze wzgledu na zblizajacy si¢ koniec programu SBC, nalezy po pierwsze
przedtuzy¢ czas jego funkcjonowania, co zaproponowane zostalo w niniejszym projekcie ustawy,
a docelowo podja¢ prace nad uruchomieniem nowego programu.

Segment TBS posiada dtuga histori¢ wspolpracy z gminami w zakresie tworzenia nowego zasobu
mieszkan na wynajem o dostgpnym czynszu, jako jeden z podstawowych instrumentow lokalnej
polityki mieszkaniowej istniejagcy od potowy lat 90-tych ub. Wieku. Odrebna ustawa, formutujgca
szczegolne zasady prowadzenia dzialalnosci przez TBS-y, byla tez od poczatku wyrazem
szczegolnego miejsca TBS na rynku dostgpnych cenowo mieszkan czynszowych.

Ustawa o spolecznych formach ewoluowata, ulegajac na przestrzeni czasu duzym zmianom. Zmiany
te sg waznym czynnikiem branym pod uwagg przy opracowaniu biezacych propozycji projektu ustawy
0 zmianie ustawy 0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych innych ustaw.

1. W pierwszym okresie ustawa o spotecznych formach definiowata TBS-y przede wszystkim
jako spojna grupg inwestorow budujacych mieszkania spoteczne czynszowe, uzytkowane na
szczegolnych zasadach ustawowych, finansowane bardzo preferencyjnym, dostosowanym do
ustawowej formuty sptaty, kredytem udzielonym ze $rodkow KFM.

2. Likwidacja KFM w 2009 r. doprowadzita do braku spojnosci rozwigzan ustawowych —
zlikwidowany instrument wsparcia nie zostat przez okres kilku lat zastgpiony inng forma
preferencyjnego finansowania zwrotnego, a jednoczesnie pozostawionych zostato w ustawie
szereg rozwigzan majacych racjonalne zastosowanie do sytuacji, w ktorej instrumenty
preferencyjnego finansowania nowych inwestycji nadal sg obecne (np. szczegoélne ramy
dziatania TBS-6w byly dostosowane do uzytkowania mieszkan sptacanych w formule KFM).

3. Sytuacja ta sklonita do poszukiwania, w latach 2009-2015, alternatywnych formut
prowadzenia przez TBS-y dziatalnosci na rynku najmu, w tym przeprowadzania przy
finansowaniu komercyjnym pierwszej grupy projektow komercyjnych w systemie dojscia do
wlasnosci  (w wickszoSci we wspolpracy z BGK, rozumiejagcym specyfike sektora
i posiadajagcym dostosowany produkt rynkowy). Mozliwos¢ wyodrgbniania na wlasno$é

LW dniu 1 lipca 2023 r. weszly w zycie przepisy ustawy z dnia 26 maja 2023 r. 0 pomocy panstwa w oszczedzaniu
na cele mieszkaniowe, gdzie przewidziano dalsze rozwigzania majace na celu wsparcie inwestorow spolecznego
budownictwa czynszowego korzystajacych z preferencyjnego kredytu udzielanego w ramach rzadowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego. Dodatkowa doptata do oprocentowania dla BGK jest stosowana do 60
pierwszych miesiecznych rat sptaty kredytu udzielonego w programie SBC. Kwota doptaty za dany miesigc splaty
kredytu jest réwna roznicy pomigdzy odsetkami naliczonymi wedtug aktualnej preferencyjnej stopy procentowej
a kwotg odsetek obliczong wedtug stopy procentowej rownej 2%.





lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu preferencyjnego
kredytu udzielonego przez BGK ze $rodkéow KFM, a po likwidacji KFM w oparciu
o pozostate wnioski ztozone w BGK do dnia 30 wrzesnia 2009 r. wlacznie, zostata
wprowadzona ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. 0o zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. poz. 1180). Mozliwos¢ taka ustawodawca wprowadzil warunkowo, obejmujac nig
wylacznie mieszkania wybudowane cze$ciowo ze S$rodkow partycypanta, przy czym
warunek ten jest w ustawie rozumiany szeroko: wlasno$¢ mieszkania moze zostac
przeniesiona na rzecz najemcy bgdacego obecnie strong umowy partycypacyjnej, przez co
ustawa nie wyklucza osob, na ktérych prawa strony takiej umowy zostaly przeniesione
przez pierwotnego partycypanta w drodze cesji. Decyzje o wyodrgbnieniu na whasnosé
lokalu mieszkalnego podejmuje zgromadzenie wspolnikow, walne zgromadzenie
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie.

4. W latach 2015-2016 reaktywowano w oparciu o przepisy ustawy z dnia 10 wrzes$nia 2015 r.
o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
niektorych innych ustaw program wsparcia preferencyjnych kredytéw BGK w miejsce
finansowania kapitatlowego w oparciu o $rodki budzetu panstwa, wprowadzajagc model
budzetowych doptat do oprocentowania (tzw. program SBC).

5. Od wejscia w zycie zmian reaktywujacych program SBC ustawa 0 spolecznych formach byta
przedmiotem kolejnych kilku nowelizacji w latach 2017-2019. Wprowadzono w ich wyniku
szereg rozwigzan, ktore wplynely na zwickszenie efektow programu SBC w kolejnych
edycjach programow wsparcia.

6. W nastgpstwie kolejnej nowelizacji ustawy o spotecznych formach, dokonanej na gruncie
przepisoéw ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwoj
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11, z pdzn. zm.), umozliwiono sprzedaz mieszkan nie
tylko tych wybudowanych ze $§rodkow KFM, ale takze powstalych z udzialem finansowania
zwrotnego programu SBC. Ponadto wprowadzono mozliwos¢ zawarcia przez najemcg z TBS
umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnoSci uwzgledniajacej rozliczenie
partycypacji. Wprowadzono réwniez mozliwos¢ czesciowego i calkowitego rozliczenia
partycypacji w czynszu. Ponadto dokonano zmiany nazwy towarzystwa budownictwa
spotecznego na spoleczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM), aby podkresli¢ spoteczny
charakter dziatalnos$ci tych podmiotow.

7. Kolejne zmiany w ustawach regulujacych rzadowy program popierania budownictwa
czynszowego mialy charakter porzadkujacy i1 wspierajacy dziatalnos¢ spotek (poprzez
wprowadzenie m.in. wakacji kredytowych dla TBS/SIM, czy dodatkowa doptate do
oprocentowania kredytu w okresie wysokich stop procentowych).

Przedmiotowe zmiany prawne byly elementem szerokich zmian legislacyjnych w zakresie programu
SBC, wychodzity naprzeciw postulatom BGK oraz 6wczesnym oczekiwaniom zaréwno inwestorow,
jak i najemcow lokali mieszkalnych w zasobach SIM.

Dotychczasowe rozwigzania, w obliczu rosngcego deficytu mieszkan na wynajem spowodowanego
wzrostem stop procentowych i naptywu uchodzcow z Ukrainy, sg jednak nieadekwatne do realiow na
rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie mieszkania jest rekordowo wysoki, a ceny najmu
niejednokrotnie przekraczaja mozliwosci finansowe potencjalnych najemcow.

Nalezy mie¢ rowniez na uwadze pierwotny cel, jaki przyswiecal ustawodawcy rzadowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego wspoétfinansowanego srodkami z KFM i programu SBC —
zakaz sprzedazy mieszkan powstatych z udzialem $rodkéw pochodzacych z budzetu panstwa, a wigc
takich, ktore powinny stuzy¢ obywatelom w najbardziej efektywny sposob. Ta wiasnie efektywnosé
lezata u podstaw gléwnego zalozenia programu SBC w oryginalnej wersji, jakim byt tzw. ,tancuch
przeprowadzek”, pozwalajacy na rotacje najemcow i mozliwos¢ zamieszkania w miejscu adekwatnym
do aktualnych potrzeb, w tym z uwzglednieniem aktualnego miejsca pracy (umozliwiajac migracje za
praca na terenie Polski). Idea ta zostata rozmyta przez ww. nowelizacje, ktore umozliwity wykup
mieszkan przeznaczonych na wynajem. Najemceg, ktorego sta¢ na zaplate ceny rynkowej za
mieszkanie znajdujace si¢ w zasobie mieszkan na wynajem nalezacym do spotki dziatajacej w formule





TBS/SIM, roéwnie dobrze sta¢ na kupno mieszkania na wolnym rynku. Tym samym bezzasadne
wydaje si¢ uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkan na wynajem.

Majac na uwadze powyzsze proponuje si¢ nastgpujace zmiany w projekcie ustawy w zakresie ustawy
o spotecznych formach:

1. Przywrdcenie przepisow o catkowitym zakazie wyodrebniania na wiasno$¢ lokali wybudowanych
w ramach programu SBC. W tym celu proponuje si¢ uchylenie:

a) oddzialu 4 w rozdziale 4aa ustawy o spotecznych formach, tj. umowa najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci uwzgledniajaca rozliczenie partycypacji oraz

b) uchylenie rozdzialu 4b ustawy o spotecznych formach, tj. wyodrgbnianie na whasno$¢ lokali
mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez
Bank Gospodarstwa Krajowego.

2. Zwigkszenie udziatu czynnika spotecznego w sprawowaniu nadzoru nad TBS/SIM, poprzez
wprowadzenie zmiany obligujacej gming lub gminy, na ktorych obszarze dziata TBS/SIM, do
wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej spolek, w liczbie okre§lonej
w umowie albo statucie TBS/SIM, nie mniejszej niz jeden.

3. Wydhuzenie o 1 rok aktualnie obowigzujgcego program SBC, ktéry wedlug obowigzujacych
regulacji konczy si¢ w 2024 r. Z jednoczesnym zwigkszeniem budzetu programu SBC z 4,5 mld zt na 7
mld zt ($rodki BGK). Proponowanemu zwigkszeniu budzetu programu SBC ze strony BGK musi
towarzyszy¢ wzrost wydatkow budzetowych na doptate do preferencyjnego oprocentowania, o ktore;j
mowa w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach oraz w art. 45
ust. 1 pkt 2 i 3 wustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele
mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114), zwanej dalej ,,ustawa z dnia 26 maja 2023 r.”.

Projektowane zmiany w zakresie programu BSK

Program BSK jest realizowany na podstawie ustawy o finansowym wsparciu od 2007 r. i polega na
bezposrednim wsparciu jego beneficjentow — glownie gmin — w formie bezzwrotnych grantow.
Wsparcie rzgdowe w tworzeniu mieszkan czynszowych dla oséb mniej i $redniozamoznych odbywa
si¢ przez dofinansowanie przedsigwzig¢ mieszkaniowych samorzadow i podmiotdéw z nimi
wspoltpracujacych ze srodkow pochodzacych z budzetu panstwa.

Ustawa o finansowym wsparciu na przestrzeni lat 2018-2023 podlegata wielu nowelizacjom, ktore
miaty na celu uatrakcyjnienie oferty kierowanej do samorzadow odpowiedzialnych za zapewnienie
potrzeb mieszkaniowych osdb najbardziej potrzebujacych. Do systemu prawa wprowadzano przepisy
likwidujace bariery zglaszane przez BGK — operatora programu BSK, beneficjentow programu
i partneréw z branzy mieszkalnictwa. Zmiany dotyczyly zar6wno rozszerzenia przedmiotowego
i podmiotowego ustawy o finansowym wsparciu, jak roéwniez kwestii mozliwosci finansowania
mieszkalnictwa czynszowego. Do najistotniejszych zmian nalezy podwyzszenie bezzwrotnego
finansowego wsparcia udzielanego gminom na realizacj¢ przedsigwzie¢ majacych na celu zwigkszenie
mieszkaniowego zasobu gminy z 35 do 80% kosztow przedsigwzigcia oraz umozliwienie remontu
pustostanow mieszkalnych, co pozwala wykorzysta¢ istniejace juz zasoby i bez koniecznosci
posiadania ogromnych srodkéw finansowych zwigkszy¢ dostepnosé lokali mieszkalnych.

Zmiany wprowadzone w ostatnich latach przetozyly sie na efekty rzeczowe programu BSK, czynigc
go instrumentem, ktory Cieszy si¢ ogromnym zainteresowaniem gmin, a zapotrzebowanie wynikajace
ze ztozonych wnioskow o finansowe wsparcie znacznie przewyzsza $rodki finansowe zaplanowane
w limitach ustawowych. Obecnie przynosi to wymierne efekty rzeczowe w postaci ilosci
zakwalifikowanych wnioskow, a w przysztosci przelozy si¢ na powstanie nowych zasobow

lokalowych.

Catosciowe efekty rzeczowe na przestrzeni 17 lat funkcjonowania programu BSK opiewaja na ponad
2,5 tysigca zakwalifikowanych wnioskow o finansowe wsparcie i prawie 5,4 mld zt kwoty
finansowego wsparcia ze $rodkéw publicznych. W ciggu tego okresu dofinansowanie otrzymato
prawie 50 tysigecy mieszkan/miejsc noclegowych. Jednak trzeba mie¢ $wiadomos$é, ze najwigksze
efekty w postaci liczby mieszkan/miejsc noclegowych osiggnigto w ostatnich 3 latach, gdzie
zanotowano dwu lub trzykrotny wzrost powstajgcych mieszkan/miejsc noclegowych. Wzrost efektow
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rzeczowych zbiegl si¢ ze zmianami wprowadzajacymi wyzsze finansowe wsparcie w wysokosci 80%
kosztow przedsigwziecia. Lata 2021-2023 to prawie 23 tysigce mieszkan/miejsc noclegowych ze
wsparciem z programu BSK. Efekty z tych lat pozwalaja na sformutowanie pierwszych wnioskow:
samorzady beda realizowaC polityke mieszkaniowa na szczeblu lokalnym, o ile zapewni si¢
odpowiednie finansowanie na poziomie centralnym.

Majgc na wzgledzie potrzebe zwigkszenia podazy mieszkan czynszowych, w szczegolnosci dla osob
0 $rednich i nizszych dochodach, przy duzej skali zainteresowania programem BSK, rolg rzadu jest
zapewnienie $rodkéw na realizacj¢ programu. W niniejszym projekcie ustawy proponuje sig
podwyzszenie w 2024 i 2025 r. maksymalnego limitu wydatkow budzetu panstwa, do wysokosci
ktorych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doplat z przeznaczeniem na program BSK oraz
zagwarantowanie srodkow budzetowych na ten cel do 2030 .

Jednoczesnie istotne jest zniwelowanie ryzyka utraty spotecznego charakteru zasobu mieszkaniowego
realizowanego z udziatem $rodkéw publicznych w ramach programow rzadowych kierowanych do
0sob o ograniczonych dochodach. Zobligowanie gmin do podejmowania racjonalnych decyzji
wiascicielskich w zakresie gospodarowania zasobem moze mie¢ istotny wplyw w kontekscie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Wérdéd ogotu mieszkan sprzedanych w2021 i 2022 r.
az 27,6% (32 619 mieszkan) pochodzito z zasobow gminnych. Tymczasem na koniec 2023 r. 123,3
tys. gospodarstw domowych oczekiwato na mieszkanie gminne. O ile wplywy ze sprzedazy mieszkan
komunalnych s3 rownowazne z kosztami pozyskania nowych lokali do mieszkaniowego zasobu
gminy, wowczas mozna mowié o racjonalnej polityce mieszkaniowe;j.

W tym zakresie proponuje si¢ W niniejszym projekcie ustawy wydtuzenie okresu do 25 lat (obecnie
15 lat) po jakim mogg =zosta¢ wyodrebnione na wilasnos¢ lokale mieszkalne utworzone
z wykorzystaniem finansowego wsparcia udzielonego w ramach programu BSK. Zaproponowano
takze, aby po uplywie tego okresu ewentualna sprzedaz mogta nastgpi¢ wylacznie po cenie rynkowe;j
(bez bonifikaty), auzyskane $rodki przeznaczane byly na tworzenie nowego lub modernizacj¢
istniejacego zasobu gminy.

Oprocz dwoch wyzej wymienionych kwestii, ktorych uregulowanie proponuje si¢ w projekcie ustawy,
do istotnego rozwigzania nalezy zaliczy¢ zupelnie nowatorskie uzupetienie zakresu przedmiotowego
ustawy o finansowym wsparciu o mozliwo$¢ udzielania z Funduszu Doptlat finansowego wsparcia
na przedsigwzigcia polegajace na tworzeniu lub modernizacji pomieszczen shizgcych zapewnieniu
potrzeb mieszkaniowych studentéw, co wymaga okreslenia odpowiednich definicji, standardéw
w formie aktu wykonawczego oraz wysokos$ci finansowego wsparcia.

Projekt ustawy obejmuje rowniez inne rozwigzania dostosowujace regulacje dot. procesu
inwestycyjnego, przede wszystkim w zakresie budownictwa komunalnego oraz zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych, do obecnych uwarunkowan prawnych oraz
eliminujacych watpliwosci interpretacyjne.

Szczegolowe uzasadnienie proponowanych rozwiazan

l.Art. 1. Zmiany w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z p6zn. zm.)

1) W art. 1 pkt 1 projektu ustawy proponuje si¢ dodanie, po art. 15g ustawy o spotecznych
formach, nowego art. 15h. Zmiana polega na wprowadzeniu zakazu wyodrebniania na
wlasnos¢ lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielanego
w ramach realizacji programu SBC.

W nastgpstwie nowelizacji ustawy o spotecznych formach dokonanej ustawa z dnia
19 sierpnia 2011 r. 0o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, dodany zostat m.in. istotny
rozdziat 4b, ktéry usankcjonowal procedur¢ wyodrebnienia na wlasnos¢ lokali
wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK, tym
samym burzac pierwotng ide¢ rzagdowego programu mieszkaniowego wspotfinansowanego
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2)

3)

a)

b)

wowczas srodkami bytego KFM. W nastepstwie jednej z kolejnych nowelizacji ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, dokonanej na
gruncie przepiséOw ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych
rozw06j mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 1. poz. 11, z p6zn. zm.), umozliwiono takze sprzedaz
mieszkan powstatych z udzialem finansowania zwrotnego w ramach aktualnego programu
SBC (model finansowania wprowadzony przepisami ustawy z dnia 10 wrzesnia 2015 r.).
Ponadto wprowadzono mozliwo$¢ zawarcia przez najemcg z TBS umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci uwzgledniajacej rozliczenie partycypacji.

Rozwigzania te, w obliczu rosngcego deficytu mieszkan na wynajem spowodowanego
wzrostem stop procentowych i naptywu uchodzcow z Ukrainy, sa nieadekwatne do realiow na
rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie mieszkania jest rekordowo wysoki, a ceny najmu
niejednokrotnie przekraczaja mozliwosci finansowe potencjalnych najemcow.

Ponadto trzeba zauwazy¢, ze najemce, ktorego sta¢ na zaptatg ceny rynkowej za mieszkanie
znajdujace si¢ w zasobie mieszkan na wynajem nalezacym do spotki dziatajacej w formule
TBS/SIM, réwnie dobrze sta¢ na kupno mieszkania na wolnym rynku. Tym samym
bezzasadne wydaje si¢ uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkan na wynajem.

W art. 1 pkt 2 wprowadza si¢ zmiang W zakresie art. 22c ust. 6 ustawy 0 spotecznych
formach. Polega ona na modyfikacji brzmienia wprowadzenia do wyliczenia w celu
uwzglednienia zmian w przepisach Unii Europejskiej stanowigcych o pomocy de minimis.

Z dniem 1 stycznia 2024 r. weszto w zycie nowe rozporzadzenie Komisji Europejskiej
W przedmiocie pomocy de minimis, tj. rozporzadzenie Komisji (UE) 2023/2831
z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis (DZ. Urz. UE L, 2023/2831 z 15.12.2023 r.), ktore
zastgpito rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis
(Dz. Urz. UE L 352 z 24.12.2013 r., str. 1, z pézn. zm.). Spowodowalo to koniecznosé
dostosowania do tej zmiany przepisow dotyczacych stosowania pomocy de minimis w
kontekscie dzialalnosci spotecznych agencji najmu, w szczegdlnosci poprzez wykreslenie
odwotania do dotychczasowego rozporzadzenia Komisji w tym przedmiocie. W przeciwnym
razie z koncem 30 czerwca 2024 r. (tj. z dniem zakonczenia okresu przejsciowego, w jakim
moga by¢ stosowane przepisy dotychczasowego rozporzadzenia Komisji) wygasnie
mozliwo$¢ udzielania pomocy wlascicielom wydzierzawiajacym mieszkania i domy
jednorodzinne spotecznym agencjom najmu w postaci zwolnien podatkowych.

W art. 1 pkt 3 projektu ustawy wprowadza si¢ nastepujacg zmiane, ktora dotyczy art. 25
ustawy o spotecznych formach:

w lit a — polega ona na zmianie art. 25 ust. 2 ustawy o spotecznych formach. W obecnym
brzmieniu tego przepisu, gmina lub gminy, na ktérych obszarze dziata SIM, sa uprawnione do
wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM, w liczbie okreslone;j
w umowie albo statucie SIM, nie mniejszej niz jeden. Majac na uwadze, ze obecnie nie
wszystkie gminy, na ktorych terenie dziata SIM, korzystaja z mozliwosci asygnowania swoich
przedstawicieli do rady nadzorczej, w zwiagzku ze zglaszanymi, szczegdlnie przez najemcow
SIM prywatnych, mozliwymi nieprawidtowosciami w dziatalnosci spotek, nowe brzmienie
tego przepisu zaklada zwigkszenie udziatu czynnika spotecznego w sprawowaniu nadzoru nad
SIM, poprzez wprowadzenie zmiany obligujacej gmin¢ lub gminy, na ktoérych obszarze dziata
SIM, do wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM, w liczbie
okreslonej w umowie albo statucie SIM, nie mniejszej niz jeden.

w lit. b — polega ona na dodaniu w art. 25 ustawy o spotecznych formach ust. 3, zgodnie
z ktorym, w przypadku gdy SIM dziata na obszarze wigcej niz trzech gmin, w statucie lub
umowie SIM nalezato bedzie okresli¢ taczng liczbe cztonkdéw rady nadzorczej wskazywanych
przez gminy, na ktorych obszarze dziata SIM, przy czym nie mniejszg niz trzy. Rozwigzanie to
ma na celu dookres$lenie liczby cztonkéw rady nadzorczej w sytuacji, gdy spotka prowadzi
dzialalno$¢ na obszarze wigcej niz trzech gmin (w przypadku SIM powolywanych z udziatem
srodkéw Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa mamy do czynienia nawet
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4)

5)

6)

7)

1)

z kilkunastoma gminami udzialowcami), co zapewni¢ ma Sprawne sprawowanie nadzoru.
Zbyt duza liczba cztonkéw rady nadzorczej mogtaby utrudniaé jej dziatalno$¢. Przepis nie
wyklucza przy tym mozliwosci rotacyjnego petnienia przez poszczegoélne gminy nadzoru na
dziatalnoscig spotki.

W art. 1 pkt 4 projektu ustawy wprowadza si¢ zmian¢ polegajaca na dodaniu
w art. 28 ustawy o spolecznych formach nowego ust. 1b, po ust. la. Polega ona na
wprowadzeniu nowego rozwigzania, ktore naktada¢ ma na rad¢ nadzorcza w SIM obowigzek
zatwierdzania w drodze uchwaly zmiany w zakresie wysokosci stawki czynszu. Co
W potaczeniu z obligatoryjnym udzialem przedstawiciela gminy w radzie nadzorczej, powinno
mie¢ wymierny, pozytywny wpltyw na caly proces zarzadzania spolecznym czynszowym
zasobem mieszkaniowym, w tym na zapewnienie spotecznego charakteru tego zasobu, ktory
powinien w miar¢ mozliwosci minimalizowa¢ wplyw sytuacji gospodarczej na warunki
najmu, majac na wzgledzie ograniczone mozliwosci finansowe lokatorow.

W art. 1 pkt 5 projektu ustawy wprowadza si¢ zmiang, ktora dotyczy art. 33da
ust. 3 ustawy o spotecznych formach. Zmiana zarowno w lit. a, gdzie dokonuje si¢
modyfikacji art. 33da ust. 3 pkt 2 ustawy o spotecznych formach, poprzez rezygnacje
z wyrazu ,,albo” i dodanie ,,.”, jak i w lit. b projektu ustawy, gdzie proponuje si¢ uchylenie
pkt 3 w art. 33da ust. 3 ustawy o spotecznych formach, gdzie mowa jest 0 umowie najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wiasno$ci, Sg konsekwencjag propozycji uchylenia oddziatu
4 w rozdziale 4aa ustawy o spotecznych formach, tj. Umowa najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wiasnosci uwzgledniajaca rozliczenie partycypacji i ,,powrotem” do zakazu
wyodrgbniania lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielanego
w ramach realizacji programu SBC (patrz zmiana w art. 1 pkt 1 projektu ustawy).

W art. 1 pkt 6 projektu ustawy uchyleniu podlega oddzial 4 w rozdziale 4aa ustawy
0 spotecznych formach, tj. Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci
uwzgledniajaca rozliczenie partycypacji. Szczegdtowe uzasadnienie tej zmiany zawarte
zostato w uzasadnieniu do art. 1 pkt 1 projektu ustawy.

W art. 1 pkt 7 projektu ustawy uchyleniu podlega rozdzial 4b ustawy o spotecznych
formach, tj. Wyodr¢bnianie na wilasno$¢ lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem
przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Szczegotowe
uzasadnienie tej zmiany zawarte zostalo w uzasadnieniu do art. 1 pkt 1 projektu ustawy.

Art. 2. Zmiany w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z p6zn. zm.)

W art. 2 pkt 1 i 2 projektu ustawy zawarte sg zmiany w zakresie art. 10 i art. 69a ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami

Obecne przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami dotyczace
pomocy de minimis sg wynikiem negocjacji prowadzonych z Komisja Europejska w sprawie
ustalenia nowych zasad sprzedazy prawa wiasnosci gruntdOw na rzecz przedsigbiorcoOw
bedacych uzytkownikami wieczystymi tych gruntéw. Zgodnie z wytycznymi Komisji
Europejskiej do ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami wprowadzono szerokg formute
stosowania przepisdow dotyczacych pomocy de minimis. W konsekwencji przepisami
dotyczacymi pomocy de minimis objgto rowniez inne formy gospodarowania
nieruchomosciami okreSlone w dziale Il tej ustawy, w tym miedzy innymi czynnoS$ci
wnoszenia aportem nieruchomosci do spotki przez gming jako wktad lub wyposazenie nowo
tworzonej samorzadowej osoby prawnej. Biorac pod uwage, ze wnoszone grunty stuzag zwykle
realizacji ustug w ogdélnym interesie gospodarczym i stanowig tym samym inny rodzaj
pomocy, ograniczenie warto$ci aportow do wysoko$ci limitu pomocy de minimis nie jest
wlasciwe 1 nie odpowiada celom ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Konieczne jest
zatem wprowadzenie zmian, ktore ograniczg mozliwo$¢ stosowania przepisow dotyczacych
pomocy de minimis wylgcznie do przypadkow zbywania na rzecz uzytkownikdéw wieczystych
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3)

gruntéw wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej. W celu ograniczenia
obligatoryjnego udzielania pomocy publicznej w ramach limitu pomocy de minimis wytacznie
do przypadkéw sprzedazy gruntow wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosSci
gospodarczej ich uzytkownikom wieczystym, proponuje si¢ przywrocenie brzmienia art. 10
ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami sprzed nowelizacji
dokonanej ustawg z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy
0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz.
1463) oraz dodanie do art. 69a ustepu 1a.

Zmiana zawarta w art. 2 pkt 3 projektu ustawy dot. art. 192 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami

Proponowane zmiany art. 192 oraz art. 197 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zwigzane
sa z toczacymi si¢ w Ministerstwie Rozwoju i Technologii pracami nad modyfikacja wzoru
swiadectwa nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, ktore
wynikaja z potrzeby zrealizowania przepisow ustawy z dnia 22 listopada 2018 r.
0 dokumentach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z p6zn. zm.), w ktorej stworzono
system bezpieczenstwa dokumentow publicznych. System ten opiera si¢ na skatalogowaniu
szeregu funkcjonujacych obecnie w obiegu prawnym dokumentow w poszczegolnych
kategoriach dokumentoéw publicznych w zaleznos$ci od ich znaczenia dla bezpieczenstwa
panstwa oraz przypisaniu tym dokumentom wymaganych minimalnych zabezpieczen przed
falszerstwem.

W przepisach przywolanej ustawy na emitentow dokumentow publicznych natozono
obowigzek dostosowania, w okreslonym czasie, funkcjonujacych obecnie dokumentéw do
wymogow zwigzanych z zabezpieczeniami, jezeli dokumenty te wymogow tych nie spetniaja.
Zgodnie z § 3 pkt 18 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 11 lipca 2019 r. w sprawie
wykazu dokumentéw publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 2329) swiadectwo nadania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci zostato zaliczone do kategorii trzeciej
dokumentow publicznych. Jednoczes$nie obecny wzor swiadectwa, okreslony w zataczniku nr
2 do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie
nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2006, z pdézn. zm.) nie spelnia Zzadnego z wymogéw dotyczacych minimalnych
zabezpieczen przed falszerstwem przewidzianych dla trzeciej kategorii dokumentéw
publicznych. W zwiazku z powyzszym zachodzi potrzeba opracowania nowego wzoru tego
dokumentu, bowiem przedmiotowe $wiadectwo moze by¢é wydawane wedlug obecnie
obowigzujacego wzoru nie dtuzej niz 5 lat do dnia wejécia w zycie ustawy o dokumentach
publicznych, czyli maksymalnie do dnia 11 lipca 2024 roku (art. 73 ust. 1 pkt 2 ustawy
o dokumentach publicznych).

Do prac nad nowym wzorem zostata wlaczona, dzialajaca przy Ministrze Spraw
Wewnetrznych 1 Administracji, Komisja do spraw dokumentow publicznych, ktora
przygotowata rekomendacje do opracowania projektu wzoru $wiadectwa nadania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomos$ci spetniajagcego minimalne wymagania
dotyczace zabezpieczen przed fatszerstwem. W ww. rekomendacjach wskazano m.in., ze nowe
swiadectwo powinno mie¢ forme¢ dwustronnej spersonalizowanej karty identyfikacyjne;.

Jednoczes$nie, majac na uwadze postepujacy rozwoj cyfryzacji wszelkiego rodzaju ushug,
w ramach modyfikacji wzoru §wiadectwa przewidziano rowniez udostepnienie tego
dokumentu w aplikacji mobilnej mObywatel.

Opracowanie nowego wzoru $wiadectwa oraz umozliwienie udostgpnienia tego dokumentu
w aplikacji mObywatel wymaga jednak stworzenia na gruncie ustawowym podstaw prawnych
do tego rodzaju dziatan. W tym celu zaproponowano zmiang art. 192 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami  regulujacego kwestie wydawania $wiadectw nadania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci.

Ponadto uwzgledniajac fakt, ze jednym z elementow $wiadectwa nadania uprawnien jest
fotografia rzeczoznawcy majatkowego i rownocze$nie majac na wzgledzie, ze w wersji
elektronicznej $wiadectwa w aplikacji mObywatel zawarta bedzie fotografia pobrana





4)

V.

1)

2)

z Rejestru Dowodoéw Osobistych (RDO), zaproponowano aby analogiczne zdjgcie
zamieszczane bylo rowniez na wersji fizycznej swiadectwa.

Zaproponowane rozwigzanie bedzie korzystne dla rzeczoznawcow majatkowych, bowiem
wyeliminuje koszty zwigzane z potrzeba zrobienia oddzielnej fotografii, a zarazem dokument
»fzyczny” bedzie jednorodny wizualnie z jego postacia mobilng. Proponowany sposob
pozyskiwania fotografii koresponduje przy tym z tendencja pozyskiwania danych, ktére sg
dostepne w jednym rejestrze publicznym na potrzeby innego systemu bezposrednio z tego
rejestru, tak aby obywatel nie musial przekazywac kilka razy tych samych informacji/danych
organom administracji (tzw. zasada jednego zrédta danych).

Zmiana zawarta w art. 2 pkt 3 projektu ustawy dot. art. 197 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami

Szczegotowy wzor Swiadectwa nadania uprawnien zawodowych oraz jego wizualizacja
w aplikacji mObywatel zostang okreslone w rozporzadzeniu w sprawie nadawania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, tak ja ma to miejsce obecnie. Niemnigj
jednak obowiazujagca delegacja ustawowa do wydania przedmiotowego aktu prawnego
sformutowana w art. 197 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wydaje si¢ zbyt waska,
bowiem nie umozliwia m.in. okreslenia wzoru wizualizacji dokumentu w aplikacji
mObywatel. Z tego wzgledu zaproponowano jej rozszerzenie w zakresie pkt 3 umozliwiajac
okreslenie w drodze rozporzadzenia wzoréw dokumentéw zwigzanych z nadaniem uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, w szczegdlnosci $wiadectwa nadania
tych uprawnien, a takze warunkow i trybu wydawania tych dokumentow.

Art. 3. Zmiany w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 438, z p6Zn. zm.)

Projektowana zmiana w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych,
polegajaca na dodaniu w art. 12' nowego ust. 3, jest konsekwencjg zmiany ustawy
0 spotecznych formach, gdzie zaproponowano przepis moéwigcy o zakazie wyodrebniania
lokali mieszkalnych wybudowanych ze $rodkéw programu SBC. Tym samym koniecznym jest
wprowadzenie analogicznego zapisu do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, bowiem
spotdzielnie mieszkaniowe sa jednym z beneficjentow programu SBC i mogg ubiegac si¢
0 preferencyjne finansowanie zwrotne na budowe lokali mieszkalnych na wynajem lub lokali
mieszkalnych, do ktorych ustanowione zostanie spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego. Tym samym postuluje si¢, aby nie bylo mozliwo$ci przeniesienia przez
spotdzielniec na inng osobg wilasnosci lokalu mieszkalnego w budynku wybudowanym
Z udzialem $rodkow pochodzacych z kredytu, o ktorym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy
0 spotecznych formach.

Art. 4. Zmiany w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pézn. zm.)

Zmiana w art. 4 pkt 1 projektu ustawy

Zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obszary wod
wewngetrznych wylaczone sg spod wiladztwa planistycznego gminy. Proponowana zmiana
w art. 13a stanowi potwierdzenie i doprecyzowanie powyzszej wyktadni przepiséw, zgodnie
z ktdrag plany ogdlne nie mogg obejmowaé obszaréw morskich wod wewnetrznych.

Zmiana w art. 4 pkt 2 projektu ustawy

Zmiana stanowi usunigcie oczywistej omylki legislacyjnej wprowadzonej ustawg z dnia
16 czerwca 2023 r. 0 zmianie ustawy — Prawo geologiczne i gornicze oraz niektorych innych
ustawy (Dz. U. poz. 2029), w wyniku ktdérej nadano nowe brzmienie przepisu mdowigcego
o uzgodnieniu projektu planu miejscowego ze Spotkg Celowa dedykowang Centralnemu
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3)

4)

5)

Portowi Komunikacyjnego zamiast przepisu odwotujacego si¢ do uzgodnienia dokonywanego
przez ministra wlasciwego ds. srodowiska w zakresie okreslonych z16z kopalin.

Zmiana w art. 4 pkt 3 projektu ustawy

Zmiana o charakterze redakcyjnym, ktéra pozwala na wyeliminowanie ryzyka interpretacji
przepisu niezgodnie z jego ratio legis. Przepis mial umozliwia¢ rownoczesne procedowanie
zmiany w tym samym przedmiocie w aktach planowania przestrzennego rdéznej rangi tak,
by przyspieszy¢ procesy planistyczne. Po zmianie zalozenie to dalej bedzie realizowane,
a jednoczes$nie nie beda blokowane inne procedury planistyczne.

Zmiana w art. 4 pkt 4 projektu ustawy

Zmiana stanowi usunigcie oczywistej omyltki. Art. 59 w calosci powinien odnosi¢ si¢
wylacznie do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i nie powinien dotyczy¢ decyzji
o0 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wymagania w zakresie wydawania decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w zalezno$ci od wymogoéw uzyskania
pozwolenia na budoweg kompleksowo reguluje art. 50 ust. 2 pkt 2.

Zmiana w art. 4 pkt 5 projektu ustawy
a) lit.a

Obszary uzupehlienia zabudowy wyznacza si¢ w planie ogolnym. Zgodnie
z art. 13a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plany ogdlne nie
obejmujg terenow zamknigtych innych niz ustalone przez ministra wlasciwego do spraw
transportu. W zwiazku z tym zgodnie z art. 54 ust. 3 na tych terenach nie bada si¢
zgodnosci decyzji warunkow zabudowy z planem ogdélnym w zakresie funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz sposobu zagospodarowania i zabudowy wyrazonego
W postaci podstawowych parametréw urbanistycznych oraz nie sprawdza si¢ spetnienia
standardow dostgpnosci infrastruktury spotecznej. W analogiczny sposob nalezy dokonaé
ustawowego zwolnienia z obowigzku potozenia na obszarze uzupelnienia zabudowy
W odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy wydawanych na terenach zamknigtych
innych niz ustalone przez ministra wlasciwego do spraw transportu, jako ze nie sg one
objete planem ogdélnym, a tym samym nie wyznacza si¢ dla nich obszaru uzupeknienia

zabudowy.
b) lit.b

Zmiana stanowi usunigcie oczywistej omytki wprowadzonej ustawa z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1688), ktora doprowadzita do niezamierzonego przez ustawodawce
zawgzenia zakresu analizy urbanistyczne;j.

Art. 5. Zmiany w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych
przedsiewzieé mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304)

1) Zmianaw art. 5 pkt 1 projektu ustawy

W art. 5 pkt 1 proponuje si¢ uzupetnienie zakresu przedmiotowego ustawy o finansowym
wsparciu o mozliwo$¢ udzielania z Funduszu Doptat finansowego wsparcia na przedsigwzigcia
polegajace na tworzeniu lub modernizacji pomieszczen stuzgcych zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych studentow. Uzasadnieniem rozszerzenie zakresu programu BSK o zasob quasi
mieszkaniowy, ktorego adresatem byliby studenci uczelni wyzszych jest fakt, ze w Polsce od lat
utrzymuje si¢ stan niedostatecznej liczby miejsc w domach studenckich, a popyt na mieszkania
ze strony studentéw jest zaspokajany na rynku najmu komercyjnego (ktéry jest rozwigzaniem
drozszym i tym samym mogacym stanowic istotng bateri¢ w doste¢pie do edukacji na poziomie
akademickim osobom z mniejszych o$rodkow). Proponowanym dziataniem, ktdre prowadzic
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bedzie do wyraznej poprawy sytuacji w zakresie dostgpnosci powierzchni zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe studentow, bedzie umozliwienie finansowania stuzacym temu celowi
inwestycji ze sSrodkow Funduszu Doptat, w ramach programu BSK.

2) Zmianaw art. 5 pkt 2 projektu ustawy:

a)

b)

lit. a

W art. 5 pkt 2 lit. a projektu ustawy proponuje si¢ uzupetnienie stownika ustawy
0 finansowym wsparciu definicj¢ pomieszczenia stuzacego zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych studentdow. Proponowana definicja, modwigca ze jest to
»pomieszczenie nalezace do uczelni publicznej, nadajace si¢ do zamieszkania,
wyposazone w zrodlo zaopatrzenia w wode, ustep, oswietlenie naturalne i elektryczne,
mozliwo$¢ ogrzewania, niezawilgocone przegrody budowlane oraz zapewniajace
mozliwo$¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow, 0 powierzchni co
najmniej 15 m? powierzchni mieszkalnej na jedng osobe” , majagc na uwadze nieco
odmienny i ograniczony charakter w stosunku do lokalu mieszkalnego, zostata
opracowana na wzor definicji tymczasowego pomieszczenia, zawartej w art. 2 ust. 1
pkt 5a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725). Przyjcta
definicja zagwarantuje dobry standard zasobu, ktory bedzie finansowany ze §rodkow
Funduszu Doptat w ramach programu BSK, gwarantujac dostgp do podstawowych
instalacji technicznych podobnie jak w lokalu mieszkalnym, jak rowniez zapewniajac
powierzchni¢ dostosowang do petienia wielu funkcji (odpoczynku, nauki,
wyzywienia, czy sanitarnej).

lit. b

W art. 5 pkt 2 lit. b tiret pierwsze wprowadza si¢ zmiang, ktora dotyczy
art. 2 pkt 5a lit. b ustawy o finansowym wsparciu. Odnosi si¢ ona do legalnej definicji
beneficjenta wsparcia, ktory na gruncie ustawy o finansowym wsparciu moze uzyskac
bezzwrotne wsparcie na realizacje lokali mieszkalnych wchodzacych w  sktad
mieszkaniowego zasobu gminy (zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu)
i ktora koresponduje, z zakresem definicji mieszkaniowego zasobu gminy okreslonym
przez przepis art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W wyniku nowelizacji przepisow ustawy o finansowym wsparciu (ustawg z dnia
26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzgdzie gminnym, ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy
o podatku od czynnoSci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1462)), w ramach ktorej umozliwiono finansowanie ze srodkow Funduszu
Doptat remontéw lub przebudowy lokali mieszkalnych bedacych w dzierzawie badz
bedacych wlasnoscig spolecznej agencji najmu SAN (art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy
o finansowym wsparciu), z definicji zawartej w art. 2 pkt 5a lit b wykluczono
jednoosobowe spotki gminne dziatajace jako spoteczna agencja najmu. Celem
wprowadzonej zmiany definicji byto podkreslenie odmiennego charakteru tworzonego
w ramach art. 3 i art. 5 ustawy o finansowym wsparciu zasobu. Po dokonanej ww.
zmianie definicji, do Ministerstwa Rozwoju i Technologii wplynat jednak wniosek
o przywrocenie dotychczasowej definicji, gdyz nowa definicja spowodowata
watpliwosci interpretacyjne w przypadku, gdy jednoosobowa spotka gminna prowadzi
zarowno dziatalno$¢ polegajaca na tworzeniu mieszkaniowego zasobu gminy, jak
roOwniez gmina powierzyla jej zadanie prowadzenia SAN. Przepis w aktualnym
brzmieniu moze by¢ rozumiany przez beneficjentow programu, jako wykluczajacy
z kategorii beneficjentow realizujagcych mieszkaniowy zaséb gminy tych podmiotow,
ktore jednocze$nie prowadza SAN. Natomiast intencjg projektodawcy byto
podkreslenie w definicji, ze wystepujac jako podmiot, ktéremu gmina powierzyta
realizacje zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty mieszkaniowej (art. 3), jednoosobowa spotka gminna nie moze wystepowac
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jednoczeénie jako SAN, ktoéra to dziatalno$¢ ma inny charakter. Lokale finansowane
w ramach art. 3 ustawy o finansowym wsparciu przeznaczone sa bowiem dla oséb
o mnajnizszych dochodach i sg elementem komunalnego zasobu. Zas zasob SAN
(art. 5 ustawy o finansowym wsparciu) ma charakter spoteczny i kierowany jest do oséb
o $rednich dochodach.

Zmiana przewidziana w art. 5 pkt 2 lit. b tiret pierwsze projektu ustawy ma zatem na
celu usunigcie watpliwos$ci interpretacyjnych 1 umozliwienie wystgpowania
i otrzymania finansowego wsparcia na tworzenie mieszkaniowego zasobu gminy takze
jednoosobowym spétkom gminnym, ktore prowadza rownolegle dziatalnos¢ w formule
SAN. Jezeli jednoosobowa spotka gminna prowadzi¢ bedzie SAN, to bedzie mogla by¢
beneficjentem wsparcia na realizacj¢ przedsigwziecia, o ktorym mowa w art. 3 ustawy
0 finansowym wsparciu, bo zakres jej dziatalnosci, ktdrej dotyczy dany wniosek
o finansowe wsparcie, w tym przypadku dotyczy realizacji zadan polegajacych na
tworzeniu warunkéw do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych  wspolnoty
samorzadowej. Istotnym przy tym bedzie, aby zasob zrealizowany z udziatem $rodkow
Funduszu Doptat gospodarowany byt zgodnie z zasadami obowigzujacymi
w mieszkaniowym zasobie gminy.

W art. 5 pkt 2 lit. b tiret drugie proponuje si¢ uzupetnienie stownika ustawy
o finansowym wsparciu w zakresie definicji beneficjenta wsparcia o uczelnie
publiczne, ktére beda mogly ubiegaé si¢ o finansowe wsparcie na remont, badz
budowe pomieszczen stuzacych zapewnieniu poprzez mieszkaniowych studentow.
I tak, beneficjentem programu BSK w powyzszym zakresie bedzie mogla by¢ kazda
uczelnia publiczna w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo
o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2023 r. poz. 742, z p6zn. zm.).

3) Zmiana w art. 5 pkt 3 projektu ustawy

W art. 5 pkt 3 proponuje si¢ uzupetnienie projektu o przepis merytoryczny, umozliwiajacy
udzielanie ze $srodkéw Funduszu Doptat finansowego wsparcia uczelni publicznej, na pokrycie
czesel kosztow przedsiewzigcia polegajacego na budowie, remoncie badz kupnie budynku,
w wyniku ktérego zostang utworzone badz zostang zmodernizowane pomieszczenia stuzace
zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow (nowy art. 4a ust. 1). Przepis zostat
skonstruowany analogicznie do innych przepiséw ustawy, w ktorych okreslone zostaty formy
finansowego wsparcia inwestycji o charakterze mieszkaniowym. Natomiast w art. 4a ust. 2
okreslony zostat warunek korzystania z utworzonego w ramach finansowania okreslonego
W ust. 1 zasobu. Pomieszczenia sfinansowane ze srodkéw Funduszu Doptat beda mogty by¢
udostgpnione wylgcznie studentom nie posiadajacym tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego
w tej samej miejscowosci. Dotyczy to przede wszystkim prawa wilasnosci, ale rowniez umowy
najmu (w momencie udostgpnienia pomieszczenia).

4) Zmiana w art. 5 pkt 4 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 5 ust. 10 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu. Proponuje si¢
modyfikacje dotychczasowych zasad finansowania budownictwa spotecznego czynszowego
z udziatem $rodkéw z programu BSK w celu zagwarantowania dlugofalowego efektu inwestycji
wspieranych ze S$rodkéw budzetu panstwa, z uwzglednieniem spotecznego charakteru
tworzonego zasobu mieszkaniowego. Jest to efekt kierunku rozwoju polityki mieszkaniowej,
promujacej dostep do niedrogich, zrownowazonych i w dobrym standardzie mieszkan, przez
efektywniejsze podejécie do =zarzadzania zasobem mieszkaniowym, powstaltym dzigki
bezzwrotnemu wsparciu pochodzacemu z pieniedzy publicznych.

Dlatego tez w art. 5 ust. 10 pkt 1, wydtuzono okres $wiadczenia ustugi publicznej z 15 do 25
lat, aby zagwarantowa¢ dlugofalowe dysponowanie przez beneficjentdéw wsparcia zasobem
powstaltym z ich udzialem — spojny ze zmianami proponowanymi w art. 21 ustawy
o finansowym wsparciu.
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5) Zmiana w art. 5 pkt 5 projektu ustawy

Zmiana w art. 6 ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu dotyczy zmiany nomenklatury
mieszkan chronionych, ktora to zostala wprowadzona do ustawy o finansowym wsparciu —
ustawa z dnia 28 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o pomocy spotecznej oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1693). Od dnia 1 listopada 2023 r. finansowym wsparciem objgte zostaty
mieszkania treningowe 1 wspomagane. Dotychczasowa nazwa ,mieszkania chronione”
zastgpiona zostatla nazwg ,;mieszkania treningowe i wspomagane”. W ustawie z dnia 26 maja
2023 r. 0 zmianie ustawy 0 samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnoSci
cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) zmieniono brzmienie
art. 6 ust 2 pozostawiajac nieaktualng nazwe ,,mieszkan chronionych. Niniejszym projektem
brzmienie art. 6 ust. 2 dostosowano do aktualnego nazewnictwa uzywajac terminu ,,mieszkania
treningowe i wspomagane”.

6) Zmian w art. 5 pkt 6 projektu ustawy

Nowy ust. 3a w art. 7c ustawy o finansowym wsparciu okresla wysoko$¢ optat jakie beda
ponosili  studenci korzystajacy z pomieszczen stuzgcych  zaspokojeniu  potrzeb
mieszkaniowych studentéw, sfinansowanych z Funduszu Doptat. Miesigczna optata bedzie
wynosita nie wigcej niz iloczyn liczby 15 (minimalna powierzchnia pomieszczenia, zgodnie
z przyjeta w art. 2 pkt 4b definicja pomieszczenia shuzacego zapewnieniu potrzeb
mieszkaniowych studentéw) oraz kwoty stanowigcej 4% wartoSci odtworzeniowej lokalu,
obliczonej zgodnie z art. 9 ust. 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego. Okreslenie maksymalne;j
oplaty, pozwoli uczelniom na pobieranie mniejszych oplat w przypadku zamieszkiwania
W pomieszczeniu wigcej niz 1 osoby.

7) Zmianaw art. 5 pkt 7 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 7e ustawy o finansowym wsparciu. Wdrazajac nowy kierunek rozwoju
polityki mieszkaniowej niniejszym projektem dokonano zmiany art. 7e, w ten sposob, ze
W migjsce czasowego zakazu wyodrgbniania na wtasnos¢ lokali mieszkalnych powstatych dzieki
wspoélpracy gminy z prywatnym inwestorem, tj. w przypadkach, o ktorych mowa w art. 5 i Sa
ustawy o finansowym wsparciu, wprowadzono bezwarunkowy (tj. nieograniczony czasowo)
zakaz ich wyodrgbniania (ust. 1 w art. 7e).

W ust. 2 w art. 7e wskazano, ze po uptywie okresu, na jaki zostata zawarta umowa (umowa
powierzenia), o ktdrej mowa w art. 5 ust. 2 pkt 1, do lokali mieszkalnych powstatych z udzialem
bezzwrotnego finansowego wsparcia, dzigki wspotpracy gminy z inwestorem, o ktorym mowa
w art. 5 1 5a, beda mialy zastosowanie przepisy art. 28 ust. 2 pkt 2 i ust. 2a—5 oraz art. 30 ust. 1
pkt 2 i ust la—7 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, stosowane odpowiednio. Co zagwarantuje spoteczny charakter zasobu, w tym
najem z ograniczeniem wysokoSci czynszu, rowniez po wygasnieciu umowy pomiedzy gming
a inwestorem.

Zmiana wprowadzona w art. 7e koresponduje ze zmianami wprowadzonymi niniejszym
projektem w zakresie programu SBC polegajacymi na przywroceniu przepisow o catkowitym
zakazie wyodre¢bniania na wlasno$¢ lokali wybudowanych w ramach tego programu.

8) Zmiana w art. 5 pkt 8 projektu ustawy

Zmiana proponowana w art. 5 pkt 8, polegajaca na nadaniu nowego brzmienia rozdziatowi
2a ustawy o finansowym wsparciu, podyktowana jest checig uelastycznienia przepiséw
regulujacych dotychczasowy Zasob projektow budynkow. Dotychczasowe brzmienie
przedmiotowego rozdziatu zaklada mozliwo$¢ pozyskiwania przez ministra wilasciwego
ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
projektow technicznych i projektow architektoniczno-budowlanych na potrzeby realizacji
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przedsiewzig¢, w ramach ktorych powstajaca mieszkania na wynajem. Jednakze, takie
okreslenie dokumentow mozliwych do pozyskania nie wyczerpuje w praktyce potrzeb
zwigzanych z tworzeniem Zasobu projektow budynkow, gdyz obok wspomnianych projektow,
w wielu przypadkach moze zachodzi¢ zasadno$¢ pozyskania innej dokumentacji, jak np.
wielobranzowe koncepcje architektoniczne, wstepne przedmiary robot lub wstepne kosztorysy
inwestorskie. Majgc na uwadze powyzsze nalezy przeformutowa¢ brzmienie Rozdzialu
2a poprzez rozszerzenie i uelastycznienie katalogu dokumentéw mozliwych do pozyskania
przez wilasciwego ministra w nowelizowanym art. 7g ust. 1 ustawy, a takze zmiany
dostosowujace nowe okreslenie Zasobu dokumentacji projektowych, w pozostalych
artykutach przedmiotowego rozdziatu.

9) Zmianaw art. 5 pkt 9 lit. a i b projektu ustawy

Zmiana zawarta w art. 5 pkt 9 projektu ustawy dotyczy zmiany ust. 3a i uchylenia
3b w art. 8 ustawy o finansowym wsparciu. Przepisy te zostaly wprowadzone do ustawy
poprawka poselska, w ramach ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy
0 samorzadzie gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) i dotycza udzielania przez ministra wtasciwego
ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
rekomendacji priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie ztozonego przez
beneficjenta wsparcia.

W ramach programu BSK wszystkie zgloszone przedsiewzigcia, o ile spetniajg standardy
okreslone w przepisach wykonawczych do ustawy, pod warunkiem dostepnosci Srodkoéw
w Funduszu Doptat, uzyskuja kwalifikacje do uzyskania otrzymania finansowego wsparcia
na tworzenie bagdz modernizacj¢ mieszkan komunalnych oraz spotecznych czynszowych —
co do zasady zgodnie z kolejnoscig wptywu wnioskow. Natomiast przepisy art. 8 ust. 3a i 3b
umozliwity ministrowi wskazywanie tych przedsigwzie¢, ktore w szczegdlny sposob
zapewniajg realizacj¢ zasady zroéwnowazonego rozwoju, majg priorytetowe znaczenie dla
zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci lub sg powigzane z realizacja
innych przedsiewzig¢ (np. kolejny etap osiedla mieszkaniowego), lub realizacja
infrastruktury spotecznej (gmina realizujac inwestycje mieszkaniowg dba jednocze$nie
o dostepnos¢ do ztobkow, przedszkoli, szkot itp.).

Procedura ta stosowana jest na uzasadniony wniosek gminy ztozony do ministra. Udzielenie
rekomendacji jest roéwnoznaczne z koniecznoscig zabezpieczenia przez BGK, ktory jest
operatorem programu finansowanego z Funduszu Doptat, srodkow finansowych na dane
przedsiewzigcie (niezaleznie od tego wniosek jest poddawany formalnej kontroli przez BGK
pod katem zgodnosci z przepisami ustawy i przepisami wykonawczymi; w przypadku braku
takiej zgodnosci wniosek pomimo rekomendacji nie zostanie zakwalifikowany do
finansowego wsparcia).

Nalezy podkresli¢, ze przestanki podejmowania decyzji przez ministra (wptyw na realizacje
zasady zroOwnowazonego rozwoju, priorytetowe znaczenie dla zabezpieczenia potrzeb
mieszkaniowych lokalnej spotecznoséci, powigzanie przedsiewzigcia z realizacja innych
przedsiewzigé lub realizacja infrastruktury spotecznej) sa bardzo ogoélne i nie zapewniaja
bezstronnosci — de facto kazde przedsiewzigcie finansowane w ramach programu BSK
spelnia przestanki. Przepis zaburza zatem procedure rozpatrywania wnioskow, opierajacg si¢
na dostgpie do srodkow dla wszystkich gmin, ktore ztozg poprawny wniosek na inwestycje
spetniajgcg warunki okreslone w programie.

Likwidacja procedury udzielania przez ministra rekomendacji priorytetowego rozpatrzenia
wniosku ztozonego w BGK wprowadzi przejrzyste zasady udzielania finansowego wsparcia.
Dziatania programu BSK powinny opiera¢ si¢ na standaryzowaniu przedsiewzieé
mieszkaniowych dla osob najbardziej potrzebujacych i nieréznicowaniu beneficjentow
wsparcia, gltownie samorzadow, ktére sg odpowiedzialne za prowadzenie polityki
sprzyjajacej  zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdziataniu bezdomnoS$ci i wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego. Pod tym
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wzgledem, wsparciem finansowym z programu BSK objety jest ten sam produkt —
przeznaczony dla tej samej grupy lokatorow, a potrzeby mieszkaniowe sa tak samo wazne
dla wszystkich beneficjentow programu BSK.

W  miejsce procedury udzielania rekomendacji proponuje si¢ mnowe brzmienie
ust. 3a. Priorytetem rozpatrywania objgte bylyby wytacznie wnioski o finansowe wsparcie na
pokrycie czesSci kosztow przedsigwzigcia, na ktorego sfinansowanie beneficjent zlozyt
whniosek o finansowe wsparcie udzielane w ramach planu rozwojowego, czyli na inwestycje
wspotfinansowane ze srodkéw KPO, oraz wnioski o finansowe wsparcie na pokrycie czesci
kosztow przedsigwzigcia, na ktorego finansowanie inwestor uzyskat finansowanie zwrotne
w ramach programu SBC. Bank bedzie rozpatrywat takie wnioski poza kolejnoscia, za
samej mocy przepisu, a nie w wyniku majacej niekoniecznie obiektywny charakter decyzji
ministra.

W ocenie projektodawcy jest to niezbedne do umozliwienia petnej realizacji inwestycji KPO
— B3.5.1 ,Inwestycje w energooszczedne budownictwo mieszkaniowe dla gospodarstw
domowych o niskich i $rednich dochodach”, jak rowniez programu SBC, ktorego
beneficjenci coraz cze¢sciej polegaja na montazu finansowym tgczacym oba programy.

10) Zmiana w art. 5 pkt 10 lit. a i b projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 8b ust. 2 i ust. 5 ustawy o finansowym wsparciu. Przepis
art. 8b okresla w ust. 2 podziat érodkow dostepnych na program BSK w kazdym roku,
obowigzujacy w pierwszym potroczu. Podziat $rodkow ma zagwarantowaé realizacje
poszczegbdlnym celow ustawy, ktora oprocz mieszkaniowego zasobu komunalnego, pozwala
na finansowanie spotecznego zasobu czynszowego, tzw. mieszkalnictwa interwencyjnego
(jak schroniska dla o0s6b bezdomnych, noclegownie, czy ogrzewalnie), mieszkalnictwa
wspomaganego i treningowego, oraz przedsigwzig¢ infrastrukturalnych powigzanych
z mieszkalnictwem. Majac na wzgledzie proponowany nowy art. 4a ustawy 0 flnansowym
Wsparcm czyh umozliwienie finansowania tworzenia i modermzacp pomleszczen shuzacych
zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow, konieczne jest rowniez uwzglednienie tych
inwestycji w podziale $rodkéw dostepnych w ramach programu BSK. Proponuje si¢, aby
tego typu przedsigwziecia znalazty sie¢ w puli Srodkéw dostepnej na remonty lokali
mieszkalnych w zasobie spotecznej agencji najmu oraz remonty zasobéw spotek gminnych
i spotecznych inicjatyw mieszkaniowych — w sumie 15% $rodkéw dostepnych na program.
W przypadku braku zainteresowania inwestorow tego typu przedsiewzieciami, $rodki te
zostang przeznaczone w drugim poiroczu na finansowanie pozostatych typow inwestycji,
w tym mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan chronionych, budownictwa
interwencyjnego, spotecznego czynszowego, czy tez przedsiewzieé infrastrukturalnych.

11) Zmiana w art. 5 pkt 11 projektu ustawy

Zmiana dotyczy brzmienia art. 12a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu, ktory naktada na
operatora programu BSK, czyli BGK, obowigzek przedstawiania kwartalnych informacji
0 udzielnym finansowym wsparciu oraz finansowym wsparciu mozliwym do udzielania
w zwigzku z rozpatrywanymi przez BGK wnioskami o finansowe wsparcie. Dotychczas
informacj¢ taka BGK byl zobowigzany sktada¢ ministrowi wilasciwemu do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz
ministrowi do spraw finanséw publicznych. W zwiazku z planowanym rozszerzeniem
przedmiotu ustawy o mozliwos$¢ finansowania powierzchni stuzacych zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych studentdéw, proponuje si¢ aby kwartalne informacje w ww. zakresie byly
przedstawiane przez BGK réwniez ministrowi wtasciwemu do spraw szkolnictwa wyzszego
i nauki.

12) Zmiana w art. 5 pkt 12 projektu ustawy
a) lit.a

Zmiana zaproponowana w tiret pierwsze, wprowadza modyfikacje
art. 13 ust. 1 pkt 3 ustawy o finansowym wsparciu i polega na dodaniu nowej litery
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ba. Zmiana okres$la wysokos$¢ wsparcia na przedsiewzigcia polegajace na remoncie lub
modernizacji powierzchni stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow.
Wysoko$¢ wsparcia w tym przypadku wyniesie 80% kosztow przedsigwziecia.

Zmiana zaproponowana w tiret drugie, wprowadza zmiane, ktéra dotyczy
art. 13 ust. 1 pkt 3 ustawy o finansowym wsparciu i polega na nadaniu nowego
brzmienia lit. ¢. Zmiana dotyczy okre§lenia wysokosci wsparcia dla przedsigwzigé
polegajacych na remoncie lub przebudowie budynku, albo jego czgséci, bgdacego
wlasnoscig spotki gminnej albo SIM, ktorej jedynym albo wigkszosciowym
wlascicielem jest gmina (art. 5a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu). Dokonujac
zmiany ustawy o finansowym wsparciu ustawg z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie
ustawy 0 samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw, ktérag wprowadzono
rowniez zmiany w art. 13 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ — zachowano dotychczasowa redakcje
przepisow ustawy w zakresie okreslenia wysokosci finansowego wsparcia, zgodnie
z ktérg wysoko$¢ finansowego wsparcia dla przedsiewzig¢ wynikajacych z art. 5a ust.
1 ustawy o0 finansowym wsparciu, zostata okreslona poprzez odestanie do tresci art. 5
tej ustawy. Intencjag ustawodawcy bylo pozostawienie dotychczasowej wysokosci
wsparcia dla przedsiewzie¢ polegajacych na tworzeniu i modernizacji zasobow quasi
komunalnych na poziomie 80% kosztoéw inwestycji, tj. na tworzenie lokali
mieszkalnych w wyniku budowy budynku oraz remontu lub przebudowy lokalu
(lokali) bedacych wilasnosciag spotki gminnej albo spotecznej inicjatywy
mieszkaniowej, ktorej jedynym albo wigkszosciowym wlascicielem jest gmina.
Okreslenie w ustawie wysokosci finansowego wsparcia dla przedsiewzigc, o ktorych
mowa w art. 5a ust. 1 w ograniczonym zakresie, tj. tylko w sytuacji, o ktorej mowa
w art. 5 ust.1 pkt 1 — wprowadza niescisto$¢ co do zakresu finansowanych
przedsiewzigé, ktora to proponuje si¢ doprecyzowaé w niniejszym przedtozeniu.

b) lit.b

Proponuje si¢ dodanie w art. 13 ustawy o finansowym wsparciu nowego ust. 1b,
zgodnie z ktorym w przypadku przedsiewzie¢ spotecznych czynszowych,
finansowanych na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 lit. a ustawy o finansowym
wsparciu, suma finansowego wparcia uzyskanego w ramach programu BSK oraz
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego pobieranej od najemcow, nie
moze przekroczy¢ 60% kosztdow przedsiewzigcia.  Przepis ten ma na celu,
w przypadku korzystania przez gming¢ z maksymalnej wysoko$ci wsparcia na udziat
w inwestycji innego inwestora (35% kosztow przedsiewziecia, a od 1 stycznia 2025 r.
45%), ograniczenie pobieranej od najemcoOw partycypacji. Wynika to z mozliwosci
kumulacji, w ramach przedsigewzigcia, finansowania ze $rodkoéw budzetu panstwa
(w ramach programu BSK, oraz preferencyjny kredyt w ramach programu SBC),
co powinno gwarantowac przyszlym najemcom wigkszg dostgpnos$¢ realizowanego
zasobu (nizsza bariera dostgpu w postaci partycypacji).

13) Zmiana w art. 5 pkt 13 projektu ustawy

W zwiazku z planowanym rozszerzeniem przedmiotu ustawy o mozliwo$¢ finansowania
powierzchni stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentdow, proponuje si¢
uzupetnienie art. 14 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu, tak aby przepis ten
obejmowat rowniez nowy art. 4a. Tym samym przepis art. 14 ust. 1 okreslal bedzie rowniez
koszty kwalifikowalne przedsiewzie¢ stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych
studentow.

14) Zmiana w art. 5 pkt 14 projektu ustawy, litaib

Proponowana zmiana dotyczy art. 14a ustawy o finansowym wsparciu, ktéry okresla
obowigzek okre§lenia i stosowania standardow realizacji przedsiewzie¢ finansowanych
w ramach programu BSK, ktére dotycza przestrzennego ksztattowania budynku i jego
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otoczenia, technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji
przedsiewzigcia. Przepis ten stanowi wytyczna do wydania rozporzadzenia wykonawczego dla
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania zagospodarowania przestrzennego
praz mieszkalnictwa— obecnie jest to rozporzadzenie Ministra Inwestycji 1 Rozwoju
z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie standardow dotyczacych przestrzennego ksztaltowania
budynku i jego otoczenia, technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz
lokalizacji przedsiewzie¢ realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu
Doptat (Dz. U. poz. 457).

Majac na wzgledzie odmienny charakter objetych ta regulacja przedsiewzigé, proponuje si¢
wylaczenie jej stosowania (zmiana w art. 14a ust. 1 ustawy o finansowym wparciu) w stosunku
do powierzchni stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow (nowy
art. 4a ustawy o finansowym wsparciu).

Jednoczesnie proponuje si¢, aby to minister wlasciwy do spraw szkolnictwa wyzszego i nauki
okreslit, w uzgodnieniu z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania
zagospodarowania przestrzennego praz mieszkalnictwa, w drodze rozporzadzenia, standardy,
0 ktorych mowa jest w art. 14a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu, w stosunku do
powierzchni shuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow powstajacych
w wyniku budowy, badz kupna przez uczelni¢ (nowy ust. 3 w art. 14a ustawy o finansowym
wsparciu). Standardy te powinny zapewni¢ mozliwie niski koszt realizacji przedsiewzigcia,
wysoka uzyteczno$¢ spoleczng oraz niskie koszty uzytkowania.

15) Zmiana w art. 5 pkt 15 projektu ustawy

Zmiana w art. 15 ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu ma zadanie obj¢cie tg regulacja
réwniez nowych przedsu;wzm;c polegajacych na tworzeniu badz modernizacji powierzchni
shuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentéw. Tym samym, jezeli w budynku
w ktorym powstang powierzchnie stuzace zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow,
znajduja si¢ lub powstang rowniez lokale nieobjete finansowym wsparciem, wowczas koszty
kwalifikowalne, ktorych nie mozna wyodrgbni¢ jako kosztoéw poniesionych wylacznie na
realizacj¢ przedsigwzigcia, zalicza si¢ do kosztow przedsigwzigcia w czgsci odpowiadajacej
udziatowi powierzchni uzytkowej powierzchni stuzgcych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych
studentow w powierzchni stanowigcej sumg powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
w budynku (finansowanych i nie finansowych w ramach programu BSK).

16) Zmiana w art. 5 pkt 16 projektu ustawy

Zmiana w art. 16 ust. 1la i ust. 2 pkt 1 oraz nowy pkt 2a w ust. 2 ustawy o finansowym
wsparciu ma zadanie objgcie ta regulacja rowniez nowych przedsiewzie¢ polegajacych na
tworzeniu badZz modernizacji powierzchni stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
studentow. Tym samym, w przypadku budowy lub remontu powierzchni stuzacych zapewnieniu
potrzeb mieszkaniowych studentow, przez rozpoczecie przedsiewziecia bedzie si¢ rozumiato
rozpoczgcie robot budowlanych, za§ w przypadku, o ktorym mowa w nowym art. 4a ust. 1 pkt 3
— kupno budynku lub jego czesci. Okreslenie rozpoczecia przedsiewzigcia jest niezbedne, gdyz
art. 16 ust. 3 ustawy o finansowym wsparciu okresla, ze warunkiem uzyskania finansowego
wsparcia jest aby przedsiewziecie zakonczylo si¢ przed uptywem 36 miesiecy od rozpoczecia
jego realizacji. Warunek ten gwarantuje osiagnigcie zakladanych celéw programu BSK
w terminie dostosowanym do przedsigwzie¢ o charakterze budowalnym.

17) Zmiana w art. 5 pkt 17 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 17 ustawy o finansowym wsparciu, ktory okresla warunki uruchomienia
finansowego wsparcia w ramach programu BSK i przekazania na rachunek beneficjenta, jak
réwniez sytuacje, w ktorych nalezy zwroci¢ uzyskane finansowe wsparcie. Proponuje si¢, aby
w przypadku przedsiewzig¢ polegajagcych na tworzeniu badz modernizacji powierzchni
stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow, podobnie jak w przypadku
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pozostatych typow przedsigwzig¢ finansowanych w ramach programu, warunkiem
uruchomienia i wyptaty finansowego wsparcia bylo zawarcie z BGK umowy finansowego
wsparcia, o ktorej mowa w art. 12 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu. Finansowe wsparcie
bedzie natomiast podlegato zwrotowi, jezeli uczelnia nie rozpocznie rob6t budowalnych
(w przypadku, o ktorym mowa w art. 4a ust. 1 pkt 1 i 2) lub nie uzyska wtasnosci kupowanego
budynku lub jego czgsci (art. 4a ust. 1 pkt 3) w terminie 2 lat.

18) Zmiana w art. 5 pkt 18 projektu ustawy
a) lit.a

Zmiana w art. 18 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu polega na
uwzglednieniu w regulacji przedsiewzig¢ polegajacych na tworzeniu badz
modernizacji powierzchni stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow.
Art. 18 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu dotyczy rozliczenia faktycznie
poniesionych kosztow przedsigwzigcia przez beneficjenta. Beneficjent ma obowigzek,
w terminie 60 dni od dnia zakonczenia przedsigwziecia (rozumianego jak
w art. 16 ust. 4 ustawy o finansowym wsparciu), przedtozy¢é BGK rozliczenie
faktycznie poniesionych kosztow przedsiewzigcia, zgodnie ze wzorem, ktory okresla
rozporzadzenie wykonawcze wydane na podstawie art. 19 ustawy o finansowym
wsparciu. Tym obowigzkiem beda rowniez objete uczelnie korzystajace ze $srodkow
FD w ramach programu BSK.

b) lit.b

Zmiana w art. 18 ust. 1c ustawy o finansowym wsparciu ma na celu zobowigzanie
uczelni do zataczania do rozliczenia $wiadectwa charakterystyki energetycznej
budynku, o ktérym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 101).

19) Zmiana w art. 5 pkt 19 projektu ustawy

Przepis art. 21 ustawy o finansowym wsparciu jest gwarancjg prawidtowego wykorzystania
srodkow pubhcznych przeznaczonych na realizacj¢ spotecznych 1nwestyCJ1 m1eszkan10wych
W zwigzku ze zmiang kierunku rozwoju polityki mieszkaniowej, zmierzajacej do pozyskania
i zachowania w dtugiej perspektywie czasowej dostepu do niedrogich i oddanych w dobrym
standardzie mieszkan, w tresci art. 21 dokonano zmian, ktore wydtuzg dysponowanie przez
beneficjentow programu BSK zasobami lokalowymi, powstaltymi przy zaangazowaniu srodkow
budzetu panstwa. Dotychczasowe zasady funkcjonowania programu BSK, zostaly zatem
zmodyfikowane poprzez wydtuzenie z 15 do 25 lat okresu, w ktorym beneficjentow programu
beda obowigzywaly zasady dotyczace ograniczen i zakazéw wskazanych w art. 21 ustawy
o finansowym wsparciu.

Niniejszym przedlozeniem zaproponowano dodanie w art. 21 ust. la—Ic, w ktorych wskazano
zasady sprzedazy lokali mieszkalnych utworzonych przez gming z udzialem bezzwrotnego
finansowego wsparcia. Zaproponowano, ze ewentualna sprzedaz takich lokali bedzie mozliwa
po uplywie 25 lat od dnia rozliczenia przedsiewzigcia, z tym ze sprzedaz nastapi wylgcznie po
cenie rynkowej, ustalonej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, bez mozliwosci zastosowania bonifikaty, o ktorej mowa w art. 68 tej ustawy
(ust. 1a). Jezeli uzyskana cena sprzedazy lokalu powstatego przy udziale finansowego wsparcia
bedzie wyzsza od ceny sprzedazy, powstala roznice beneficjent wsparcia ma obowigzek
przeznaczy¢ na realizacje przedsigwzieé, o ktorych mowa w art. 1 pkt 1 ustawy o finansowym
wsparciu (ust.1b). Powstate $rodki, do dnia ich przeznaczenia, powinny by¢ zgromadzone na
wydzielonym rachunku, o ktérym mowa w art. 7c ust. 6 ustawy o finansowym wsparciu.

Art. 6. Zmiana w ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych
(Dz. U. 2022 r. poz. 671 oraz z 2023 r. poz. 1234, z p6zn. zm.)
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VII.

Zmiana w przepisach ustawy o dowodach osobistych powigzana jest z propozycjami
dotyczacymi nowego wzoru swiadectwa nadania uprawnien zawodowych rzeczoznawcy
majatkowego przewidzianymi do wprowadzenia na gruncie przepisoOw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (art. 2 projektu) i ma na celu umozliwienie ministrowi wlasciwemu do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
pobierania fotografii rzeczoznawcy majatkowego z Rejestru Dowoddéw Osobistych (RDO).
Poniewaz dostep do RDO jest obecnie ograniczony do $cisle okreslonego kregu podmiotow,
niezbedne jest stworzenie podstawy prawnej dla ministra wlasciwego do spraw budownictwa
do tego rodzaju dziatan. W tym celu zaproponowano zmiang do ustawy o dowodach
osobistych, majaca na celu rozszerzenie kregu podmiotow uprawnionych do korzystania
z danych RDO udostepnianych w trybie petnej teletransmisji danych o ministra wtasciwego do
spraw budownictwa planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
(dodawany pkt 13c w art. 66 ust. 3 ustawy o dowodach osobistych).

Art. 7. Zmiany w ustawie z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektérych

formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1582)

Projekt ustawy zawiera propozycje zwigkszenia limitdéw na realizacj¢ programu BSK w latach
2024 i 2025 (w art.8 projektu ustawy). Zmianie tej powinno rowniez towarzyszy¢ zwigkszenie
limitow wydatkow budzetowych na program SBC. Celem takiego zabiegu jest, aby oba
programy (SBC i BSK) byly kompatybilne, gdyz inwestorzy z programu SBC
W przewazajgcej mierze korzystaja rowniez ze s$rodkow z programu BSK w ramach
dozwolonego montazu finansowego (przepisy regulujace oba programy dopuszczaja
wspofinansowanie jednej inwestycji mieszkaniowej z programu SBC i programu BSK,
okreslajac przy tym dodatkowe warunki, jakie musza by¢ spetnione). W uzgodnieniu z BGK
zaklada si¢ przedtuzenie aktualnego programu SBC o 1 rok (przesunigcie ostatecznego
terminu na sktadanie wnioskow z 2024 r. na 2025 r.) z jednoczesnym zwigkszeniem budzetu
programu SBC z 4,5 mld zt na 7 mld zt (srodki BGK). Jest to kwota odpowiadajaca
zglaszanemu przez inwestoréow z programu SBC zapotrzebowaniu na $rodki zwrotne i ktora
pozwoli na rownomierny rozwoj mieszkalnictwa na wynajem.

Proponowanemu zwickszeniu budzetu programu SBC ze strony BGK (do 7 mld zt) musi
towarzyszy¢ wzrost wydatkow budzetowych na doptate do preferencyjnego oprocentowania,
0 ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju oraz w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. 0 pomocy panstwa
W oszczedzaniu na cele mieszkaniowe. Wigze si¢ to z konieczno$cig zmiany maksymalnych
limitow wydatkéw budzetu panstwa okreslonych w przepisach regulujacych program SBC.
Formuta wsparcia zwrotnego w kolejnych latach wymaga¢ bedzie dodatkowych analiz
i rozméw z BGK, i zostanie objeta kolejng inicjatyws legislacyjna.

Tym samym proponuje si¢:

— zamiang w art. 9 ust. 1 pkt 9 i 10 ustawy z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy
0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw
(art. 7 projektu ustawy), tak aby maksymalny limit srodkéw budzetu panstwa, do wysokosci
ktérych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptat, przeznaczonych na doptaty dla BGK do
oprocentowania kredytu w ramach realizacji rzagdowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego, w latach 2024 i 2025 wyniost odpowiednio 186,4 min zt i 261,6 min zi;

— zmiang w art. 45 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. 0 pomocy panstwa w oszcz¢dzaniu na
cele mieszkaniowe (art. 13 projektu ustawy), tak aby maksymalny limit srodkéw budzetu
panstwa, do wysokosci ktorych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptat, przeznaczonych na
doptaty dla BGK do oprocentowania kredytu w ramach realizacji rzadowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego, w latach 2026 i 2027 wyniost odpowiednio
65 100 000 zt i 204 700 000 zt.
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VIII.

Art. 8. Zmiany w ustawie z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z pdzn.
zm.)

Dla realizacji gminnych inwestycji mieszkaniowych proponuje si¢ podwyzszenie
w 2024 i 2025 r. maksymalnego limitu wydatkéw budzetu panstwa, do wysokosci ktérych
moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptat z przeznaczeniem na program BSK. Proponuje si¢
réwniez zagwarantowanie srodkow budzetowych na ten cel do 2030 r. — co pozwoli gminom
na odpowiedzialne planowanie inwestycji mieszkaniowych w kolejnych latach. Szczegétowe
uzasadnienie, wraz z kalkulacjami dla zwickszenia limitow, znajduje si¢ w OSR projektu
ustawy. Brak interwencji utrudni realizacje inwestycji mieszkaniowych przez gminy
i SIM/TBS, a takze bedzie stanowi¢ bariere w mozliwosci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych przez osoby zainteresowane taka formula najmu mieszkania. Zwigkszone
limity wydatkéow budzetowych na realizacje programu BSK pozwola rowniez na znaczne
zwigkszenie skali inwestycji w remonty gminnych pustostanow oraz finansowanie nowego
typu przedsiewzig¢ (pomieszczen stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych
studentow).

Tym samym proponuje si¢:

— zmian¢ w art. 21 ust. 1, we wprowadzeniu oraz w pkt 7 i 8, ustawy z dnia 22 marca
2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych
ustaw, tak aby maksymalny limit Srodkéw budzetu panstwa, do wysokosci ktdérych moze
zosta¢ zasilony Fundusz Doptat w celu realizacji programu BSK w latach 2024 i 2025 wyniost
odpowiednio 4 886,8 min zt i 4 811,6 min zt;

— okreslenie maksymalnych limitéw srodkéw budzetu panstwa, do wysoko$ci ktorych moze
zosta¢ zasilony Fundusz Doptat w celu realizacji programu BSK w latach 2026-2030
w kwocie tacznie 39 849,1 min zt (art. 20 projektu ustawy).

Art. 9. Zmiany w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji  mieszkaniowych oraz inwestycji = towarzyszacych
(Dz. U.z 2024 r. poz. 195)

Zmiana ma na celu rezygnacje z okreslania na poziomie krajowym minimalnego
wspotczynnika liczby miejsc postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji
mieszkaniowej lokalizowanej z wykorzystaniem narzgdzi wprowadzonych ustawg z dnia
5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, zwang dalej ,,specustawg mieszkaniows”. Wspotczynnik ten zostat
wprowadzony ustawg z dnia 26 stycznia 2023 r. o zmianie ustaw w celu likwidowania
zbednych barier administracyjnych i prawnych (Dz.U. poz. 803). Aktualne brzmienie
przepisow ogranicza mozliwos¢ modyfikacji tego wskaznika przez gming i uniemozliwia
dostosowanie go do lokalnych uwarunkowan w danej miejscowosci, uwzgledniajacych
np. lokalizacje terenu inwestycji, stopien rozwoju transportu publicznego, czy sieci drog
rowerowych, tak jak jest to ustalane w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Projektowana zmiana jest takze spdjna z wprowadzanymi przez gminy
rozwigzaniami na rzecz zwiekszania ruchu pieszego irowerowego, w tym w obszarach
srodmiejskich. W uchwalach lokalizacyjnych przyjmowanych na podstawie specustawy
mieszkaniowej minimalna liczba miejsc postojowych nadal bedzie ustalana zgodnie
z art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. a tej ustawy. W art. 19 ust. 3 specustawy mieszkaniowej pozostanie
takze przepis upowazniajacy rad¢ gminy do okre§lenia w lokalnych standardach
urbanistycznych liczby miejsc postojowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji
mieszkaniowej, tak jak to miato miejsce przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 26 stycznia
2023 r. 0 zmianie ustaw w celu likwidowania zbednych barier administracyjnych i prawnych.
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XI.

XI1.

Art. 10. Zmiany w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntéw (Dz. U. 2024 r. poz. 386)

W zwigzku z zakonczeniem okresu przejsciowego, w jakim moga by¢ stosowane przepisy
dotychczasowego rozporzadzenia Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r.
w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy
de minimis, niezbe¢dne jest dokonanie zmian w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntéw. Zmiana ma na celu zapobiec sytuacji,
w ktorej odpadnie podstawa do udzielenia pomocy de minimis na rzecz dotychczasowych
uzytkownikow wieczystych gruntéw wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, ktore ulegna przeksztatceniu w roku 2024 i w latach nastgpnych.

Art. 11. Zmiana ustawy z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z p6Zn. zm.)

Proponowana zmiana w przepisach ustawy o dokumentach publicznych (zmiana
art. 73 ust. 1 ww. ustawy) ma na celu wydluzenie terminu, w ktérym mozliwe bedzie
wydawanie $wiadectwa uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
w obecnej formie tj. do dnia 1 stycznia 2025 r. Obecnie, zgodnie z przepisami ww. ustawy
dokument ten moze by¢ wydawany wedlug obowigzujacego wzoru nie dtuzej niz do dnia
12 lipca 2024 r. Nalezy zauwazy¢, ze w ramach wdrozenia nowego wzoru ww. $wiadectwa
przewidziano zupeilie nowe technologicznie rozwigzania, w tym m.in. zastgpienie wersji
papierowej tego dokumentu kartg ID wykonang z poliweglanu, wprowadzenie zabezpieczen
przed falszerstwem, czy zautomatyzowanie procesu pozyskiwania fotografii rzeczoznawcy
majatkowego, niezbednej do umieszczenia na dokumencie. W zwigzku z powyzszym
wprowadzenie proponowanych rozwigzan do systemu prawnego wymagac bedzie dtuzszego
czasu niz pierwotnie zaktadano. Nalezy zwroci¢ uwage, ze proces opracowania nowego wzoru
dokumentu publicznego wymaga zaangazowania wielu podmiotéw: emitentow, podmiotéw
projektujacych i wytwarzajacych blankiety dokumentéw publicznych, jak rowniez Komisji do
spraw dokumentow publicznych, jako organu zatwierdzajacego wzor dokumentu na kazdym
etapie projektowania Ponadto, opracowanie nowego wzoru dokumentu, a nastgpnie jego
Wytwarzame i personalizacja wymagajq wyiomema podmiotu zewngtrznego speCJahquqcego
sie¢ w tego rodzaju dziataniach, co wiaze si¢ z potrzeba przeprowadzenla wymagajacego czasu
postgpowania zakupowego. Dodatkowo, zgodnie z wydanymi juz rekomendacjami Komis;ji
ds. dokumentéw publicznych, dla nowego wzoru $wiadectwa rzeczoznawcy majatkowego,
dokument ten powinien by¢ wytwarzany na poliwgglanie, co z uwagi na fakt, Zze na rynku
funkcjonuje ograniczona liczba podmiotow specjalizujacych si¢ w produkcji dokumentéw na
wskazanym tworzywie, przedtuzyto proces wytonienia wykonawcy oraz uzgodnienia zasad
wspotpracy. Niezaleznie od powyzszego, niezbedne jest rOwniez przeprowadzenie procesu
legislacyjnego, w ramach ktoérego nowy wzér dokumentu zostanie wprowadzony do systemu
prawnego.

Biorac pod uwage wskazane powyzej okolicznosci, w celu zapewnienia prawidtowej realizacji
przepisow wynikajacych z ustawy o dokumentach publicznych, zachodzi potrzeba prolongaty
terminu do wdrozenia nowego wzoru $wiadectwa rzeczoznawcy majatkowego do 1 stycznia
2025,

Art. 12. Zmiany w ustawie z dnia 29 wrzesnia 2022 r. o zmianie niektéorych ustaw
wspierajacych poprawe warunkéw mieszkaniowych (Dz. U. poz. 2456)

1) Zmianaw art. 12 pkt 1 projektu ustawy

W zwigzku z planowanym rozszerzeniem przedmiotu ustawy 0 finansowym wsparciu
0 mozliwo$¢ finansowania powierzchni shuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
studentow, proponuje si¢ uzupetnienie art. 6aa ustawy o finansowym wsparciu, ktéry wchodzi
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2)

X1

XIV.

w zycie z w dniu 1 stycznia 2025 r., tak aby przepis ten obejmowat rowniez nowy art. 4a. Tym
samym przedsigwzigcia realizowane przez uczelnie bedg musialy spelnia¢ okreslong w ustawie
norme¢ dot. rocznego zapotrzebowania na nicodnawialng energi¢ pierwotnag EP w budynku
powstalym w ramach programu BSK (maksymalnie 52 kWh/(m?rok)). Norma bedzie dotyczyta
wylacznie przedsiewzigc polegajacych na budowie budynku.

Zmiana w art. 12 pkt 2 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu, ktory to — zgodnie
z art. 5 pkt 11 lit. a ustawy z dnia 29 wrze$nia 2022 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych
poprawe warunkoéw mieszkaniowych, otrzyma nowe brzmienie z dniem 1 stycznia 2025 r.
Zmiana wchodzaca w zycie od 2025 r. miata na celu podniesienie wsparcia dla inwestycji
realizowanych przez inwestorow z udziatem finansowego wsparcia udzielanego gminie z 35%
do 45%, w zwigzku z wchodzacym jednoczes$nie obowigzkiem zapewnienia, aby wartos¢
wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng EP w budynku
powstatym w ramach przedsigwzigcia finansowanego w ramach rzadowego programu wsparcia
budownictwa socjalnego i komunalnego nie przekraczata 52 kWh/(m?-rok). Ta sama jednostka
redakcyjna zostata znowelizowana rowniez w ramach ustawy z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie
ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
niektorych innych ustaw, z datg wejécia w zycie z dniem 1 stycznia 2024 r. Tym razem zmiana
byta skorelowana z wprowadzeniem od 2024 r. mozliwosci finansowania w ramach rzagdowego
programu wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego inwestycji Spotecznych agencji
najmu. Propozycja ta nie uwzglednita jednak koniecznosci korekty zmiany, ktora zostata
zaprojektowana w ramach ustawy z dnia 29 wrzesnia 2022 r. o zmianie niektorych ustaw
wspierajacych poprawe warunkoéw mieszkaniowych tak, aby w art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzie¢ mieszkaniowych po
wyrazach ,,art. 5 ust. 2” doda¢ wyrazy ,,pkt 1”. Proponowana zmiana dostosuje zatem brzmienie
art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy, ktoéry wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r. do zmian
wprowadzonych ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, wustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych
ustaw.

Art. 13. Zmiany w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na
cele mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114)

Uzasadnienie do przedmiotowej zmiany zawarte zostato w pkt VII projektu uzasadnienia.

Art. 14. Zmiany w ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688)

1) Zmiana dot. art. 14 pkt 1

Zmiana stanowi usuniccie oczywistej omytki. Z uwagi na fakt, ze plan ogélny nie
obejmuje terenow zamknigtych innych niz ustalone przez ministra wlasciwego do spraw
transportu, przepisy nowelizacji zwalniajg z obowigzku zachowania zgodnosci decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z planem ogélnym na tych terenach.
W sposob analogiczny art. 59 ust. 3 powinien dopuszcza¢é mozliwos¢ wydawania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu bez planu ogélnego takze wylacznie
w odniesieniu do terenéw zamknigtych ustalonych przez inny organ niz minister wlasciwy
do spraw transportu.

2) Zmiana dot. art. 14 pkt 2

Przepisy przejsciowe, ktoérych dotyczy propozycja zmiany, odnoszg si¢ do momentu
ogloszenia o terminie wylozenia projektu do publicznego wgladu. W obecnym brzmieniu
pomijana jest okoliczno$¢, ze przepisy te powinny takze znalez¢ zastosowanie do procedur

23





planistycznych rozpoczynanych po wejsciu w zycie nowelizacji, czyli po 24 wrzesnia
2023 r. W ramach tych procedur nie bedg juz przeprowadzane wytozenia do publicznego
wgladu, ktére systemowo zastapiono konsultacjami spotecznymi.

3) Zmiana dot. art. 14 pkt 3

Zmiana stanowi uzupelnienie oczywistego braku w wyliczeniu przepiséw, ktore nalezy
stosowa¢ w odniesieniu do trwajacych procedur o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, o ktorych mowa w tzw. specustawie mieszkaniowej po 31 grudnia 2025 r.,
czyli po uchyleniu przepisow tejze specustawy i przepisOw z nig zwigzanych. W obecnym
brzmieniu nie wymienione zostaly przepisy samej specustawy, przez co nie byltoby
mozliwe dokonczenie trwajacych procedur, co stanowito ratio legis catego art. 76.

4) Zmiana dot. art. 14 pkt 4

Zmiana stanowi doprecyzowanie dotyczace zdublowania przepisu o wejéciu w zycie
obowiazku sporzadzania zwigkszonego zakresu danych przestrzennych dla planow
miejscowych, uwzgledniajagce jednocze$nie sugestie samorzaddéw lokalnych zwigzane
Z przesuni¢ciem terminu wprowadzenia zmian w zakresie rozszerzania zakresu danych dla
planéw miejscowych.

Przepisy przejsciowe i dostosowujace

Art. 15 ust. 1 projektu ustawy stanowi, ze do uméw najmu lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, udzielonego na podstawie
wnioskow ztozonych do dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, stosowac si¢ bedzie
przepisy dot. mozliwosci dojscia do whasnosci lokalu mieszkalnego w zasobie
wybudowanym w ramach programu SBC przez najemce lokalu (tj. art. 33da,
oddziat 4 w rozdziale 4aa oraz rozdziat 4b ustawy o spotecznych formach w brzmieniu
sprzed nowelizacji).

Art. 15 ust. 2 projektu ustawy stanowi, ze do uméw najmu lokali mieszkalnych
wybudowanych ze S$rodkow zlikwidowanego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
(w ramach programu bedacego poprzednikiem aktualnego programu SBC), zgodnie
z art. 18 pkt 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (w brzmieniu z dnia 30 maja 2009 r., Dz. U. z 2004 r. poz.
2157) stosowac¢ sie bedzie przepisy dot. wyodrebniania na wtasnos¢ lokali mieszkalnych
wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK
(tj. rozdziat 4b ustawy zmienianej w brzmieniu sprzed nowelizacji).

Powyzsze rozwigzania maja na celu, w mysl zasady niedziatania prawa wstecz, ochrong
praw nabytych najemcow/partycypantdw tych lokali mieszkalnych juz wybudowanych,
co do ktorych wnioski o finansowanie (zarowno preferencyjny kredyt SBC i pozyczki
z KFM) zostaty ztozone w czasie, kiedy ustawodawca dopuszczal mozliwosé¢ sprzedazy
lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w TBS/SIM, a powstalych z udziatem $rodkow
z budzetu panstwa.

Dodatkowe uzasadnienie do przedmiotowej zmiany znajduje si¢ w pkt | ust. 1 projektu
uzasadnienia.

Art. 16 projektu ustawy dot. sytuacji, gdy w dniu wejScia w zycie projektowanych
zmian, umowa albo statut SIM nie begdzie spelniat warunku dot. koniecznosci okreslenia
w umowie albo statucie spotki jaka liczba przedstawicieli gminy/gmin na obszarze,
ktérych dziata SIM, weszta do rady nadzorczej spotki. Aby da¢ SIM-om odpowiedni czas
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na dostosowanie umowy/statutu SIM do ww. obowiazku, projektodawca proponuje termin
12 miesigcy od dnia ogloszenia ustawy na dokonanie odpowiednich zmian.

Art. 17 projektu ustawy

Udostepnienie §wiadectwa uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
w aplikacji mobilnegj mObywatel wymaga wdrozenia odpowiednich rozwigzan
technicznych. W zwigzku z powyzszym zaproponowano, ze minister wtasciwy do spraw
informatyzacji ogtosi w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor
Polski” komunikat okre$lajacy dzien i zakres wdrozenia tych funkcjonalnosci. Komunikat
zostanie ogloszony w terminie co najmniej 14 dni przed dniem wdrozenia rozwigzan
technicznych, okreslonym w tym komunikacie.

Art. 18 projektu ustawy przewiduje czasowe zachowanie w mocy rozporzadzenia
regulujacego kwestie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci. W zwiazku z proponowang zmiang delegacji ustawowej do wydania
przedmiotowego aktu wykonawczego (art. 2 pkt 4 projektu) konieczne bgdzie wydanie
nowego rozporzadzenia. Z uwagi na potrzebg zapewnienia cigglosci prowadzenia spraw
zwigzanych z nadawaniem uprawnien zawodowych w sposob niezaklocony, obowigzujace
aktualnie rozporzadzenie zostanie zachowane w mocy, nie dluzej jednak niz przez
24 miesigce od dnia wejScia w zycie przedmiotowe] ustawy. Jednocze$nie majac na
uwadze, ze do czasu wydania nowego rozporzadzenia konieczne bedzie m.in. wdrozenie
nowego wzoru S$wiadectwa uprawnien zawodowych rzeczoznawcy majatkowego,
przewidziano rowniez mozliwo$¢ nowelizacji przepisow obowigzujacego rozporzadzenia
do czasu wydania nowego aktu prawnego.

Art. 19 projektu ustawy zaklada, ze do finansowego wsparcia udzielonego w ramach
programu BSK na przedsiewzigcia, o ktorych mowa w art. 5 ustawy o finansowym
wsparciu (inwestycje mieszkaniowe realizowane z udzialem gminy, przez innego
inwestora, najczesciej przez SIM badz spotke gminng, z udzialem preferencyjnego
kredytu uzyskanego w ramach programu SBC), stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.
Dotyczy to kwestii wydluzenia okresu powierzenia realizacji ushugi publicznej
z 15 do 25 lat, jak réwniez wprowadzanego zakazu wyodrebniania na wlasnos$¢ lokali
mieszkalnych zrealizowanych z udziatem finansowego wsparcia.

Art. 20

Uzasadnienie do przedmiotowej zmiany zawarte zostalo w pkt VIII projektu uzasadnienia.

Art. 21

W art. 21 projektu ustawy =zawarto przepis przejSciowy, ktory reguluje wplyw
nowelizowanej ustawy o finansowym wsparciu na wnioski o rekomendacje
priorytetowego rozpatrzenia wnioskow o finansowe wsparcie nierozpatrzone przed dniem
wejscia w zycie zmian (zmiany i uchylenie w art. 8 odpowiednio ust. 3a i 3b ustawy
o finansowym wsparciu). W takim przypadku proponuje si¢, aby wnioski byly
pozostawione bez rozpatrzenia, co koresponduje z ogblng zasada programu BSK, wedtug
ktorej wnioski o finansowe wsparcie sg rozpatrywane zgodnie z kolejno$cig wplywu.

Termin wejscia w zZycie

Art. 22 projektu ustawy dotyczy terminu wejécia w zycie projektowanych zmian. Co do
zasady proponuje si¢ 14-dniowy termin wejscia w zycie projektu ustawy, liczony od dnia
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ogloszenia ustawy w Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej. Wyjatek stanowig
artykuly projektu ustawy, o ktorych mowa w art. 22 pkt 1-6 projektu ustawy:

1) pkt 1 stanowi, ze art. 1 pkt 2 projektu ustawy wejdzie w zycie z dniem 1 lipca
2024 r. Przyczyna wprowadzenia wyjatku dla terminu wejScia w Zycie
art. 1 pkt 2 projektu ustawy zostala przedstawiona w ramach omowienia tego
przepisu.

2) pkt 2 stanowi, ze art. 1 pkt 3 projektu ustawy wejdzie w zycie po uplywie
dwunastu miesigcy od dnia wejscia w zycie ustawy. Art. 1 pkt 3 projektu ustawy
dot. obowiazku natozonego na gmin¢/gminy, na obszarze ktorych dziala SIM,
w zakresie wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM,
a tym samym odpowiedniego dostosowania umowy/statutu SIM. Aby zapewni¢
SIM-om odpowiedni czas na realizacj¢ tego obowiazku, projektodawca proponuje
ww. termin wej$cie w zycie art. 1 pkt 3 projektu ustawy.

3) i 4) w pkt 3 projektu przewidziano, ze wdrozenie nowego wzoru $wiadectwa
nadania uprawnien zawodowych w postaci karty ID, w tym takze pobierania
fotografii rzeczoznawcy majatkowego z Rejestru Dowodow Osobistych, powinno
nastgpi¢ z dniem 1 stycznia 2025 r. Termin ten jest skorelowany ze zmianami
w ustawie o dokumentach publicznych zawartymi w projekcie. Natomiast
udostepnienie $wiadectwa uprawnien w aplikacji mobilnej mObywatel nastapi
z dniem okreslonym w komunikacie wydanym przez ministra wtasciwego do
spraw informatyzacji (art. 22 pkt 4 projektu).

5) pkt 5 przewiduje, ze rozwigzania dot. rozszerzenia zakresu przedmiotowego
ustawy o finansowym wsparciu o mozliwo$¢ udzielania z Funduszu Doptat
finansowego wsparcia na przedsigwzigcia polegajace na tworzeniu lub
modernizacji pomieszczen shuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych
studentéw, wejda w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r. Jest to termin niezbedny do
przygotowania operacyjnego BGK, jak réwniez wdrozenia niezbednych aktow
wykonawczych do ustawy o finansowym wsparciu. Proponuje si¢ rowniez, aby
zmiany do ustawy z dnia 29 wrzes$nia 2022 r. weszty w zycie z dniem 1 stycznia
2025 r., czyli w dacie wejscia w zZycie przepisow zawartych w ww. ustawie
(zmiana w trakcie vactio legis).

6) zgodnie z pkt 6 zmiany w ustawie o dokumentach publicznych, zaktadajace
wydluzenie terminu na wdrozenie nowego wzoru $wiadectwa uprawnien
rzeczoznawcy majatkowego, powinny wejs¢ w zycie z dniem 12 lipca 2024 r., co
wynika z faktu, ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami wydawanie
dokumentow publicznych trzeciej kategorii w obecnej formie mozliwe jest
wylacznie od dnia 11 lipca 2024 r.

Projekt ustawy nie zawiera przepisow technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039, z p6zn. zm.), w zwiagzku z tym nie
podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.

Projekt ustawy nie zawiera wymogow naktadanych na ustugodawcow podlegajacych notyfikacji,
o ktorej mowa w art. 15 ust. 7 i art. 39 ust. 5 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu
Europejskiego 1 Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczacej ustug na rynku wewnetrznym
(Dz. Urz. UE L 376 z 27.12.2006, str. 36).

Projekt ustawy nie wymaga uzyskania opinii, dokonania powiadomienia, konsultacji albo
uzgodnienia z wlasciwym organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym z Europejskim
Bankiem Centralnym, o czym mowa w § 39 uchwaly nr 190 Rady Ministrow
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2016 r. poz. 1006,
Z pozn. zm.).

Projektowana regulacja jest zgodna z prawem Unii Europejskigj.
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Stosownie do art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) w zwiazku z § 52 ust. 1 uchwaly nr 190 Rady
Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulaminu pracy Rady Ministrow projekt ustawy
zostal udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego
Centrum Legislacji, w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny.
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		OCENA SKUTKÓW REGULACJI



		1. [bookmark: Wybór1]Jaki problem jest rozwiązywany?



		Celem projektu ustawy jest wprowadzenie rozwiązań ułatwiających realizację lokalnej polityki mieszkaniowej. To pierwszy, niezbędny etap zmian, przede wszystkim w sektorze wsparcia społecznego i komunalnego budownictwa mieszkaniowego. Ma na celu przywrócenie społecznego charakteru finansowanych z budżetu państwa inwestycji mieszkaniowych oraz umożliwienie znacznego wzrostu skali tego typu inwestycji w najbliższych latach, odpowiadającej zgłaszanemu przez samorządy i inwestorów zapotrzebowaniu. Projektowane rozwiązania umożliwią ponadto budowę i remonty powierzchni zaspokajających potrzeby mieszkaniowe studentów, które to rozwiązanie wpisuje się w szeroko rozumianą politykę mieszkaniową i społeczną, dając samorządom dodatkowy bodziec do rozwoju lokalnego potencjału. Mając na uwadze ogólną sytuację na rynku mieszkaniowym, w tym wysokie ceny najmu mieszkań, konieczne jest wprowadzenie rozwiązań, które pozwolą na wsparcie tego szczególnego sektora mieszkaniowego. Ułatwi to w znacznym stopniu migrację w celach edukacyjnych, wyrównując szanse mieszkańców całego kraju, mając bezpośredni wpływ na rozwój profesjonalnych kadr w Polsce.

Zaproponowane rozwiązania dotyczą przede wszystkim instrumentu wsparcia samorządów, tj. rządowego programu budownictwa socjalnego i komunalnego, zwanego dalej „programem BSK”[footnoteRef:2]), oraz inwestorów, tj. rządowego programu preferencyjnych kredytów dla inwestorów społecznego budownictwa czynszowego, zwanego dalej „programem SBC”[footnoteRef:3]). Rozszerzenie tego instrumentu o komponent dotyczący tworzenia powierzchni zaspokajających potrzeby mieszkaniowe studentów sprawi, że jego beneficjentami staną się także uczelnie publiczne. [2: ) Program BSK – rządowy program wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego, realizowany na podstawie przepisów ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektórych przedsięwzięć mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 788, z późn. zm.), w ramach którego udzielane jest z bezzwrotne finansowe wsparcie z budżetu państwa (poprzez Fundusz Dopłat) na rozwój budownictwa zaspokajającego potrzeby mieszkaniowe osób o niższych dochodach (przede wszystkim budownictwa gminnego)]  [3: ) Program SBC – rządowy program preferencyjnych kredytów udzielanych ze środków własnych Banku Gospodarstwa Krajowego towarzystwom budownictwa społecznego, społecznym inicjatywom mieszkaniowym, spółdzielniom mieszkaniowym oraz spółkom gminnym, na podstawie przepisów ustawy z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z późn. zm.), z dopłatą do preferencyjnego oprocentowania ze środków budżetowych (poprzez Fundusz Dopłat).
] 




1.1. Niewystarczające środki na wsparcie komunalnego i społecznego budownictwa mieszkaniowego

Program BSK

Program BSK to bezzwrotne wsparcie budownictwa z Funduszu Dopłat. To instrument, który zwiększa liczbę lokali mieszkalnych przeznaczonych dla osób o niskich i przeciętnych dochodach oraz zagrożonych wykluczeniem społecznym.

Zgodnie z aktualnie obowiązującymi przepisami ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z późn. zm.), maksymalne wydatki budżetu państwa na program BSK w 2024 i 2025 r. wynoszą po 1 mld zł. 

Program BSK w liczbach

· program BSK jest realizowany od 17 lat;

· w ciągu tego okresu dofinansowanie otrzymały inwestycje obejmujące prawie 50 tysięcy mieszkań/miejsc noclegowych;

· finansowe wsparcie wynosi do 80% kosztów przedsięwzięcia w przypadku tworzenia lokalu wchodzącego w skład mieszkaniowego zasobu gminy i 35% kosztów przedsięwzięcia w przypadku tworzenia lokalu na wynajem w ramach społecznego budownictwa czynszowego;

· ostatnie 3 lata pokazują, że gminy będą realizować politykę mieszkaniową na szczeblu lokalnym, o ile zapewni się odpowiednie finansowanie z budżetu państwa (ponad 23 tysiące mieszkań/miejsc noclegowych).

· w latach 2021-2023 zanotowano trzykrotny wzrost powstających lokali mieszkalnych/miejsc noclegowych względem lat poprzednich;

· zapotrzebowanie środków na 2024 r. wynikające z wniosków złożonych w 2023 r. wynosi 1,9 mld zł – przy kwocie zagwarantowanej w ustawie budżetowej na 2024 r. w wysokości 1 mld zł.

W ostatnich latach program BSK cieszy się ogromnym zainteresowaniem gmin, a zapotrzebowanie wynikające ze złożonych wniosków o finansowe wsparcie znacznie przewyższa środki finansowe zaplanowane w limitach ustawowych. Projekt ustawy jest odpowiedzią na zwiększoną aktywność inwestorów w obszarze mieszkalnictwa czynszowego oraz niedobór środków na finansowanie programu BSK. Zwiększone środki pozwolą na tworzenie większej liczby mieszkań dla osób najbardziej potrzebujących, a tym samym wpłyną na zmniejszenie liczby osób oczekujących na najem w mieszkaniowym zasobie gminy.

Pierwotnie limity na lata 2021-2025 wynosiły po 1 mld zł rocznie, a bezzwrotne finansowe wsparcie mogło być udzielane do wysokości środków zaplanowanych w ustawie budżetowej na dany rok. W ostatnich latach korzystnej zmianie uległy zasady finansowania programu BSK. Finansowe wsparcie jest udzielane w danym roku do łącznej wysokości środków budżetu państwa, zaplanowanych na dany rok na zasilenie Funduszu Dopłat z przeznaczeniem na sfinansowanie wypłat finansowego wsparcia, oraz wolnych środków tego Funduszu. Pozwala to na pełne wykorzystanie środków pozostających w Funduszu Dopłat na realizację programu BSK oraz na większe pokrycie zapotrzebowania zgłaszanego przez beneficjentów programu.

W 2021 r. podjęto działania mające na celu pozyskanie dodatkowych środków na realizację programu BSK. Fundusz Dopłat został zasilony dodatkowymi środkami pochodzącymi z Rządowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa – zgodnie z art. 33la ustawy z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Następnie ustawą z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114) zwiększono kwotę maksymalnego limitu wydatków budżetu państwa na 2023 r. do kwoty 1,5 mld zł. Działania te dały efekty w latach 2021-2023, co zostało zaprezentowane na poniższym wykresie. 



W ustawie budżetowej na 2024 r. środki na realizację programu BSK zostały zaplanowane w wysokości maksymalnego limitu ustawowego, tj. 1 mld zł. Wg informacji uzyskanych z Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK), wg stanu na dzień 24 stycznia 2024 r., który jest operatorem programu BSK, łączne zapotrzebowanie wynikające z wniosków złożonych w 2023 r. (które nie zostały zakwalifikowane w 2023 r. ze względu na niewystarczające środki) i 2024 r., w tym również wnioski w trakcie oceny formalnej, przekroczyło kwotę planowanego zasilenia na rok 2024 o 892,8 mln zł. Wnioski które wpłyną do BGK w 2024 r. zostaną zakwalifikowane z limitu 2025 r., a więc pomniejszą limit 2025 r. Przesądzone wydaje się, że w przypadku braku zwiększenia puli dostępnych środków na program BSK problem ich braku będzie się nawarstwiał. Uwzględniając dynamikę wzrostów z lat 2020-2023 prognozuje się, że w 2024 r. zostaną złożone wnioski w wysokości co najmniej 3,7 mld zł. Co oznacza, że limity wydatków określone w przepisach regulujących program BSK są niewystarczające w stosunku do zgłaszanego przez samorządy zapotrzebowania.

Brak zwiększenia limitów na realizację programu BSK w latach 2024-2025 będzie stanowiło również zagrożenie dla realizacji inwestycji Krajowego Planu Odbudowy i Zwiększenia Odporności B3.5.1 „Inwestycje w energooszczędne budownictwo mieszkaniowe dla gospodarstw domowych o niskich i średnich dochodach”. Inwestycja jest częściowo finansowana ze środków KPO (150 mln EUR), natomiast 432,4 mln EUR finansowane będzie ze środków budżetu państwa, będących w dyspozycji Ministra Rozwoju i Technologii (środki Funduszu Dopłat).

Niewykorzystany potencjał pustostanów komunalnych

Według Narodowego Spisu Powszechnego Ludności i Mieszkań 2021 r. w Polsce jest 1,8 mln mieszkań niezamieszkanych, z czego własność gminy stanowi 113 336 lokali. Większość gminnych pustostanów znajduje się na terenie miast (102 950 lokali). Zgodnie z Narodowym Spisem Powszechnym:

· 14,1 % pustostanów gminnych nie ma ustępu, 

· 35,8% nie ma gazu z sieci, a 

· 44,5% nie ma centralnego ogrzewania. 

Pustostany gminne wymagają zatem znacznych nakładów finansowych w celu przywrócenia ich do użytkowania. 

Gminy coraz chętniej zwracają się do tej rezerwy lokalowej. Już obecnie jest to jeden z coraz istotniejszych elementów programy BSK. W 2023 r. zakwalifikowanych zostało 200 wniosków gmin o wsparcie remontu gminnych pustostanów, na kwotę wsparcia 150 mln zł. W ramach tych wniosków przywróconych do użytkowania w ramach mieszkaniowego zasobu gminy będzie 1294 lokale mieszkalne.

Zgodnie z powyższymi danymi Narodowego Spisu Powszechnego, gminy posiadają jednak znacznie większy zasób, który mógłby stanowić istotne wsparcie dla zaspokajania lokalnych potrzeb mieszkaniowych. Odpowiedzią powinno być zwiększenie dostępności finansowego wsparcia na ten cel w ramach programu BSK. Jest to rozwiązanie już sprawdzone i ekonomicznie uzasadnione, ze względu na ograniczoną dostępność gruntów pod budownictwo mieszkaniowe. Zwiększenie dostępności wsparcia na tego typu inwestycje będzie miało pozytywny wpływ na zahamowanie trendu wyzbywania się przez gminy „trudnego”, wymagającego inwestycji zasobu.

Program SBC

Nie można także nie uwzględnić wzrastającego potencjału społecznego sektora mieszkaniowego. Programem kompatybilnym do programu BSK jest program SBC[footnoteRef:4]). BGK udziela towarzystwom budownictwa społecznego (TBS)/społecznym inicjatywom mieszkaniowym(SIM), spółdzielniom mieszkaniowym i spółkom gminnym z własnych środków kredyty oferowane na preferencyjnych warunkach na budowę mieszkań na wynajem o umiarkowanym czynszu (kwota udzielonego finansowania zwrotnego ma wynieść 4,5 mld zł w okresie 10 lat realizacji programu SBC, tj. 450 mln rocznie). [4: ) Kredytów udziela Bank Gospodarstwa Krajowego ze środków własnych (docelowo 4,5 mld zł), na podstawie przepisów ustawy z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa; z budżetu państwa pokrywana jest dopłata do preferencyjnego oprocentowania.] 


Program SBC w liczbach

· utworzony w 2015 r. program SBC rozpoczął swoje funkcjonowanie w 2016 r.;

· założeniem programu jest budowa w ciągu 10 lat 30 tys. mieszkań;

· w ciągu tego okresu w ramach dotychczasowych 15 edycji zakwalifikowano 482 wnioski na budowę 
26.846 mieszkań o wartości inwestycji 9,7 mld zł, na kwotę kredyty 4 mld zł.

Inwestorzy programu SBC (głównie SIM/TBS) mogą łączyć preferencyjny kredyt ze środkami uzyskanymi przez gminę na mieszkania na wynajem w ramach programu BSK. Gmina może uzyskać bezzwrotne finansowe wsparcie z Funduszu Dopłat na ten cel w wysokości do 35% kosztów przedsięwzięcia, a jeżeli realizowane przez SIM/TBS mieszkania będą wynajmowane gminie w celu podnajmowania osobom spełniającym kryteria uzyskania lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy, wówczas wysokość wsparcia z Funduszu Dopłat wynosi do 80% kosztów przedsięwzięcia. 

Zmiany przeprowadzone w ostatnich latach w obszarze finansowania budownictwa społecznego (w tym przede wszystkim wyższe wsparcie z Funduszu Dopłat w ramach programu BSK oraz zmiana zasady wypłaty środków z refinansowania na prefinansowanie) spowodowały znaczne zwiększenie aktywności inwestorów w tym obszarze. Świadczy o tym jesienna edycja programu SBC, w ramach której inwestorzy złożyli 111 wniosków, na kwotę kredytu 2,9 mld zł, czyli kwotę przekraczająca dostępne na program środki. Wnioski dotyczyły realizacji 10,2 tys. mieszkań, z czego 6,5 tys. ma być współfinansowane grantem z Funduszu Dopłat. 

Mając na uwadze powyższe, również w zakresie programu SBC, należy podjąć kompatybilne działania do tych, które mają zwiększyć limity na realizację programu BSK w latach 2024-2025. Zgodnie z obecnymi założeniami programu SBC, w 2024 r. odbędą się dwie ostatnie edycje programu, a na 2025 r. przewidziane jest jedynie zasilenie Funduszu Dopłat, przeznaczonych na dopłaty dla BGK. Konieczne jest podjęcie prac z BGK w celu kontynuacji instrumentu wsparcia w kolejnych latach. Wymaga to dalszych analiz w celu dostosowania instrumentu do aktualnych warunków rynkowych. Do tego czasu, w krótkim okresie proponuje się wydłużenie aktualnego programu SBC o 1 rok, dając możliwości składania przez inwestorów wniosków o finansowanie zwrotne również w 2025 r. Działanie takie będzie wymagało zwiększenia limitów wydatków budżetowych określonych w ustawach regulujących ten program.

[bookmark: mip69265225][bookmark: mip69265226][bookmark: mip69265227]

1.2. Ryzyko utraty społecznego charakteru przez zasoby mieszkaniowe realizowane z udziałem środków publicznych w ramach programów rządowych kierowanych do osób o ograniczonych dochodach

a) Komunalne potrzeby mieszkaniowe:

W 2022 r. liczba gospodarstw domowych, które oczekiwały na najem mieszkania od gminy wyniosła ponad 
126,4 tys. Spośród wszystkich gospodarstw domowych, oczekujących na najem mieszkania od gminy, 
w 2022 r. blisko 70,2 tys. (55,5%) oczekiwało na lokal socjalny. Najwięcej oczekujących znajdowało się w miastach – 91,3% wszystkich. Spośród prawie 70,2 tys. wniosków o najem mieszkania socjalnego od gminy blisko 
57,0% stanowiły wnioski w ramach realizacji wyroków eksmisyjnych. 

Gospodarstwa domowe oczekujące na najem lokali mieszkalnych oraz tymczasowych pomieszczeń
z mieszkaniowego zasobu gminy – wg stanu na 31 grudnia 2022 r.

		

		Ogółem

		Najem socjalny lokali

		Najem tymczasowych pomieszczeń



		

		

		razem

		w tym ramach realizacji wyroków eksmisyjnych

		



		Polska

		126 425

		70 192

		40 026

		16 537



		miasta

		108 565

		64 070

		39 283

		16 406



		wieś

		17 860

		6 122

		743

		131



		Polska = 100%



		miasta

		85,9

		91,3

		98,1

		99,2



		wieś

		14,1

		8,7

		1,9

		0,8





źródło: Główny Urząd Statystyczny (GUS).

Powyższe dane wskazują, że luka mieszkaniowa w gminach jest nadal znaczna. Tymczasem pomimo rozwoju opisanych w pkt 1 programów wsparcia samorządów w realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej kierowanej do osób niezamożnych, liczba lokali mieszkalnych posiadanych przez te samorządy sukcesywnie się zmniejsza: 

		Rok

		1995

		2000

		2005

		2009

		2015

		2020

		2022



		Liczba mieszkań w zasobach komunalnych

		1 732 882

		1 371 409

		1 248 779

		1 062 780

		886 667

		806 666

		778 752



		Zmniejszenie liczby mieszkań w stosunku do 1995 r. (w %) 

		

		21%

		28%

		39%

		49%

		53%

		55%





 źródło: GUS.

W latach 1995-2022 zasób mieszkań komunalnych zmniejszył się o ponad połowę. Największy spadek liczby mieszkań komunalnych odnotowano pomiędzy 1995 a 2000 r. (zmniejszenie zasobu o ponad 20%) i pomiędzy 
2005 a 2009 r. (17%). Spadek w ostatnich latach, pomimo mniejszej dynamiki, nadal postępuje, niezależnie od wspomnianych wyżej form wsparcia samorządów. Jest to w dużej mierze efektem podejmowanych przez gminy decyzji o wyodrębnianiu na własność lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego na rzecz dotychczasowych najemców. Działania takie uszczuplają zasób mieszkaniowy gminy nie zapewniając jednocześnie środków na jego odtworzenie. Stosowany często w ich przypadku instrument bonifikat, sprawia bowiem, że uzyskana cena nie pozwala na utworzenie nowego lokalu mieszkalnego. Problem wydaje się tym większy, że możliwością wyodrębnienia na własność objęte mogą być także lokale utworzone lub wyremontowane z wykorzystaniem środków publicznych. 
Co prawda w przepisach przewidziano minimalny okres, w jakim takie wyodrębnienie może zostać dokonane, jednak jest on stosunkowo krótki wynosząc w przypadku wsparcia w ramach programu BSK jedynie 15 lat. Wychodząc z założenia, że zasób mieszkań realizowanych z udziałem środków publicznych powinien w możliwie najszerszym zakresie służyć zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych osób wymagających interwencji państwa, konieczne jest zagwarantowanie jego dostępności dla określonej grupy społecznej w długim okresie, przy zachowaniu określonych warunków najmu.

b) Społeczne budownictwo czynszowe realizowane przez TBS/SIM

Znaczenie społecznego budownictwa czynszowego, w tym przede wszystkim TBS i SIM, jest niezaprzeczalne dla rozwoju mieszkalnictwa na wynajmu w Polsce. Obecnie pełnią one ważną rolę w zaspokajaniu mieszkaniowych potrzeb lokalnych społeczności. Zasadnicze ramy prawne dla funkcjonowania TBS-ów i SIM-ów wyznaczyła ustawa z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, która obowiązuje od 28 grudnia 
1995 r. Pierwotnym i podstawowym celem tych podmiotów była budowa lokali mieszkalnych na wynajem 
(bez możliwości dojścia do własności) dla osób o umiarkowanych dochodach, których nie stać na zakup własnego mieszkania na rynku komercyjnym, a ich dochody uniemożliwiają im nabycie prawa do mieszkania komunalnego.

W następstwie nowelizacji ustawy z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa dokonanej ustawą z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1180) dodany został m.in. istotny rozdział 4b, który usankcjonował procedurę wyodrębnienia na własność lokali wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK, tym samym burząc pierwotną ideę rządowego programu mieszkaniowego współfinansowanego środkami byłego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM). W następstwie kolejnej nowelizacji ustawy z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, dokonanej na gruncie przepisów ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektórych ustaw wspierających rozwój mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11, z późn. zm.), umożliwiono sprzedaż mieszkań nie tylko tych wybudowanych ze środków KFM, ale także powstałych z udziałem finansowania zwrotnego programu SBC (model finansowania wprowadzony przepisami ustawy z dnia 10 września 2015 r. o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektórych innych ustaw – Dz. U. poz. 1582). Ponadto wprowadzono możliwość zawarcia przez najemcę z TBS umowy najmu instytucjonalnego z dojściem do własności uwzględniającej rozliczenie partycypacji. 

Według stanu na 22 marca 2024, dotychczas wyodrębniono 6 184 mieszkania zrealizowane przez spółdzielnie mieszkaniowe ze środków KFM, i 20 mieszkań TBS (skala ograniczona ze względu na konieczność uzyskania zgody zgromadzenia wspólników, walnego zgromadzenia akcjonariuszy albo walnego zgromadzenia TBS) - na około 98 tys. wybudowanych lokali. W ramach aktualnego programu SBC nie odnotowano jeszcze wyodrębnienia lokali mieszkalnych na własność. Przy czym podkreślenia wymaga, że możliwość zawarcia przez najemcę z TBS umowy najmu instytucjonalnego z dojściem do własności, uwzględniającej rozliczenie partycypacji, dotyczy wyłącznie nowych przedsięwzięć, realizowanych na podstawie wniosków o kredyt złożonych od stycznia 2022 r., i zgodnie 
z aktualnymi przepisami z wnioskiem o taką zamianę można wystąpić dopiero po spłacie przez TBS kredytu (finansowanie zwrotne udzielane jest przez BGK na okres nie dłuższy niż 30 lat).

Rozwiązania te, w obliczu rosnącego deficytu mieszkań na wynajem spowodowanego wzrostem stóp procentowych i napływu uchodźców z Ukrainy, są nieadekwatne do realiów na rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie mieszkania jest rekordowo wysoki, a ceny najmu niejednokrotnie przekraczają możliwości finansowe potencjalnych najemców.

Należy mieć również na uwadze pierwotny cel jaki przyświecał ustawodawcy rządowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego współfinansowanego środkami z KFM i programu SBC – zakaz sprzedaży mieszkań powstałych z udziałem środków pochodzących z budżetu państwa, a więc takich, które powinny służyć obywatelom w najbardziej efektywny sposób. Ta właśnie efektywność leżała u podstaw głównego założenia programu SBC w oryginalnej wersji, jakim był tzw. „łańcuch przeprowadzek”, pozwalający na rotację najemców i możliwość zamieszkania w miejscu adekwatnym do aktualnych potrzeb, w tym z uwzględnieniem aktualnego miejsca pracy (umożliwiając migrację za pracą na terenie Polski). Idea ta została rozmyta przez ww. nowelizacje, które umożliwiły wykup mieszkań przeznaczonych na wynajem.

Ponadto trzeba zauważyć, że najemcę, którego stać na zapłatę ceny rynkowej za mieszkanie znajdujące się w zasobie mieszkań na wynajem należącym do spółki działającej w formule TBS/SIM, równie dobrze stać na kupno mieszkania na wolnym rynku. Tym samym bezzasadne wydaje się uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkań na wynajem. 



1.3. Nieobiektywna procedura rekomendacji priorytetowego rozpatrywania wniosków w ramach programu BSK

Ustawą z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorządzie gminnym, ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomościami, ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) wprowadzono do regulacji programu BSK nowe przepisy – art. 8 ust. 3a i 3b ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektórych przedsięwzięć mieszkaniowych. Weszły one w życie 1 sierpnia 2023 r. Na wniosek beneficjenta wsparcia, minister właściwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa może udzielić BGK rekomendacji priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie złożonego przez tego beneficjenta. Objęty rekomendacją wniosek o finansowe wsparcie BGK rozpatruje poza kolejnością.

Rekomendacji minister może udzielić, jeżeli realizacja przedsięwzięcia objętego wnioskiem o finansowe wsparcie jest uzasadniona: 

1) wpływem tego przedsięwzięcia na realizację zasady zrównoważonego rozwoju lub 

2) priorytetowym znaczeniem realizacji tego przedsięwzięcia dla zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych lokalnej społeczności lub 

3) powiązaniem tego przedsięwzięcia z realizacją innych przedsięwzięć lub realizacją infrastruktury społecznej.

Tak skonstruowane przepisy nie są bezstronne i nie pozwalają na podjęcie obiektywnej decyzji, bowiem każdą inwestycję w społeczne i komunalne budownictwo mieszkaniowe (czyli de facto każdy wniosek złożony w ramach programu, spełniający kryteria ustawowe) należy uznać za równie ważną, potrzebną i stanowiącą priorytet dla polityki mieszkaniowej. Każda zgłaszana inwestycja sprzyja realizacji zasady zrównoważonego rozwoju i każda jest w jakiś sposób powiązana z realizacją innych gminnych przedsięwzięć.

Tym samym konieczna jest eliminacja wadliwych przepisów i ich modyfikacja, tak aby przy zachowaniu bezstronności, procedura udzielania wsparcia wspierała obiektywnie istotne przedsięwzięcia.



1.4. Braki w zasobie mieszkaniowym przeznaczonym dla studentów 

W Polsce od lat utrzymuje się stan niedostatecznej liczby miejsc w domach studenckich, a popyt na mieszkania ze strony studentów jest zaspokajany na rynku najmu komercyjnego. Tymczasem rozwiązanie to jest wyraźnie droższe dla studentów, i powoduje dodatkowe obciążenie finansowe związane z utrzymaniem się w ośrodku akademickim. Problem ten dotyka przede wszystkim osób, które pochodzą z mniejszych ośrodków i przyjechały na studia do dużego miasta.

Uczelnie publiczne podejmują działania na rzecz zwiększenia bazy miejsc w domach studenckich (wg danych GUS w 2022 r. liczyła ona ponad 115 tys. miejsc), m.in. występując o dofinansowanie w tym zakresie z budżetu państwa. Działania te nie powodują jednak wyraźnej poprawy sytuacji, co wynika w dużej mierze z niedostatecznej ilości środków, które mogą być przeznaczone na takie dofinansowanie.



1.5. Miejsca parkingowe

Ustawą z dnia 26 stycznia 2023 r. o zmianie ustaw w celu likwidowania zbędnych barier administracyjnych i prawnych (Dz. U. poz. 803) wprowadzono na poziomie krajowym minimalny współczynnik liczby miejsc postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej lokalizowanej w trybie określonym w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2024 r. poz. 195) zwanej dalej „specustawą mieszkaniową”. O zmianę tych przepisów wnioskują zarówno inwestorzy, jak i samorządy. Ich aktualne brzmienie ogranicza bowiem możliwość modyfikacji tego wskaźnika przez gminę i uniemożliwia dostosowanie go do lokalnych uwarunkowań w danej miejscowości, uwzględniających np. lokalizację terenu inwestycji, stopień rozwoju transportu publicznego, czy sieci dróg rowerowych, tak jak jest to ustalane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Stanowi to również istotną barierę dla rozwoju budownictwa komunalnego i społecznego.



1.6. Pomoc de minimis w kontekście ustawy o gospodarce nieruchomościami i w ramach działalności społecznych agencji najmu

Obecne przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 
z późn. zm.) dotyczące pomocy de minimis są wynikiem negocjacji prowadzonych z Komisją Europejską w sprawie ustalenia nowych zasad sprzedaży prawa własności gruntów na rzecz przedsiębiorców będących użytkownikami wieczystymi tych gruntów. Zgodnie z wytycznymi Komisji Europejskiej do ustawy o gospodarce nieruchomościami wprowadzono szeroka formułę stosowania przepisów dotyczących pomocy de minimis. W konsekwencji przepisami dotyczącymi pomocy de minimis objęto również czynności wnoszenia aportem nieruchomości do spółki przez gminę jako wkład lub wyposażenie nowo tworzonej samorządowej osoby prawnej. Biorąc pod uwagę, że wnoszone grunty służą zwykle realizacji usług w ogólnym interesie gospodarczym i stanowią tym samym inny rodzaj pomocy, ograniczenie wartości aportów do wysokości limitu pomocy de minimis nie jest właściwe i nie odpowiada celom ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami. Konieczne jest zatem wprowadzenie zmian w ww. ustawie, które ograniczą możliwość stosowania przepisów dotyczących pomocy de minimis wyłącznie 
do przypadków zbywania na rzecz użytkowników wieczystych gruntów wykorzystywanych

do prowadzenia działalności gospodarczej.



Z dniem 1 stycznia 2024 r. weszło w życie nowe rozporządzenie Komisji Europejskiej w przedmiocie pomocy 
de minimis, tj. rozporządzenie Komisji (UE) 2023/2831 z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania 
art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L, 2023/2831 
z 15.12.2023), które zastąpiło rozporządzenie Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L 352 
z 24.12.2013, str. 1, z późn. zm.). Rodzi to konieczność dostosowania do tej zmiany przepisów dotyczących stosowania pomocy de minimis w kontekście działalności społecznych agencji najmu. W przeciwnym razie z końcem 30 czerwca 2024 r. (tj. z dniem zakończenia okresu przejściowego, w jakim mogą być stosowane przepisy dotychczasowego rozporządzenia Komisji w tym przedmiocie) wygaśnie możliwość udzielania pomocy właścicielom wydzierżawiającym mieszkania i domy jednorodzinne społecznym agencjom najmu w postaci zwolnień podatkowych. W związku z zakończeniem okresu przejściowego, w jakim mogą być stosowane przepisy dotychczasowego rozporządzenia Komisji niezbędne jest dokonanie zmian również w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego gruntów zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo własności tych gruntów (Dz. U. z 2024 r. poz. 386, z późn. zm.). Zmiana ma na celu zapobiec sytuacji, w której odpadnie podstawa do udzielenia pomocy de minimis na rzecz dotychczasowych użytkowników wieczystych gruntów wykorzystywanych do prowadzenia działalności gospodarczej, które ulegną przekształceniu w 2024 r. i w latach następnych.



1.7. Brak na gruncie ustawowym podstaw prawnych do wdrożenia rozwiązań umożliwiających wydawanie świadectwa uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości według nowego wzoru 

Prace nad modyfikacją wzoru świadectwa uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości wynikają z potrzeby zrealizowania przepisów ustawy z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych 
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z późn. zm.), w której stworzono system bezpieczeństwa dokumentów publicznych. System ten opiera się na skatalogowaniu szeregu funkcjonujących obecnie w obiegu prawnym dokumentów 
w poszczególnych kategoriach dokumentów publicznych w zależności od ich znaczenia dla bezpieczeństwa państwa oraz przypisaniu tym dokumentom wymaganych minimalnych zabezpieczeń przed fałszerstwem. W przepisach przywołanej ustawy na emitentów dokumentów publicznych nałożono obowiązek dostosowania, w określonym czasie, funkcjonujących obecnie dokumentów do wymogów związanych z zabezpieczeniami, jeżeli dokumenty te wymogów tych nie spełniają. Zgodnie z § 3 pkt 18 rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 11 lipca 2019 r. w sprawie wykazu dokumentów publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 2329) świadectwo nadania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości zostało zaliczone do kategorii trzeciej dokumentów publicznych. Jednocześnie obecny wzór świadectwa, określony w załączniku nr 2 do rozporządzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości 
(Dz. U. z 2021 r. poz. 2006, z późn. zm.), nie spełnia żadnego z wymogów dotyczących minimalnych zabezpieczeń przed fałszerstwem przewidzianych dla trzeciej kategorii dokumentów publicznych, stąd niezbędne jest dostosowanie obecnego wzoru do nowych wymogów. Docelowo nowy wzór świadectwa określony zostanie w ww. rozporządzeniu w sprawie nadawania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości, niemniej jednak na gruncie ustawowym brak jest obecnie podstaw prawnych umożliwiających wdrożenie planowanych rozwiązań w tym zakresie. 



		2. Rekomendowane rozwiązanie, w tym planowane narzędzia interwencji, i oczekiwany efekt



		Rekomendowane rozwiązania: 

Ad pkt 1.1 

Dla realizacji gminnych inwestycji mieszkaniowych proponuje się podwyższenie w 2024 i 2025 r. maksymalnego limitu wydatków budżetu państwa, do wysokości których może zostać zasilony Fundusz Dopłat z przeznaczeniem na program BSK. Proponuje się również zagwarantowanie środków budżetowych na ten cel do 2030 r. – co pozwoli gminom na odpowiedzialne planowanie inwestycji mieszkaniowych w kolejnych latach. Większa dostępność środków na realizację programu BSK da samorządom poczucie dostępności stabilnego finansowania, a zatem ułatwi planowanie inwestycji mieszkaniowych, które są kosztochłonne i czasochłonne, tym samym wymagają długofalowego planowania i realizacji. Stabilne i dostępne finansowanie będzie silnym sygnałem dla samorządów do podejmowania się czynności przygotowujących przedsięwzięcia mieszkaniowe, dając niejako gwarancję (podwyższenie limitów zakłada dostosowanie istotnie wzrastającego zapotrzebowania zgłaszanego przez gminy) uzyskania wsparcia w momencie gotowości operacyjnej do realizacji przedsięwzięcia. Brak interwencji utrudni realizację inwestycji mieszkaniowych przez gminy i SIM/TBS, a także będzie stanowić barierę w możliwości zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zainteresowane taką formułą najmu mieszkania. 

Zwiększone limity wydatków budżetowych na realizację programu BSK pozwolą również na znaczne zwiększenie skali inwestycji w remonty gminnych pustostanów. Mając na uwadze zdefiniowaną w ramach Narodowego Spisu Powszechnego 2021 r. liczbę pustostany w zasobach gminnych (113 336 lokali), zakładając dalszy wzrost zainteresowania  beneficjentów programu BSK tego typu przedsięwzięciami (do minimum 15% sumy udzielonego wsparcia w ramach programu w 2024 r., a w kolejnych latach nawet do 20%), uwzględniając w kalkulacjach dynamikę średnioroczną cen towarów i usług (zgodnie z wytycznymi Ministra Finansów dotyczącymi stosowania jednolitych wskaźników makroekonomicznych będących podstawą oszacowania skutków finansowych projektowanych ustaw. Aktualizacja – październik 2023 r.), zakłada się że przeznaczenie do 2030 r. na remonty gminnych pustostanów kwoty 10 mld zł, pozwoli na przywrócenie do użytkowania nawet 75 tys. lokali. Zatem można zakładać, że do 2030 r. wyremontowane zostanie nawet 66% pustostanów gminnych według NSP 2021 r. 

Zwiększeniu limitów na realizację programu BSK w latach 2024-2025 powinno towarzyszyć również zwiększenie limitów wydatków budżetowych na program SBC. Celem takiego zabiegu jest, aby oba programy były kompatybilne, gdyż inwestorzy z programu SBC w przeważającej mierze korzystają również ze środków z programu BSK w ramach dozwolonego montażu finansowego (przepisy regulujące oba programy dopuszczają wspófinansowanie jednej inwestycji mieszkaniowej z programu SBC i programu BSK, określając przy tym dodatkowe warunki, jakie musza być spełnione). Na chwilę obecną akceptowalnym dla BGK rozwiązaniem jest przedłużenie aktualnego programu SBC o 1 rok (przesunięcie ostatecznego terminu na składanie wniosków z 2024 r. na 2025 r.) z jednoczesnym zwiększeniem budżetu programu SBC z 4,5 mld zł na 7 mld zł (środki BGK). Jest to kwota odpowiadająca zgłaszanemu przez inwestorów z programu SBC zapotrzebowaniu na środki zwrotne i która pozwoli na równomierny rozwój mieszkalnictwa na wynajem. Proponowanemu zwiększeniu budżetu programu SBC ze strony BGK musi towarzyszyć wzrost wydatków budżetowych na dopłatę do preferencyjnego oprocentowania, o której mowa 
w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz 
w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele mieszkaniowe. Wiąże się to z koniecznością zmiany maksymalnych limitów wydatków budżetu państwa określonych w przepisach regulujących program SBC. Formuła wsparcia zwrotnego w kolejnych latach wymagać będzie dodatkowych analiz i rozmów z BGK, i zostanie objęta kolejną inicjatywą legislacyjną. Proponowane działanie, polegające na czasowym zwiększeniu dostępności środków kredytowych dla inwestorów SBC (do momentu określenia kolejnego instrumentu wsparcia), odpowiada w dużym stopniu zgłaszanemu przez inwestorów zapotrzebowaniu. Jak wspomniano wcześniej, w ramach jesiennej edycji programu SBC inwestorzy złożyli 111 wniosków na kwotę 2,9 mld zł, podczas gdy kwalifikacja mogła nastąpić na kwotę 830 mln zł, pozostawiając tym samym wnioski na ponad 2 mld zł bez finansowania. Proponowane działanie będzie zatem sygnałem dla inwestorów do podejmowania się przygotowania kolejnych inwestycji. 

Ponadto w projekcie ustawy proponuje się rozszerzenie zakresu dokumentacji pozyskiwanej w toku konkursów przez ministra właściwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa na potrzeby tworzenia i uzupełniania zasobu służącego ułatwieniu realizacji przedsięwzięć mieszkaniowych, o którym mowa w art. 7g ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektórych przedsięwzięć mieszkaniowych. Dotychczasowe określenie tego zasobu, jako zasobu projektów budowlano-architektonicznych i technicznych, nie oddawało prawidłowo charakteru dokumentacji pozyskiwanej od wykonawców, która swoim zakresem wykracza poza te projekty, obejmując np. kosztorysy, przedmiary lub koncepcje wielobranżowe, których pozyskanie jest istotne dla pełniejszego ułatwienia zainteresowanym podmiotom prowadzenia przedsięwzięć, niż same projekty dotychczas ujęte w nowelizowanym rozdziale 2a, a dodatkowo nowy szerszy opis zasobu pozwoli na elastyczniejsze pozyskiwanie dokumentacji projektowych w przyszłości, przy ewentualnej potrzebie pozyskania dodatkowej dokumentacji.

Ad pkt 1.2

Proponuje się modyfikację dotychczasowych zasad finansowania budownictwa społecznego czynszowego z udziałem środków z programu BSK i programu SBC w celu zagwarantowania długofalowego efektu inwestycji wspieranych ze środków budżetu państwa, z uwzględnieniem społecznego charakteru tworzonego zasobu mieszkaniowego. W tym zakresie proponuje się przywrócenie przepisów o całkowitym zakazie wyodrębniania na własność lokali wybudowanych w ramach programu SBC oraz wydłużenie okresu (obecnie 15 lat) po jakim mogą zostać wyodrębnione na własność lokale mieszkalne utworzone z wykorzystaniem finansowego wsparcia udzielonego w ramach programu BSK do 25 lat. Proponuje się także aby po upływie tego okresu ewentualna sprzedaż mogła nastąpić wyłącznie po cenie rynkowej (bez bonifikaty) a uzyskanie środki przeznaczane były na tworzenie nowego lub modernizację istniejącego mieszkaniowego zasobu gminy.

Mając jednak na uwadze ochronę konstytucyjnej zasady praw nabytych, to do lokali mieszkalnych wybudowanych z wykorzystaniem wsparcia w ramach programu SBC udzielonego przed wejściem w życie projektowanych rozwiązań, będą stosowane przepisy dotychczasowe. Stosowanie przepisów dotychczasowych w odniesieniu do lokali utworzonych lub wyremontowanych w ramach programu BSK dotyczyć będzie jedynie okresu, po którego upływie możliwe będzie ich wyodrębnienie. 

Działaniem kompatybilnym z powyższymi rozwiązaniami, mającym na celu zabezpieczenie lokatorom stabilnego najmu w godnych i stabilnych warunkach, będzie zagwarantowanie udziału lokalnego samorządu w radzie nadzorczej spółki TBS. Aktualnie obowiązujące przepisy dają jedynie taką możliwość, z której gminy nie zawsze korzystają. Udział przedstawicieli gminy w radzie nadzorczej TBS byłby gwarantem zachowania społecznego charakteru zasobów, również w przypadku zasobów TBS prywatnych (bez udziału gminy).

Ad pkt 1.3

Zmodyfikowana zostanie procedura rekomendowania przez ministra właściwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie złożonego przez beneficjenta finansowego wsparcia w ramach programu BSK – w celu przywrócenia kwalifikacji do finansowego wsparcia opartej na obiektywnych przesłankach. Proponuje się aby priorytetem objęte zostały inwestycje współfinansowane ze środków KPO (ze względu na ich kosztochłonność związaną z podwyższoną energooszczędnością) oraz współfinansowane kredytem w ramach programu SBC – jednak bez udziału już ministra do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, czyli wyłącznie na podstawie obiektywnych i jednoznacznych przesłanek. 

Ad pkt 1.4

Działaniem, które prowadzić będzie do wyraźnej poprawy sytuacji w zakresie dostępności powierzchni zaspokajających potrzeby mieszkaniowe studentów, będzie umożliwienie finansowania służącym temu celowi inwestycji ze środków Funduszu Dopłat, w ramach programu BSK. Do nowego typu finansowanych przedsięwzięć stosowane będą zasady obowiązujące dla inwestycji w zasób lokali komunalnych czy społecznych czynszowych, z założeniem wydzielenia na ten typ inwestycji osobnej puli środków, dostępnej w pierwszej połowie roku 
(podobnie jak ma to miejsce w przypadku finansowania tworzenia mieszkaniowego zasobu gminy, inwestycji SIM/TBS, czy też przedsięwzięć infrastrukturalnych).

Ad pkt 1.5

W specustawie mieszkaniowej proponuje się rezygnację z określania na poziomie krajowym minimalnego współczynnika liczby miejsc postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej i powrót do zasad obowiązujących przed 2023 r. W uchwałach o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przyjmowanych na podstawie specustawy mieszkaniowej nadal będzie ustalana minimalna liczba miejsc postojowych, pozostanie także przepis upoważniający radę gminy do określenia w lokalnych standardach urbanistycznych liczby miejsc postojowych niezbędnych dla obsługi realizowanej inwestycji mieszkaniowej.

Ad pkt 1.6

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami proponuje się przywrócenie brzmienia art. 10 ust. 5 ustawy sprzed nowelizacji dokonanej ustawą z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorządzie gminnym, ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomościami, ustawy o podatku 
od czynności cywilnoprawnych oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) oraz dodanie do art. 69a ustępu 1a. Celem tych zmian jest ograniczenie obligatoryjnego udzielania pomocy publicznej w ramach limitu pomocy de minimis wyłącznie do przypadków sprzedaży gruntów wykorzystywanych do prowadzenia działalności gospodarczej ich użytkownikom wieczystym. Rozwiązanie to w pełni koresponduje z intencją ustawodawcy oraz zakresem uzgodnień z Komisją Europejską w procesie negocjacji rynkowego modelu odpłatności za grunty wykorzystywane do prowadzenia działalności gospodarczej. 

W celu kontynuacji możliwości udzielania wsparcia jako pomocy de minimis w kontekście współpracy ze społecznymi agencjami najmu proponuje się dostosowanie przepisów ustawy z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa do zmian wprowadzonych w związku z wejściem w życie rozporządzenia Komisji (UE) 2023/2831 z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis.

Ad pkt 1.7 

W ustawie o gospodarce nieruchomościami przewiduje się wprowadzenie przepisu określającego nową formę świadectwa nadania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości – spersonalizowana dwustronna karta identyfikacyjna. Jednocześnie, mając na uwadze postępujący rozwój cyfryzacji wszelkiego rodzaju usług, 
w ramach modyfikacji wzoru świadectwa proponuje się również udostępnienie tego dokumentu w aplikacji mobilnej mObywatel. Zakłada się również, że fotografia rzeczoznawcy majątkowego (w przypadku osób posiadających obywatelstwo polskie) pobierana będzie z Rejestru Dowodów Osobistych (RDO), a nie jak dotychczas załączana przez kandydatów na rzeczoznawców majątkowych do wniosku o nadanie uprawnień. W tym celu niezbędne jest stworzenie ministrowi właściwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa podstaw prawnych do tego rodzaju działań. Ponieważ dostęp do RDO jest obecnie ograniczony do ściśle wskazanych podmiotów, przewiduje się zmianę art. 66 ust. 3 ustawy o dowodach osobistych poprzez dopisanie ministra właściwego do spraw budownictwa (…) do kręgu podmiotów uprawnionych do korzystania z danych RDO udostępnianych w trybie pełnej teletransmisji.

Dodatkowo projektem ustawy korygowane są wątpliwości interpretacyjne w zakresie przepisów ustawy:

1) z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektórych przedsięwzięć mieszkaniowych 
(Dz. U. z 2024 r. poz. 304);

2) z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 
z późn. zm.);

3) z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688) oraz

4) z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami .

Planowane narzędzie interwencji: opcja legislacyjna – ustawa o zmianie ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektórych innych ustaw.

Inne analizowane rozwiązania (przyczyna niezastosowania): nie jest możliwe pozalegislacyjne rozwiązanie problemu – zagadnienia objęte nowelizacją stanowią już materię przepisów ww. ustaw.

Oczekiwany efekt: ułatwienie realizacji inwestycji mieszkaniowych w formule mieszkalnictwa czynszowego, w tym gminnego, zachęta dla gmin do podejmowania się inicjatyw mających na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osób o niskich i przeciętnych dochodach oraz zagrożonych wykluczeniem społecznym, poprzez m.in. zwiększenie limitów dla programu BSK i SBC w latach 2024 i 2025, usuniecie części barier prawnych oraz wątpliwości interpretacyjnych dotyczących realizacji i wspierania inwestycji mieszkaniowych. 



		3. Jak problem został rozwiązany w innych krajach, w szczególności krajach członkowskich OECD/UE? 



		Problematyka dotycząca proponowanej regulacji jest związana z funkcjonowaniem krajowych instrumentów wsparcia mieszkalnictwa, w tym społecznego budownictwa czynszowego, stąd szczegółowe problemy, na które odpowiada regulacja, są osadzone w praktyce i doświadczeniach sektora krajowego – z tym zastrzeżeniem, że w większości państw UE mieszkania dostępne cenowo zapewniają systemy podaży społecznych mieszkań czynszowych. Są one oparte na instrumentach i programach wsparcia o zbliżonym do Polski zakresie i charakterze, jeżeli uwzględni się ważną rolę, jaką pełnią samorządy lokalne, niejednokrotnie dedykowaną wyłącznie temu sektorowi odrębną grupę inwestorów kwalifikowanych (analogicznie jak sektor SIM/TBS w Polsce), jak również zwrotne lub bezzwrotne formy wsparcia z budżetu państwa.

Projektowane regulacje nie wprowadzają nowych instrumentów wsparcia. Zakłada się jedynie modyfikację mechanizmu finansowania w ramach istniejących już narzędzi wsparcia.



		4. Podmioty, na które oddziałuje projekt



		Grupa

		Wielkość

		Źródło danych 

		Oddziaływanie



		BGK

		1

		Ministerstwo Rozwoju i Technologii (MRiT)

		Zmiana trybu udzielania przez BGK finansowego wsparcia na realizację przedsięwzięć finansowanych w ramach programu BSK. Uwzględnienie nowego typu beneficjenta (uczelnie publiczne) 
w regulacjach dot. udzielania finansowego wsparcia.



		Gminy

		2477

		Ministerstwo Spraw Wewnętrznych i Administracji (MSWiA)

		Możliwość wykorzystania proponowanych rozwiązań do zwiększenia zasobu mieszkaniowego służącego realizacji zadań własnych gminy bez konieczności angażowania dodatkowych środków finansowych na realizację inwestycji mieszkaniowych. 

Możliwość ustalenia minimalnego współczynnika liczby miejsc postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami.



		Powiaty

		380

		MSWiA

		Możliwość wykorzystania proponowanych rozwiązań do zwiększenia zasobu mieszkaniowego służącego realizacji zadań własnych bez konieczności angażowania dodatkowych środków finansowych na realizację inwestycji mieszkaniowych.



		Związki międzygminne

		215

		MSWiA

		Możliwość wykorzystania proponowanych rozwiązań do zwiększenia zasobu mieszkaniowego służącego realizacji zadań własnych gminy bez konieczności angażowania dodatkowych środków finansowych na realizację inwestycji mieszkaniowych.



		Spółki gminne 

		brak danych, z uwagi na fakt, że nie są prowadzone szczegółowe statystyki w tym zakresie

		MSWiA

		Możliwość wykorzystania proponowanych rozwiązań do zwiększenia zasobu mieszkaniowego służącego realizacji zadań własnych gminy bez konieczności angażowania dodatkowych środków finansowych na realizację inwestycji mieszkaniowych.



		SIM/TBS

		242

		MRiT

		Możliwość wykorzystania proponowanych rozwiązań do zwiększenia zasobu mieszkaniowego służącego realizacji zadań własnych gminy bez konieczności angażowania dodatkowych środków finansowych na realizację inwestycji mieszkaniowych.



		Obywatele (osoby oczekujące w kolejce na najem lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu gminy)

		126,3 tys. gospodarstw domowych (wg stanu na 31.12.2022 r.)

		Źródło danych GUS

		Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osób 
o niskich i przeciętnych dochodach oraz zagrożonych wykluczeniem społecznym.



		Uczelnie publiczne

		142

		Źródło danych Zintegrowany System Informacji o Szkolnictwie Wyższym i Nauce Pol-on

		Możliwość wykorzystania proponowanych rozwiązań do zwiększenia zasobu powierzchni zaspokajających potrzeby mieszkaniowe studentów



		Studenci

		1 223,6 tys.

		Źródło danych Zintegrowany System Informacji o Szkolnictwie Wyższym i Nauce Pol-on

		Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w związku 
z odbywanym procesem kształcenia



		Społeczne agencje najmu

		7

		MRiT

		Zwiększenie skali działalności dzięki zapewnieniu możliwości kontynuowania wsparcia jako pomocy 
de minimis w ramach współpracy SAN z właścicielami mieszkań i domów jednorodzinnych



		Rzeczoznawcy majątkowi

		8232

		Centralny Rejestr Rzeczoznawców Majątkowych

		Zwiększenie pewności obrotu poprzez wdrożenie zabezpieczeń przed fałszerstwem wobec dokumentu, którym legitymuje się rzeczoznawca majątkowy.

Możliwość posługiwania się świadectwem przy pomocy aplikacji mObywatel.



		Deweloperzy

		ok. 2000

		Urząd Ochrony Konkurencji i Konsumentów

		Możliwość realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych na podstawie specustawy mieszkaniowej bez konieczności stosowania określonego na poziomie krajowym minimalnego współczynnika liczby miejsc postojowych.



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



		Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o działalności lobbingowej w procesie stanowienia prawa 
(Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 ust. 1 uchwały nr 190 Rady Ministrów z dnia 29 października 2013 r. – Regulamin pracy Rady Ministrów (M.P. z 2022 r. poz. 348) projekt ustawy zostanie udostępniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rządowego Centrum Legislacji, w serwisie „Rządowy Proces Legislacyjny”. W ramach konsultacji publicznych projekt zostanie skierowany do związków zrzeszających jednostki samorządu terytorialnego (ZMP, UMP), inwestorów społecznego budownictwa czynszowego, organizacji społecznych zajmujących się mieszkalnictwem oraz środowiska zawodowego rzeczoznawców majątkowych. Termin na zajęcie stanowiska zostanie wyznaczony na 21 dni od udostępnienia projektu.

Planowany termin skierowania projektu ustawy do opiniowania i konsultacji publicznych: kwiecień 2024 r.

W ramach opiniowania projekt ustawy otrzymają następujące podmioty:

1. Bank Gospodarstwa Krajowego;

2. Narodowy Bank Polski;

3. Krajowy Zasób Nieruchomości;

4. Polska Akademia Nauk;

5. Rada Główna Nauki i Szkolnictwa Wyższego.



W ramach konsultacji publicznych projekt ustawy otrzymają następujące podmioty:

1. Związek Banków Polskich;

2. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Społecznego;

3. Stowarzyszenie Tebeesów Polski Południowej i Zachodniej;

4. Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy;

5. Stowarzyszenie Towarzystw Budownictwa Społecznego z siedzibą w Tarnobrzegu; 

6. Poznańskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego w Poznaniu sp. z o.o. w Poznaniu;

7. Branżowa Komisja Dialogu Społecznego;

8. Unia Metropolii Polskich;

9. Unia Miasteczek Polskich;

10. Unia Spółdzielców Mieszkaniowych w Polsce;

11. Związek Miast Polskich;

12. Związek Powiatów Polskich; 

13. Instytut Rozwoju Miast i Regionów;

14. UM Wrocławia;

15. Obywatel TBS; 

16. Krajowa Rada Mieszkańców TBS;

17. Stowarzyszenie Mieszkańców TBS Mieszkanie Naszych Możliwości;

18. Stowarzyszenie Partycypantów i Najemców Nasz Blok;

19. Stowarzyszenie Mieszkańców TBS Poznań; 

20. Stowarzyszenie Mieszkańców TBS Marki;

21. Stowarzyszenie Budowniczych Domów i Mieszkań;

22. Inicjatywa Społeczna Mieszkańców Lubelskiego TBS;

23. Ruch Społeczny TBS Tarnobrzeg;

24. Fundacja Wolne Społeczeństwo z Poznania;

25. TBS Warszawa Południe;

26. Grupa PTBS najem z dojściem do własności z Poznania;

27. Fundacja Habitat for Humanity Polska; 

28. Fundacja Instytut Rozwoju Budownictwa z siedzibą w Warszawie;

29. Towarzystwo Pomocy im. Św. Brata Alberta;

30. Polski Związek Firm Deweloperskich;

31. Krajowa Organizacja Rzeczoznawców Majątkowych;

32. Polska Federacja Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych;

33. Polska Izba Nieruchomości Komercyjnych;

34. Polska Izba Rzeczoznawstwa Majątkowego;

35. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majątkowych;

36. Polskie Towarzystwo Rzeczoznawców Majątkowych;

37. Stołeczne Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majątkowych;

38. Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majątkowych „POLONIA”;

39. Związek Uczelni „InnoTechKrak”;

40. Związek Uczelni „Uczelnie Śląskie”;

41. Związek Uczelni „Związek Uczelni Lubelskich”;

42. Związek Uczelni „Związek Uczelni w Gdańsku im. Daniela Fahrenheita”;

43. Związek Uczelni „Związek Wielkopolskich Publicznych Uczelni Zawodowych”;

44. Konferencja Rektorów Akademickich Szkół Polskich;

45. Konferencja Rektorów Uniwersytetów Polskich;

46. Polska Komisja Akredytacyjna;

47. Akademia Młodych Uczonych;

48. Narodowa Agencja Wymiany Akademickiej;

49. Konferencja Rektorów Polskich Uczelni Technicznych;

50. Konferencja Rektorów Akademickich Uczelni Medycznych;

51. Konferencja Rektorów Uczelni Artystycznych;

52. Konferencja Polonistyk Uniwersyteckich;

53. Konferencja Rektorów Uczelni Pedagogicznych;

54. Konferencja Dziekanów Wydziałów Przyrodniczych Uniwersytetów Polskich;

55. Polska Akademia Umiejętności;

56. Rada Młodych Naukowców;

57. Fundacja „Fundusz Pomocy Studentom”;

58. Niezależne Zrzeszenie Studentów;

59. Zrzeszenie Studentów Polskich;

60. Rada Szkolnictwa Wyższego i Nauki Związku Nauczycielstwa Polskiego;

61. Akademia Młodych Naukowców;

62. Rada Dialogu z Młodym Pokoleniem;

63. Konferencja Rektorów Akademickich Szkół Polskich;

64. Konferencja Rektorów Zawodowych Szkół Polskich;

65. Konferencja Rektorów Publicznych Uczelni Zawodowych (dawniej KRePSZ);

66. Parlament Studentów Rzeczypospolitej Polskiej.



Ze względu na problematykę, do jakiej odnoszą się projektowane rozwiązania, projekt będzie również przedmiotem obrad Komisji Wspólnej Rządu i Samorządu Terytorialnego.



		6.  Wpływ na sektor finansów publicznych



		(ceny stałe z …… r.)

		Skutki w okresie 10 lat od wejścia w życie zmian [mln zł]
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		Źródła finansowania 

		Fundusz Dopłat zasilany m.in. środkami z budżetu państwa. Zasilenie Funduszu Dopłat z przeznaczeniem na wypłaty finansowego wsparcia odbywa się z wydatków pozostających w dyspozycji ministra właściwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. W związku z powyższym plan finansowy na 2024-2030 r. dla części 18 powinien zostać zwiększony.

Istnieje także możliwość zasilenia Funduszu Dopłat wpływami ze skarbowych papierów wartościowych.

Wydatki budżetu państwa na zasilenie Funduszu Dopłat, na realizację programu BSK i SBC zostały jednocześnie zaliczone jako oszczędność JST. W zakresie programu BSK finansowe wsparcie udzielane jest jako bezzwrotny grant dla samorządu, natomiast w zakresie programu SBC środki zasilające Fundusz Dopłat, stanowią dopłatę dla BGK do oprocentowania preferencyjnego (płaconego przez inwestora, którego właścicielem jest zazwyczaj samorząd – WIBOR 3M). Pomimo różnego charakteru wsparcia udzielanego w ramach obu programów, w ocenie projektodawcy, dopłata w ramach programu SBC również stanowi oszczędność JST. W przypadku, gdyby spółka gminna chciała finansować swoją działalność kredytami komercyjnymi, musiałaby pokryć oprocentowanie kredytu w całości. Zatem pomimo, iż środki trafiają jednocześnie do BGK jako „cena” za preferencyjne oprocentowanie oferowane inwestorom przez Bank, w powyższych skutkach budżetowych zostały również wykazane jako skutek dla JST.

Rozwiązania związane z wdrożeniem nowego wzoru świadectwa nadania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości (opracowanie nowego wzoru oraz wdrożenie odpowiednich funkcjonalności teletechnicznych) sfinansowane zostaną z budżetu państwa. Środki finansowe na ten cel zostały zabezpieczone w budżecie części 18. na 2024 rok. 



		Dodatkowe informacje, w tym wskazanie źródeł danych i przyjętych do obliczeń założeń

		Dodatkowe środki budżetu państwa w łącznej kwocie 48 mld zł do 2030 r. będą wykorzystywane na realizację następujących zadań:

1. Zwiększenie skali inwestycji finansowanych w ramach programu BSK, w tym remontów gminnych pustostanów, odpowiadającej zgłaszanemu przez samorządy zapotrzebowaniu na bezzwrotne granty.

2. Umożliwienie, w ramach programu BSK, finansowania powierzchni zaspokajających potrzeby mieszkaniowe studentów.

3. Zwiększenie skali programu SBC w latach 2024 i 2025, w wyniku czego konieczne jest zagwarantowanie zwiększonych środków na dopłatę dla BGK do preferencyjnego oprocentowania kredytów udzielanych przez ten bank. 

Do oszacowania wysokości dodatkowych (poza zapisaną już w ustawie budżetowej na 2024 r. 
kwotą 1 mld zł) środków koniecznych do zasilenia Funduszu Dopłat w 2024 r. na program BSK w dotychczasowym kształcie, przyjęto przede wszystkim aktywność beneficjentów programu BSK z lat 2020-2023 (wg danych uzyskanych w BGK w styczniu 2024 r.).



Wnioski złożone w latach 2020-2023 w ramach programu BSK:

		Rok

		Liczba wniosków

		Liczba tworzonych lokali/miejsc

		Wnioskowana kwota wsparcia

		Aneksy zwiększające wsparcie



		2020

		71

		3 025

		162 mln zł

		0



		2021

		423

		10 145

		1 693 mln zł

		0



		2022

		502

		9 657

		1 939 mln zł

		57 aneksów na 101 mln zł



		2023

		759

		16 743

		2 867 mln zł

		115 aneksów na 96 mln zł







W 2023 r. BGK dysponował środkami w wysokości 1 972,09 mln zł. Z tej kwoty udzielono wsparcia wnioskom oczekującym na kwalifikację z 2022 r. w wysokości 1 030 mln zł oraz wnioskom z 2023 r. w wysokości 870 mln zł na utworzenie łącznie 10 303 lokali i miejsc noclegowych. Zakwalifikowane zostały 62 aneksy podwyższające wsparcie na kwotę 71 mln zł.

W wyniku wyczerpania środków, cześć złożonych w 2023 r. wniosków nie uzyskała kwalifikacji i została przeniesiona do udzielenia wsparcia na rok 2024.

Wnioski do kwalifikacji w 2024 r. (pozytywnie ocenione przez BGK):

· 387 wniosków na łączną kwotę dofinansowania 1 472 mln zł; W wyniku realizacji przedsięwzięć powstanie 7 469 lokali/miejsc noclegowych oraz 2 przedsięwzięcia infrastrukturalne

· 68 aneksów podwyższających wsparcie na kwotę 50 mln zł. Zgodnie z ustawą ich kwalifikacja będzie możliwa po 1 lipca 2024 r.

Wnioski w trakcie rozpatrywania przez BGK:

· 95 wniosków na łączną kwotę dofinansowania 420 mln zł. W wyniku realizacji przedsięwzięć powstanie 2 419 lokali/miejsc noclegowych.

· 13 aneksów podwyższających wsparcie na kwotę 4 mln zł.

Obecnie, wysokość wniosków oczekujących na kwalifikację obejmuje kwotę 1,522 mld zł, w ramach której utworzonych zostałoby łącznie 7 469 mieszkań i miejsc noclegowych.

Oznacza to, że tylko do udzielania wsparcia na podstawie już złożonych i zweryfikowanych wniosków brakuje ok 0,5 mld zł (dokładnie 468,8 mln zł). Do tego dochodzą wnioski, które zostały złożone 
w 2023 r. oraz w styczniu 2024 r., ale są jeszcze w trakcie weryfikacji (łącznie 424 mln zł; 
2 419 mieszkań/miejsc noclegowych). Biorąc pod uwagę planowane zasilenie w roku bieżącym – 1 mld zł, aktualnie zapotrzebowanie przekracza zatem dostępne środki o 0,9 mld zł. 

Uwzględniając dynamikę wzrostów z lat 2020-2023 prognozuje się, że w 2024 r. zostaną złożone kolejne wnioski w wysokości co najmniej 3,5 mld zł. Aby móc uwzględnić „zaległe” wnioski z 2023 r. i zakwalifikować pozytywnie wnioski za 2024 roku, konieczne jest, aby zasilić Fundusz Dopłat BGK w 2024 r. dodatkową kwotą co najmniej 4 mld zł. 

Zapewnienie takiego poziomu finansowania dałoby możliwość rozpoczęcia tworzenia ok 20 000 mieszkań komunalnych oraz mieszkań TBS na tani wynajem. Byłby to najwyższy wynik w historii liczonej od 1989 r. i zarazem dwukrotnie wyższy niż obecnie najlepszy pod tym względem rok 2023. Taka liczba mieszkań dedykowanych osobom o niskich (komunalne) i umiarkowanych (TBS) dochodach stanowiłaby po raz pierwszy realny wpływ na cały rynek mieszkaniowy i stanowiła realny sukces polityki mieszkaniowej państwa. 

Do oszacowania wysokości dodatkowych środków koniecznych do zasilenia Funduszu Dopłat w 2025 r. (ponad 1 mld zł określone na 2025 r. w aktualnych limitach wydatków na zasilenie Funduszu Dopłat na realizację programu BSK) przyjęto założenie, że w związku z podwyższeniem limitu wydatków na 2024 r., zapotrzebowanie gmin zgłoszone w ramach programu BSK w 2024 r. zostanie w znacznej części zaspokojone w 2024 r. (częściowo w 2025 r.), zaś w kolejnych latach już na bieżąco z założeniem corocznego 10-25% wzrostu zainteresowania programem BSK.). Z kwoty na zasilenie Funduszu Dopłat na realizację programu BSK w pierwszym półroczu każdego roku zostanie wydzielona pula środków na budowę i remonty powierzchni zaspokajających potrzeby mieszkaniowe studentów – w wysokości 10% kwoty dostępnej na dany rok. 

Zwiększone limity wydatków budżetowych na realizację programu BSK pozwolą również na znaczne zwiększenie skali inwestycji w remonty gminnych pustostanów. W 2023 r. do finansowego wsparcia z Funduszu Dopłat zakwalifikowanych zostało 200 wniosków na remont pustostanu gminnego, które dotyczyły 1294 lokali mieszkalnych. Wnioskowana kwota wsparcia wyniosła 150 mln zł. Wnioski o finansowanie remontu pustostanów stanowiły prawie połowę wszystkich zakwalifikowanych wniosków. Zaś kwota udzielonego na remonty pustostanów wsparcia stanowiła prawie 10% kwoty wsparcia wszystkich złożonych wniosków. Zakładając wzrost zainteresowania gmin tego typu inwestycjami, do 2030 r. kwota na kwalifikacje tego typu inwestycji ze środków Funduszu Dopłat może wynieść 10 mld zł. Kwota ta pozwoli na remont prawie 75 tys. komunalnych lokali mieszkaniowych.

Wydatki na dopłatę preferencyjnych kredytów udzielanych w ramach kredytów SBC zostały oszacowane przez operatora programu – BKG, przy następujących założeniach:

W celu zaspokojenia potrzeb zgłaszanych przez inwestorów w ramach programu SBC, zakłada się następujące limity dla edycji wiosennej i jesiennej 2024 r., oraz dodanie dwóch edycji w 2025 r. w następujących kwotach finansowania zwrotnego: 

1. 225 mln zł – wiosna 2024 r.,

2. 902,48 mln zł – jesień 2024 r.,

3. 563,74 mln zł – wiosna 2025 r.,

4. 563,74 mln zł – jesień 2025 r.

Edycje w ww. wysokości wygenerowałyby konieczność pokrycia z budżetu państwa dodatkowych wydatków na dopłatę dla BGK do preferencyjnego oprocentowania kredytów w wysokości (wyliczenia BGK):

w mln zł

		Rok

		dopłata 1,3%[footnoteRef:5]) [5: ) o której mowa w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.] 


		dopłata stabilizacyjna
(oprocentowanie
2% na 5 lat)[footnoteRef:6]) [6: ) o której mowa w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele mieszkaniowe. ] 


		dopłata łącznie



		2024

		113,2

		 

		113,2



		2025

		188,4

		 

		188,4



		2026

		 

		10,1

		10,1



		2027

		 

		140,8

		140,8



		RAZEM

		301,6

		150,9

		452,5



		

		

		

		





Ww. kwoty zostały przyjęte w projekcie ustawy jako dodatkowe limity wydatków na zasilenie Funduszu Dopłat w celu realizacji programu SBC. 

Szczegółowe wyliczenia skutków budżetowych:

Rokiem bazowym do wyliczeń dla programu BSK przyjęto 2024 r. Do wyliczenia skutków finansowych dla budżetu państwa w 2024 r., w kwocie prawie  4 mld zł, przyjęto łączną kwotę finansowego wsparcia wynikającą z wniosków jakie wpłynęły w 2023 r. do BGK (2,9 mld zł). W składowej uwzględniono 
20% tendencję wzrostu w latach 2021-2023 jaką zanotował BGK, co daje potrzebną kwotę na kwalifikację zupełnie nowych wniosków składanych w 2024 r. w wysokości 3,5 mld zł. Dodatkowo w wydatkach zaplanowanych na 2024 r. należy uwzględnić kwotę potrzebną do zakwalifikowania wniosków, które ze względu na osiągnięcie limitu nie zostały zakwalifikowane w 2023 r. lub pozostawały w trakcie weryfikacji (1,9 mld zł), co daje łączne potrzeby na 2024 r. w wysokości ok. 5,4 mld zł.

W zakresie finansowania powierzchni zaspokajających potrzeby mieszkaniowe studentów zakłada się, że w pierwszym półroczu każdego roku wydzielana będzie dla tego typu inwestycji odrębna pula środków, w wysokości 10% wszystkich dostępnych środków na realizację programu BSK. W perspektywie do 2030 r. daje to kwotę prawie 5 mld zł. W przypadku braku zainteresowania inwestorów tego typu przedsięwzięciami, środki te zostaną przeznaczone w drugim półroczu na finansowanie pozostałych typów inwestycji, w tym mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkań chronionych, budownictwa interwencyjnego, społecznego czynszowego, czy też przedsięwzięć infrastrukturalnych.

Przy oszacowaniu skutków finansowych dla programu BSK zastosowano prognozowane średnioroczne wskaźniki cen towarów i usług – zgodnie z Wytycznymi Ministra Finansów dotyczącymi stosowania jednolitych wskaźników makroekonomicznych będących podstawą oszacowania skutków finansowych projektowanych ustaw (aktualizacja – październik 2023 r.).

Przy szacowaniu skutków w zakresie programu SBC bazowano na kalkulacjach dostarczonych przez operatora programu, czyli BGK. Mając na uwadze, że program SBC bazuje na środkach własnych BGK (z dopłatą z budżetu państwa do preferencyjnego oprocentowano), których wysokość wynika z założeń programu potwierdzanych w umowie pomiędzy BGK a ministrem finansów oraz ministrem rozwoju i technologii, nie uwzględniono dodatkowych zmiennych w wyliczeniach.

W tabeli ogólnej dotyczącej skutków finansowych uwzględniono pomniejszenie o aktualnie zaplanowane limity na 2024 i 2025 r. (po 1 mld zł w przypadku BSK i 359,6 w przypadku SBC). 

Poniższa tabela pomocnicza prezentuje sposób oszacowania skutków finansowych:

W mln zł

		Rok

		2024

		2025

		2026

		2027

		2028

		2029

		2030



		Dynamika średnioroczna cen towarów i usług*

		 

		104,1%

		103,1%

		102,5%

		102,5%

		102,5%

		102,5%



		Oszacowane potrzeby na realizację programu BSK (w latach 2024-2028 zakładany coroczny 20% wzrost zainteresowania programem BSK, w latach 2029-2030 – 10%)

		5380,00

		4528,40

		5836,00

		6879,20

		7756,30

		8745,20

		9860,20



		Pula środków, która będzie wydzielana w ramach kwoty dostępnej na realizację programu BSK na finansowe wsparcie powierzchni zaspokajających potrzeby mieszkaniowe studentów (10% kwoty dostępnej na dany rok)

		538,00

		452,84

		583,60

		687,92

		775,63

		874,52

		986,02



		Oszacowane potrzeby na realizację programu SBC (na podstawie dotychczasowych założeń programu oraz kalkulacji BGK w zakresie przedłużenia programu do 2025 r. oraz zwiększenia puli środków kredytowych dostępnych dla kredytobiorców w 2024 i 2025 r.) 

		232,20

		310,10

		65,10

		204,70

		 

		 

		 



		Skutki finansowe programu BSK dla budżetu państwa uwzględniające limity aktualnie zaplanowane na 2024 i 2025 r.

		4380,00

		3528,40

		5836,00

		6879,20

		7756,30

		8745,20

		9860,20



		Skutki finansowe programu SBC dla budżetu państwa uwzględniające limity aktualnie zaplanowane na lata2024-2027

		113,20

		188,40

		10,10

		140,80

		 

		 

		 



		SUMA skutków finansowych dla budżetu państwa uwzględniająca aktualne limity wydatków budżetowych na programy BSK i SBC

		4493,20

		3716,80

		5846,10

		7020,00

		7756,30

		8745,20

		9860,20



		Skutki finansowe po zaokrągleniu do pełnych mld zł

		4,00

		4,00

		6,00

		7,00

		8,00

		9,00

		10,00





** Zgodnie z Wytycznymi Ministra Finansów dotyczącymi stosowania jednolitych wskaźników makroekonomicznych będących podstawą oszacowania skutków finansowych projektowanych ustaw. Aktualizacja – październik 2023 r.

Powyższe zestawienie tabelaryczne ma charakter poglądowy, pokazujący zakładany kierunek wzrostu zainteresowania, a jednocześnie gotowości samorządów gminnych oraz inwestorów SBC, do podejmowania się inwestycji mieszkaniowych. Bazuje przede wszystkim na dotychczasowej aktywności samorządów w programie BSK i SBC. Skutki finansowe przyjęte w projekcie bazują już na kwocie zaokrąglonej (która jest sumą maksymalnych wydatków na program SBC i BSK). Przyjęte zaokrąglenia uwzględniają:

1. równomierny i stabilny wzrost wydatków budżetowych, z zaznaczeniem, że różnica pomiędzy zakładanymi skutkami z zaokrągleniem a bez zaokrąglenia jest minimalna 
(są to odpowiednio kwoty: 48 mld zł i 47,44 mld zł),

2. w pierwszych dwóch latach rozłożenie zaspokojenia zgłaszanego w ramach programu BSK zapotrzebowania (500 mln zł zapotrzebowania z 2024 r. zostanie zaspokojone w 2025 r.),

3. ekspercki charakter szacunków w zakresie potencjalnego zapotrzebowania w kolejnych latach, a zatem możliwość wystąpienia różnic na etapie wdrażania,

4. niezależny charakter decyzji podejmowanych przez samorządy odnośnie podejmowanych inwestycji, w tym mieszkaniowych,

5. tryb udzielania finansowego wsparcia w ramach programu BSK, który zakłada że wnioski poprawne od strony formalnej, dla których zabrakło finansowania w danym roku, mogą uzyskać wsparcie w kolejnych w pierwszej kolejności.

Koszt wdrożenia nowego wzoru świadectwa rzeczoznawcy majątkowego szacowany jest na 
ok. 55 tys. zł. Na wskazaną kwotę składa się:

– opracowanie projektu graficznego nowego wzoru tego dokumentu,

– wdrożenie odpowiednich funkcjonalności systemu teleinformatycznego, w którym prowadzony jest Centralny Rejestr Rzeczoznawców Majątkowych.

Koszty zostały oszacowane na podstawie przeprowadzonego rozeznania rynku, zgodnie z procedurami zamówień publicznych.



		7. Wpływ na konkurencyjność gospodarki i przedsiębiorczość, w tym funkcjonowanie przedsiębiorców oraz na rodzinę, obywateli i gospodarstwa domowe 



		Skutki



		Czas w latach od wejścia w życie zmian

		0

		1

		2

		3

		5

		10

		Łącznie (0-10)



		W ujęciu pieniężnym

(w mln zł, 

ceny stałe z …… r.)

		duże przedsiębiorstwa

		

		

		

		

		

		

		



		

		sektor mikro-, małych i średnich przedsiębiorstw

		

		

		

		

		

		

		



		

		rodzina, obywatele oraz gospodarstwa domowe

		

		

		

		

		

		

		



		

		(dodaj/usuń)

		

		

		

		

		

		

		



		W ujęciu niepieniężnym

		duże przedsiębiorstwa

		Brak bezpośredniego wpływu. Pośrednio projekt powinien spowodować zwiększenie liczby inwestycji mieszkaniowych, przy realizacji których byłyby zaangażowane przedsiębiorstwa. Może wzrosnąć popyt na usługi budowlano-montażowe oraz projektowe i architektoniczne



		

		sektor mikro-, małych i średnich przedsiębiorstw

		Brak bezpośredniego wpływu. Pośrednio projekt powinien spowodować zwiększenie liczby inwestycji mieszkaniowych, przy realizacji których byłyby zaangażowane przedsiębiorstwa. Może wzrosnąć popyt na usługi budowlano-montażowe oraz projektowe i architektoniczne



		

		rodzina, obywatele oraz gospodarstwa domowe, w tym osoby starsze i osoby z niepełnosprawnościami

		Przyjmując do założeń wysokość finansowego wsparcia 2023 r., która pozwoliła na dofinansowanie około 10 tysięcy lokali mieszkalnych, zwiększenie środków na realizację programów BSK i SBC wpłynie pozytywnie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.



Pozostałe proponowane zmiany również będą miały pozytywny wpływ na realizację inwestycji mieszkaniowych oraz dostępność mieszkań na wynajem dla osób o ograniczonych dochodach. 



Wdrożenie rozwiązań związanych z nowym wzorem świadectwa nadania uprawnień zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości usprawni posługiwanie się tym dokumentem przez rzeczoznawców majątkowych.



		Dodatkowe informacje, w tym wskazanie źródeł danych i przyjętych do obliczeń założeń 

		Do obliczeń skali wpływu zmian na gospodarstwa domowe przyjęto efekty programu BSK za 2023 r., dane GUS oraz informacje przekazane przez operatora programów BSK i SBS, czyli BGK.



		8. Zmiana obciążeń regulacyjnych (w tym obowiązków informacyjnych) wynikających z projektu



		☐ nie dotyczy



		Wprowadzane są obciążenia poza bezwzględnie wymaganymi przez UE (szczegóły w odwróconej tabeli zgodności).

		☐ tak

☐ nie

☒ nie dotyczy



		☒ zmniejszenie liczby dokumentów 

☐ zmniejszenie liczby procedur

☐ skrócenie czasu na załatwienie sprawy

☐ inne: …

		☐ zwiększenie liczby dokumentów

☐ zwiększenie liczby procedur

☐ wydłużenie czasu na załatwienie sprawy

☐ inne: …





		Wprowadzane obciążenia są przystosowane do ich elektronizacji. 

		☐ tak

☐ nie

☒ nie dotyczy





		Komentarz: Wdrożenie funkcjonalności umożliwiających pobieranie fotografii rzeczoznawcy majątkowego z Rejestru Dowodów Osobistych wyeliminuje potrzebę dołączania tego rodzaju dokumentów do wniosków o nadanie uprawnień zawodowych składanych przez kandydatów na rzeczoznawców majątkowych.



		9. Wpływ na rynek pracy 



		Ze względu na potencjalnie niską skalę inwestycji gminnych i czynszowych w stosunku do wszystkich inwestycji mieszkaniowych (ok. 2% ogółu mieszkań oddawanych do użytku) wpływ na rynek pracy może być ograniczony, chociaż pozytywny. Może wzrosnąć popyt na usługi budowlano-montażowe oraz projektowe i architektoniczne, 
co pozytywnie wpłynie na wysokość zatrudnienia w tych segmentach.



		10. Wpływ na pozostałe obszary



		☐ środowisko naturalne

☒ sytuacja i rozwój regionalny

☐ sądy powszechne, administracyjne lub wojskowe



		☐ demografia

☐ mienie państwowe

☐ inne: …

		☒ informatyzacja

☐ zdrowie



		Omówienie wpływu

		Wyższe środki na realizację mieszkalnictwa czynszowego będą pomocne w przełamaniu barier przy podejmowaniu inwestycji budowlanych przez gminy, co wpłynie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osób o niskich i średnich dochodach oraz osób zagrożonych wykluczeniem społecznym.

Świadectwo rzeczoznawcy majątkowego będzie udostępniane w aplikacji mObywatel co wpłynie na informatyzację usług publicznych. Dodatkowo fotografia zarówno na fizycznym dokumencie świadectwa jak i w aplikacji będzie pobrana z Rejestru Dowodów Osobistych, tak aby obywatel nie musiał przekazywać kilka razy tych samych informacji/danych organom administracji (tzw. zasada jednego źródła danych).





		11. Planowane wykonanie przepisów aktu prawnego



		Zamierzeniem projektodawcy jest, aby przepisy ustawy weszły w życie w III kwartale 2024 r. Projektowane przepisy mają siedmioletni horyzont czasowy. Realizacja programu BSK na podstawie projektowanych przepisów będzie odbywać się w latach 2024-2030, zaś programu SBC w latach 2024-2025.



		12. W jaki sposób i kiedy nastąpi ewaluacja efektów projektu oraz jakie mierniki zostaną zastosowane?



		Przyjęte zasady realizacji programu BSK i SBC dają podstawę do prowadzenia ewaluacji on-going, w tym dokonywania bieżących ocen efektywności wdrażania proponowanych rozwiązań. 

Informacja o stanie realizacji programu BSK i SBC jest przedmiotem szczegółowych informacji okresowych przekazywanych przez BGK ministrowi właściwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, a także ministrowi właściwemu do spraw finansów publicznych, o udzielonym ze środków Funduszu Dopłat finansowym wsparciu oraz finansowym wsparciu możliwym do udzielenia. Wskaźniki efektów uzyskiwane na podstawie danych BGK dotyczą zarówno liczby oddawanych do użytkowania mieszkań, jak również monitorowanego, z bieżącym dostępem do danych, stanu wniosków kierowanych do BGK. Sprawozdania okresowe BGK odwzorowują cel inwestycyjny (informacje o inwestycjach i mieszkaniach). Dane są gromadzone przez BGK z uwzględnieniem zróżnicowania regionalnego, jak również na poziomie szczegółowości umożliwiającym przeprowadzanie analiz efektów, jakie będą związane z nowymi rozwiązaniami.



		13. Załączniki (istotne dokumenty źródłowe, badania, analizy itp.) 



		–





 

Efekty rzeczowe programu BSK w latach 2007 - 2023 

(wg stanu na 31.12.2023)



liczba mieszkań/miejsc noclegowych	

2007	2008	2009	2010	2011	2012	2013	2014	2015	2016	2017	2018	2019	2020	2021	2022	2023	2510	2049	1364	1394	1624	1892	1794	1684	2294	3004	2930	1685	1388	1383	8160	4513	10697	
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¢= Minister
N Rozwoju i Technologii

Znak pisma: DM-11.0210.1.24 (5)
Warszawa, 05 kwietnia 2024 r.

Przewodniczacy Zarzadu Gtéwnego Forum Zwigzkéw Zawodowych
Przewodniczacy Komisji Krajowej NSZZ ,Solidarnos¢”

Przewodniczacy Ogélnopolskiego Porozumienia Zwigzkéw Zawodowych

Dotyczy: projekt ustawy o zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
oraz niektérych innych ustaw

Szanowni Parnstwo,

uprzejmie informuje, ze w Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji,
w zaktadce Rzadowy Proces Legislacyjny, udostepniony zostat projekt ustawy o zmianie
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw
(numer w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw: UA7) wraz

z uzasadnieniem oraz oceng skutkéw regulacji do konsultacji publicznych.

Zaproponowane w projekcie ustawy zmiany przepiséw majg na celu systemowe wsparcie
0s06b oraz rodzin nie bedacych w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych, ze wzgledu na osiagane dochody. Projektowane zmiany dotyczg przede
wszystkim instrumentu wsparcia samorzadéw i inwestoréw w ramach:

- rzadowego programu budownictwa socjalnego i komunalnego
(tzw. program BSK), w ramach ktérego udzielane jest z bezzwrotne finansowe
wsparcie z budzetu panstwa (poprzez Fundusz Doptat) na rozwdj budownictwa
zaspokajajgcego potrzeby mieszkaniowe oséb o nizszych dochodach
(przede wszystkim budownictwa gminnego) oraz

- rzadowego programu preferencyjnych kredytéw dla inwestoréow spotecznego
budownictwa czynszowego (tzw. program SBC), w ramach ktérego udzielane s3
preferencyjne kredyty ze srodkéw wtasnych Banku Gospodarstwa Krajowego
towarzystwom budownictwa spotecznego, spotecznym inicjatywom
mieszkaniowym, spoétdzielniom mieszkaniowym oraz spétkom gminnym,

z doptatg do preferencyjnego oprocentowania ze srodkéw budzetowych (poprzez
Fundusz Doptat).

Projektowane rozwigzania majg na celu przywrécenie spotecznego charakteru
finansowanych z budzetu panstwa inwestycji mieszkaniowych oraz umozliwienie
znacznego wzrostu skali tego typu inwestycji w najblizszych latach, odpowiadajacej
zgtaszanemu przez samorzady i inwestoréw zapotrzebowaniu. Rozszerzenie programu
BSK o komponent dotyczacy tworzenia powierzchni zaspokajajgcych potrzeby
mieszkaniowe studentéw sprawi, ze jego beneficjentami stang sie takze uczelnie
publiczne. Rozwigzanie to wpisuje sie w szeroko rozumiang polityke mieszkaniowg

i spoteczna, dajagc samorzadom dodatkowy bodziec do rozwoju lokalnego potencjatu.

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



Uprzejmie prosze o wyrazenie opinii do ww. projektu w terminie 21 dni od dnia
otrzymania niniejszego pisma oraz przekazanie ewentualnych uwag, wedtug zataczonej
tabeli, réwniez w wersji edytowalnej na adres poczty elektroniczne;j:
anna.banaszkiewicz@mrit.gov.pl oraz sekretariatDM@mrit.gov.pl.

Skrécenie terminu jest uzasadnione planowanym wejsciem w zycie zasadniczych
przepiséw ustawy (w zakresie zwiekszenia limitow wydatkow budzetu panstwa na
program BSK i program SBC) w Il kwartale 2024 r. Jest to szczegodlnie istotne ze wzgledu
na tryb udzielania wsparcia w ramach programu BSK, zgodnie z ktérym wnioski
beneficjentéw sg kwalifikowane wytgcznie do korica wrzesnia kazdego roku. Zatem
sprawne procedowanie procesu legislacyjnego projektu ustawy pozwoli na skorzystanie
samorzadom z wyzszej kwoty na program juz w biezgcym 2024 r.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Krzysztof Kukucki
Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

Podstawa prawna
art. 19 ust. 2 i 21 ustawy z dnia 23 maja 1991 r. o zwigzkach zawodowych
Zataczniki:

1. Projekt ustawy wraz z uzasadnieniem i OSR
2. Wzér tabeli uwag

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii
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Projekt z dnia 4 kwietnia 2024 r.

USTAWA

0 zmianie ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych

innych ustaw?

Art. 1. W ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju

mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, 1114, 1463 i 1693) wprowadza si¢ nastepujace

zmiany:

1)

2)

3)

po art. 15 g dodaje si¢ art. 15h w brzmieniu:

»Art. 15h. Lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu kredytu, o ktérym
mowa w art. 15a ust. 1, nie moga by¢, pod rygorem niewazno$ci, wyodrebnione na
wlasnosc.”;

w art. 22c w ust. 6 wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:

,0. Do umowy dzierzawy dotgcza si¢ o§wiadczenie wiasciciela lokalu mieszkalnego
lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ze znane s3 mu zasady dotyczace
stosowania przepisow o pomocy publicznej, w tym wymoég spetnienia warunkoéw
udzielenia pomocy de minimis oraz zwigzane z ubieganiem si¢ 0 pomoc de minimis
obowigzki powstajace w zwigzku ze wsparciem udzielanym w wyniku zawarcia umowy
dzierzawy na podstawie:”;

w art. 25:

a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

£y

Niniejsza ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawe z dnia 8 grudnia 2006 r.
0 finansowym wsparciu niektérych przedsigwzie¢ mieszkaniowych, ustawg z dnia 6 sierpnia 2010 r.
o0 dowodach osobistych, ustawe z dnia 10 wrze$nia 2015 r. 0 zmianie ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw, ustawe dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektdrych innych ustaw, ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ustawe z dnia 20 lipca 2018 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnoéci tych gruntéw, ustawe z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych, ustawe z dnia 29
wrzes$nia 2022 r. o zmianie niektoérych ustaw wspierajagcych poprawe warunkéow mieszkaniowych, ustawe
z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawe z dnia 26 maja 2023 r.
0 pomocy panstwa w oszcze¢dzaniu na cele mieszkaniowe oraz ustawe z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niekt6rych innych ustaw.



»2. Gmina lub gminy, na ktéorych obszarze dziata SIM, wprowadzaja swoich
przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM, w liczbie okreslonej w umowie albo
statucie SIM, nie mniejszej niz jeden.”,

b) dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

,,3. W przypadku gdy SIM dziata na obszarze wigcej niz trzech gmin, w statucie lub
umowie SIM okresla si¢ tgczng liczbe czlonkow rady nadzorczej wskazywanych przez
gminy, na ktérych obszarze dziala SIM, przy czym nie mniejszg niz trzy.”;

4) wart. 28 po ust. 1a dodaje si¢ ust. 1b w brzmieniu:

,»1b. Rada nadzorcza, o ktérej mowa w art. 25 ust. 1, zatwierdza w drodze uchwaty

zmiany w zakresie wysokosci stawki czynszu”;
5) wart. 33da ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Rozliczenie partycypacji nastepuje na zasadach okreslonych w zawartej migdzy
najemcg a SIM umowie najmu:

1) uwzgledniajacej okresowe rozliczenie partycypacii;
2) uwzgledniajacej catkowite rozliczenie partycypacji.”;
6) w rozdziale 4aa uchyla si¢ oddziat 4;

7)  uchyla si¢ rozdziat 4b.

Art. 2. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
7 2023 r. poz. 344, z pozn. zm.?) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) wart. 10 w ust. 5 skresla si¢ zdanie drugie;
2) wart. 69a po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:

,,1a. Udzielenie pomocy de minimis wymaga spelnienia warunkéw udzielenia pomocy de
minimis okreslonych we wtasciwych przepisach prawa Unii Europejskiej dotyczacych pomocy
de minimis.”;

3) wart. 192 dodaje si¢ ust. 3-5 w brzmieniu:

3. Swiadectwo jest wydawane w postaci spersonalizowanej dwustronnej karty
identyfikacyjnej, zawierajacej fotografi¢ rzeczoznawcy majatkowego.

4. W przypadku osob posiadajacych obywatelstwo polskie, §wiadectwo moze by¢ réwniez
udost¢pniane w postaci dokumentu mobilnego, 0 ktorym mowa w art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 26

maja 2023 r. o aplikacji mObywatel (Dz. U. poz. 1234).

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1113, 1463, 1506,
1688, 1762, 1906 i 2029.



-3-

5. W przypadku osob, o ktorych mowa w ust. 4, fotografie pobiera si¢ z Rejestru
Dowodow Osobistych, o ktorym mowa w ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach
osobistych (Dz. U. z 2022 r. poz. 671 oraz z 2023 r. poz. 1234 i 1941).”;

4) wart. 197 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) wzory dokumentéw zwigzanych z nadaniem uprawnien zawodowych w zakresie

szacowania nieruchomosci, w szczegolnosci swiadectwa nadania tych uprawnien,

a takze warunki i tryb wydawania tych dokumentow;”.

Art. 3. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.

z 2023 r. poz. 438, 1463 i 1681) w art. 12* dodaje sie ust. 3 w brzmieniu:
,»3. Nie dokonuje si¢ przeniesienia przez spéotdzielni¢ na inng osobe witasnos$ci lokalu
mieszkalnego w budynku wybudowanym z udziatem $rodkéw pochodzacych z kredytu,
0 ktorym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych

formach rozwoju mieszkalnictwa.”.

Art. 4. W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pézn. zm.>)) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. 13a w ust. 1 po wyrazach ,,z wylaczeniem” dodaje si¢ wyrazy ,,morskich wod

wewnetrznych oraz”;

2) wart. 17 w pkt 6 w lit. b:

a) uchyla sig¢ tiret pigtnaste,

b) dodaje sig¢ tiret szesnaste w brzmieniu:

— Spotka Celows, o ktorej] mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r.
0 Centralnym Porcie Komunikacyjnym, w zakresie dotyczacym lokalizacji
Inwestycji i Inwestycji Towarzyszacych oraz obszaru otoczenia CPK, o ktorych
mowa w tej ustawie, oraz”;
3) wart. 27a skresla si¢ zdanie drugie;
4) wart. 59 w ust. 2a skre$la si¢ wyrazy ,,i zagospodarowania terenu”;
5) wart. 61:
a) wust. law pkt 2 kropke zastgpuje si¢ srednikiem i dodaje si¢ pkt 3 w brzmieniu:
»3) lokalizowanych na terenach zamknigtych ustalanych przez organ inny niz minister

wlasciwy do spraw transportu.”,

9  Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, 1597, 1688,
1890, 2029 i 2739.



b)

w ust. Sa wyrazy ,,0 ktorych mowa w ust. 1 pkt 1a” zastepuje si¢ wyrazami ,,0 ktorych

mowa w ust. 1”.

Art. 5. W ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych

przedsigwzie¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1)

2)

3)

w art. 1 w pkt 1 po lit. ¢ dodaje sig¢ lit. ca w brzmieniu:

,»,Ca) pomieszczen stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentéw,”;

w art. 2:

a)

b)

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

,»40b) pomieszczeniu stuzgcym zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentéw —
nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie nalezace do uczelni publiczne;,
nadajace si¢ do zamieszkania, wyposazone w zrodto zaopatrzenia w wodeg,
ustep, os$wietlenie naturalne 1 elektryczne, mozliwo$¢ ogrzewania,
niezawilgocone przegrody budowlane oraz zapewniajagce mozliwos¢
zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow, 0 powierzchni co najmniej
15 m? powierzchni mieszkalnej na jedng osobe;”,

w pkt 5a:

— w lit. b skresla si¢ wyrazy ,,i spotecznych agencji najmu”,

— w lit. h érednik zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ lit. i w brzmieniu:

»1) uczelni¢ publiczng w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo

0 szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2023 1. poz. 742, z pézn. zm.Y)”;

po art. 4 dodaje si¢ art. 4a w brzmieniu:

LJArt. 4a. 1. Finansowego wsparcia udziela si¢ uczelni publicznej, jako

beneficjentowi wsparcia, na pokrycie czgséci kosztow przedsigwzigcia polegajacego na:

1)

2)
3)

budowie budynku na nieruchomos$ci stanowigcej wilasno$¢ albo bedacej
W uzytkowaniu wieczystym uczelni publicznej,

remoncie lub przebudowie budynku, bedgcego wtasnoscig uczelni publicznej,
kupnie budynku lub jego czgéci, w tym kupnie potagczonym zremontem lub
przebudowa tego budynku

— W wyniku ktérego zostang utworzone lub zostang zmodernizowane pomieszczenia

stuzgce zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow.

4

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1088, 1234, 1672,
187212005 oraz z 2024 r. poz. 124 i 227.
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2. Pomieszczenie stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow
utworzone z wykorzystaniem finansowego wsparcia, o ktdrym mowa w ust. 1, uczelnia
publiczna udostepnia w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wylacznie studentom
nieposiadajacym tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci.”;
w art. 5w ust. 10 w pkt 1 wyrazy ,,15 lat” zastepuje si¢ wyrazami ,,25 lat”;

w art. 6 w ust. 2 wyrazy ,,mieszkan chronionych” zast¢puje si¢ wyrazami ,,mieszkan
treningowych lub wspomaganych”;
w art. 7c po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a w brzmieniu:

»3a. W przypadku gdy finansowego wsparcia udzielono na pokrycie kosztoéw
przedsigwziecia, o Ktdrym mowa w art. 4a, wysoko$¢ miesi¢cznej optaty za korzystanie
Z pomieszczenia stuzacego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentéw nie moze
przekroczy¢ w skali roku iloczynu kwoty stanowiacej 4% wartosci odtworzeniowe;j
lokalu, obliczonej zgodnie z art. 9 ust. 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz liczby
15.7;

7) art. 7e otrzymuje brzmienie:

8)

LArt. 7e. 1. Lokale mieszkalne zrealizowane z wykorzystaniem finansowego
wsparcia, o ktorym mowa w art. 5 albo w art. 5a, nie mogg by¢, pod rygorem niewaznosci,
wyodrebnione na wlasnos¢.

2. Po uptywie okresu, na jaki zostala zawarta umowa, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2
pkt 1, w przypadku realizacji przedsigwziecia z udziatem finansowego wsparcia, 0 Ktorym
mowa w art. 5 albo art. 5a, przepisy art. 28 ust. 2 pkt 2 i ust. 2a—5 oraz art. 30 ust. 1 pkt 2
I ust. la—7 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa stosuje si¢ odpowiednio.”;
rozdziat 2a otrzymuje brzmienie:

,,Rozdzial 2a
Zasob dokumentacji projektowych dotyczacych budowy budynkéw, w ktorych sg
tworzone lokale mieszkalne

Art. 7g. 1. W celu ulatwienia realizacji przedsigwzie¢, o ktérych mowa w art. 3 ust.
1 pkt 1 oraz art. 5 ust. 1 pkt 1, w ktorych sg tworzone lokale mieszkalne, minister wtasciwy
do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz

mieszkalnictwa moze tworzy¢ i uzupetnia¢ zasob dokumentacji projektowych.
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2. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa tworzy 1 wuzupelnia zasob dokumentacji
projektowych przez nabywanie w drodze konkurséw, o ktérych mowa w art. 7 pkt 8
ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. — Prawo zamdwien publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz.
1605 i 1720), praw autorskich do dokumentacji stluzacych realizacji przedsigwziec,
0 ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1 oraz 5 ust. 1 pkt 1, w ktorych sg tworzone lokale
mieszkalne, a w szczegdlnosci:

1) koncepcji wielobranzowych;

2)  projektow architektoniczno-budowlanych;
3) projektow technicznych;

4)  przedmiarow robot;

5) kosztoryséw inwestorskich.

3. Zarzadzanie zasobem dokumentacji projektowych, w tym zarzadzanie prawami
autorskimi do dokumentacji projektowych, minister wtasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa powierza Bankowi.
Powierzenia dokonuje si¢ w drodze umowy.

4. Zarzadzanie zasobem dokumentacji projektowych obejmuje w szczegdlnosci:

1) udostepnianie wizualizacji i opisow wchodzacych do zasobu dokumentacji
projektowych na stronie internetowej Banku lub w tworzonych katalogach;

2) przechowywanie wchodzacych do zasobu dokumentacji  projektowych
dokumentacji w wersji papierowej lub elektronicznej.

5. Koszty tworzenia, uzupeklniania 1 zarzadzania zasobem dokumentacji
projektowych sg pokrywane ze srodkéw Funduszu Doptat.

Art. 7h. 1. Na wniosek gminy, jednoosobowej spotki gminnej albo spotecznej
inicjatywy mieszkaniowej Bank udost¢gpnia z zasobu dokumentacji projektowych,
0 ktorym mowa w art. 7g ust. 1, wskazang we wniosku dokumentacj¢ 1 udziela tym
podmiotom nieodplatnie prawa do korzystania z praw autorskich do tej dokumentacji.
Przepisu art. 61 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych
(Dz. U. z 2022 1. poz. 2509) nie stosuje si¢.

2. We wniosku wskazuje sie:

1) wchodzacg w sktad zasobu dokumentacji projektowych, o ktorym mowa w art. 7g
ust. 1, dokumentacj¢ podlegajaca wykorzystaniu;

2) miejsce realizacji przedsiewzigcia.



9)

10)

11)

12)

3. Prawo do korzystania z praw autorskich udzielone:

1) gminie albo jednoosobowej spoOice gminnej — uprawnia do ich eksploatacji

wylacznie w celu realizacji przedsigwzigcia, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1,
2) spolecznej inicjatywie mieszkaniowej — uprawnia do ich eksploatacji wylacznie

w celu realizacji przedsigwzigcia, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1
— W miejscu wskazanym we wniosku.

Art. 7i. 1. W przypadku gdy realizacja przedsigwzigcia, na ktore udzielono
finansowego wsparcia, nastepuje z wykorzystaniem praw autorskich do dokumentacji
wchodzacej w sktad zasobu dokumentacji projektowych, o ktorym mowa w art. 7g ust. 1,
Bank wyptaca tworcy tej dokumentacji wynagrodzenie w wysokosci 10 zt za kazdy 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych tworzonych w ramach tego przedsigwzigcia.

2. Wynagrodzenie jest wyptacane do dnia 31 grudnia roku, w ktorym udzielono
finansowego wsparcia na realizacj¢ przedsigwziecia.”;

w art. 8:
a) ust. 3a otrzymuje brzmienie:
»3a. Whnioski o finansowe wsparcie:

1) na pokrycie czeSci kosztow przedsiewzigcia, na ktorego sfinansowanie
beneficjent ztozyt wniosek o finansowe wsparcie udzielane w ramach planu
rozwojowego,

2) na pokrycie czg$ci kosztow przedsigwzigcia, na ktorego sfinansowanie
inwestor uzyskat finansowanie zwrotne

— Bank rozpatruje poza kolejnos$cig, 0 ktérej mowa w ust. 3.”,
b) uchyla si¢ ust. 3b;
w art. 8b:
a) wust. 2w pkt 3 po wyrazach ,,art. 5 ust. 1 pkt 2 dodaje si¢ wyrazy ,,i art. 4a”,
b) wust. 5w pkt 3 po wyrazach ,,art. 5 ust. 1 pkt 2” dodaje si¢ wyrazy ,,i art. 42”;
w art. 12a w ust. 1 po wyrazach ,,zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa”
dodaje si¢ wyrazy ,, , ministra wtasciwego do spraw szkolnictwa wyzszego i1 nauki”;
wart. 13:
a) wust. 1w pkt 3:

— po lit. b dodaje sig lit. ba w brzmieniu:

,ba) art. 4a,”,

— lit. ¢ otrzymuje brzmienie:



13)
14)

15)

16)

17)
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,,C) art. 5ust. 1 pkt 1 i pkt 2 lit. a—w przypadku, o ktorym mowa w art. 5a ust.
1 oraz art. 6 ust. 3 pkt 1;”,
b) po ust. 1a dodaje si¢ ust. 1b w brzmieniu:
,»1b. Finansowe wsparcie, o ktérym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 lit. a, wraz
Z partycypacja, o ktérej mowa w art. 29a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, nie moze przekroczy¢ 60% kosztow
przedsigwzigcia.”;
w art. 14 w ust. 1 w pkt 1 po wyrazach ,,art. 4” dodaje si¢ wyrazy ,, , art. 4a”;
w art. 14a:
a) wust. 1 po wyrazach ,art. 4” dodaje si¢ wyrazy ,,i w art. 4a”,
b) dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:
,»3. Minister wlasciwy do spraw szkolnictwa wyzszego i nauki, w porozumieniu
z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, okresli, w drodze rozporzadzenia, w stosunku
do przedsiewzie¢, o ktorych mowa w art. 4a ust. 1 pkt 1 i pkt 3, standardy, o ktérych
mowa w ust. 1, majac na wzgledzie mozliwie niski koszt realizacji przedsigwzigcia,
zapewnienie wysokiej uzyteczno$ci spotecznej i1 niskich kosztéw uzytkowania
utworzonych domow studenckich oraz poszanowanie fadu przestrzennego.”;
w art. 15 w ust. 2 po wyrazach ,tymczasowe pomieszczenia” dodaje si¢ wyrazy ,, ,
pomieszczenia stuzgce zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow”;
w art. 16:
a) w ust. 1a po wyrazach ,,art. 3 ust. 1 pkt 5 i 6” dodaje si¢ wyrazy ,,0raz art. 4a ust. 1
pkt 37,
b) wust. 2:
— w pkt 1 po wyrazach ,,art. 4,” dodaje si¢ wyrazy ,,art. 4aust. 1 pkt 1i2,”,
— po pkt 2 dodaje si¢ pkt 2a w brzmieniu:
»28) kupno budynku lub jego czg$ci — w przypadkach, o ktdrych mowa w art. 4a
ust.1 pkt 3;”;
w art. 17 w ust. 4:
a) w pkt 3 po wyrazach ,,art. 4,” dodaje si¢ wyrazy ,, ,art. 4a ust. 1 pkt 1i2”,
b) po pkt 4 dodaje si¢ pkt 4a w brzmieniu:
»4a) nieprzeniesienia wlasnosci budynku Iub jego czgéci w terminie 2 lat — w przypadku,

0 ktérym mowa w art. 4a ust. 1 pkt 3.”;



18) wart. 18:
a) wust. 1w pkt1powyrazach ,art. 4 ust. 1i2,” dodaje si¢ wyrazy ,,art. 4a,”,
b) wust. 1c po wyrazach ,.art. 3 ust. 1 pkt 1”” dodaje si¢ wyrazy ,, , art. 4a ust. 1 pkt 17;
19) wart. 21:
a) wust. 1:
— we wprowadzeniu do wyliczenia wyraz ,,15” zastepuje si¢ wyrazem ,,25”,
— w pkt 1 po wyrazach ,tymczasowego pomieszczenia” dodaje si¢ wyrazy ,, ,
pomieszczenia stuzgcego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow”,
— w pkt 2 wyrazy ,,art. 5a ust. 2 pkt 2” zastepuje si¢ wyrazem ,,art. 5a ust. 2 pkt 1”,
—  pkt 4 otrzymuje brzmienie:
»4) zmieni¢, okreslonej w art. 5a ust. 2 pkt 2, zasady ustalania wysokosci optat
z tytulu uzywania lokali”,
b) po ust. 1 dodaje si¢ ust. la—1c w brzmieniu:
»la. Po uptywie 25 lat od dnia rozliczenia przedsiewzigcia, o ktdrym mowa
w art. 3, w przypadku podjecia decyzji o sprzedazy lokalu mieszkalnego, cena tego
lokalu nie moze by¢ nizsza niz jego warto$¢ rynkowa okreslona zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Przepisu art. 68
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami nie stosuje sig.
1b. Kwote stanowigca odsetek aktualnej wartosci rynkowej lokalu réwny
udziatlowi uzyskanego finansowego wsparcia w kosztach budowy lokalu,
uwzgledniajgcych warto$¢ nieruchomosci, gmina albo jednoosobowa spotka gminna
przeznacza na realizacj¢ przedsiewziec¢, o ktorych mowa w art. 1 pkt 1.
1c. Do dnia przeznaczenia na realizacj¢ przedsigwzigcia, o ktorym mowa w art.
1 pkt 1, srodkow, o ktorych mowa w ust. 1b, gmina albo jednoosobowa spotka
gminna gromadzi te $rodki na wydzielonym rachunku, o ktorym mowa w art. 7c ust.
6.”.

Art. 6. W ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych (Dz. U. 2022 r. poz.
671 oraz z 2023 r. poz. 1234 i 1941) w art. 66 w ust. 3 po pkt 13b dodaje si¢ pkt 13c
w brzmieniu:

,»,13C) minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa;”.
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Art. 7. W ustawie z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1582)
w art. 9 w ust. 1:

1)  wpkt9wyrazy ,,73,2 mln z}I” zast¢puje si¢ wyrazami ,,186,4 mln zI”;
2) w pkt 10 wyrazy ,,73,2 mln zt” zast¢puje si¢ wyrazami ,,261,6 min z1”.

Art. 8. W ustawie z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych,
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z 2021 r. poz. 11, z 2022 r. poz.
1561 oraz z 2023 r. poz. 1114) w art. 21 w ust. 1:

1)  we wprowadzeniu do wyliczenia wyrazy ,,6210 mln zt” zastepuje si¢ wyrazami ,,15 408,4
min zt”;

2) w pkt 7 wyrazy ,,1000 mln z1” zast¢puje si¢ wyrazami ,,4 886,8 min z1”;

3) w pkt 8 wyrazy ,,1000 mln z¥” zastepuje si¢ wyrazami ,,4 811,6 min z1”.

Art. 9. W ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195)
wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1) wart. 17:

a) W ust. 4a uchyla si¢ pkt 2,

b) wust. 4d uchyla si¢ pkt 2;

2) wart. 19 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. W lokalnych standardach urbanistycznych, o ktorych mowa w ust. 1, rada gminy moze
okresli¢ liczb¢ miejsc postojowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji
mieszkaniowej lub obowigzek zapewnienia dostgpu do sieci cieplowniczej na zasadach
wynikajacych z przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz. U.
z 2024 r. poz. 266).”.

Art. 10. W ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow
(Dz. U. z 2024 r. poz. 386) w art. 14 w ust. 1 zdanie drugie otrzymuje brzmienie:

,,Udzielenie pomocy publicznej wymaga spetnienia warunkow udzielenia pomocy
de minimis okreslonych we wiasciwych przepisach prawa Unii Europejskiej dotyczacych

pomocy de minimis.”.
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Art. 11. W ustawie z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych (Dz. U.

z 2023 r. poz. 1006 1 1872) w art. 73 w ust. 1 wprowadza si¢ nastepujgce zmiany:

1)

2)

pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) wprzypadku dokumentow publicznych kategorii trzeciej, z wytaczeniem $wiadectw
nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, 0 ktérych
mowa w art. 192 i art. 231 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z pézn. zm.%) oraz w przepisach
wydanych na podstawie tej ustawy — pieciu lat od wejscia w zycie niniejszej
ustawy;”;

w pkt 7 kropke zastepuje si¢ srednikiem i1 dodaje si¢ pkt 8 w brzmieniu:

»8) w przypadku $wiadectw nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 192 i 231 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami oraz w przepisach wydanych na podstawie

tej ustawy — do dnia 1 stycznia 2025 r.”.

Art. 12. W ustawie z dnia 29 wrze$nia 2022 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych

poprawe warunkéw mieszkaniowych (Dz. U. poz. 2456) w art. 5:

1)

2)

pkt 5 otrzymuje brzmienie:

»D) po art. 6a dodaje si¢ art. 6aa w brzmieniu:

,»Art. 6aa. W przypadku przedsiewzie¢, o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1, art. 4a
ust. 1 pkt 1 oraz w art. 5 ust. 1 pkt 1, finansowego wsparcia udziela si¢, jezeli wartos¢
wskaznika rocznego zapotrzebowania na nicodnawialng energi¢ pierwotng EP w budynku
powstatym w ramach przedsigwziecia nie przekracza 52 kWh/(m?-rok).”;”.

w pkt 11 lit. a otrzymuje brzmienie:

»a) pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) 45% kosztow przedsigwzigcia — W przypadku gdy z realizacjg przedsiewzigcia jest
zwigzane zawarcie umowy, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 pkt 1, przy czym udziat
gminy lub zwiagzku migdzygminnego w czgsci przekraczajacej 35% kosztow
przedsigwzigcia jest pokrywany do wysoko$ci odpowiadajacej warto$ci prawa
wlasnosci albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu bedacego we witadaniu

inwestora, na ktérym jest realizowane przedsiewzigcie;”,”.

5)

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1113, 1463, 1506,
1688, 1762, 1906 i 2029.
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Art. 13. W ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele

mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114) w art. 45 w ust. 1 wprowadza si¢ nastepujgce zmiany:

1)
2)

w pkt 4 wyrazy ,,55 000 000 zt” zastepuje si¢ wyrazami ,,65 100 000 zt”;
w pkt 5 wyrazy ,,63 900 000 zt” zastepuje si¢ wyrazami ,,204 700 000 z1”.

Art. 14. W ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu

| zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688)

wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)

2)

3)

4)

w art. 59 w ust. 3 w zdaniu drugim po wyrazach ,,terenéw zamknigtych” dodaje si¢ wyrazy
,ustalonych przez organ inny niz minister wlasciwy do spraw transportu’;

wart. 67:

a) wust. 3 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) przepis art. 67a ust. 3b ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawg — W przypadku gdy nie ogloszono terminu wytozenia
do publicznego wgladu oraz nie ogloszono o rozpoczgciu konsultacji
spotecznych projektow tych plandw albo ich zmian przed dniem wejscia
W Zycie niniejszego przepisu;”,

b) wust. 4 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan i  kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie ogltoszono o terminie
wylozenia do publicznego wgladu albo ogloszono o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych  projektu tego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego albo jego zmiany;”;

w art. 76 wyrazy ,,art. 28 ust. 6, 7 i 11, art. 29 ust. 1 pkt 8 lit. i oraz pkt 10, art. 99 ust. 4
pkt 4 lit. e tiret dwunaste, art. 120n ust. 1 pkt 9 lit. h, art. 120zl ust. 1 pkt 3 lit. i oraz art.
120zs ust. 1 ustawy zmienianej w art. 43” zastepuje si¢ wyrazami ,,art. 28 ust. 6, 71 11,
art. 29 ust. 1 pkt 8 lit. i oraz pkt 10, art. 99 ust. 4 pkt 4 lit. e tiret dwunaste, art. 120n ust.
1 pkt 9 lit. h, art. 120z| ust. 1 pkt 3 lit. i oraz art. 120zs ust. 1 ustawy zmienianej w art. 43
oraz ustawy zmienianej w art. 45,”;

w art. 78:

a) uchylasie pkt 1,

b) wpkt2wyrazy,pkt 62 lit. b i f” zastepuje si¢ wyrazami ,,pkt 62 lit. b, lit. e w zakresie

ust. 3b i lit. .
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Art. 15. 1. Do umow najmu lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego, o ktérym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy zmienianej w art. 1,
udzielonego na podstawie wnioskow ztozonych do dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy,
stosuje si¢ przepisy art. 33da, oddzialu 4 w rozdziale 4aa oraz rozdziatu 4b ustawy zmienianej
w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym.

2. Do umow najmu lokali mieszkalnych wybudowanych ze $rodkow zlikwidowanego
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, zgodnie z art. 18 pkt 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego® (w brzmieniu z dnia
30 maja 2009r., Dz. U. 22004 r. poz. 2157) stosuje si¢ przepisy rozdziatu 4b ustawy zmienianej

w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 16. Jezeli w dniu wej$cia w zycie niniejszej ustawy umowa albo statut SIM nie
spelnia warunkow, o ktérych mowa art. 25 ust. 2 i 3 ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawg, SIM dostosowuje statut albo umoweg¢ do stanu zgodnego
z brzmieniem art. 25 ust. 2 i 3 nadanym niniejszg ustawg, w terminie nie dtuzszym niz 12

miesiecy od dnia ogloszenia niniejszej ustawy.

Art. 17. 1. Minister wlasciwy do spraw informatyzacji ogtasza w Dzienniku Urzedowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski” komunikat okreslajacy dzien i zakres wdrozenia
rozwigzan technicznych, o ktorych mowa w art. 192 ust. 4 ustawy zmienianej w art. 2.

2. Komunikat, o ktorym mowa w ust. 1, oglasza si¢ w terminie co najmniej 14 dni przed

dniem wdrozenia rozwigzan technicznych, okreslonym w tym komunikacie.

Art. 18. Dotychczasowe przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 197 pkt 3
ustawy zmienianej w art. 2, zachowujg moc do dnia wejScia w zycie przepisow wykonawczych
wydanych na podstawie art. 197 pkt 3 ustawy zmienianej w art. 2, w brzmieniu nadanym
niniejsza ustawa, jednak nie dtuzej niz przez 24 miesigce od dnia wej$cia w zycie niniejszej
ustawy, oraz moga by¢ zmieniane.

Art. 19. Do finansowego wsparcia udzielonego ze srodkéw Funduszu Doptat przed dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy na podstawie przepisow ustawy zmienianej w art. 5

w brzmieniu dotychczasowym, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

®  Obecnie ogdlne okreslenie przedmiotu ustawy brzmi: o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, na

podstawie art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektdrych ustaw w zakresie sposobu
finansowania programéw mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1561), ktéra weszta w zycie z dniem 10 sierpnia
2022r.
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Art. 20. Maksymalny limit wydatkéw budzetu panstwa, do wysokosci ktorych moze

zosta¢ zasilony Fundusz Doptat z przeznaczeniem na sfinansowanie wyptat finansowego

wsparcia, 0 ktérym mowa w ustawie zmienianej w art. 5, wynosi w okresie od 2026 r. do 2030 r.

facznie 39 849,1 mln zl, a w poszczegdlnych latach nie moze przekroczy¢ kwoty:

1)
2)
3)
4)
5)

w 2026 r. — 5 989,9 min zt;
w 2027 r. — 6 859,2 min zt;
w 2028 r. — 8000 mln zi;
w 2029 r. — 9000 min zk;
w 2030 r. — 10000 mln zt.

Art. 21. Wnioski o rekomendacje priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe

wsparcie, o ktérych mowa w art. 8 ust. 3a ustawy zmienianej w art. 5 w brzmieniu

dotychczasowym, nierozpatrzone przed dniem wejs$cia w zycie niniejszej ustawy, pozostawia

si¢ bez rozpatrzenia.

1)
2)

3)

4)

5)

6)

Art. 22. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia, z wyjatkiem:
art. 1 pkt 2, ktory wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2024 r.;

art. 1 pkt 3, ktory wchodzi w zycie po uptywie dwunastu miesi¢cy od dnia wejscia w zycie
niniejszej ustawy;

art. 2 pkt 3 w zakresie art. 192 ust. 3 i 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktéry wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r.;

art. 2 pkt 3 w zakresie art. 192 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, ktory wchodzi w zycie z dniem okreslonym w komunikacie, o ktorym
mowa w art. 17,

art. 5 pkt 2 lit. a i lit. b tiret drugie, pkt 3, pkt 6, pkt 10-11, pkt 12 lit. a tiret trzecie, pkt
13-18, pkt 19 lit. a tiret drugie, oraz art. 12, ktére wchodza w zycie z dniem 1 stycznia
2025r.;

art. 11, ktory wchodzi w zycie z dniem 12 lipca 2024 r.

ZA ZGODNOSC POD WZGLEDEM PRAWNYM,
LEGISLACYJIJNYM | REDAKCYJINYM

Anna Chylinska

Zastepca Dyrektora Departamentu Prawnego

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

/podpisano elektronicznie/



Projekt z dnia 4 kwietnia 2024 r.

USTAWA

o zmianie ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych

innych ustaw!

Art. 1. W ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju

mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, 1114, 1463 i 1693) wprowadza si¢ nastepujace

zmiany:

1)

2)

3)

po art. 15 g dodaje si¢ art. 15h w brzmieniu:

,»Art. 15h. Lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu kredytu, o ktorym
mowa w art. 15a ust. 1, nie moga by¢, pod rygorem niewaznosci, wyodr¢gbnione na
wlasno$e.”;

w art. 22¢ w ust. 6 wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:

,0. Do umowy dzierzawy dotacza si¢ oswiadczenie wlasdciciela lokalu mieszkalnego
lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ze znane s3 mu zasady dotyczace
stosowania przepisOw o pomocy publicznej, w tym wymog spelnienia warunkéw
udzielenia pomocy de minimis oraz zwigzane z ubieganiem si¢ 0 pomoc de minimis
obowigzki powstajace w zwiazku ze wsparciem udzielanym w wyniku zawarcia umowy
dzierzawy na podstawie:”;

w art. 25:

a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

1

Niniejszg ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawe z dnia 8 grudnia 2006 r.
0 finansowym wsparciu niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych, ustawe z dnia 6 sierpnia 2010 r.
o0 dowodach osobistych, ustawe z dnia 10 wrzesnia 2015 r. 0 zmianie ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw, ustawe dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektorych innych ustaw, ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ustawe z dnia 20 lipca 2018 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnoéci tych gruntow, ustawe z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych, ustawe z dnia 29
wrzesnia 2022 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych poprawe warunkow mieszkaniowych, ustawe
z dnia 27 marca 2023 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawe z dnia 26 maja 2023 r.
0 pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe oraz ustawe z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw.



»2. Gmina lub gminy, na ktéorych obszarze dziata SIM, wprowadzaja swoich
przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM, w liczbie okreslonej w umowie albo
statucie SIM, nie mniejszej niz jeden.”,

b) dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

»3. W przypadku gdy SIM dziala na obszarze wi¢cej niz trzech gmin, w statucie lub
umowie SIM okresla si¢ taczng liczbe cztonkow rady nadzorczej wskazywanych przez
gminy, na ktérych obszarze dziata SIM, przy czym nie mniejsza niz trzy.”;

4) wart. 28 po ust. 1a dodaje si¢ ust. 1b w brzmieniu:

,»1b. Rada nadzorcza, o ktérej mowa w art. 25 ust. 1, zatwierdza w drodze uchwaty

zmiany w zakresie wysokos$ci stawki czynszu”;
5) w art. 33da ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,3. Rozliczenie partycypacji nast¢puje na zasadach okreslonych w zawartej miedzy

najemcg a SIM umowie najmu:
1) uwzgledniajacej okresowe rozliczenie partycypacji;
2) uwzgledniajacej catkowite rozliczenie partycypacji.”;
6) wrozdziale 4aa uchyla si¢ oddziat 4;
7)  uchyla si¢ rozdziat 4b.

Art. 2. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U.
72023 1. poz. 344, z pdzn. zm.?) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) wart. 10 w ust. 5 skresla si¢ zdanie drugie;
2) wart. 69a po ust. 1 dodaje si¢ ust. la w brzmieniu:

,,1a. Udzielenie pomocy de minimis wymaga spelnienia warunkow udzielenia pomocy de
minimis okreslonych we wiasciwych przepisach prawa Unii Europejskiej dotyczacych pomocy
de minimis.”;

3) wart. 192 dodaje si¢ ust. 3—5 w brzmieniu:

3. Swiadectwo jest wydawane w postaci spersonalizowanej dwustronnej karty
identyfikacyjnej, zawierajacej fotografi¢ rzeczoznawcy majatkowego.

4. W przypadku osob posiadajacych obywatelstwo polskie, Swiadectwo moze by¢ rowniez
udostgpniane w postaci dokumentu mobilnego, o ktorym mowa w art. 2 pkt 7 ustawy z dnia 26

maja 2023 r. o aplikacji mObywatel (Dz. U. poz. 1234).

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1113, 1463, 1506,

1688, 1762, 1906 i 2029.



5. W przypadku osob, o ktorych mowa w ust. 4, fotografi¢ pobiera si¢ z Rejestru
Dowodow Osobistych, o ktorym mowa w ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach
osobistych (Dz. U. z 2022 r. poz. 671 oraz z 2023 r. poz. 12341 1941).”;

4) wart. 197 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) wzory dokumentow zwigzanych z nadaniem uprawnien zawodowych w zakresie

szacowania nieruchomosci, w szczegdlnosci §wiadectwa nadania tych uprawnien,

a takze warunki i tryb wydawania tych dokumentow;”.

Art. 3. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
72023 r. poz. 438, 1463 i 1681) w art. 12! dodaje sie ust. 3 w brzmieniu:

,»3. Nie dokonuje si¢ przeniesienia przez spotdzielni¢ na inng osobe wtasnosci lokalu

mieszkalnego w budynku wybudowanym z udziatem $rodkéw pochodzacych z kredytu,

o ktérym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych

formach rozwoju mieszkalnictwa.”.

Art. 4. W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pdzn. zm.>) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. 13a w ust. 1 po wyrazach ,,z wylaczeniem” dodaje si¢ wyrazy ,,morskich wod

wewngtrznych oraz”;

2) wart. 17 w pkt 6 w lit. b:

a) uchyla sig tiret pietnaste,

b) dodaje sig¢ tiret szesnaste w brzmieniu:

»— Spotka Celowa, o ktorej mowa w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r.
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym, w zakresie dotyczacym lokalizacji
Inwestycji 1 Inwestycji Towarzyszacych oraz obszaru otoczenia CPK, o ktorych
mowa w tej ustawie, oraz”;
3) wart. 27a skreéla si¢ zdanie drugie;
4) wart. 59 w ust. 2a skresla si¢ wyrazy ,,i zagospodarowania terenu”;
5) wart. 61:
a) wust. law pkt 2 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i dodaje si¢ pkt 3 w brzmieniu:
,»3) lokalizowanych na terenach zamknigtych ustalanych przez organ inny niZ minister

wlasciwy do spraw transportu.”,

9  Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, 1597, 1688,
1890, 2029 i 2739.



b) wust. 5awyrazy,,0 ktorych mowa w ust. 1 pkt 1a” zastepuje si¢ wyrazami ,,o ktorych

mowa w ust. 1.

Art. 5. W ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych
przedsiewzig¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. 1 wpkt 1 po lit. ¢ dodaje si¢ lit. ca w brzmieniu:

,Ca) pomieszczen stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow,”;

2) wart. 2:

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

,»4b) pomieszczeniu stuzagcym zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow —
nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie nalezace do uczelni publicznej,
nadajace si¢ do zamieszkania, wyposazone w zrodto zaopatrzenia w wode,
ustep, o$wietlenie naturalne 1 elektryczne, mozliwos¢ ogrzewania,
niezawilgocone przegrody budowlane oraz zapewniajace mozliwosé
zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow, o powierzchni co najmnie;j
15 m? powierzchni mieszkalnej na jedng osobe;”,

b) w pkt Sa:

— w lit. b skresla si¢ wyrazy ,,i spotecznych agencji najmu”,

—  w lit. h $rednik zastepuje si¢ przecinkiem 1 dodaje si¢ lit. i w brzmieniu:

»1) uczelni¢ publiczng w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo
o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2023 r. poz. 742, z p6zn. zm.Y)”;
3) po art. 4 dodaje si¢ art. 4a w brzmieniu:

»Art. 4a. 1. Finansowego wsparcia udziela si¢ uczelni publicznej, jako

beneficjentowi wsparcia, na pokrycie czesci kosztéw przedsigwzigcia polegajacego na:

1) budowie budynku na nieruchomos$ci stanowigcej wilasno$¢ albo bedacej

w uzytkowaniu wieczystym uczelni publicznej,

2) remoncie lub przebudowie budynku, bedacego wlasnoscig uczelni publicznej,

3) kupnie budynku lub jego czgsci, w tym kupnie potagczonym zremontem lub

przebudowg tego budynku

— w wyniku ktoérego zostang utworzone lub zostang zmodernizowane pomieszczenia

stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow.

4 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1088, 1234, 1672,

187212005 oraz z 2024 r. poz. 124 i 227.



4)
5)

6)

2. Pomieszczenie shuzgce zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow
utworzone z wykorzystaniem finansowego wsparcia, o ktérym mowa w ust. 1, uczelnia
publiczna udostepnia w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wylacznie studentom
nieposiadajacym tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci.”;
w art. 5 wust. 10 w pkt 1 wyrazy ,,15 lat” zastepuje si¢ wyrazami ,,25 lat”;

w art. 6 w ust. 2 wyrazy ,,mieszkan chronionych” zastepuje si¢ wyrazami ,,mieszkan
treningowych lub wspomaganych”;
w art. 7c po ust. 3 dodaje si¢ ust. 3a w brzmieniu:

»3a. W przypadku gdy finansowego wsparcia udzielono na pokrycie kosztow
przedsiewziecia, o ktorym mowa w art. 4a, wysokos¢ miesiecznej oplaty za korzystanie
z pomieszczenia stuzgcego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow nie moze
przekroczy¢ w skali roku iloczynu kwoty stanowiacej 4% wartosci odtworzeniowe;j
lokalu, obliczonej zgodnie z art. 9 ust. 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw

lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz liczby

15.7;

7) art. 7e otrzymuje brzmienie:

8)

»Art. 7e. 1. Lokale mieszkalne zrealizowane z wykorzystaniem finansowego
wsparcia, o ktorym mowa w art. 5 albo w art. 5a, nie moga by¢, pod rygorem niewaznosci,
wyodrebnione na wtasnos¢.

2. Po uplywie okresu, na jaki zostala zawarta umowa, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2
pkt 1, w przypadku realizacji przedsigewzigcia z udzialem finansowego wsparcia, o ktdrym
mowa w art. 5 albo art. 5a, przepisy art. 28 ust. 2 pkt 2 i ust. 2a—5 oraz art. 30 ust. 1 pkt 2
1 ust. la—7 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa stosuje si¢ odpowiednio.”;
rozdziat 2a otrzymuje brzmienie:

,,Rozdzial 2a
Zasoéb dokumentacji projektowych dotyczacych budowy budynkoéw, w ktorych sg
tworzone lokale mieszkalne

Art. 7g. 1. W celu ulatwienia realizacji przedsigwzigé, o ktérych mowa w art. 3 ust.
1 pkt 1 orazart. 5 ust. 1 pkt 1, w ktérych sa tworzone lokale mieszkalne, minister wtasciwy
do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz

mieszkalnictwa moze tworzy¢ 1 uzupethiac¢ zasob dokumentacji projektowych.



2. Minister witasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa tworzy 1 uzupelnia zasob dokumentacji
projektowych przez nabywanie w drodze konkursow, o ktorych mowa w art. 7 pkt 8
ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. — Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz.
1605 1 1720), praw autorskich do dokumentacji stuzacych realizacji przedsiewzigc,
o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1 oraz 5 ust. 1 pkt 1, w ktorych sg tworzone lokale
mieszkalne, a w szczegdlnosci:

1) koncepcji wielobranzowych;

2) projektow architektoniczno-budowlanych;
3) projektow technicznych;

4) przedmiardéw robot;

5) kosztorysow inwestorskich.

3. Zarzadzanie zasobem dokumentacji projektowych, w tym zarzadzanie prawami
autorskimi do dokumentacji projektowych, minister wlasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa powierza Bankowi.
Powierzenia dokonuje si¢ w drodze umowy.

4. Zarzadzanie zasobem dokumentacji projektowych obejmuje w szczegolnosci:

1) udostepnianie wizualizacji 1 opiséw wchodzacych do zasobu dokumentacji
projektowych na stronie internetowej Banku lub w tworzonych katalogach;

2) przechowywanie wchodzacych do zasobu dokumentacji projektowych
dokumentacji w wersji papierowej lub elektroniczne;.

5. Koszty tworzenia, uzupelniania 1 zarzadzania zasobem dokumentacji
projektowych sg pokrywane ze srodkéw Funduszu Doptat.

Art. 7h. 1. Na wniosek gminy, jednoosobowej spdtki gminnej albo spotecznej
inicjatywy mieszkaniowej Bank udostgpnia z zasobu dokumentacji projektowych,
o ktéorym mowa w art. 7g ust. 1, wskazang we wniosku dokumentacj¢ i udziela tym
podmiotom nieodptatnie prawa do korzystania z praw autorskich do tej dokumentac;ji.
Przepisu art. 61 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych
(Dz. U. 22022 r. poz. 2509) nie stosuje sig.

2. We wniosku wskazuje si¢:

1) wchodzacg w sklad zasobu dokumentacji projektowych, o ktorym mowa w art. 7g
ust. 1, dokumentacj¢ podlegajaca wykorzystaniu;

2) miejsce realizacji przedsigwzigcia.



9)

10)

11)

12)

3. Prawo do korzystania z praw autorskich udzielone:

1) gminie albo jednoosobowej spdice gminnej — uprawnia do ich eksploatacji

wylacznie w celu realizacji przedsiewzigcia, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1,
2) spotecznej inicjatywie mieszkaniowej — uprawnia do ich eksploatacji wytacznie

w celu realizacji przedsiewzigcia, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1
— w miejscu wskazanym we wniosku.

Art. 7i. 1. W przypadku gdy realizacja przedsigwzigcia, na ktére udzielono
finansowego wsparcia, nast¢puje z wykorzystaniem praw autorskich do dokumentacji
wchodzacej w sktad zasobu dokumentacji projektowych, o ktorym mowa w art. 7g ust. 1,
Bank wyptaca tworcy tej dokumentacji wynagrodzenie w wysokosci 10 zt za kazdy 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych tworzonych w ramach tego przedsigwzigcia.

2. Wynagrodzenie jest wyplacane do dnia 31 grudnia roku, w ktéorym udzielono
finansowego wsparcia na realizacje przedsiewziecia.”;

w art. 8:
a) ust. 3a otrzymuje brzmienie:
»3a. Wnioski o finansowe wsparcie:

1) na pokrycie czeSci kosztow przedsigwzigcia, na ktorego sfinansowanie
beneficjent zlozyl wniosek o finansowe wsparcie udzielane w ramach planu
r0ZW0jowego,

2) na pokrycie czeSci kosztow przedsiewzigcia, na ktorego sfinansowanie
inwestor uzyskal finansowanie zwrotne

— Bank rozpatruje poza kolejnoscia, o ktorej mowa w ust. 3.”,

b) wuchyla si¢ ust. 3b;
w art. 8b:
a) wust. 2 wpkt 3 po wyrazach ,,art. 5 ust. 1 pkt 2” dodaje si¢ wyrazy ,,i art. 4a”,
b) wust. 5w pkt 3 po wyrazach ,,art. 5 ust. 1 pkt 2” dodaje si¢ wyrazy ,,i art. 4a”;
w art. 12a w ust. 1 po wyrazach ,,zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa”
dodaje si¢ wyrazy ,, , ministra wtasciwego do spraw szkolnictwa wyzszego i nauki”;
w art. 13:
a) wust. 1 wpkt3:
— po lit. b dodaje sig¢ lit. ba w brzmieniu:
,ba) art. 4a,”,

— lit. ¢ otrzymuje brzmienie:



13)
14)

15)

16)

17)

,C) art. Sust. 1 pkt 1 1pkt 2 lit. a— w przypadku, o ktorym mowa w art. 5a ust.
1 oraz art. 6 ust. 3 pkt 1;”,
b) po ust. 1a dodaje si¢ ust. Ib w brzmieniu:
,,1b. Finansowe wsparcie, o ktéorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 lit. a, wraz
z partycypacja, o ktorej mowa w art. 29a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, nie moze przekroczy¢ 60% kosztow
przedsiewzigcia.”;
w art. 14 w ust. 1 w pkt 1 po wyrazach ,,art. 4” dodaje si¢ wyrazy ,, , art. 4a”;
w art. 14a:
a) wust. 1 po wyrazach ,,art. 4” dodaje si¢ wyrazy ,,i w art. 4a”,
b) dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:
,»3. Minister wlasciwy do spraw szkolnictwa wyzszego 1 nauki, w porozumieniu
z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, okresli, w drodze rozporzadzenia, w stosunku
do przedsiewzieé, o ktérych mowa w art. 4a ust. 1 pkt 1 i pkt 3, standardy, o ktorych
mowa w ust. 1, majac na wzgledzie mozliwie niski koszt realizacji przedsigwzigcia,
zapewnienie wysokiej uzyteczno$ci spolecznej i niskich kosztéw uzytkowania
utworzonych domow studenckich oraz poszanowanie fadu przestrzennego.”;
w art. 15 w ust. 2 po wyrazach ,tymczasowe pomieszczenia” dodaje si¢ wyrazy ,, ,
pomieszczenia stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentow’;
w art. 16:
a) wust. la po wyrazach ,,art. 3 ust. 1 pkt 51 6” dodaje si¢ wyrazy ,,oraz art. 4a ust. 1
pkt 37,
b) wust. 2:
— w pkt 1 po wyrazach ,.art. 4,” dodaje si¢ wyrazy ,,art. 4a ust. 1 pkt 112,”,
— po pkt 2 dodaje si¢ pkt 2a w brzmieniu:
,»2a) kupno budynku lub jego czesci — w przypadkach, o ktorych mowa w art. 4a
ust.1 pkt 3;”;
w art. 17 w ust. 4:
a) w pkt 3 po wyrazach ,.art. 4,” dodaje si¢ wyrazy ,, ,art. 4a ust. 1 pkt 1127,
b) po pkt 4 dodaje si¢ pkt 4a w brzmieniu:
,4a) nieprzeniesienia wlasnosci budynku lub jego czesci w terminie 2 lat — w przypadku,

o ktorym mowa w art. 4a ust. 1 pkt 3.”;



18) wart. 18:

a) wust. 1 wpkt 1 po wyrazach ,,art. 4 ust. 11 2,” dodaje si¢ wyrazy ,,art. 4a,”,

b) wust. Ic po wyrazach ,art. 3 ust. 1 pkt 1”” dodaje si¢ wyrazy ,, , art. 4a ust. 1 pkt 1”;
19) wart. 21:

a) wust 1:

we wprowadzeniu do wyliczenia wyraz ,,15” zastepuje si¢ wyrazem ,,25”,
— w pkt 1 po wyrazach ,tymczasowego pomieszczenia” dodaje si¢ wyrazy ,, ,
pomieszczenia sluzgcego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych studentéw”,
— wpkt 2 wyrazy ,,art. 5a ust. 2 pkt 2” zastepuje si¢ wyrazem ,,art. 5a ust. 2 pkt 17,
—  pkt 4 otrzymuje brzmienie:
»4) zmieni¢, okreslonej w art. Sa ust. 2 pkt 2, zasady ustalania wysokos$ci optat
z tytulu uzywania lokali”,
b) poust. 1 dodaje si¢ ust. la—1c w brzmieniu:

»la. Po uptywie 25 lat od dnia rozliczenia przedsigwzigcia, o ktérym mowa
w art. 3, w przypadku podjecia decyzji o sprzedazy lokalu mieszkalnego, cena tego
lokalu nie moze by¢ nizsza niz jego warto$¢ rynkowa okreslona zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Przepisu art. 68
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami nie stosuje sie.

Ib. Kwote stanowigca odsetek aktualnej wartosci rynkowej lokalu rowny
udziatowi uzyskanego finansowego wsparcia w kosztach budowy lokalu,
uwzgledniajacych warto$¢ nieruchomosci, gmina albo jednoosobowa spotka gminna
przeznacza na realizacj¢ przedsiewzig¢, o ktérych mowa w art. 1 pkt 1.

Ic. Do dnia przeznaczenia na realizacj¢ przedsiewzigcia, o ktorym mowa w art.
I pkt 1, srodkéw, o ktorych mowa w ust. 1b, gmina albo jednoosobowa spotka
gminna gromadzi te srodki na wydzielonym rachunku, o ktorym mowa w art. 7c ust.

6.”.

Art. 6. W ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych (Dz. U. 2022 r. poz.
671 oraz z 2023 r. poz. 1234 1 1941) w art. 66 w ust. 3 po pkt 13b dodaje si¢ pkt 13c
w brzmieniu:

,»13c) minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa;”.
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Art. 7. W ustawie z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1582)
w art. 9 wust. 1:

1) wpkt9 wyrazy ,,73,2 mln zI” zast¢puje si¢ wyrazami ,,186,4 min z1”;
2)  wpkt 10 wyrazy ,,73,2 mln zt” zastepuje si¢ wyrazami ,,261,6 min z1”.

Art. 8. W ustawie z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych,
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z 2021 r. poz. 11, z 2022 r. poz.
1561 oraz z 2023 r. poz. 1114) w art. 21 w ust. 1:

1) we wprowadzeniu do wyliczenia wyrazy ,,6210 mln zt” zast¢puje si¢ wyrazami ,,15 408,4
mln z1”;

2) w pkt 7 wyrazy ,,1000 mln zt” zastepuje si¢ wyrazami ,,4 886,8 mln z1”;

3) w pkt 8 wyrazy ,,1000 mln zt” zastgpuje si¢ wyrazami ,,4 811,6 mln z1”.

Art. 9. W ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195)
wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) wart. 17:

a) w ust. 4a uchyla si¢ pkt 2,

b) wust. 4d uchyla si¢ pkt 2;

2) wart. 19 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. W lokalnych standardach urbanistycznych, o ktérych mowa w ust. 1, rada gminy moze
okresli¢ liczbe miejsc postojowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji
mieszkaniowej lub obowigzek zapewnienia dostepu do sieci cieptowniczej na zasadach
wynikajacych z przepisoOw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz. U.

72024 r. poz. 266).”.

Art. 10. W ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw
(Dz. U. 22024 r. poz. 386) w art. 14 w ust. 1 zdanie drugie otrzymuje brzmienie:

,Udzielenie pomocy publicznej wymaga spelnienia warunkéw udzielenia pomocy
de minimis okreslonych we wtasciwych przepisach prawa Unii Europejskiej dotyczacych

pomocy de minimis.”.
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Art. 11. W ustawie z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych (Dz. U.

722023 r. poz. 1006 1 1872) w art. 73 w ust. 1 wprowadza si¢ nastepujgce zmiany:

1)

2)

pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,»2) w przypadku dokumentdéw publicznych kategorii trzeciej, z wytaczeniem $wiadectw
nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 192 1 art. 231 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z pézn. zm.”) oraz w przepisach
wydanych na podstawie tej ustawy — pigciu lat od wejScia w zycie niniejszej
ustawy;”;

w pkt 7 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i dodaje si¢ pkt 8 w brzmieniu:

,»8) W przypadku $wiadectw nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 192 1 231 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomo$ciami oraz w przepisach wydanych na podstawie

tej ustawy — do dnia 1 stycznia 2025 r.”.

Art. 12. W ustawie z dnia 29 wrze$nia 2022 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych

poprawe warunkéw mieszkaniowych (Dz. U. poz. 2456) w art. 5:

1)

2)

pkt 5 otrzymuje brzmienie:

,»J) po art. 6a dodaje si¢ art. 6aa w brzmieniu:

,wArt. 6aa. W przypadku przedsiewzieé, o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1, art. 4a
ust. 1 pkt 1 oraz w art. 5 ust. 1 pkt 1, finansowego wsparcia udziela si¢, jezeli wartos¢
wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energi¢ pierwotng EP w budynku
powstatym w ramach przedsiewziecia nie przekracza 52 kWh/(m?-rok).”;”.

w pkt 11 lit. a otrzymuje brzmienie:

,»a) pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) 45% kosztéw przedsigwzigcia — w przypadku gdy z realizacja przedsigwzigcia jest
zwigzane zawarcie umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 2 pkt 1, przy czym udziat
gminy lub zwigzku migdzygminnego w czgsci przekraczajacej 35% kosztow
przedsigwziecia jest pokrywany do wysokosci odpowiadajacej wartosci prawa
wlasnosci albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu bedacego we wiladaniu

29 9

inwestora, na ktorym jest realizowane przedsiewzigcie;”,”.

5)

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2023 r. poz. 1113, 1463, 1506,
1688, 1762, 1906 i 2029.
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Art. 13. W ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele

mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114) w art. 45 w ust. 1 wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)
2)

w pkt 4 wyrazy ,,55 000 000 zI” zastepuje si¢ wyrazami ,,65 100 000 z1”’;
w pkt 5 wyrazy ,,63 900 000 zI” zastepuje si¢ wyrazami ,,204 700 000 zt”.

Art. 14. W ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688)

wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)

2)

3)

4)

w art. 59 w ust. 3 w zdaniu drugim po wyrazach ,,terenéw zamknietych” dodaje si¢ wyrazy
,ustalonych przez organ inny niz minister wtasciwy do spraw transportu”;

w art. 67:

a) wust. 3 pkt 3 otrzymuje brzmienie:

,»3) przepis art. 67a ust. 3b ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawg — w przypadku gdy nie ogloszono terminu wytozenia
do publicznego wgladu oraz nie ogloszono o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych projektoéw tych planow albo ich zmian przed dniem wejscia
W Zycie niniejszego przepisu;”,

b) wust. 4 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»1) przed dniem utraty mocy studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie ogtoszono o terminie
wytozenia do publicznego wgladu albo ogloszono o rozpoczegciu konsultacji
spotecznych  projektu tego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego albo jego zmiany;”;

w art. 76 wyrazy ,art. 28 ust. 6, 71 11, art. 29 ust. 1 pkt 8 lit. i oraz pkt 10, art. 99 ust. 4
pkt 4 lit. e tiret dwunaste, art. 120n ust. 1 pkt 9 lit. h, art. 120z] ust. 1 pkt 3 lit. 1 oraz art.
120zs ust. 1 ustawy zmienianej w art. 43” zastgpuje si¢ wyrazami ,art. 28 ust. 6, 71 11,
art. 29 ust. 1 pkt 8 lit. i oraz pkt 10, art. 99 ust. 4 pkt 4 lit. e tiret dwunaste, art. 120n ust.
1 pkt 9 lit. h, art. 120z] ust. 1 pkt 3 lit. i oraz art. 120zs ust. 1 ustawy zmienianej w art. 43
oraz ustawy zmienianej w art. 45,”;

w art. 78:

a) uchyla si¢ pkt 1,

b) wpkt2 wyrazy ,,pkt 62 lit. b1’ zastepuje si¢ wyrazami ,,pkt 62 lit. b, lit. ¢ w zakresie

ust. 3b i lit. .
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Art. 15. 1. Do uméw najmu lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu
finansowania zwrotnego, o ktorym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy zmienianej w art. 1,
udzielonego na podstawie wnioskéw zlozonych do dnia wejScia w Zycie niniejszej ustawy,
stosuje si¢ przepisy art. 33da, oddziatu 4 w rozdziale 4aa oraz rozdzialu 4b ustawy zmienianej
w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym.

2. Do umoéw najmu lokali mieszkalnych wybudowanych ze $rodkow zlikwidowanego
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, zgodnie z art. 18 pkt 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego® (w brzmieniu z dnia
30 maja2009r.,Dz. U. 22004 r. poz. 2157) stosuje si¢ przepisy rozdziatu 4b ustawy zmieniane;j

w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 16. Jezeli w dniu wej$cia w zycie niniejszej ustawy umowa albo statut SIM nie
spetnia warunkéw, o ktérych mowa art. 25 ust. 2 i 3 ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu
nadanym niniejszag ustawa, SIM dostosowuje statut albo umoweg¢ do stanu zgodnego
z brzmieniem art. 25 ust. 2 1 3 nadanym niniejsza ustawg, w terminie nie dluzszym niz 12

miesiecy od dnia ogloszenia niniejszej ustawy.

Art. 17. 1. Minister wlasciwy do spraw informatyzacji oglasza w Dzienniku Urzgdowym
Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski” komunikat okreslajacy dzien i1 zakres wdrozenia
rozwigzan technicznych, o ktorych mowa w art. 192 ust. 4 ustawy zmienianej w art. 2.

2. Komunikat, o ktorym mowa w ust. 1, ogtasza si¢ w terminie co najmniej 14 dni przed

dniem wdrozenia rozwigzan technicznych, okreslonym w tym komunikacie.

Art. 18. Dotychczasowe przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 197 pkt 3
ustawy zmienianej w art. 2, zachowuja moc do dnia wej$cia w zycie przepisOw wykonawczych
wydanych na podstawie art. 197 pkt 3 ustawy zmienianej w art. 2, w brzmieniu nadanym
niniejszg ustawa, jednak nie dluzej niz przez 24 miesiagce od dnia wejScia w zycie niniejszej
ustawy, oraz moga by¢ zmieniane.

Art. 19. Do finansowego wsparcia udzielonego ze srodkéw Funduszu Doptat przed dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy na podstawie przepisOw ustawy zmienianej] w art. 5

w brzmieniu dotychczasowym, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

® Obecnie ogolne okreslenie przedmiotu ustawy brzmi: o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, na

podstawie art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o zmianie niektérych ustaw w zakresie sposobu
finansowania programow mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1561), ktéra weszla w zycie z dniem 10 sierpnia
2022r.
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Art. 20. Maksymalny limit wydatkéw budzetu panstwa, do wysokosci ktorych moze

zosta¢ zasilony Fundusz Doptat z przeznaczeniem na sfinansowanie wyptat finansowego

wsparcia, o ktérym mowa w ustawie zmienianej w art. 5, wynosi w okresie od 2026 r. do 2030 .

facznie 39 849,1 min zt, a w poszczeg6lnych latach nie moze przekroczy¢ kwoty:

1)
2)
3)
4)
5)

w 2026 1. — 5 989,9 mlIn z1;
w 2027 r. — 6 859,2 mln z1;
w 2028 r. — 8000 mlin z1;
w 2029 r. — 9000 min zi;

w 2030 r. — 10000 mln zt.

Art. 21. Wnioski o rekomendacj¢ priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe

wsparcie, o ktorych mowa w art. 8 ust. 3a ustawy zmienianej w art. 5 w brzmieniu

dotychczasowym, nierozpatrzone przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, pozostawia

si¢ bez rozpatrzenia.

1)
2)

3)

4)

5)

6)

Art. 22. Ustawa wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia, z wyjatkiem:
art. 1 pkt 2, ktory wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2024 r.;

art. 1 pkt 3, ktory wchodzi w zycie po uptywie dwunastu miesi¢cy od dnia wejscia w zycie
niniejszej ustawy;

art. 2 pkt 3 w zakresie art. 192 ust. 3 1 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktory wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r.;

art. 2 pkt 3 w zakresie art. 192 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, ktory wchodzi w Zycie z dniem okreslonym w komunikacie, o ktorym
mowa w art. 17;

art. 5 pkt 2 lit. a 1 lit. b tiret drugie, pkt 3, pkt 6, pkt 1011, pkt 12 lit. a tiret trzecie, pkt
13-18, pkt 19 lit. a tiret drugie, oraz art. 12, ktére wchodza w zycie z dniem 1 stycznia
2025,

art. 11, ktéry wchodzi w zycie z dniem 12 lipca 2024 r.
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UZASADNIENIE

Potrzeba i cel uchwalenia ustawy oraz podstawowe rozwigzania przewidziane w projekcie

Projekt ustawy o zmianie ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych
innych ustaw, zwany dalej ,,projekt ustawy”, jest kontynuacja dotychczas podejmowanych dziatan
legislacyjnych odnoszacych si¢ do rozbudowy segmentu mieszkan czynszowych (mieszkaniowy zasob
gminy oraz spoteczne budownictwo czynszowe — lokale uzytkowane na zasadach najmu, kierowane do
niezamoznych gospodarstw domowych i w tym celu podlegajace ustawowym ograniczeniom
dotyczacym wysokosci czynszow 1 szczegdlnych warunkow nawigzywania stosunku najmu). Jego
celem jest wprowadzenie rozwiazan znacznie utatwiajacych realizacj¢ lokalnej polityki mieszkaniowe;.

Podstawy prawne wyznaczajace szczegdlowe formy i zakres wsparcia budownictwa komunalnego
I spotecznego budownictwa czynszowego tworza aktualnie nastgpujace rzadowe programy:

— program wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego, tzw. program BSK, w ramach
ktérego udzielane jest z bezzwrotne finansowe wsparcie z budzetu panstwa (poprzez Fundusz
Doptat) na rozwdj budownictwa zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe osob o nizszych
dochodach (przede wszystkim budownictwa gminnego — w oparciu o przepisy ustawy z dnia 8
grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 304), zwana dalej ,,ustawa o finansowym wsparciu”;

— program preferencyjnych kredytow objetych doptatami do odsetek z budzetu panstwa,
udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego na spoteczne budownictwo czynszowe
towarzystwom budownictwa spolecznego, spotecznym inicjatywom mieszkaniowym,
spotdzielniom mieszkaniowym oraz spotkom gminnym, tzw. program SBC — w oparciu
0 przepisy ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z p6zn. zm.), zwang dalej ,,ustawg o spotecznych
formach”.

Projektowane zmiany w ww. programach, zaproponowane w projekcie ustawy, stanowia pierwszy,
niezbgdny etap zmian, ktory ma na celu przywrocenie spotecznego charakteru finansowanych
z budzetu panstwa inwestycji mieszkaniowych oraz umozliwienie znacznego wzrostu skali tego typu
inwestycji w najblizszych latach, odpowiadajacej zapotrzebowaniu zglaszanemu przez samorzady
1 inwestorow. Kolejne rozwigzania zapewniajagce wsparcie budownictwa dla rodzin niedysponujacych
dochodami pozwalajacymi na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na rynku komercyjnym beda
uzaleznione od doglebnej analizy obowiazujacych regulacji. Do czasu wypracowania tych rozwigzan,
projektowana ustawa umozliwi znaczny wzrost potencjalu tego sektora mieszkaniowego w krotkim
okresie. Bedzie to miato stabilizujacy wplyw na rynek mieszkaniowy, bowiem wsparcie tego sektora
opiera si¢ przede wszystkim na instrumentach podazowych.

Projektowane rozwigzania umozliwig ponadto budowe iremonty powierzchni zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe studentow, ktore to rozwigzanie wpisuje si¢ w szeroko rozumiang polityke
mieszkaniowg i spoteczng, dajac dodatkowy bodziec do rozwoju lokalnego potencjatu. Majac na uwadze
0gblng sytuacje na rynku mieszkaniowym, w tym wysokie ceny najmu mieszkan, konieczne jest
wprowadzenie rozwigzan, ktore pozwola na wsparcie tego szczeg6lnego sektora mieszkaniowego.
Utatwi to w znacznym stopniu migracje w celach edukacyjnych, wyréwnujac szanse mieszkancow
catego kraju, majac bezposredni wptyw na rozwoj profesjonalnych kadr w Polsce.

Projekt ustawy zawiera zmiany w nastepujacych aktach prawnych:

1. Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z pdzn. zm.).

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344,
z pozn. zm.).

3. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 438,
z poézn. zm.).



4. Ustawa z 27 marca 2023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu planowaniu i przestrzennym (Dz.
U. poz. 977, z pdzn. zm.)

5. Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzieé
mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304).

6. Ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych (Dz. U. z 2022 r. poz. 671,
Z poézn. zm.).

7. Ustawa z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1582).

8. Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z p6zn. zm.).

9. Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195).

10. Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2024 r.
poz. 386).

11. Ustawa z dnia 22 listopada 2018 r. 0 dokumentach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 10086,
Z pozn. zm.).

12. Ustawa z dnia 29 wrze$nia 2022 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych poprawe
warunkéw mieszkaniowych (Dz. U. poz. 2456).

13. Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczgdzaniu na cele mieszkaniowe
(Dz. U. poz. 1114).

14. Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688).

Projektowane zmiany w zakresie programu SBC

Spoteczne budownictwo czynszowe realizowane przez SIM/TBS to silna alternatywa dla wtasnosci
w sektorze mieszkaniowym. Program SBC, uruchomiony w 2015 r. na gruncie przepisow ustawy
z dnia 10 wrze$nia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw, zwang dalej ,,ustawa z dnia 10 wrzesnia 2015 r.”, ktdra
weszta w zycie z dniem 25 pazdziernika 2015 r., jest kolejnym rzadowym programem
mieszkaniowym majacym na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem dla 0s6b wytaczonych
z mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na rynku, a jednoczesnie pozbawionych
oparcia w funkcjonujacych programach wsparcia mieszkalnictwa. Stanowi on kontynuacj¢
rzadowego programu_spolecznego budownictwa czynszowego, podstawag ktorego bylo rowniez
wsparcie udzielane ze srodkow publicznych. Najwazniejszym zrodtem tego wsparcia byty preferencyjne
kredyty udzielane ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, zwanym dalej ,,KFM” (kredyty
byly udzielane poczatkowo do wysokosci 50%, a nastgpnie 70% kosztow inwestycji). Ustawa z dnia 2
kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz
niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw (Dz.
U. poz. 545) zlikwidowano KFM, a dalsze wspieranie sektora budownictwa spolecznego powierzono
BGK, majgcemu udziela¢ w ramach dziatalnosci wtasnej preferencyjnych kredytow, odpowiadajac za
realizacj¢ programow rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego.

Obecnie obowigzujace w programie SBC regulacje ustawy o spotecznych formach pozwalajg spotkom
TBS/SIM, spétdzielniom mieszkaniowym i spotkom gminnym na zaciagniecie w BGK preferencyjnego
kredytu (z doptata do oprocentowania ze $rodkéw budzetu panstwa), w wysokosci do 80% kosztow
budowy lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu (4% i 5% warto$ci odtworzeniowe;j
lokalu). Zgodnie z obowigzujacym modelem finansowania, BGK udziela z wlasnych srodkow kredytow
oferowanych na preferencyjnych warunkach (kwota udzielonego finansowania zwrotnego ma wynies¢
4,5 mld zt w okresie 10 edycji programu., tj. 450 min rocznie). Z budzetu panstwa przekazywana jest
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doptata do oprocentowania (w wysokosci 1,3 punktu procentowego powyzej stopy WIBOR
trzymiesi¢czny), pokrywajaca roznice migdzy oprocentowaniem nominalnym a preferencyjnym
udzielonego wsparcia (751,9 min zh)®.

Przepisy regulujace program, w tym umowa podpisana z BGK, przewidujg mozliwos¢ sktadania
wnioskow o kredyt wytacznie do kofica wrzesnia 2024 r. (pozostaty dwie edycje programu: wiosenna
I jesienna) — program zostat zainicjowany w 2015 r. i ma 10-letnig perspektywe realizacji.

Od poczatku programu SBC (wg stanu na 31 grudnia 2023 r.) do finansowania zakwalifikowano
w sumie 655 wnioskow, w ramach ktorych zaktadano powstanie 40 789 mieszkan spotecznych
czynszowych. W wyniku m.in. rezygnacji na dalszych etapach procedowania wniosku, obecnie aktywne
pozostaja 482 wnioski o finansowanie zwrotne, w ramach ktorych zaktada si¢ budowe 26 846 mieszkan
na wynajem. Do konca 2023 r. BGK podjat 302 pozytywne decyzje kredytowe na taczng kwote 2 090,3
mln zt, dzigki ktorym mozliwe byloby wybudowanie 15 021 mieszkan objetych wnioskami ztozonymi
w ramach programu, z czego aktywnych pozostaje 276 decyzji na laczng kwotg 1867,0 min zt
Z przeznaczeniem na budowg 13 740 mieszkan.

Do konca 2023 r. podpisanych i aktywnych pozostato 235 umoéw, obejmujacych kredyty w tacznej
kwocie 1 415,5 min zt, dzigki ktérym wybudowanych zostanie 12 066 mieszkan.

Wyniki programu wskazuja na duzy potencjat w zakresie rozwoju i kontynuacji spotecznego sektora
mieszkaniowego. Tym samym ze wzgledu na zblizajacy si¢ koniec programu SBC, nalezy po pierwsze
przedhuzy¢ czas jego funkcjonowania, co zaproponowane zostalo w niniejszym projekcie ustawy,
a docelowo podjac prace nad uruchomieniem nowego programu.

Segment TBS posiada dluga histori¢ wspolpracy z gminami w zakresie tworzenia nowego zasobu
mieszkan na wynajem o dostegpnym czynszu, jako jeden z podstawowych instrumentow lokalnej polityki
mieszkaniowej istniejacy od potowy lat 90-tych ub. Wieku. Odrgbna ustawa, formutujaca szczegolne
zasady prowadzenia dzialalno$ci przez TBS-y, byla tez od poczatku wyrazem szczegdlnego miejsca
TBS na rynku dostepnych cenowo mieszkan czynszowych.

Ustawa o spotecznych formach ewoluowata, ulegajac na przestrzeni czasu duzym zmianom. Zmiany te
s waznym czynnikiem branym pod uwagg przy opracowaniu biezacych propozycji projektu ustawy
0 zmianie ustawy o0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych innych ustaw.

1. W pierwszym okresie ustawa o spotecznych formach definiowata TBS-y przede wszystkim jako
spojna grupe inwestorow budujacych mieszkania spoleczne czynszowe, uzytkowane na
szczegOlnych zasadach ustawowych, finansowane bardzo preferencyjnym, dostosowanym do
ustawowej formuly splaty, kredytem udzielonym ze §rodkow KFM.

2. Likwidacja KFM w 2009 r. doprowadzita do braku spodjnosci rozwigzan ustawowych —
zlikwidowany instrument wsparcia nie zostal przez okres kilku lat zastgpiony inng formag
preferencyjnego finansowania zwrotnego, a jednoczesnie pozostawionych zostalo w ustawie
szereg rozwigzan majacych racjonalne zastosowanie do sytuacji, w ktorej instrumenty
preferencyjnego finansowania nowych inwestycji nadal sa obecne (np. szczegdlne ramy
dziatania TBS-6w byly dostosowane do uzytkowania mieszkan sptacanych w formule KFM).

3. Sytuacja ta sktonita do poszukiwania, w latach 2009—-2015, alternatywnych formut prowadzenia
przez TBS-y dzialalno$ci na rynku najmu, w tym przeprowadzania przy finansowaniu
komercyjnym pierwszej grupy projektow komercyjnych w systemie dojscia do wlasnosci
(W wigkszosci we wspolpracy z BGK, rozumiejacym specyfike sektora i posiadajacym
dostosowany produkt rynkowy). Mozliwo$¢ wyodrgbniania na wiasnos¢ lokali mieszkalnych
wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu preferencyjnego kredytu udzielonego

1 W dniu 1 lipca 2023 1. weszly w zycie przepisy ustawy z dnia 26 maja 2023 r. 0 pomocy pafistwa w oszczedzaniu
na cele mieszkaniowe, gdzie przewidziano dalsze rozwigzania majace na celu wsparcie inwestorow spotecznego
budownictwa czynszowego korzystajacych z preferencyjnego kredytu udzielanego w ramach rzadowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego. Dodatkowa doptata do oprocentowania dla BGK jest stosowana do 60
pierwszych miesigcznych rat sptaty kredytu udzielonego w programie SBC. Kwota doplaty za dany miesigc splaty
kredytu jest rowna roznicy pomigdzy odsetkami naliczonymi wedtug aktualnej preferencyjnej stopy procentowe;j
a kwota odsetek obliczong wedtug stopy procentowej rownej 2%.



przez BGK ze $rodkow KFM, a po likwidacji KFM w  oparciu
o pozostate wnioski ztozone w BGK do dnia 30 wrzesnia 2009 r. wlacznie, zostala
wprowadzona ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. poz. 1180). Mozliwos¢ taka ustawodawca wprowadzit warunkowo, obejmujac nia
wylacznie mieszkania wybudowane czg¢sciowo ze S$rodkéw partycypanta, przy czym
warunek ten jest w ustawie rozumiany szeroko: wlasno$¢ mieszkania moze zostac
przeniesiona na rzecz najemcy bedacego obecnie strong umowy partycypacyjnej, przez co
ustawa nie wyklucza osob, na ktorych prawa strony takiej umowy zostaly przeniesione
przez pierwotnego partycypanta w drodze cesji. Decyzje o wyodrebnieniu na wlasnosé
lokalu mieszkalnego podejmuje zgromadzenie wspdlnikéw, walne zgromadzenie
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie.

4. W latach 2015-2016 reaktywowano w oparciu o przepisy ustawy z dnia 10 wrzesnia 2015 .
0 zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
niektorych innych ustaw program wsparcia preferencyjnych kredytow BGK w miejsce
finansowania kapitatlowego w oparciu o $rodki budzetu panstwa, wprowadzajac model
budzetowych doptat do oprocentowania (tzw. program SBC).

5. Od wejscia w zycie zmian reaktywujacych program SBC ustawa 0 spotecznych formach byta
przedmiotem kolejnych kilku nowelizacji w latach 2017-2019. Wprowadzono w ich wyniku
szereg rozwigzan, ktore wplynety na zwigkszenie efektow programu SBC w kolejnych edycjach
programow wsparcia.

6. W nastgpstwie kolejnej nowelizacji ustawy o spotecznych formach, dokonanej na gruncie
przepisoéw ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajagcych rozwdj
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11, z p6zn. zm.), umozliwiono sprzedaz mieszkan nie
tylko tych wybudowanych ze srodkow KFM, ale takze powstalych z udzialem finansowania
zwrotnego programu SBC. Ponadto wprowadzono mozliwos¢ zawarcia przez najemce z TBS
umowy najmu instytucjonalnego z dojSciem do wilasnosci uwzgledniajacej rozliczenie
partycypacji. Wprowadzono rowniez mozliwos¢ czgsciowego i catkowitego rozliczenia
partycypacji w czynszu. Ponadto dokonano zmiany nazwy towarzystwa budownictwa
spotecznego na spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM), aby podkresli¢ spoteczny charakter
dziatalnosci tych podmiotow.

7. Kolejne zmiany w ustawach regulujacych rza(dowy program popierania budownictwa
CZynszowego rmaly charakter porzadkujacy i wspierajacy dziatalno$¢ spotek (poprzez
wprowadzenie m.in. wakacji kredytowych dla TBS/SIM, czy dodatkowa doptate do
oprocentowania kredytu w okresie wysokich stép procentowych).

Przedmiotowe zmiany prawne byly elementem szerokich zmian legislacyjnych w zakresie programu
SBC, wychodzity naprzeciw postulatom BGK oraz 6wczesnym oczekiwaniom zaréwno inwestorow, jak
i najemcow lokali mieszkalnych w zasobach SIM.

Dotychczasowe rozwigzania, w obliczu rosngcego deficytu mieszkan na wynajem spowodowanego
wzrostem stop procentowych i naptywu uchodzcow z Ukrainy, sa jednak nieadekwatne do realiow na
rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie mieszkania jest rekordowo wysoki, a ceny najmu
niejednokrotnie przekraczaja mozliwosci finansowe potencjalnych najemcow.

Nalezy mie¢ rowniez na uwadze pierwotny cel, jaki przy$wiecat ustawodawcy rzadowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego wspotfinansowanego srodkami z KFM i programu SBC —
zakaz sprzedazy mieszkan powstatych z udzialem $rodkéw pochodzacych z budzetu panstwa, a wigc
takich, ktoére powinny shuzy¢ obywatelom w najbardziej efektywny sposéb Ta wlasnie efektywnos¢
lezata u podstaw gtoéwnego zalozenia programu SBC w oryginalnej wersji, Jaklm byl tzw. ,tancuch
przeprowadzek”, pozwalajacy na rotacj¢ najemcow i mozliwo$¢ zamieszkania w miejscu adekwatnym
do aktualnych potrzeb, w tym z uwzglgdnieniem aktualnego miejsca pracy (umozliwiajagc migracje za
praca na terenie Polski). Idea ta zostala rozmyta przez ww. nowelizacje, ktore umozliwity wykup
mieszkan przeznaczonych na wynajem. Najemcg, ktorego stac na zaptate ceny rynkowej za mieszkanie
znajdujace si¢ w zasobie mieszkan na wynajem nalezacym do spotki dziatajacej w formule TBS/SIM,
rownie dobrze sta¢ na kupno mieszkania na wolnym rynku. Tym samym bezzasadne wydaje si¢
uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkan na wynajem.



Majgc na uwadze powyzsze proponuje si¢ nastgpujace zmiany w projekcie ustawy w zakresie ustawy o
spolecznych formach:

1. Przywrdcenie przepisow o calkowitym zakazie wyodrebniania na wlasno$¢ lokali wybudowanych
w ramach programu SBC. W tym celu proponuje si¢ uchylenie:

a) oddzialu 4 w rozdziale 4aa ustawy o spotecznych formach, tj. umowa najmu instytucjonalnego
z doj$ciem do wlasno$ci uwzgledniajgca rozliczenie partycypacji oraz

b) uchylenie rozdziatu 4b ustawy o spotecznych formach, tj. wyodr¢bnianie na wlasnos¢ lokali
mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego.

2. Zwigkszenie udziatu czynnika spotecznego w sprawowaniu nadzoru nad TBS/SIM, poprzez
wprowadzenie zmiany obligujacej gming lub gminy, na ktorych obszarze dziala TBS/SIM, do
wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej spotek, w liczbie okreslonej
w umowie albo statucie TBS/SIM, nie mniejszej niz jeden.

3. Wydluzenie o 1 rok aktualnie obowigzujacego program SBC, ktory wedlug obowiazujacych regulacji
konczy si¢ w 2024 r. z jednoczesnym zwigkszeniem budzetu programu SBC z 4,5 mld zt na 7 mld zt
(srodki BGK). Proponowanemu zwigkszeniu budzetu programu SBC ze strony BGK musi towarzyszy¢
wzrost wydatkow budzetowych na doptate do preferencyjnego oprocentowania, o ktérej mowa w art.
15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach oraz w art. 45 ust. 1 pkt 213
w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszcz¢dzaniu na cele mieszkaniowe (Dz. U. poz.
1114), zwanej dalej ,,ustawa z dnia 26 maja 2023 r.”.

Projektowane zmiany w zakresie programu BSK

Program BSK jest realizowany na podstawie ustawy o finansowym wsparciu od 2007 r. i polega na
bezposrednim wsparciu jego beneficjentow — glownie gmin — w formie bezzwrotnych grantow.
Wsparcie rzadowe w tworzeniu mieszkan czynszowych dla osob mniej i Sredniozamoznych odbywa si¢
przez dofinansowanie przedsiewzig¢ mieszkaniowych samorzadow 1 podmiotow z nimi
wspoOltpracujacych ze srodkow pochodzacych z budzetu panstwa.

Ustawa o finansowym wsparciu na przestrzeni lat 2018-2023 podlegata wielu nowelizacjom, ktore
mialy na celu uatrakcyjnienie oferty kierowanej do samorzadéw odpowiedzialnych za zapewnienie
potrzeb mieszkaniowych 0sob najbardziej potrzebujacych. Do systemu prawa wprowadzano przepisy
likwidujace bariery zgtaszane przez BGK — operatora programu BSK, beneficjentow programu
| partnerow z branzy mieszkalnictwa. Zmiany dotyczyly zaréwno rozszerzenia przedmiotowego
I podmiotowego ustawy o finansowym wsparciu, jak rowniez kwestii mozliwosci finansowania
mieszkalnictwa czynszowego. Do najistotniejszych zmian nalezy podwyzszenie bezzwrotnego
finansowego wsparcia udzielanego gminom na realizacj¢ przedsiewzig¢ majacych na celu zwigkszenie
mieszkaniowego zasobu gminy z 35 do 80% kosztow przedsiewzigcia oraz umozliwienie remontu
pustostandw mieszkalnych, co pozwala wykorzystac istniejace juz zasoby i bez koniecznosci posiadania
ogromnych $rodkéw finansowych zwigkszy¢ dostepnos¢ lokali mieszkalnych.

Zmiany wprowadzone w ostatnich latach przetozyly si¢ na efekty rzeczowe programu BSK, czynigc go
instrumentem, ktory cieszy si¢ ogromnym zainteresowaniem gmin, a zapotrzebowanie wynikajace
ze ztozonych wnioskow o finansowe wsparcie znacznie przewyzsza Srodki finansowe zaplanowane
w limitach ustawowych. Obecnie przynosi to wymierne efekty rzeczowe w postaci ilosci
zakwalifikowanych wnioskow, a w przysztosci przetozy si¢ na powstanie nowych zasobow lokalowych.

Catosciowe efekty rzeczowe na przestrzeni 17 lat funkcjonowania programu BSK opiewaja na ponad
2,5 tysigca zakwalifikowanych wnioskow o finansowe wsparcie i prawie 5,4 mld zt kwoty finansowego
wsparcia ze srodkéw publicznych. W ciaggu tego okresu dofinansowanie otrzymato prawie 50 tysigcy
mieszkan/miejsc noclegowych. Jednak trzeba mie¢ swiadomos¢, ze najwigksze efekty w postaci liczby
mieszkan/miejsc noclegowych osiagnicto w ostatnich 3 latach, gdzie zanotowano dwu lub trzykrotny
wzrost powstajacych mieszkan/miejsc noclegowych. Wzrost efektow rzeczowych zbiegt sie ze
zmianami wprowadzajacymi wyzsze finansowe wsparcie w wysokosci 80% kosztow przedsiewzigcia.
Lata 2021-2023 to prawie 23 tysigce mieszkan/miejsc noclegowych ze wsparciem z programu BSK.
Efekty z tych lat pozwalaja na sformulowanie pierwszych wnioskow: samorzady beda realizowac



polityke mieszkaniowa na szczeblu lokalnym, o ile zapewni si¢ odpowiednie finansowanie na poziomie
centralnym.

Majac na wzgledzie potrzebe zwickszenia podazy mieszkan czynszowych, w szczegdlnosci dla osob
0 $rednich i nizszych dochodach, przy duzej skali zainteresowania programem BSK, rola rzadu jest
zapewnienie $rodkéw na realizacj¢ programu. W niniejszym projekcie ustawy proponuje si¢
podwyzszenie w 2024 1 2025 r. maksymalnego limitu wydatkow budzetu panstwa, do wysokosci ktorych
moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptat z przeznaczeniem na program BSK oraz zagwarantowanie
srodkow budzetowych na ten cel do 2030 r.

Jednoczesnie istotne jest zniwelowanie ryzyka utraty spolecznego charakteru zasobu mieszkaniowego
realizowanego z udziatem $rodkéw publicznych w ramach programéw rzadowych kierowanych do 0sob
0 ograniczonych dochodach. Zobligowanie gmin do podejmowania racjonalnych decyzji
wiascicielskich w zakresie gospodarowania zasobem moze mie¢ istotny wplyw w kontekscie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Wsrod ogétu mieszkan sprzedanych w 2021 12022 r. az 27,6%
(32 619 mieszkan) pochodzito z zasoboéw gminnych. Tymczasem na koniec 2023 r. 123,3 tys.
gospodarstw domowych oczekiwato na mieszkanie gminne. O ile wpltywy ze sprzedazy mieszkan
komunalnych sg rownowazne z kosztami pozyskania nowych lokali do mieszkaniowego zasobu gminy,
wowczas mozna mowic o racjonalnej polityce mieszkaniowe;.

W tym zakresie proponuje si¢ W niniejszym projekcie ustawy wydtuzenie okresu do 25 lat (obecnie
15 lat) po jakim mogg =zosta¢c wyodrgbnione na wlasno$¢ lokale mieszkalne utworzone
z wykorzystaniem finansowego wsparcia udzielonego w ramach programu BSK. Zaproponowano takze,
aby po uptywie tego okresu ewentualna sprzedaz mogla nastapi¢ wytacznie po cenie rynkowej (bez
bonifikaty), a uzyskane $rodki przeznaczane byly na tworzenie nowego lub modernizacj¢ istniejacego
zasobu gminy.

Oprocz dwoch wyzej wymienionych kwestii, ktorych uregulowanie proponuje si¢ w projekcie ustawy,
do istotnego rozwigzania nalezy zaliczy¢ zupetie nowatorskie uzupemienie zakresu przedmiotowego
ustawy o finansowym wsparciu o mozliwo$¢ udzielania z Funduszu Doptat finansowego wsparcia
na przedsigwzigcia polegajace na tworzeniu lub modernizacji pomieszczen stuzacych zapewnieniu
potrzeb mieszkaniowych studentow, co wymaga okre$lenia odpowiednich definicji, standardéw
w formie aktu wykonawczego oraz wysokosci finansowego wsparcia.

Projekt ustawy obejmuje réwniez inne rozwigzania dostosowujgce regulacje dot. procesu
inwestycyjnego, przede wszystkim w zakresie budownictwa komunalnego oraz zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych, do obecnych uwarunkowan prawnych oraz
eliminujacych watpliwosci interpretacyjne.

Szczegolowe uzasadnienie proponowanych rozwiazan

Art. 1. Zmiany w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z p6zn. zm.)

1) W art. 1 pkt 1 projektu ustawy proponuje si¢ dodanie, po art. 15g ustawy o spotecznych
formach, nowego art. 15h. Zmiana polega na wprowadzeniu zakazu wyodr¢bniania na
wilasnos¢ lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielanego
w ramach realizacji programu SBC.

W nastepstwie nowelizacji ustawy o spotecznych formach dokonanej ustawg z dnia
19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektdrych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dodany zostat m.in. istotny
rozdziat 4b, ktory usankcjonowat procedure wyodrebnienia na wlasnos¢ lokali wybudowanych
na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK, tym samym burzac pierwotna
ide¢ rzadowego programu mieszkaniowego wspotfinansowanego wowczas srodkami bytego
KFM. W nastepstwie jednej z kolejnych nowelizacji ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, dokonanej na gruncie przepisow ustawy z dnia
10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa (Dz. U. z
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2)

3)

a)

b)

2021 r. poz. 11, z pdzn. zm.), umozliwiono takze sprzedaz mieszkan powstalych z udziatem
finansowania zwrotnego w ramach aktualnego programu SBC (model finansowania
wprowadzony przepisami ustawy z dnia 10 wrzesnia 2015 r.). Ponadto wprowadzono
mozliwo$¢ zawarcia przez najemce¢ z TBS umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do
wlasnosci uwzgledniajacej rozliczenie partycypacji.

Rozwigzania te, w obliczu rosngcego deficytu mieszkan na wynajem spowodowanego
wzrostem stop procentowych i naptywu uchodzcéw z Ukrainy, sa nieadekwatne do realiéw na
rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie mieszkania jest rekordowo wysoki, a ceny najmu
niejednokrotnie przekraczaja mozliwosci finansowe potencjalnych najemcow.

Ponadto trzeba zauwazy¢, ze najemce, ktorego sta¢ na zaptatg ceny rynkowej za mieszkanie
znajdujace si¢ w zasobie mieszkan na wynajem nalezacym do spotki dziatajacej w formule
TBS/SIM, réwnie dobrze sta¢ na kupno mieszkania na wolnym rynku. Tym samym bezzasadne
wydaje si¢ uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkan na wynajem.

W art. 1 pkt 2 wprowadza si¢ zmiang W zakresie art. 22c ust. 6 ustawy o spotecznych formach.
Polega ona na modyfikacji brzmienia wprowadzenia do wyliczenia w celu uwzglednienia zmian
w przepisach Unii Europejskiej stanowigcych o pomocy de minimis.

Z dniem 1 stycznia 2024 r. weszto w zycie nowe rozporzadzenie Komisji Europejskiej
W przedmiocie pomocy de minimis, tj. rozporzadzenie Komisji (UE) 2023/2831
z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis (DZ. Urz. UE L, 2023/2831 z 15.12.2023 r.), ktore zastapito
rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie stosowania art.
107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L
352 7 24.12.2013 1., str. 1, z pdzn. zm.). Spowodowato to koniecznos¢ dostosowania do tej
zmiany przepisOw dotyczacych stosowania pomocy de minimis w kontekscie dziatalnosci
spotecznych agencji najmu, w szczegélno$ci poprzez wykreslenie odwotania do
dotychczasowego rozporzadzenia Komisji w tym przedmiocie. W przeciwnym razie z koncem
30 czerwca 2024 1. (tj. z dniem zakonczenia okresu przejsciowego, w jakim moga by¢ stosowane
przepisy dotychczasowego rozporzadzenia Komisji) wygasnie mozliwo$¢ udzielania pomocy
wlascicielom wydzierzawiajacym mieszkania i domy jednorodzinne spotecznym agencjom
najmu w postaci zwolnien podatkowych.

W art. 1 pkt 3 projektu ustawy wprowadza si¢ nastgpujaca zmiang, ktora dotyczy art. 25
ustawy o spotecznych formach:

w lit a — polega ona na zmianie art. 25 ust. 2 ustawy o spotecznych formach. W obecnym
brzmieniu tego przepisu, gmina lub gminy, na ktérych obszarze dziata SIM, sa uprawnione do
wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM, w liczbie okre$lone;j
w umowie albo statucie SIM, nie mniejszej niz jeden. Majac na uwadze, ze obecnie nie
wszystkie gminy, na ktorych terenie dziata SIM, korzystaja z mozliwos$ci asygnowania swoich
przedstawicieli do rady nadzorczej, w zwiagzku ze zglaszanymi, szczegolnie przez najemcoéw
SIM prywatnych, mozliwymi nieprawidtowo$ciami w dziatalnosci spotek, nowe brzmienie tego
przepisu zakltada zwickszenie udziatu czynnika spotecznego w sprawowaniu nadzoru nad SIM,
poprzez wprowadzenie zmiany obligujacej gming lub gminy, na ktorych obszarze dziata SIM,
do wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM, w liczbie okreslonej
w umowie albo statucie SIM, nie mniejszej niz jeden.

w lit. b — polega ona na dodaniu w art. 25 ustawy o spolecznych formach ust. 3, zgodnie
z ktérym, w przypadku gdy SIM dziata na obszarze wigcej niz trzech gmin, w statucie lub
umowie SIM nalezato begdzie okresli¢ taczng liczbe cztonkdéw rady nadzorczej wskazywanych
przez gminy, na ktorych obszarze dziata SIM, przy czym nie mniejszg niz trzy. Rozwigzanie to
ma na celu dookreslenie liczby cztonkow rady nadzorczej w sytuacji, gdy spotka prowadzi
dziatalnos$¢ na obszarze wigcej niz trzech gmin (w przypadku SIM powotywanych z udziatem
srodkow Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa mamy do czynienia nawet
z kilkunastoma gminami udziatowcami), co zapewni¢ ma sprawne sprawowanie nadzoru. Zbyt
duza liczba cztonkow rady nadzorczej moglaby utrudnia¢ jej dziatalno$¢. Przepis nie wyklucza



4)

5)

6)

7)

1)

przy tym mozliwosci rotacyjnego petnienia przez poszczegdlne gminy nadzoru na dziatalnoscia
spotki.

W art. 1 pkt 4 projektu ustawy wprowadza si¢ zmiang polegajaca na dodaniu
w art. 28 ustawy o spotecznych formach nowego ust. 1b, po ust. la. Polega ona na
wprowadzeniu nowego rozwigzania, ktore naktada¢ ma na rad¢ nadzorcza w SIM obowiagzek
zatwierdzania w drodze uchwaly zmiany w zakresie wysokosci stawki czynszu. Co
w pola,czeniu z obligatoryjnym udzialem przedstawiciela gminy w radzie nadzorczej, powinno
mie¢ wymierny, pozytywny wplyw na caly proces zarzadzania spotecznym czynszowym
zasobem mleszkanlowym w tym na zapewnienie spotecznego charakteru tego zasobu, ktory
powinien w miar¢ mozliwo$ci minimalizowa¢ wptyw sytuacji gospodarczej na warunki najmu,
majac na wzglgdzie ograniczone mozliwosci finansowe lokatorow.

W art. 1 pkt 5 projektu ustawy wprowadza si¢ zmiang, ktora dotyczy art. 33da
ust. 3 ustawy o spotecznych formach. Zmiana zardwno w lit. a, gdzie dokonuje si¢ modyfikacji
art. 33da ust. 3 pkt 2 ustawy o spotecznych formach, poprzez rezygnacje
z wyrazu ,,albo” i dodanie ,,.”, jak i w lit. b projektu ustawy, gdzie proponuje si¢ uchylenle
pkt 3 w art. 33da ust. 3 ustawy 0 spotecznych formach, gdzie mowa jest 0 umowie najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci, Sa konsekwencjg propozycji uchylenia oddziatu
4 w rozdziale 4aa ustawy o0 spotecznych formach, tj. Umowa najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wiasnosci uwzgledniajaca rozliczenie partycypacji i ,,powrotem” do zakazu
wyodregbniania lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielanego
w ramach realizacji programu SBC (patrz zmiana w art. 1 pkt 1 projektu ustawy).

W art. 1 pkt 6 projektu ustawy uchyleniu podlega oddzial 4 w rozdziale 4aa ustawy
0 spotecznych formach, tj. Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci
uwzgledniajgca rozliczenie partycypacji. Szczegdtowe uzasadnienie tej zmiany zawarte zostato
w uzasadnieniu do art. 1 pkt 1 projektu ustawy.

W art. 1 pkt 7 projektu ustawy uchyleniu podlega rozdzial 4b ustawy o spotecznych formach,
tj. Wyodrebnianie na wilasno$¢ lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Szczegdtowe
uzasadnienie tej zmiany zawarte zostalo w uzasadnieniu do art. 1 pkt 1 projektu ustawy.

Art. 2. Zmiany w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z p6zn. zm.)

W art. 2 pkt 1 i 2 projektu ustawy zawarte sa zmiany w zakresie art. 10 i art. 69a ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami

Obecne przeplsy ustawy z dnia 21 5|erpn|a 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami dotycze}ce
pomocy de minimis sg wynikiem negocjacji prowadzonych z Komisja Europejska w sprawie
ustalenia nowych zasad sprzedazy prawa wlasno$ci gruntow na rzecz przedsigbiorcow bedacych
uzytkownikami wieczystymi tych gruntow. Zgodnie z wytycznymi Komisji Europejskiej do
ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami wprowadzono szeroka formule stosowania przepisow
dotycza,cych pomocy de minimis. W konsekwencji przepisami dotyczacymi pomocy de minimis
objeto rowniez inne forrny gospodarowama nieruchomosciami okre§lone w dziale 11 tej ustawy
W tym mi¢dzy innymi czynn0501 wnoszenia aportem nieruchomosci do spolkl przez gming jako
wktad lub wyposazenie nowo tworzonej samorzadowej osoby prawnej. Bioragc pod uwage, ze
wnoszone grunty stuza zwykle realizacji ustug w og6lnym interesie gospodarczym i stanowig
tym samym inny rodzaj pomocy, ograniczenie wartosci aportow do wysokos$ci limitu pomocy
de minimis nie jest wlasciwe i nie odpowiada celom ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Konieczne jest zatem wprowadzenie zmian, ktdre ograniczg mozliwos¢ stosowania przepisow
dotyczacych pomocy de minimis wylacznie do przypadkéw zbywania na rzecz uzytkownikoéw
wieczystych gruntow wykorzystywanych do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. W celu
ograniczenia obligatoryjnego udzielania pomocy publicznej w ramach limitu pomocy de
minimis wylacznie do przypadkow sprzedazy gruntow wykorzystywanych do prowadzenia
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3)

dziatalnosci gospodarczej ich uzytkownikom wieczystym, proponuje si¢ przywrdcenie
brzmienia art. 10 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami sprzed
nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy o0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1463) oraz dodanie do art. 69a ustepu la.

Zmiana zawarta w art. 2 pkt 3 projektu ustawy dot. art. 192 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

Proponowane zmiany art. 192 oraz art. 197 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zwigzane
sa z toczacymi si¢ w Ministerstwie Rozwoju i1 Technologii pracami nad modyfikacja wzoru
$wiadectwa nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, ktore
wynikaja z potrzeby zrealizowania przepisow ustawy z dnia 22 listopada 2018 r.
o dokumentach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z p6zn. zm.), w ktorej stworzono
system bezpieczenstwa dokumentow publicznych. System ten opiera si¢ na skatalogowaniu
szeregu funkcjonujacych obecnie w obiegu prawnym dokumentOw w poszczegdlnych
kategoriach dokumentow publicznych w zaleznosci od ich znaczenia dla bezpieczenstwa
panstwa oraz przypisaniu tym dokumentom wymaganych minimalnych zabezpieczen przed
falszerstwem.

W przepisach przywotanej ustawy na emitentow dokumentow publicznych natozono obowiazek
dostosowania, w okreslonym czasie, funkcjonujacych obecnie dokumentéw do wymogoéw
zwigzanych z zabezpieczeniami, jezeli dokumenty te wymogow tych nie spetniajg. Zgodnie z §
3 pkt 18 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 11 lipca 2019 r. w sprawie wykazu dokumentow
publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 2329) $wiadectwo nadania uprawnien zawodowych w
zakresie szacowania nieruchomos$ci zostato zaliczone do kategorii trzeciej dokumentow
publicznych. Jednoczesnie obecny wzor s$wiadectwa, okreslony w zalaczniku nr 2 do
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 2006, z
pozn. zm.) nie spetia zadnego z wymogow dotyczacych minimalnych zabezpieczen przed
falszerstwem przewidzianych dla trzeciej kategorii dokumentéw publicznych. W zwiazku z
powyzszym zachodzi potrzeba opracowania nowego wzoru tego dokumentu, bowiem
przedmiotowe $wiadectwo moze by¢ wydawane wedlug obecnie obowiazujacego wzoru nie
dtuzej niz 5 lat do dnia wejscia w zycie ustawy o dokumentach publicznych, czyli maksymalnie
do dnia 11  lipca 2024 roku (art. 73 ust. 1 pkt 2  ustawy
o dokumentach publicznych).

Do prac nad nowym wzorem zostata wlaczona, dziatajaca przy Ministrze Spraw Wewngtrznych
1 Administracji, Komisja do spraw dokumentéw publicznych, ktora przygotowata rekomendacje
do opracowania projektu wzoru $wiadectwa nadania uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci spetniajacego minimalne wymagania dotyczace zabezpieczen przed
falszerstwem. W ww. rekomendacjach wskazano m.in., Ze nowe $wiadectwo powinno mie¢
forme¢ dwustronnej spersonalizowanej karty identyfikacyjne;j.

Jednoczesnie, majac na uwadze postepujacy rozwoj cyfryzacji wszelkiego rodzaju ustug,
w ramach modyfikacji wzoru §wiadectwa przewidziano rowniez udost¢pnienie tego dokumentu
w aplikacji mobilnej mObywatel.

Opracowanie nowego wzoru $wiadectwa oraz umozliwienie udostepnienia tego dokumentu
w aplikacji mObywatel wymaga jednak stworzenia na gruncie ustawowym podstaw prawnych
do tego rodzaju dziatan. W tym celu zaproponowano zmiang¢ art. 192 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami  regulujacego kwestie wydawania $wiadectw nadania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci.

Ponadto uwzgledniajac fakt, ze jednym z elementéw $wiadectwa nadania uprawnien jest
fotografia rzeczoznawcy majatkowego i rdwnoczesnie majac na wzgledzie, ze w wersji
elektronicznej $wiadectwa w aplikacji mObywatel zawarta bedzie fotografia pobrana
z Rejestru Dowodow Osobistych (RDO), zaproponowano aby analogiczne zdjecie
zamieszczane byto rowniez na wersji fizycznej Swiadectwa.



V.

4)

1)

2)

Zaproponowane rozwigzanie bedzie korzystne dla rzeczoznawcdéw majatkowych, bowiem
wyeliminuje koszty zwigzane z potrzeba zrobienia oddzielnej fotografii, a zarazem dokument
»fizyczny” bedzie jednorodny wizualnie z jego postacia mobilng. Proponowany sposob
pozyskiwania fotografii koresponduje przy tym z tendencja pozyskiwania danych, ktore sa
dostepne w jednym rejestrze publicznym na potrzeby innego systemu bezposrednio z tego
rejestru, tak aby obywatel nie musiat przekazywac kilka razy tych samych informacji/danych
organom administracji (tzw. zasada jednego zrodia danych).

Zmiana zawarta w art. 2 pkt 3 projektu ustawy dot. art. 197 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

Szczegotowy wzor $wiadectwa nadania uprawnien zawodowych oraz jego wizualizacja
w aplikacji mObywatel zostang okreslone w rozporzadzeniu w sprawie nadawania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, tak ja ma to miejsce obecnie. Niemniej
jednak obowiazujaca delegacja ustawowa do wydania przedmiotowego aktu prawnego
sformulowana w art. 197 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wydaje si¢ zbyt waska,
bowiem nie umozliwia m.in. okre$lenia wzoru wizualizacji dokumentu w aplikacji mObywatel.
Z tego wzgledu zaproponowano jej rozszerzenie w zakresie pkt 3 umozliwiajac okreslenie
w drodze rozporzadzenia wzoréw dokumentéw zwigzanych z nadaniem uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, w szczegdlnos$ci §wiadectwa nadania tych
uprawnien, a takze warunkow i trybu wydawania tych dokumentow.

Art. 3. Zmiany w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 438, z p6zn. zm.)

Projektowana zmiana w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych,
polegajaca na dodaniu w art. 12! nowego ust. 3, jest konsekwencjg zmiany ustawy
0 spotecznych formach, gdzie zaproponowano przepis moéwiacy o zakazie wyodrgbniania lokali
mieszkalnych wybudowanych ze $rodkéw programu SBC. Tym samym koniecznym jest
wprowadzenie analogicznego zapisu do ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, bowiem
spotdzielnie mieszkaniowe sg jednym z beneficjentow programu SBC i moga ubiegaé si¢
0 preferencyjne finansowanie zwrotne na budowe lokali mieszkalnych na wynajem lub lokali
mieszkalnych, do ktorych ustanowione zostanie spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego. Tym samym postuluje si¢, aby nie bylo mozliwosci przeniesienia przez
spotdzielni¢ na inng osobg wlasnosci lokalu mieszkalnego w budynku wybudowanym
Z udzialem $rodkéw pochodzacych z kredytu, o ktérym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy
0 spotecznych formach.

Art. 4. Zmiany w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z p6zn. zm.)

Zmiana w art. 4 pkt 1 projektu ustawy

Zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obszary waéd
wewngetrznych wylaczone sa spod wiladztwa planistycznego gminy. Proponowana zmiana
w art. 13a stanowi potwierdzenie i doprecyzowanie powyzszej wyktadni przepisow, zgodnie
z ktora plany ogolne nie moga obejmowac obszarow morskich wod wewngtrznych.

Zmiana w art. 4 pkt 2 projektu ustawy

Zmiana stanowi usuni¢cie oczywistej omyltki legislacyjnej wprowadzonej ustawg z dnia
16 czerwca 2023 r. 0 zmianie ustawy — Prawo geologiczne i gornicze oraz niektdrych innych
ustawy (Dz. U. poz. 2029), w wyniku ktérej nadano nowe brzmienie przepisu mowiacego
o0 uzgodnieniu projektu planu miejscowego ze Spotka Celowa dedykowang Centralnemu Portowi
Komunikacyjnego zamiast przepisu odwolujacego si¢ do uzgodnienia dokonywanego przez
ministra wlasciwego ds. srodowiska w zakresie okreslonych zt6z kopalin.
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3)

4)

5)

Zmiana w art. 4 pkt 3 projektu ustawy

Zmiana o charakterze redakcyjnym, ktéra pozwala na wyeliminowanie ryzyka interpretacji
przepisu niezgodnie z jego ratio legis. Przepis mial umozliwia¢ réwnoczesne procedowanie
zmiany w tym samym przedmiocie w aktach planowania przestrzennego rdznej rangi tak,
by przyspieszy¢ procesy planistyczne. Po zmianie zatozenie to dalej bedzie realizowane,
a jednoczesnie nie beda blokowane inne procedury planistyczne.

Zmiana w art. 4 pkt 4 projektu ustawy

Zmiana stanowi usunigcie oczywistej omylki. Art. 59 w catosci powinien odnosi¢ si¢ wytgcznie
do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i nie powinien dotyczy¢ decyzji
o0 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wymagania w zakresie wydawania decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w zaleznosci od wymogoéw uzyskania
pozwolenia na budowe kompleksowo reguluje art. 50 ust. 2 pkt 2.

Zmiana w art. 4 pkt 5 projektu ustawy
a) lit.a

Obszary uzupelnienia zabudowy wyznacza si¢ w planie ogolnym. Zgodnie
z art. 13a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plany ogdlne nie
obejmuja terenéw zamknietych innych niz ustalone przez ministra wlasciwego do spraw
transportu. W zwiazku z tym zgodnie z art. 54 ust. 3 na tych terenach nie bada si¢ zgodnosci
decyzji warunkéw zabudowy 2z planem ogbélnym w zakresie funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz sposobu zagospodarowania i zabudowy wyrazonego
W postaci podstawowych parametrow urbanistycznych oraz nie sprawdza si¢ spetnienia
standardow dostgpnos$ci infrastruktury spotecznej. W analogiczny sposéb nalezy dokonaé
ustawowego zwolnienia z obowigzku potozenia na obszarze uzupelnienia zabudowy
W odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy wydawanych na terenach zamknigtych
innych niz ustalone przez ministra wtasciwego do spraw transportu, jako Ze nie s3 one objete
planem og6lnym, a tym samym nie wyznacza si¢ dla nich obszaru uzupetnienia zabudowy.

b) lit.b

Zmiana stanowi usunig¢cie oczywistej omytki wprowadzonej ustawg z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1688), ktora doprowadzita do niezamierzonego przez ustawodawce
zawezenia zakresu analizy urbanistyczne;.

Art. 5. Zmiany w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304)

1) Zmiana w art. 5 pkt 1 projektu ustawy

W art. 5 pkt 1 proponuje si¢ uzupetnienie zakresu przedmiotowego ustawy o finansowym
wsparciu 0 mozliwo$¢ udzielania z Funduszu Doptat finansowego wsparcia na przedsiewzigcia
polegajace na tworzeniu lub modernizacji pomieszczen stuzacych zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych studentéw. Uzasadnieniem rozszerzenie zakresu programu BSK o zaséb quasi
mieszkaniowy, ktérego adresatem byliby studenci uczelni wyzszych jest fakt, ze w Polsce od lat
utrzymuje si¢ stan niedostatecznej liczby miejsc w domach studenckich, a popyt na mieszkania
ze strony studentow jest zaspokajany na rynku najmu komercyjnego (ktéry jest rozwigzaniem
drozszym i tym samym mogacym stanowi¢ istotng baterie w dostepie do edukacji na poziomie
akademickim osobom z mniejszych osrodkow). Proponowanym dziataniem, ktére prowadzi¢
bedzie do wyraznej poprawy sytuacji w zakresie dostgpnosci powierzchni zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe studentow, bedzie umozliwienie finansowania stuzacym temu celowi
inwestycji ze sSrodkow Funduszu Doptat, w ramach programu BSK.
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2) Zmianaw art. 5 pkt 2 projektu ustawy:

a)

b)

lit. a

W art. 5 pkt 2 lit. a projektu ustawy proponuje si¢ uzupetnienie stownika ustawy
o0 finansowym wsparciu definicj¢ pomieszczenia stuzacego zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych studentow. Proponowana definicja, mowiaca ze jest to ,,pomieszczenie
nalezgce do uczelni publicznej, nadajace si¢ do zamieszkania, wyposazone w zrodto
zaopatrzenia w wode, ustep, o§wietlenie naturalne i elektryczne, mozliwo$¢ ogrzewania,
niezawilgocone przegrody budowlane oraz zapewniajace mozliwos$¢ zainstalowania
urzadzenia do gotowania positkow, 0 powierzchni co najmniej 15 m? powierzchni
mieszkalnej na jedng osob¢” , majac na uwadze nieco odmienny i ograniczony charakter
w stosunku do lokalu mieszkalnego, zostala opracowana na wzor definicji
tymczasowego pomieszczenia, zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 5a ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725). Przyjeta definicja zagwarantuje dobry standard
zasobu, ktory bedzie finansowany ze $§rodkow Funduszu Doptat w ramach programu
BSK, gwarantujac dostgp do podstawowych instalacji technicznych podobnie jak w
lokalu mieszkalnym, jak rowniez zapewniajac powierzchni¢ dostosowang do petnienia
wielu funkcji (odpoczynku, nauki, wyzywienia, czy sanitarnej).

lit. b

W art. 5 pkt 2 lit. b tiret pierwsze wprowadza si¢ zmiang, ktora dotyczy
art. 2 pkt 5a lit. b ustawy o finansowym wsparciu. Odnosi si¢ ona do legalnej definicji
beneficjenta wsparcia, ktory na gruncie ustawy o finansowym wsparciu moze uzyskac
bezzwrotne wsparcie na realizacj¢ lokali mieszkalnych wchodzacych w  sktad
mieszkaniowego zasobu gminy (zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu)
i ktora koresponduje, z zakresem definicji mieszkaniowego zasobu gminy okreslonym
przez przepis art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W wyniku nowelizacji przepisow ustawy o finansowym wsparciu (ustawa z dnia
26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy
o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1462)), w ramach ktorej umozliwiono finansowanie ze srodkow Funduszu
Doptat remontéow lub przebudowy lokali mieszkalnych bedacych w dzierzawie badz
bedacych wiasnoscia spotecznej agencji najmu SAN (art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy
o finansowym wsparciu), z definicji zawartej w art. 2 pkt 5a lit b wykluczono
jednoosobowe spotki gminne dzialajace jako spoleczna agencja najmu. Celem
wprowadzonej zmiany definicji byto podkreslenie odmiennego charakteru tworzonego
w ramach art. 3 i art. 5 ustawy o finansowym wsparciu zasobu. Po dokonanej ww.
zmianie definicji, do Ministerstwa Rozwoju i Technologii wplynal jednak wniosek
o przywrocenie dotychczasowej definicji, gdyz nowa definicja spowodowata
watpliwosci interpretacyjne w przypadku, gdy jednoosobowa spotka gminna prowadzi
zarowno dziatalno$¢ polegajagca na tworzeniu mieszkaniowego zasobu gminy, jak
rowniez gmina powierzyla jej zadanie prowadzenia SAN. Przepis w aktualnym
brzmieniu moze by¢ rozumiany przez beneficjentow programu, jako wykluczajacy
z kategorii beneficjentow realizujacych mieszkaniowy zasob gminy tych podmiotow,
ktore jednoczes$nie prowadza SAN. Natomiast intencja projektodawcy byto podkreslenie
w definicji, ze wystepujac jako podmiot, ktoremu gmina powierzyta realizacje¢ zadania
wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty mieszkaniowej
(art. 3), jednoosobowa spotka gminna nie moze wystepowac jednoczesnie jako SAN,
ktora to dziatalno$¢ ma inny charakter. Lokale finansowane
w ramach art. 3 ustawy o finansowym wsparciu przeznaczone sg bowiem dla 0sob
o najnizszych dochodach i sg elementem komunalnego zasobu. Za§ zaséb SAN
(art. 5 ustawy o finansowym wsparciu) ma charakter spoteczny i kierowany jest do 0s6b o
srednich dochodach.
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Zmiana przewidziana w art. 5 pkt 2 lit. b tiret pierwsze projektu ustawy ma zatem na
celu usunigcie watpliwosci interpretacyjnych 1 umozliwienie wystepowania
i otrzymania finansowego wsparcia na tworzenie mieszkaniowego zasobu gminy takze
jednoosobowym spotkom gminnym, ktére prowadza rownolegle dziatalno$¢ w formule
SAN. Jezeli jednoosobowa spotka gminna prowadzi¢ bedzie SAN, to bedzie mogta by¢
beneficjentem wsparcia na realizacj¢ przedsigwziecia, o ktorym mowa w art. 3 ustawy
o finansowym wsparciu, bo zakres jej dziatalnosci, ktorej dotyczy dany wniosek
o finansowe wsparcie, w tym przypadku dotyczy realizacji zadan polegajacych na
tworzeniu warunkow do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.
Istotnym przy tym bedzie, aby zasob zrealizowany z udziatem $rodkéw Funduszu Doptat
gospodarowany byt zgodnie z zasadami obowigzujacymi
w mieszkaniowym zasobie gminy.

W art. 5 pkt 2 lit. b tiret drugie proponuje si¢ uzupeilienie stownika ustawy
o finansowym wsparciu w zakresie definicji beneficjenta wsparcia o uczelnie publiczne,
ktore beda mogly ubiega¢ si¢ o finansowe wsparcie na remont, badz budowe
pomieszczen stuzacych  zapewnieniu poprzez mieszkaniowych  studentow.
I tak, beneficjentem programu BSK w powyzszym zakresie bedzie mogta by¢ kazda
uczelnia publiczna w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo
o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2023 r. poz. 742, z p6zn. zm.).

3) Zmiana w art. 5 pkt 3 projektu ustawy

W art. 5 pkt 3 proponuje si¢ uzupetnienie projektu o przepis merytoryczny, umozliwiajacy
udzielanie ze $srodkéw Funduszu Doptat finansowego wsparcia uczelni publicznej, na pokrycie
czesci kosztow przedsigwzigcia polegajacego na budowie, remoncie badz kupnie budynku,
w wyniku ktorego zostang utworzone badz zostang zmodernizowane pomieszczenia stuzace
zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentéw (nowy art. 4a ust. 1). Przepis zostal
skonstruowany analogicznie do innych przepiséw ustawy, w ktorych okreslone zostaty formy
finansowego wsparcia inwestycji o charakterze mieszkaniowym. Natomiast w art. 4a ust. 2
okreslony zostat warunek korzystania z utworzonego w ramach finansowania okreslonego w ust.
1 zasobu. Pomieszczenia sfinansowane ze $rodkéw Funduszu Doptat bgdg mogly byé
udostgpnione wylacznie studentom nie posiadajacym tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego
w tej samej miejscowosci. Dotyczy to przede wszystkim prawa wlasnosci, ale rowniez umowy
najmu (w momencie udostgpnienia pomieszczenia).

4) Zmiana w art. 5 pkt 4 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 5 ust. 10 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu. Proponuje si¢ modyfikacje
dotychczasowych ~ zasad  finansowania  budownictwa  spolecznego  czynszowego
z udziatem $rodkéw z programu BSK w celu zagwarantowania dtugofalowego efektu inwestycji
wspieranych ze srodkow budzetu panstwa, z uwzglednieniem spotecznego charakteru tworzonego
zasobu mieszkaniowego. Jest to efekt kierunku rozwoju polityki mieszkaniowej, promujace;
dostep do niedrogich, zréwnowazonych i w dobrym standardzie mieszkan, przez efektywniejsze
podejscie do zarzadzania zasobem mieszkaniowym, powstalym dzigki bezzwrotnemu wsparciu
pochodzacemu z pienigdzy publicznych.

Dlatego tez w art. 5 ust. 10 pkt 1, wydtuzono okres $wiadczenia ustugi publicznej z 15 do 25 lat,
aby zagwarantowa¢ dlugofalowe dysponowanie przez beneficjentow wsparcia zasobem
powstatym z ich udzialem — spojny ze zmianami proponowanymi w art. 21 ustawy
o finansowym wsparciu.

5) Zmianaw art. 5 pkt 5 projektu ustawy

Zmiana w art. 6 ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu dotyczy zmiany homenklatury mieszkan
chronionych, ktéra to zostata wprowadzona do ustawy o finansowym wsparciu — ustawg z dnia
28 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o pomocy spotecznej oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz.
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1693). Od dnia 1 listopada 2023 r. finansowym wsparciem objete zostaly mieszkania treningowe
i wspomagane. Dotychczasowa nazwa ,,mieszkania chronione” zastagpiona zostala nazwa
»,mieszkania treningowe i wspomagane”. W ustawie z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy
0 samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych oraz
niektérych  innych  ustaw (Dz. U. poz.  1463)  zmieniono  brzmienie
art. 6 ust 2 pozostawiajac nieaktualng nazwe ,,mieszkan chronionych. Niniejszym projektem
brzmienie art. 6 ust. 2 dostosowano do aktualnego nazewnictwa uzywajac terminu ,,mieszkania
treningowe i wspomagane”.

6) Zmian w art. 5 pkt 6 projektu ustawy

Nowy ust. 3a w art. 7c ustawy o finansowym wsparciu okresla wysoko$¢ oplat jakie beda
ponosili studenci korzystajacy z pomieszczen stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
studentow, sfinansowanych z Funduszu Doptat. Miesigczna optata bedzie wynosita nie wigcej
niz  iloczyn liczby 15  (minimalna  powierzchnia  pomieszczenia, zgodnie
z przyjeta w art. 2 pkt 4b definicja pomieszczenia shuzacego zapewnieniu potrzeb
mieszkaniowych studentow) oraz kwoty stanowigcej 4% wartosci odtworzeniowej lokalu,
obliczonej zgodnie z art. 9 ust. 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Okreslenie maksymalnej
oplaty, pozwoli uczelniom na pobieranie mniejszych optat w przypadku zamieszkiwania
W pomieszczeniu wigcej niz 1 osoby.

7) Zmianaw art. 5 pkt 7 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 7e ustawy o finansowym wsparciu. Wdrazajac nowy kierunek rozwoju
polityki mieszkaniowej niniejszym projektem dokonano zmiany art. 7e, w ten sposob, ze
W miejsce czasowego zakazu wyodrebniania na wlasno$¢ lokali mieszkalnych powstatych dzigki
wspotpracy gminy z prywatnym inwestorem, tj. w przypadkach, o ktérych mowa w art. 5 i 5a
ustawy o finansowym wsparciu, wprowadzono bezwarunkowy (tj. nieograniczony czasowo)
zakaz ich wyodrgbniania (ust. 1 w art. 7e).

W ust. 2 w art. 7e wskazano, ze po uptywie okresu, na jaki zostata zawarta umowa (umowa
powierzenia), o ktorej mowa w art. 5 ust. 2 pkt 1, do lokali mieszkalnych powstalych z udzialem
bezzwrotnego finansowego wsparcia, dzigki wspolpracy gminy z inwestorem, o ktorym mowa
w art. 5 1 5a, bedg miaty zastosowanie przepisy art. 28 ust. 2 pkt 2 i ust. 2a-5 oraz art. 30 ust. 1
pkt 2 i ust 1la-7 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, stosowane odpowiednio. Co zagwarantuje spoteczny charakter zasobu, w tym
najem z ograniczeniem wysokosci czynszu, rowniez po wygasni¢ciu umowy pomigdzy gming
a inwestorem.

Zmiana wprowadzona w art. 7e koresponduje ze zmianami wprowadzonymi niniejszym
projektem w zakresie programu SBC polegajacymi na przywrdceniu przepisow o catkowitym
zakazie wyodrebniania na wlasnos¢ lokali wybudowanych w ramach tego programu.

8) Zmianaw art. 5 pkt 8 projektu ustawy

Zmiana proponowana w art. 5 pkt 8, polegajaca na nadaniu nowego brzmienia rozdziatowi
2a ustawy o finansowym wsparciu, podyktowana jest checia uelastycznienia przepisow
regulujacych dotychczasowy Zaséb projektow budynkow. Dotychczasowe brzmienie
przedmiotowego rozdzialu zaklada mozliwo$¢ pozyskiwania przez ministra wlasciwego
ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
projektéw technicznych i projektow architektoniczno-budowlanych na potrzeby realizacji
przedsiewzig¢, w ramach ktorych powstajagca mieszkania na wynajem. Jednakze, takie
okreslenie dokumentow mozliwych do pozyskania nie wyczerpuje w praktyce potrzeb
zwigzanych z tworzeniem Zasobu projektow budynkow, gdyz obok wspomnianych projektow,
w wielu przypadkach moze zachodzi¢ zasadno$¢ pozyskania innej dokumentacji, jak np.
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wielobranzowe koncepcje architektoniczne, wstgpne przedmiary robot lub wstepne kosztorysy
inwestorskie. Majac na uwadze powyzsze nalezy przeformutowaé brzmienie Rozdziatu
2a poprzez rozszerzenie i uelastycznienie katalogu dokumentéw mozliwych do pozyskania
przez wlasciwego ministra w nowelizowanym art. 7g ust. 1 ustawy, a takze zmiany
dostosowujace nowe okreslenie Zasobu dokumentacji projektowych, w pozostatych artykutach
przedmiotowego rozdziatu.

9) Zmianaw art. 5 pkt 9 lit. a i b projektu ustawy

Zmiana zawarta w art. 5 pkt 9 projektu ustawy dotyczy zmiany ust. 3a i uchylenia
3b w art. 8 ustawy o finansowym wsparciu. Przepisy te zostaty wprowadzone do ustawy
poprawka poselska, w ramach ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy
o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) i dotyczg udzielania przez ministra wtasciwego
ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
rekomendacji priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie ztozonego przez
beneficjenta wsparcia.

W ramach programu BSK wszystkie zgloszone przedsigwzigcia, o ile spetniaja standardy
okreslone w przepisach wykonawczych do ustawy, pod warunkiem dostgpnosci srodkow
w Funduszu Doptat, uzyskujg kwalifikacje do uzyskania otrzymania finansowego wsparcia na
tworzenie badz modernizacj¢ mieszkan komunalnych oraz spotecznych czynszowych — co do
zasady zgodnie z kolejnoscig wptywu wnioskow. Natomiast przepisy art. 8 ust. 3a i 3b
umozliwily ministrowi wskazywanie tych przedsiewzigé, ktore w szczegolny sposob
zapewniajg realizacj¢ zasady zrOwnowazonego rozwoju, majg priorytetowe znaczenie dla
zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci lub sg powigzane z realizacja
innych przedsigwzie¢ (np. kolejny etap osiedla mieszkaniowego), lub realizacjg infrastruktury
spotecznej  (gmina  realizujgc  inwestycje = mieszkaniowa dba  jednocze$nie
o dostepnos¢ do ztobkow, przedszkoli, szkot itp.).

Procedura ta stosowana jest na uzasadniony wniosek gminy ztozony do ministra. Udzielenie
rekomendacji jest rownoznaczne z koniecznoscig zabezpieczenia przez BGK, ktdry jest
operatorem programu finansowanego z Funduszu Doptat, srodkéw finansowych na dane
przedsiewzigcie (niezaleznie od tego wniosek jest poddawany formalnej kontroli przez BGK
pod katem zgodnosci z przepisami ustawy i przepisami wykonawczymi; w przypadku braku
takiej zgodnosci wniosek pomimo rekomendacji nie zostanie zakwalifikowany do
finansowego wsparcia).

Nalezy podkresli¢, ze przestanki podejmowania decyzji przez ministra (wptyw na realizacje¢
zasady zroOwnowazonego rozwoju, priorytetowe znaczenie dla zabezpieczenia potrzeb
mieszkaniowych lokalnej spotecznosci, powiazanie przedsigwzigcia z realizacja innych
przedsiewzig¢ lub realizacja infrastruktury spolecznej) sa bardzo ogodlne i nie zapewniajg
bezstronnosci — de facto kazde przedsigewzigcie finansowane w ramach programu BSK spetnia
przestanki. Przepis zaburza zatem procedur¢ rozpatrywania wnioskow, opierajaca si¢ na
dostepie do srodkow dla wszystkich gmin, ktore ztozg poprawny wniosek na inwestycje
spelniajaca warunki okreslone w programie.

Likwidacja procedury udzielania przez ministra rekomendacji priorytetowego rozpatrzenia
wniosku ztozonego w BGK wprowadzi przejrzyste zasady udzielania finansowego wsparcia.
Dzialania programu BSK powinny opiera¢ si¢ na standaryzowaniu przedsigewzige
mieszkaniowych dla osob najbardziej potrzebujacych i nierdznicowaniu beneficjentow
wsparcia, gtownie samorzadow, ktore sg odpowiedzialne za prowadzenie polityki sprzyjajacej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegélnosci przeciwdziataniu
bezdomnosci i wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego. Pod tym wzgledem, wsparciem
finansowym z programu BSK objety jest ten sam produkt — przeznaczony dla tej samej grupy
lokatorow, a potrzeby mieszkaniowe sa tak samo wazne dla wszystkich beneficjentow
programu BSK.
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W miejsce procedury udzielania rekomendacji proponuje si¢ nowe brzmienie
ust. 3a. Priorytetem rozpatrywania obj¢te bytyby wytacznie wnioski o finansowe wsparcie na
pokrycie cze$ci kosztow przedsiewzigcia, na ktorego sfinansowanie beneficjent ztozyt
whniosek o finansowe wsparcie udzielane w ramach planu rozwojowego, czyli na inwestycje
wspotfinansowane ze srodkow KPO, oraz wnioski o finansowe wsparcie na pokrycie czgsci
kosztow przedsigwzigcia, na ktorego finansowanie inwestor uzyskat finansowanie zwrotne
w ramach programu SBC. Bank be¢dzie rozpatrywat takie wnioski poza kolejnos$cia, za samej
mocy przepisu, a nie w wyniku majacej niekoniecznie obiektywny charakter decyzji ministra.

W ocenie projektodawcy jest to niezbgdne do umozliwienia petnej realizacji inwestycji KPO
— B3.5.1 ,Inwestycje w energooszczedne budownictwo mieszkaniowe dla gospodarstw
domowych o niskich i $srednich dochodach”, jak réwniez programu SBC, ktorego beneficjenci
coraz czgsciej polegaja na montazu finansowym tgczacym oba programy.

10) Zmiana w art. 5 pkt 10 lit. a i b projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 8b ust. 2 i ust. 5 ustawy o finansowym wsparciu. Przepis
art. 8b okresla w ust. 2 podziat srodkéw dostgpnych na program BSK w kazdym roku,
obowigzujacy w pierwszym potroczu. Podziat $srodkow ma zagwarantowaé realizacje
poszczegblnym celow ustawy, ktdra oprdcz mieszkaniowego zasobu komunalnego, pozwala
na finansowanie spotecznego zasobu czynszowego, tzw. mieszkalnictwa interwencyjnego (jak
schroniska dla o0s6b bezdomnych, noclegownie, czy ogrzewalnie), mieszkalnictwa
wspomaganego i treningowego, oraz przedsigwzig¢ infrastrukturalnych powigzanych
z mieszkalnictwem. Majac na wzgledzie proponowany nowy art. 4a ustawy 0 flnansowym
Wsparcm czyli umozliwienie finansowania tworzenia i n’lOdCl’an.’:lCJl pomleszczen stuzacych
zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow, konieczne jest rowniez uwzglgdnienie tych
inwestycji w podziale srodkéw dostepnych w ramach programu BSK. Proponuje sig, aby tego
typu przedsigwzigcia znalazty si¢ w puli srodkow dostgpnej na remonty lokali mieszkalnych
W zasobie spolecznej agencji najmu oraz remonty zasobow spolek gminnych
1 spotecznych inicjatyw mieszkaniowych — w sumie 15% $rodkoéw dostepnych na program. W
przypadku braku zainteresowania inwestorow tego typu przedsigwzigciami, srodki te zostang
przeznaczone w drugim poétroczu na finansowanie pozostalych typow inwestycji,
w tym mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan chronionych, budownictwa interwencyjnego,
spotecznego czynszowego, czy tez przedsigwzig¢ infrastrukturalnych.

11) Zmiana w art. 5 pkt 11 projektu ustawy

Zmiana dotyczy brzmienia art. 12a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu, ktory naktada na
operatora programu BSK, czyli BGK, obowiazek przedstawiania kwartalnych informacji
0 udzielnym finansowym wsparciu oraz finansowym wsparciu mozliwym do udzielania
W zwigzku z rozpatrywanymi przez BGK wnioskami o finansowe wsparcie. Dotychczas
informacj¢ taka BGK byl zobowigzany sklada¢ ministrowi wlasciwemu do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz
ministrowi do spraw finanséw publicznych. W zwiazku z planowanym rozszerzeniem
przedmiotu ustawy o mozliwo$¢ finansowania powierzchni stuzacych zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych studentow, proponuje si¢ aby kwartalne informacje w ww. zakresie byty
przedstawiane przez BGK réwniez ministrowi wtasciwemu do spraw szkolnictwa wyzszego
i nauki.

12) Zmiana w art. 5 pkt 12 projektu ustawy
a) lit.a

Zmiana  zaproponowana w tiret pierwsze, wprowadza modyfikacje
art. 13 ust. 1 pkt 3 ustawy o finansowym wsparciu i polega na dodaniu nowej litery
ba. Zmiana okresla wysokos$¢ wsparcia na przedsigwziecia polegajace na remoncie lub
modernizacji powierzchni stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow.
Wysokos$¢ wsparcia w tym przypadku wyniesie 80% kosztow przedsiewzigcia.
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Zmiana zaproponowana W tiret drugie, wprowadza zmiane, ktéra dotyczy
art. 13 ust. 1 pkt 3 ustawy o finansowym wsparciu i polega na nadaniu nowego
brzmienia lit. ¢. Zmiana dotyczy okre§lenia wysoko$ci wsparcia dla przedsiewzigc
polegajacych na remoncie lub przebudowie budynku, albo jego czgsci, bedacego
wlasnoscig spotki gminnej albo SIM, ktorej jedynym albo wigkszo$ciowym
wlascicielem jest gmina (art. 5a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu). Dokonujac
zmiany ustawy o finansowym wsparciu ustawg z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy
0 samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw, ktora wprowadzono réwniez zmiany
w art. 13 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ — zachowano dotychczasowg redakcje przepiséw ustawy w
zakresie okreslenia wysokosci finansowego wsparcia, zgodnie
z ktorg wysokos$¢ finansowego wsparcia dla przedsiewzie¢ wynikajacych z art. 5a ust.
1 ustawy o finansowym wsparciu, zostata okreslona poprzez odestanie do tresci art. 5
tej ustawy. Intencjg ustawodawcy bylo pozostawienie dotychczasowej wysokosci
wsparcia dla przedsiewzie¢ polegajacych na tworzeniu i modernizacji zasobow quasi
komunalnych na poziomie 80% kosztow inwestycji, tj. na tworzenie lokali
mieszkalnych w wyniku budowy budynku oraz remontu lub przebudowy lokalu (lokali)
bedacych wiasnoscig spotki gminnej albo spotecznej inicjatywy mieszkaniowej, ktorej
jedynym albo wigkszo$ciowym wlascicielem jest gmina. Okre$lenie w ustawie
wysokosci finansowego wsparcia dla przedsigwzig¢, o ktérych mowa w art. Sa ust. 1 w
ograniczonym zakresie, tj. tylko w sytuacji, 0 ktdrej mowa
w art. 5 ust.1 pkt 1 — wprowadza niescistos¢ co do zakresu finansowanych
przedsiewzigc, ktora to proponuje si¢ doprecyzowa¢ w niniejszym przedtozeniu.

b) lit.b

Proponuje si¢ dodanie w art. 13 ustawy o finansowym wsparciu nowego ust. 1b,
zgodnie z ktorym w przypadku przedsigwzig¢ spolecznych czynszowych,
finansowanych na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 lit. a ustawy o finansowym
wsparciu, suma finansowego wparcia uzyskanego w ramach programu BSK oraz
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego pobieranej od najemcéw, nie
moze przekroczy¢ 60% kosztow przedsiewzigcia.  Przepis ten ma na celu,
w przypadku korzystania przez gmin¢ z maksymalnej wysoko$ci wsparcia na udziat
w inwestycji innego inwestora (35% kosztow przedsigwzigcia, a od 1 stycznia 2025 r.
45%), ograniczenie pobieranej od najemcow partycypacji. Wynika to z mozliwosci
kumulacji, w ramach przedsiewzigcia, finansowania ze $rodkéw budzetu panstwa
(w ramach programu BSK, oraz preferencyjny kredyt w ramach programu SBC),
co powinno gwarantowac przysztym najemcom wigkszg dostgpnos$¢ realizowanego
zasobu (nizsza bariera dostgpu w postaci partycypacji).

13) Zmiana w art. 5 pkt 13 projektu ustawy

W zwiazku z planowanym rozszerzeniem przedmiotu ustawy o mozliwos¢ finansowania
powierzchni stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow, proponuje si¢
uzupetnienie art. 14 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu, tak aby przepis ten obejmowat
rowniez nowy art. 4a. Tym samym przepis art. 14 ust. 1 okreslal bedzie rowniez koszty
kwalifikowalne przedsiewzie¢ stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow.

14) Zmiana w art. 5 pkt 14 projektu ustawy, litaib

Proponowana zmiana dotyczy art. 14a ustawy o finansowym wsparciu, ktory okresla obowigzek
okreslenia i  stosowania  standardow  realizacji  przedsigwzig¢  finansowanych
w ramach programu BSK, ktore dotycza przestrzennego ksztalttowania budynku i jego otoczenia,
technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji przedsigwzigcia.
Przepis ten stanowi wytyczng do wydania rozporzadzenia wykonawczego dla ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania zagospodarowania przestrzennego praz
mieszkalnictwa— obecnie jest to rozporzadzenie Ministra Inwestycji 1 Rozwoju
z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie standardow dotyczacych przestrzennego ksztattowania budynku
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I jego otoczenia, technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji

przedsigwzig¢ realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat (Dz.
U. poz. 457).

Majac na wzgledzie odmienny charakter objetych ta regulacja przedsigwzigé, proponuje si¢
wylaczenie jej stosowania (zmiana w art. 14a ust. 1 ustawy o finansowym wparciu) w stosunku
do powierzchni stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow (nowy
art. 4a ustawy o finansowym wsparciu).

Jednoczesnie proponuje si¢, aby to minister wlasciwy do spraw szkolnictwa wyzszego i nauki
okreslit, w uzgodnieniu z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania
zagospodarowania przestrzennego praz mieszkalnictwa, w drodze rozporzadzenia, standardy,
o0 ktorych mowa jest w art. 14a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu, w stosunku do powierzchni
stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow powstajacych
w wyniku budowy, badz kupna przez uczelni¢ (nowy ust. 3 w art. 14a ustawy o finansowym
wsparciu). Standardy te powinny zapewni¢ mozliwie niski koszt realizacji przedsigwzigcia,
wysoka uzyteczno$¢ spoleczng oraz niskie koszty uzytkowania.

15) Zmiana w art. 5 pkt 15 projektu ustawy

Zmiana w art. 15 ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu ma zadanie objgcie ta regulacja rowniez
nowych przedswwzm;c polegajacych na tworzeniu badz modernizacji powierzchni stuzacych
zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentdw. Tym samym, jezeli w budynku
w ktorym powstang powierzchnie stuzace zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow,
znajduja si¢ lub powstang rowniez lokale nieobjete finansowym wsparciem, wowczas koszty
kwalifikowalne, ktorych nie mozna wyodrebni¢ jako kosztow poniesionych wytacznie na
realizacje przedsiewzigcia, zalicza si¢ do kosztow przedsiewzigcia w cze$ci odpowiadajacej
udziatowi powierzchni uzytkowej powierzchni stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych
studentow w powierzchni stanowigcej sume¢ powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
w budynku (finansowanych i nie finansowych w ramach programu BSK).

16) Zmiana w art. 5 pkt 16 projektu ustawy

Zmianaw art. 16 ust. 1lai ust. 2 pkt 1 oraz nowy pkt 2a w ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu
ma zadanie obj¢cie tg regulacja rowniez nowych przedsigwzig¢¢ polegajacych na tworzeniu badz
modernizacji powierzchni stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych studentow. Tym
samym, w przypadku budowy lub remontu powierzchni stuzgcych zapewnieniu potrzeb
mieszkaniowych studentow, przez rozpoczgcie przedsigwzigcia bedzie si¢ rozumiato rozpoczgcie
rob6t budowlanych, zas w przypadku, o ktérym mowa w nowym art. 4a ust. 1 pkt 3 — kupno
budynku lub jego czesci. Okreslenie rozpoczecia przedsiewziecia jest niezbgdne, gdyz art. 16 ust.
3 ustawy o finansowym wsparciu okre$la, ze warunkiem uzyskania finansowego wsparcia jest
aby przedsigwzigcie zakonczylo si¢ przed uptywem 36 miesigcy od rozpoczgcia jego realizacji.
Warunek  ten  gwarantuje  osiggni¢gcie = zakladanych  celow  programu  BSK
w terminie dostosowanym do przedsiewzig¢ o charakterze budowalnym.

17) Zmiana w art. 5 pkt 17 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 17 ustawy o finansowym wsparciu, ktory okresla warunki uruchomienia
finansowego wsparcia w ramach programu BSK i przekazania na rachunek beneficjenta, jak
rowniez sytuacje, w ktorych nalezy zwroci¢ uzyskane finansowe wsparcie. Proponuje si¢, aby
w przypadku przedsiewziec polegajacych na tworzeniu badz modernizacji powierzchni stuzgcych
zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow, podobnie jak w przypadku pozostatych typow
przedsiewzig¢ finansowanych w ramach programu, warunkiem uruchomienia 1 wyplaty
finansowego wsparcia byto zawarcie z BGK umowy finansowego wsparcia, o ktorej mowa w art.
12 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu. Finansowe Wsparc1e bedzie natomiast podlegato
ZWIotowi, jezeli uczelnia nie rozpocznie robdt budowalnych
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(w przypadku, o ktorym mowa w art. 4a ust. 1 pkt 11 2) lub nie uzyska whasnosci kupowanego
budynku lub jego czgsci (art. 4a ust. 1 pkt 3) w terminie 2 lat.

18) Zmiana w art. 5 pkt 18 projektu ustawy
a) lit.a

Zmiana w art. 18 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu polega na uwzglednieniu
w regulacji przedsiewzie¢ polegajacych na tworzeniu badz modernizacji powierzchni
stluzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow. Art. 18 ust. 1 ustawy
o finansowym wsparciu dotyczy rozliczenia faktycznie poniesionych kosztow
przedsiewzigcia przez beneficjenta. Beneficjent ma obowiazek, w terminie 60 dni od
dnia zakonczenia przedsigwzigcia (rozumianego jak
w art. 16 ust. 4 ustawy o finansowym wsparciu), przedtozy¢ BGK rozliczenie faktycznie
poniesionych kosztow przedsigwzigcia, zgodnie ze wzorem, ktory okresla
rozporzadzenie wykonawcze wydane na podstawie art. 19 ustawy o finansowym
wsparciu. Tym obowigzkiem beda rowniez objete uczelnie korzystajace ze srodkow FD
w ramach programu BSK.

b) lit.b

Zmiana w art. 18 ust. 1c ustawy o finansowym wsparciu ma na celu zobowigzanie
uczelni do zalaczania do rozliczenia S$wiadectwa charakterystyki energetycznej
budynku, o ktérym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 101).

19) Zmiana w art. 5 pkt 19 projektu ustawy

Przepis art. 21 ustawy o finansowym wsparciu jest gwarancja prawidlowego wykorzystania
srodkow publicznych, przeznaczonych na realizacje¢ spotecznych inwestycji mieszkaniowych.
W zwigzku ze zmiang kierunku rozwoju polityki mieszkaniowej, zmierzajacej do pozyskania
i zachowania w dlugiej perspektywie czasowej dostepu do niedrogich i oddanych w dobrym
standardzie mieszkan, w tresci art. 21 dokonano zmian, ktére wydluza dysponowanie przez
beneficjentow programu BSK zasobami lokalowymi, powstatymi przy zaangazowaniu $rodkow
budzetu panstwa. Dotychczasowe zasady funkcjonowania programu BSK, zostaly zatem
zmodyfikowane poprzez wydtuzenie z 15 do 25 lat okresu, w ktorym beneficjentow programu
beda obowigzywaly zasady dotyczace ograniczen i zakazow wskazanych w art. 21 ustawy
o finansowym wsparciu.

Niniejszym przedtozeniem zaproponowano dodanie w art. 21 ust. la—1c, w ktorych wskazano
zasady sprzedazy lokali mieszkalnych utworzonych przez gming z udzialem bezzwrotnego
finansowego wsparcia. Zaproponowano, ze ewentualna sprzedaz takich lokali bedzie mozliwa po
uptywie 25 lat od dnia rozliczenia przedsigwzigcia, Z tym ze sprzedaz nastapi wytacznie po cenie
rynkowej, ustalonej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, bez mozliwosci zastosowania bonifikaty, o ktorej mowa w art. 68 tej ustawy
(ust. 1a). Jezeli uzyskana cena sprzedazy lokalu powstatego przy udziale finansowego wsparcia
bedzie wyzsza od ceny sprzedazy, powstala rdznice beneficjent wsparcia ma obowigzek
przeznaczy¢ na realizacje przedsigwzig¢, o ktorych mowa w art. 1 pkt 1 ustawy o finansowym
wsparciu (ust.1b). Powstate $rodki, do dnia ich przeznaczenia, powinny by¢ zgromadzone na
wydzielonym rachunku, o ktbrym mowa w art. 7¢ ust. 6 ustawy o finansowym wsparciu.

Art. 6. Zmiana w ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych
(Dz. U. 2022 r. poz. 671 oraz z 2023 r. poz. 1234, z p6zn. zm.)

Zmiana w przepisach ustawy o dowodach osobistych powigzana jest z propozycjami
dotyczacymi nowego wzoru $wiadectwa nadania uprawnien zawodowych rzeczoznawcy
majatkowego przewidzianymi do wprowadzenia na gruncie przepisOw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (art. 2 projektu) i ma na celu umozliwienie ministrowi wlasciwemu do spraw
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VILI.

VIII.

budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa pobierania
fotografii rzeczoznawcy majatkowego z Rejestru Dowodow Osobistych (RDO). Poniewaz
dostep do RDO jest obecnie ograniczony do scisle okre§lonego kregu podmiotdéw, niezbgdne
jest stworzenie podstawy prawnej dla ministra wtasciwego do spraw budownictwa do tego
rodzaju dziatan. W tym celu zaproponowano zmiang do ustawy o dowodach osobistych, majaca
na celu  rozszerzenie  krggu  podmiotow  uprawnionych do  korzystania
z danych RDO udostepnianych w trybie petnej teletransmisji danych o ministra wtasciwego do
spraw budownictwa planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
(dodawany pkt 13c w art. 66 ust. 3 ustawy o dowodach osobistych).

Art. 7. Zmiany w ustawie z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o0 zmianie ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1582)

Projekt ustawy zawiera propozycje zwigkszenia limitow na realizacj¢ programu BSK w latach
2024 i 2025 (w art.8 projektu ustawy). Zmianie tej powinno rowniez towarzyszy¢ zwigkszenie
limitow wydatkow budzetowych na program SBC. Celem takiego zabiegu jest, aby oba
programy (SBC i BSK) byly kompatybilne, gdyz inwestorzy z programu SBC
W przewazajacej mierze korzystajg rowniez ze Srodkéw z programu BSK w ramach
dozwolonego montazu finansowego (przepisy regulujace oba programy dopuszczajg
wspofinansowanie jednej inwestycji mieszkaniowej z programu SBC i programu BSK,
okreslajac przy tym dodatkowe warunki, jakie musza by¢ spetnione). W uzgodnieniu z BGK
zaktada si¢ przedluzenie aktualnego programu SBC o 1 rok (przesunigcie ostatecznego terminu
na sktadanie wnioskow z 2024 r. na 2025 r.) z jednoczesnym zwigkszeniem budzetu programu
SBC z 4,5 mld zt na 7 mld zt (Srodki BGK). Jest to kwota odpowiadajaca zglaszanemu przez
inwestorow z programu SBC zapotrzebowaniu na $rodki zwrotne i ktéra pozwoli na
rownomierny rozwoj mieszkalnictwa na wynajem.

Proponowanemu zwigkszeniu budzetu programu SBC ze strony BGK (do 7 mld zt) musi
towarzyszy¢ wzrost wydatkow budzetowych na doptatg do preferencyjnego oprocentowania,
0 ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju oraz w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa
W oszczedzaniu na cele mieszkaniowe. Wiaze si¢ to z konieczno$cig zmiany maksymalnych
limitdbw wydatkéw budzetu panstwa okreslonych w przepisach regulujacych program SBC.
Formula wsparcia zwrotnego w kolejnych latach wymaga¢ bedzie dodatkowych analiz
i rozméw z BGK, i zostanie objeta kolejng inicjatywa legislacyjna.

Tym samym proponuje sig:

— zamiang w art. 9 ust. 1 pkt 9 i 10 ustawy z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy
o0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw
(art. 7 projektu ustawy), tak aby maksymalny limit srodkéw budzetu panstwa, do wysokosci
ktorych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptat, przeznaczonych na doptaty dla BGK do
oprocentowania kredytu w ramach realizacji rzadowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego, w latach 2024 i 2025 wynioést odpowiednio 186,4 min zt i 261,6 min zl;

—zmian¢ w art. 45 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszcze¢dzaniu na
cele mieszkaniowe (art. 13 projektu ustawy), tak aby maksymalny limit srodkéw budzetu
panstwa, do wysokosci ktorych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptlat, przeznaczonych na
doptaty dla BGK do oprocentowania kredytu w ramach realizacji rzagdowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego, w latach 2026 i 2027 wynidst odpowiednio
65 100 000 zt 1 204 700 000 zt.

Art. 8. Zmiany w ustawie z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych,
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym  zasobie = gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z p6zn. zm.)
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Dla realizacji gminnych inwestycji mieszkaniowych proponuje si¢ podwyzszenie
w 2024 i 2025 r. maksymalnego limitu wydatkow budzetu panstwa, do wysokosci ktorych moze
zosta¢ zasilony Fundusz Doptat z przeznaczeniem na program BSK. Proponuje si¢ rowniez
zagwarantowanie $rodkow budzetowych na ten cel do 2030 r. — co pozwoli gminom na
odpowiedzialne planowanie inwestycji mieszkaniowych w kolejnych latach. Szczegotowe
uzasadnienie, wraz z kalkulacjami dla zwigkszenia limitow, znajduje si¢ w OSR projektu
ustawy. Brak interwencji utrudni realizacje inwestycji mieszkaniowych przez gminy
i SIM/TBS, a takze bedzie stanowi¢ barierg w mozliwosci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych przez osoby zainteresowane taka formula najmu mieszkania. Zwickszone
limity wydatkéw budzetowych na realizacje programu BSK pozwola réwniez na znaczne
zwigkszenie skali inwestycji w remonty gminnych pustostanéw oraz finansowanie nowego typu
przedsiewzigé (pomieszczen stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow).

Tym samym proponuje si¢:

—zmiane¢ w art. 21 ust. 1, we wprowadzeniu oraz w pkt 7 i 8, ustawy z dnia 22 marca 2018 r.
0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych
ustaw, tak aby maksymalny limit srodkéw budzetu panstwa, do wysokosci ktorych moze zostac
zasilony Fundusz Doptat w celu realizacji programu BSK w latach 2024 i 2025 wyniost
odpowiednio 4 886,8 min zt i 4 811,6 min z;

— okreslenie maksymalnych limitow $rodkow budzetu panstwa, do wysoko$ci ktorych moze
zosta¢ zasilony Fundusz Doptat w celu realizacji programu BSK w latach 2026-2030
w kwocie lacznie 39 849,1 min zt (art. 20 projektu ustawy).

Art. 9. Zmiany w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji  towarzyszacych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 195)

Zmiana ma na celu rezygnacje z okreslania na poziomie krajowym minimalnego wspolczynnika
liczby miejsc postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej
lokalizowanej z wykorzystaniem narzedzi wprowadzonych ustawa z dnia 5 lipca 2018 r.
o0 ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, zwana dalej ,sSpecustawa mieszkaniowa”. Wspodtczynnik ten zostat
wprowadzony ustawa z dnia 26 stycznia 2023 r. 0 zmianie ustaw w celu likwidowania zbgdnych
barier administracyjnych i prawnych (Dz.U. poz. 803). Aktualne brzmienie przepisow
ogranicza mozliwo$¢ modyfikacji tego wskaznika przez gming i uniemozliwia dostosowanie go
do lokalnych uwarunkowan w danej miejscowosci, uwzgledniajacych
np. lokalizacje terenu inwestycji, stopien rozwoju transportu publicznego, czy sieci drog
rowerowych, tak jak jest to ustalane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Projektowana zmiana jest takze spdjna z wprowadzanymi przez gminy rozwigzaniami na rzecz
zwickszania ruchu pieszego i rowerowego, w tym w obszarach $rodmiejskich. W uchwatach
lokalizacyjnych przyjmowanych na podstawie specustawy mieszkaniowej minimalna liczba
miejsc postojowych nadal bedzie ustalana zgodnie
z art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. a tej ustawy. W art. 19 ust. 3 specustawy mieszkaniowej pozostanie takze
przepis upowazniajacy rade gminy do okreslenia w lokalnych standardach urbanistycznych
liczby miejsc postojowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowe;j, tak
jak to miato miejsce przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 26 stycznia 2023 r. o zmianie ustaw
w celu likwidowania zbgdnych barier administracyjnych i prawnych.

Art. 10. Zmiany w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasno$ci tych
gruntéw (Dz. U. 2024 r. poz. 386)
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XIlI.

W zwigzku z zakonczeniem okresu przejsciowego, w jakim moga by¢ stosowane przepisy
dotychczasowego rozporzadzenia Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r.
w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy
de minimis, niezbe¢dne jest dokonanie zmian w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntéw. Zmiana ma na celu zapobiec sytuacji,
w ktorej odpadnie podstawa do udzielenia pomocy de minimis na rzecz dotychczasowych
uzytkownikow wieczystych gruntow wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, ktore ulegng przeksztalceniu w roku 2024 i w latach nastepnych.

Art. 11. Zmiana ustawy z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z p6zn. zm.)

Proponowana zmiana w przepisach ustawy o dokumentach publicznych (zmiana
art. 73 ust. 1 ww. ustawy) ma na celu wydhluzenie terminu, w ktorym mozliwe bedzie wydawanie
$wiadectwa  uprawnien zawodowych ~w  zakresie  szacowania  nieruchomosci
w obecnej formie tj. do dnia 1 stycznia 2025 r. Obecnie, zgodnie z przepisami ww. ustawy
dokument ten moze by¢ wydawany wedlug obowigzujacego wzoru nie dluzej niz do dnia
12 lipca 2024 r. Nalezy zauwazy¢, ze w ramach wdrozenia nowego wzoru ww. Swiadectwa
przewidziano zupelnie nowe technologicznie rozwigzania, w tym m.in. zastgpienie wersji
papierowej tego dokumentu kartg ID wykonang z poliweglanu, wprowadzenie zabezpieczen
przed falszerstwem, czy zautomatyzowanie procesu pozyskiwania fotografii rzeczoznawcy
majatkowego, niezbgdnej do umieszczenia na dokumencie. W zwigzku z powyzszym
wprowadzenie proponowanych rozwigzan do systemu prawnego wymagac bedzie dluzszego
czasu niz pierwotnie zaktadano. Nalezy zwroci¢ uwage, ze proces opracowania nowego wzoru
dokumentu publicznego wymaga zaangazowania wielu podmiotow: emitentow, podmiotow
projektujacych i wytwarzajacych blankiety dokumentow publicznych, jak réwniez Komisji do
spraw dokumentow publicznych, jako organu zatwierdzajacego wzor dokumentu na kazdym
etapie projektowania. Ponadto, opracowanie nowego wzoru dokumentu, a nastgpnie jego
wytwarzanie i personalizacja wymagaja wylonienia podmiotu zewnetrznego specjalizujacego
si¢ w tego rodzaju dzialaniach, co wiaze si¢ z potrzeba przeprowadzenia wymagajacego czasu
postepowania zakupowego. Dodatkowo, zgodnie z wydanymi juz rekomendacjami Komisji ds.
dokumentow publicznych, dla nowego wzoru $wiadectwa rzeczoznawcy majgtkowego,
dokument ten powinien by¢ wytwarzany na poliweglanie, co z uwagi na fakt, ze na rynku
funkcjonuje ograniczona liczba podmiotow specjalizujacych si¢ w produkcji dokumentéw na
wskazanym tworzywie, przedluzyto proces wytonienia wykonawcy oraz uzgodnienia zasad
wspolpracy. Niezaleznie od powyzszego, niezbedne jest roOwniez przeprowadzenie procesu
legislacyjnego, w ramach ktérego nowy wzor dokumentu zostanie wprowadzony do systemu
prawnego.

Biorgc pod uwage wskazane powyzej okolicznosci, w celu zapewnienia prawidlowej realizacji
przepiséw wynikajacych z ustawy o dokumentach publicznych, zachodzi potrzeba prolongaty
terminu do wdrozenia nowego wzoru $wiadectwa rzeczoznawcy majatkowego do 1 stycznia
2025.

Art. 12. Zmiany w ustawie z dnia 29 wrzesnia 2022 r. o zmianie niektérych ustaw
wspierajacych poprawe warunkéw mieszkaniowych (Dz. U. poz. 2456)

1) Zmianaw art. 12 pkt 1 projektu ustawy

W zwigzku z planowanym rozszerzeniem przedmiotu ustawy 0 finansowym wsparciu
0 mozliwo$¢ finansowania powierzchni stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
studentow, proponuje si¢ uzupetnienie art. 6aa ustawy o finansowym wsparciu, ktéry wchodzi w
zycie z w dniu 1 stycznia 2025 r., tak aby przepis ten obejmowat rowniez nowy art. 4a. Tym
samym przedsigwzigcia realizowane przez uczelnie beda musiaty spetnia¢ okreslong w ustawie
norm¢ dot. rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energi¢ pierwotng EP w budynku
powstalym w ramach programu BSK (maksymalnie 52 kWh/(m?rok)). Norma bedzie dotyczyla
wylacznie przedsigwziec polegajacych na budowie budynku.
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XII.

XIV.

Zmiana w art. 12 pkt 2 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu, ktdry to — zgodnie
z art. 5 pkt 11 lit. a ustawy z dnia 29 wrzes$nia 2022 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych
poprawe warunkow mieszkaniowych, otrzyma nowe brzmienie z dniem 1 stycznia 2025 r. Zmiana
wchodzaca w zycie od 2025 r. miata na celu podniesienie wsparcia dla inwestycji realizowanych
przez inwestorow z udzialem finansowego wsparcia udzielanego gminie z 35% do 45%,
w zwigzku z wchodzacym jednocze$nie obowigzkiem zapewnienia, aby warto§¢ wskaznika
rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energi¢ pierwotng EP w budynku powstatym
wramach przedsiewzigecia finansowanego w ramach rzadowego programu wsparcia
budownictwa socjalnego i komunalnego nie przekraczata 52 kWh/(m?-rok). Ta sama jednostka
redakcyjna zostala znowelizowana rowniez w ramach ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie
ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
niektorych innych ustaw, z datg wejscia w zycie z dniem 1 stycznia 2024 r. Tym razem zmiana
byta skorelowana z wprowadzeniem od 2024 r. mozliwosci finansowania w ramach rzadowego
programu wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego inwestycji Spotecznych agencji
najmu. Propozycja ta nie uwzglednita jednak koniecznosci korekty zmiany, ktora zostata
zaprojektowana w ramach ustawy z dnia 29 wrze$nia 2022 r. o zmianie niektérych ustaw
wspierajagcych poprawe warunkéw mieszkaniowych tak, aby w art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzige¢ mieszkaniowych po
wyrazach ,art. 5 ust. 2” doda¢ wyrazy ,,pkt 1”. Proponowana zmiana dostosuje zatem brzmienie
art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy, ktory wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r. do zmian
wprowadzonych ustawg z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ustawy
o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw.

Art. 13. Zmiany w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na
cele mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114)

Uzasadnienie do przedmiotowej zmiany zawarte zostalo w pkt V11 projektu uzasadnienia.

Art. 14. Zmiany w ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688)

1) Zmianadot. art. 14 pkt 1

Zmiana stanowi usunigcie oczywistej omylki. Z uwagi na fakt, ze plan og6élny nie obejmuje
terenéw zamknigtych innych niz ustalone przez ministra wtasciwego do spraw transportu,
przepisy nowelizacji zwalniaja z obowigzku zachowania zgodno$ci decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z planem ogdélnym na tych terenach.
W sposob analogiczny art. 59 ust. 3 powinien dopuszcza¢ mozliwo$¢ wydawania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu bez planu ogoélnego takze wylacznie
w odniesieniu do terenéw zamknigtych ustalonych przez inny organ niz minister wlasciwy
do spraw transportu.

2) Zmiana dot. art. 14 pkt 2

Przepisy przejsciowe, ktorych dotyczy propozycja zmiany, odnosza si¢ do momentu
ogloszenia o terminie wytozenia projektu do publicznego wgladu. W obecnym brzmieniu
pomijana jest okoliczno$¢, ze przepisy te powinny takze znalez¢ zastosowanie do procedur
planistycznych rozpoczynanych po wejsciu w zycie nowelizacji, czyli po 24 wrzesnia 2023 r.
W ramach tych procedur nie beda juz przeprowadzane wylozenia do publicznego wgladu,
ktore systemowo zastapiono konsultacjami spotecznymi.

3) Zmiana dot. art. 14 pkt 3
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Zmiana stanowi uzupelnienie oczywistego braku w wyliczeniu przepisow, ktore nalezy
stosowa¢ w odniesieniu do trwajacych procedur o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, 0 ktérych mowa w tzw. specustawie mieszkaniowej po 31 grudnia 2025 r.,
czyli po uchyleniu przepisdw tejze specustawy i przepisow z nig zwigzanych. W obecnym
brzmieniu nie wymienione zostaly przepisy samej specustawy, przez co nie byloby mozliwe
dokonczenie trwajacych procedur, co stanowito ratio legis catego art. 76.

4) Zmiana dot. art. 14 pkt 4

Zmiana stanowi doprecyzowanie dotyczace zdublowania przepisu o wejsciu w zycie
obowigzku sporzadzania zwigkszonego zakresu danych przestrzennych dla plandéw
miejscowych, uwzgledniajace jednoczesnie sugestie samorzadow lokalnych zwigzane
z przesunigciem terminu wprowadzenia zmian w zakresie rozszerzania zakresu danych dla
planéw miejscowych.

Przepisy przejsciowe i dostosowujace

Art. 15 ust. 1 projektu ustawy stanowi, ze do uméw najmu lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, udzielonego na podstawie
wnioskow ztozonych do dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy, stosowac si¢ bedzie
przepisy dot. mozliwosci dojscia do wlasnosci lokalu mieszkalnego w zasobie
wybudowanym w ramach programu SBC przez najemc¢ lokalu (tj. art. 33da,
oddziat 4 w rozdziale 4aa oraz rozdziat 4b ustawy o spotecznych formach w brzmieniu
sprzed nowelizacji).

Art. 15 ust. 2 projektu ustawy stanowi, ze do umow najmu lokali mieszkalnych
wybudowanych ze $rodkow zlikwidowanego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
(w ramach programu bedacego poprzednikiem aktualnego programu SBC), zgodnie
z art. 18 pkt 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (w brzmieniu z dnia 30 maja 2009 r., Dz. U. z 2004 r. poz.
2157) stosowac sie bedzie przepisy dot. wyodrgbniania na wtasno$¢ lokali mieszkalnych
wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK
(tj. rozdziat 4b ustawy zmienianej w brzmieniu sprzed nowelizacji).

Powyzsze rozwigzania majg na celu, w mysl zasady niedziatania prawa wstecz, ochrone
praw nabytych najemcow/partycypantow tych lokali mieszkalnych juz wybudowanych,
co do ktorych wnioski o finansowanie (zarowno preferencyjny kredyt SBC i pozyczki
z KFM) zostaly ztozone w czasie, kiedy ustawodawca dopuszczal mozliwosé sprzedazy
lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w TBS/SIM, a powstalych z udzialem s$rodkow
z budzetu panstwa.

Dodatkowe uzasadnienie do przedmiotowej zmiany znajduje si¢ w pkt | ust. 1 projektu
uzasadnienia.

Art. 16 projektu ustawy dot. sytuacji, gdy w dniu wejscia w zycie projektowanych zmian,
umowa albo statut SIM nie bedzie spelnial warunku dot. konieczno$ci okreslenia
w umowie albo statucie spotki jaka liczba przedstawicieli gminy/gmin na obszarze, ktorych
dziata SIM, weszta do rady nadzorczej spotki. Aby da¢ SIM-om odpowiedni czas na
dostosowanie umowy/statutu SIM do ww. obowiazku, projektodawca proponuje termin
12 miesigcy od dnia ogtoszenia ustawy na dokonanie odpowiednich zmian.

Art. 17 projektu ustawy
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Udostepnienie $wiadectwa uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
w aplikacji mobilnej mObywatel wymaga wdrozenia odpowiednich rozwigzan
technicznych. W zwigzku z powyzszym zaproponowano, ze minister wlasciwy do spraw
informatyzacji oglosi w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor
Polski” komunikat okreslajacy dzien i zakres wdrozenia tych funkcjonalnosci. Komunikat
zostanie ogloszony w terminie co najmniej 14 dni przed dniem wdrozenia rozwigzan
technicznych, okreslonym w tym komunikacie.

Art. 18 projektu ustawy przewiduje czasowe zachowanie w mocy rozporzadzenia
regulujacego kwestie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomos$ci. W zwiazku z proponowang zmiang delegacji ustawowej do wydania
przedmiotowego aktu wykonawczego (art. 2 pkt 4 projektu) konieczne bedzie wydanie
nowego rozporzadzenia. Z uwagi na potrzeb¢ zapewnienia ciaglto$ci prowadzenia spraw
zwigzanych z nadawaniem uprawnien zawodowych w sposob niezakldcony, obowigzujace
aktualnie rozporzadzenie zostanie zachowane w mocy, nie dluzej jednak niz przez
24 miesiace od dnia wejscia w zycie przedmiotowej ustawy. Jednoczesnie majac na uwadze,
ze do czasu wydania nowego rozporzadzenia konieczne bedzie m.in. wdrozenie nowego
wzoru $wiadectwa uprawnien zawodowych rzeczoznawcy majatkowego, przewidziano
rowniez mozliwos¢ nowelizacji przepisoOw obowigzujacego rozporzadzenia do czasu
wydania nowego aktu prawnego.

Art. 19 projektu ustawy zaktada, ze do finansowego wsparcia udzielonego w ramach
programu BSK na przedsigwzigcia, o ktorych mowa w art. 5 ustawy o finansowym wsparciu
(inwestycje mieszkaniowe realizowane z udzialem gminy, przez innego inwestora,
najczesciej przez SIM badz spotke gminng, z udziatem preferencyjnego kredytu
uzyskanego w ramach programu SBC), stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Dotyczy to
kwestii wydtuzenia okresu powierzenia realizacji ustugi publicznej
z 15 do 25 lat, jak réwniez wprowadzanego zakazu wyodrebniania na wilasno$¢ lokali
mieszkalnych zrealizowanych z udziatem finansowego wsparcia.

Art. 20

Uzasadnienie do przedmiotowej zmiany zawarte zostato w pkt VIII projektu uzasadnienia.

Art. 21

W art. 21 projektu ustawy zawarto przepis przejsciowy, ktory reguluje wplyw
nowelizowanej ustawy o finansowym wsparciu na wnioski o rekomendacj¢ priorytetowego
rozpatrzenia wnioskow o finansowe wsparcie nierozpatrzone przed dniem wejscia w zycie
zmian (zmiany i uchylenie w art. 8 odpowiednio ust. 3a i 3b ustawy
o finansowym wsparciu). W takim przypadku proponuje si¢, aby wnioski byly
pozostawione bez rozpatrzenia, co koresponduje z ogdlng zasada programu BSK, wedlug
ktdrej wnioski o finansowe wsparcie sg rozpatrywane zgodnie z kolejnoscia wptywu.

Termin wejscia w zycie

Art. 22 projektu ustawy dotyczy terminu wej$cia w zycie projektowanych zmian. Co do
zasady proponuje si¢ 14-dniowy termin wej$cia w zycie projektu ustawy, liczony od dnia
ogloszenia ustawy w Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej. Wyjatek stanowig artykuty
projektu ustawy, o ktérych mowa w art. 22 pkt 1-6 projektu ustawy:

1) pkt 1 stanowi, ze art. 1 pkt 2 projektu ustawy wejdzie w zycie z dniem 1 lipca
2024 1. Przyczyna wprowadzenia wyjatku dla terminu wejscia w Zycie
art. 1 pkt 2 projektu ustawy zostata przedstawiona w ramach omoéwienia tego
przepisu.
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2) pkt 2 stanowi, ze art. 1 pkt 3 projektu ustawy wejdzie w zycie po uptywie
dwunastu miesigcy od dnia wejscia w zycie ustawy. Art. 1 pkt 3 projektu ustawy
dot. obowigzku natozonego na gming¢/gminy, na obszarze ktorych dziata SIM,
w zakresie wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM, a
tym samym odpowiedniego dostosowania umowy/statutu SIM. Aby zapewni¢ SIM-
om odpowiedni czas na realizacj¢ tego obowiazku, projektodawca proponuje ww.
termin wejscie w zycie art. 1 pkt 3 projektu ustawy.

3) 1 4) w pkt 3 projektu przewidziano, ze wdrozenie nowego wzoru $wiadectwa
nadania uprawnien zawodowych w postaci karty ID, w tym takze pobierania
fotografii rzeczoznawcy majatkowego z Rejestru Dowodow Osobistych, powinno
nastapi¢ z dniem 1 stycznia 2025 r. Termin ten jest skorelowany ze zmianami
w ustawie o dokumentach publicznych zawartymi w projekcie. Natomiast
udostepnienie $wiadectwa uprawnien w aplikacji mobilnej mObywatel nastapi
z dniem okreslonym w komunikacie wydanym przez ministra wtasciwego do spraw
informatyzacji (art. 22 pkt 4 projektu).

5) pkt 5 przewiduje, ze rozwigzania dot. rozszerzenia zakresu przedmiotowego
ustawy o finansowym wsparciu o mozliwos¢ udzielania z Funduszu Doptat
finansowego wsparcia na przedsigwzigcia polegajace na tworzeniu lub
modernizacji pomieszczen stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych
studentow, wejda w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r. Jest to termin niezbedny do
przygotowania operacyjnego BGK, jak rowniez wdrozenia niezbgdnych aktow
wykonawczych do ustawy o finansowym wsparciu. Proponuje si¢ rowniez, aby
zmiany do ustawy z dnia 29 wrze$nia 2022 r. weszly w zycie z dniem 1 stycznia
2025 1., czyli w dacie wejscia w zycie przepisdw zawartych w ww. ustawie (zmiana
w trakcie vactio legis).

6) zgodnie z pkt 6 zmiany w ustawie o dokumentach publicznych, zaktadajace
wydluzenie terminu na wdrozenie nowego wzoru $wiadectwa uprawnien
rzeczoznawcy majatkowego, powinny wejs¢ w zycie z dniem 12 lipca 2024 r., co
wynika z faktu, ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami wydawanie dokumentow
publicznych trzeciej kategorii w obecnej formie mozliwe jest wylacznie od dnia 11
lipca 2024 r.

Projekt ustawy nie zawiera przepisow technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039, z p6zn. zm.), w zwiazku z tym nie podlega
notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.

Projekt ustawy nie zawiera wymogow naktadanych na ustugodawcow podlegajacych notyfikacji,
o0 ktorej mowa w art. 15 ust. 7 i art. 39 ust. 5 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczacej ustug na rynku wewngtrznym (Dz. Urz. UE L 376
z 27.12.2006, str. 36).

Projekt ustawy nie wymaga uzyskania opinii, dokonania powiadomienia, konsultacji albo
uzgodnienia z wlaciwym organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym z Europejskim
Bankiem Centralnym, o czym mowa w § 39 uchwaly nr 190 Rady Ministrow
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2016 r. poz. 1006,
z poézn. zm.).

Projektowana regulacja jest zgodna z prawem Unii Europejskiej.

Stosownie do art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalno$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) w zwigzku z § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady
Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulaminu pracy Rady Ministrow projekt ustawy

zostal udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego
Centrum Legislacji, w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny.
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UZASADNIENIE

Potrzeba i cel uchwalenia ustawy oraz podstawowe rozwigzania przewidziane w projekcie

Projekt ustawy 0 zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych
innych ustaw, zwany dalej ,,projekt ustawy”, jest kontynuacjg dotychczas podejmowanych dziatan
legislacyjnych odnoszacych si¢ do rozbudowy segmentu mieszkan czynszowych (mieszkaniowy zasob
gminy oraz spoteczne budownictwo czynszowe — lokale uzytkowane na zasadach najmu, kierowane
do niezamoznych gospodarstw domowych i w tym celu podlegajace ustawowym ograniczeniom
dotyczacym wysokosci czynszoéw i szczegdlnych warunkéw nawigzywania stosunku najmu). Jego
celem jest wprowadzenie rozwigzan znacznie ulatwiajacych realizacje lokalnej polityki
mieszkaniowej.

Podstawy prawne wyznaczajace szczegétowe formy i zakres wsparcia budownictwa komunalnego
I spotecznego budownictwa czynszowego tworza aktualnie nastgpujace rzadowe programy:

— program wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego, tzw. program BSK, w ramach
ktorego udzielane jest z bezzwrotne finansowe wsparcie z budzetu panstwa (poprzez Fundusz
Doptat) na rozwdj budownictwa zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe osdb o nizszych
dochodach (przede wszystkim budownictwa gminnego — w oparciu o przepisy ustawy z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzie¢ mieszkaniowych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 304), zwana dalej ,,ustawa o finansowym wsparciu”;

— program preferencyjnych kredytéw objetych doptatami do odsetek z budzetu panstwa,
udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego na spoteczne budownictwo czynszowe
towarzystwom budownictwa spotecznego, spotecznym inicjatywom mieszkaniowym,
spotdzielniom mieszkaniowym oraz spotkom gminnym, tzw. program SBC — w oparciu
0 przepisy ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z p6zn. zm.), zwang dalej ,,ustawa o spotecznych
formach”.

Projektowane zmiany w ww. programach, zaproponowane w projekcie ustawy, stanowig pierwszy,
niezbedny etap zmian, ktory ma na celu przywrocenie spotecznego charakteru finansowanych
z budzetu panstwa inwestycji mieszkaniowych oraz umozliwienie znacznego wzrostu skali tego typu
inwestycji w najblizszych latach, odpowiadajacej zapotrzebowaniu zglaszanemu przez samorzady
i inwestorow. Kolejne rozwigzania zapewniajace wsparcie budownictwa dla rodzin niedysponujacych
dochodami pozwalajagcymi na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na rynku komercyjnym beda
uzaleznione od doglebnej analizy obowigzujacych regulacji. Do czasu wypracowania tych rozwigzan,
projektowana ustawa umozliwi znaczny wzrost potencjatu tego sektora mieszkaniowego w krotkim
okresie. Bedzie to miato stabilizujacy wpltyw na rynek mieszkaniowy, bowiem wsparcie tego sektora
opiera si¢ przede wszystkim na instrumentach podazowych.

Projektowane rozwigzania umozliwiag ponadto budowe iremonty powierzchni zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe studentéw, ktdre to rozwigzanie wpisuje si¢ w szeroko rozumiang polityke
mieszkaniowa 1 spoteczng, dajac dodatkowy bodziec do rozwoju lokalnego potencjatu. Majac na
uwadze ogdlng sytuacje na rynku mieszkaniowym, w tym wysokie ceny najmu mieszkan, konieczne
jest wprowadzenie rozwigzan, ktore pozwolg na wsparcie tego szczegolnego sektora mieszkaniowego.
Ulatwi to w znacznym stopniu migracj¢ w celach edukacyjnych, wyrownujac szanse mieszkancow
catego kraju, majac bezposredni wptyw na rozwoj profesjonalnych kadr w Polsce.

Projekt ustawy zawiera zmiany w nastepujacych aktach prawnych:

1. Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z p6zn. zm.).

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344,
Z pozn. zm.).

3. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 438,
Z pozn. zm.).



4. Ustawa z 27 marca 2023 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu planowaniu i przestrzennym
(Dz. U. poz. 977, z p6zn. zm.)

5. Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzigé
mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304).

6. Ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych (Dz. U. z 2022 r. poz. 671,
z podzn. zm.).

7. Ustawa z dnia 10 wrze$nia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1582).

8. Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z p6zn. zm.).

9. Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195).

10. Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2024 r.
poz. 386).

11. Ustawa z dnia 22 listopada 2018 r. 0 dokumentach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1006,
z p6zn. zm.).

12. Ustawa z dnia 29 wrze$nia 2022 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych poprawe
warunkow mieszkaniowych (Dz. U. poz. 2456).

13. Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe
(Dz. U. poz. 1114).

14. Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688).

Projektowane zmiany w zakresie programu SBC

Spoteczne budownictwo czynszowe realizowane przez SIM/TBS to silna alternatywa dla wlasnosci
w sektorze mieszkaniowym. Program SBC, uruchomiony w 2015 r. na gruncie przepisow ustawy
z dnia 10 wrze$nia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw, zwang dalej ,,ustawa z dnia 10 wrzeénia 2015 r.”,
ktora weszta w zycie z dniem 25 pazdziernika 2015 r., jest kolejnym rzadowym programem
mieszkaniowym majacym na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem dla oséb wytaczonych
z mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na rynku, a jednoczes$nie pozbawionych
oparcia w funkcjonujgcych programach wsparcia mieszkalnictwa. Stanowi on kontynuacjg
rzadowego programu_spotecznego budownictwa czynszowego, podstawa ktorego byto rowniez
wsparcie udzielane ze S$rodkéw publicznych. Najwazniejszym zrodlem tego wsparcia byty
preferencyjne kredyty udzielane ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, zwanym dalej
~KFM” (kredyty byly udzielane poczatkowo do wysokosci 50%, a nastepnie 70% kosztow
inwestycji). Ustawg z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o porgczeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa
Krajowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 545) zlikwidowano KFM, a dalsze wspieranie
sektora budownictwa spotecznego powierzono BGK, majgcemu udziela¢ w ramach dzialalno$ci
wlasnej preferencyjnych kredytow, odpowiadajac za realizacje programow rzadowych popierania
budownictwa mieszkaniowego.

Obecnie obowigzujace w programie SBC regulacje ustawy o spotecznych formach pozwalajg spotkom
TBS/SIM, spoétdzielniom mieszkaniowym 1 spotkom gminnym na zaciggniecie w BGK
preferencyjnego kredytu (z doptata do oprocentowania ze §rodkoéw budzetu panstwa), w wysokosci do
80% kosztow budowy lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu (4% i 5% wartos$ci
odtworzeniowej lokalu). Zgodnie z obowigzujacym modelem finansowania, BGK udziela z wtasnych
srodkow kredytow oferowanych na preferencyjnych warunkach (kwota udzielonego finansowania

2



zwrotnego ma wynies¢ 4,5 mld zt w okresie 10 edycji programu., tj. 450 min rocznie). Z budzetu
panstwa przekazywana jest doptata do oprocentowania (w wysokosci 1,3 punktu procentowego
powyzej stopy WIBOR trzymiesigczny), pokrywajaca r6znice migdzy oprocentowaniem
nominalnym a preferencyjnym udzielonego wsparcia (751,9 mln zt).

Przepisy regulujace program, w tym umowa podpisana z BGK, przewidujag mozliwos¢ sktadania
wnioskow o kredyt wylacznie do konca wrzesnia 2024 r. (pozostaly dwie edycje programu: wiosenna
I jesienna) — program zostat zainicjowany w 2015 r. i ma 10-letnig perspektywe realizacji.

Od poczatku programu SBC (wg stanu na 31 grudnia 2023 r.) do finansowania zakwalifikowano
w sumie 655 wnioskow, w ramach ktorych zaktadano powstanie 40 789 mieszkan spotecznych
czynszowych. W wyniku m.in. rezygnacji na dalszych etapach procedowania wniosku, obecnie
aktywne pozostaja 482 wnioski o finansowanie zwrotne, w ramach ktorych zaktada si¢ budowe 26 846
mieszkan na wynajem. Do konca 2023 r. BGK podjat 302 pozytywne decyzje kredytowe na laczng
kwotg 2 090,3 min zl, dzigki ktorym mozliwe byloby wybudowanie 15 021 mieszkan objetych
wnioskami ztozonymi w ramach programu, z czego aktywnych pozostaje 276 decyzji na taczng kwote
1 867,0 min zt z przeznaczeniem na budowe 13 740 mieszkan.

Do konca 2023 r. podpisanych i aktywnych pozostato 235 umoéw, obejmujgcych kredyty w tacznej
kwocie 1 415,5 min zt, dzigki ktorym wybudowanych zostanie 12 066 mieszkan.

Wyniki programu wskazujg na duzy potencjat w zakresie rozwoju i kontynuacji spotecznego sektora
mieszkaniowego. Tym samym ze wzgledu na zblizajacy si¢ koniec programu SBC, nalezy po pierwsze
przedtuzy¢ czas jego funkcjonowania, co zaproponowane zostalo w niniejszym projekcie ustawy,
a docelowo podja¢ prace nad uruchomieniem nowego programu.

Segment TBS posiada dtuga histori¢ wspolpracy z gminami w zakresie tworzenia nowego zasobu
mieszkan na wynajem o dostgpnym czynszu, jako jeden z podstawowych instrumentow lokalnej
polityki mieszkaniowej istniejagcy od potowy lat 90-tych ub. Wieku. Odrebna ustawa, formutujgca
szczegolne zasady prowadzenia dzialalnosci przez TBS-y, byla tez od poczatku wyrazem
szczegolnego miejsca TBS na rynku dostgpnych cenowo mieszkan czynszowych.

Ustawa o spolecznych formach ewoluowata, ulegajac na przestrzeni czasu duzym zmianom. Zmiany
te sg waznym czynnikiem branym pod uwagg przy opracowaniu biezacych propozycji projektu ustawy
0 zmianie ustawy 0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych innych ustaw.

1. W pierwszym okresie ustawa o spotecznych formach definiowata TBS-y przede wszystkim
jako spojna grupg inwestorow budujacych mieszkania spoteczne czynszowe, uzytkowane na
szczegolnych zasadach ustawowych, finansowane bardzo preferencyjnym, dostosowanym do
ustawowej formuty sptaty, kredytem udzielonym ze $rodkow KFM.

2. Likwidacja KFM w 2009 r. doprowadzita do braku spojnosci rozwigzan ustawowych —
zlikwidowany instrument wsparcia nie zostat przez okres kilku lat zastgpiony inng forma
preferencyjnego finansowania zwrotnego, a jednoczesnie pozostawionych zostato w ustawie
szereg rozwigzan majacych racjonalne zastosowanie do sytuacji, w ktorej instrumenty
preferencyjnego finansowania nowych inwestycji nadal sg obecne (np. szczegoélne ramy
dziatania TBS-6w byly dostosowane do uzytkowania mieszkan sptacanych w formule KFM).

3. Sytuacja ta sklonita do poszukiwania, w latach 2009-2015, alternatywnych formut
prowadzenia przez TBS-y dziatalnosci na rynku najmu, w tym przeprowadzania przy
finansowaniu komercyjnym pierwszej grupy projektow komercyjnych w systemie dojscia do
wlasnosci  (w wickszoSci we wspolpracy z BGK, rozumiejagcym specyfike sektora
i posiadajagcym dostosowany produkt rynkowy). Mozliwos¢ wyodrgbniania na wlasno$é

LW dniu 1 lipca 2023 r. weszly w zycie przepisy ustawy z dnia 26 maja 2023 r. 0 pomocy panstwa w oszczedzaniu
na cele mieszkaniowe, gdzie przewidziano dalsze rozwigzania majace na celu wsparcie inwestorow spolecznego
budownictwa czynszowego korzystajacych z preferencyjnego kredytu udzielanego w ramach rzadowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego. Dodatkowa doptata do oprocentowania dla BGK jest stosowana do 60
pierwszych miesiecznych rat sptaty kredytu udzielonego w programie SBC. Kwota doptaty za dany miesigc splaty
kredytu jest réwna roznicy pomigdzy odsetkami naliczonymi wedtug aktualnej preferencyjnej stopy procentowej
a kwotg odsetek obliczong wedtug stopy procentowej rownej 2%.



lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu preferencyjnego
kredytu udzielonego przez BGK ze $rodkéow KFM, a po likwidacji KFM w oparciu
o pozostate wnioski ztozone w BGK do dnia 30 wrzesnia 2009 r. wlacznie, zostata
wprowadzona ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. 0o zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. poz. 1180). Mozliwos¢ taka ustawodawca wprowadzil warunkowo, obejmujac nig
wylacznie mieszkania wybudowane cze$ciowo ze S$rodkow partycypanta, przy czym
warunek ten jest w ustawie rozumiany szeroko: wlasno$¢ mieszkania moze zostac
przeniesiona na rzecz najemcy bgdacego obecnie strong umowy partycypacyjnej, przez co
ustawa nie wyklucza osob, na ktérych prawa strony takiej umowy zostaly przeniesione
przez pierwotnego partycypanta w drodze cesji. Decyzje o wyodrgbnieniu na whasnosé
lokalu mieszkalnego podejmuje zgromadzenie wspolnikow, walne zgromadzenie
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie.

4. W latach 2015-2016 reaktywowano w oparciu o przepisy ustawy z dnia 10 wrzes$nia 2015 r.
o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
niektorych innych ustaw program wsparcia preferencyjnych kredytéw BGK w miejsce
finansowania kapitatlowego w oparciu o $rodki budzetu panstwa, wprowadzajagc model
budzetowych doptat do oprocentowania (tzw. program SBC).

5. Od wejscia w zycie zmian reaktywujacych program SBC ustawa 0 spolecznych formach byta
przedmiotem kolejnych kilku nowelizacji w latach 2017-2019. Wprowadzono w ich wyniku
szereg rozwigzan, ktore wplynely na zwickszenie efektow programu SBC w kolejnych
edycjach programow wsparcia.

6. W nastgpstwie kolejnej nowelizacji ustawy o spotecznych formach, dokonanej na gruncie
przepisoéw ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwoj
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11, z pdzn. zm.), umozliwiono sprzedaz mieszkan nie
tylko tych wybudowanych ze $§rodkow KFM, ale takze powstalych z udzialem finansowania
zwrotnego programu SBC. Ponadto wprowadzono mozliwos¢ zawarcia przez najemcg z TBS
umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnoSci uwzgledniajacej rozliczenie
partycypacji. Wprowadzono réwniez mozliwos¢ czesciowego i calkowitego rozliczenia
partycypacji w czynszu. Ponadto dokonano zmiany nazwy towarzystwa budownictwa
spotecznego na spoleczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM), aby podkresli¢ spoteczny
charakter dziatalnos$ci tych podmiotow.

7. Kolejne zmiany w ustawach regulujacych rzadowy program popierania budownictwa
czynszowego mialy charakter porzadkujacy i1 wspierajacy dziatalnos¢ spotek (poprzez
wprowadzenie m.in. wakacji kredytowych dla TBS/SIM, czy dodatkowa doptate do
oprocentowania kredytu w okresie wysokich stop procentowych).

Przedmiotowe zmiany prawne byly elementem szerokich zmian legislacyjnych w zakresie programu
SBC, wychodzity naprzeciw postulatom BGK oraz 6wczesnym oczekiwaniom zaréwno inwestorow,
jak i najemcow lokali mieszkalnych w zasobach SIM.

Dotychczasowe rozwigzania, w obliczu rosngcego deficytu mieszkan na wynajem spowodowanego
wzrostem stop procentowych i naptywu uchodzcow z Ukrainy, sg jednak nieadekwatne do realiow na
rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie mieszkania jest rekordowo wysoki, a ceny najmu
niejednokrotnie przekraczaja mozliwosci finansowe potencjalnych najemcow.

Nalezy mie¢ rowniez na uwadze pierwotny cel, jaki przyswiecal ustawodawcy rzadowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego wspoétfinansowanego srodkami z KFM i programu SBC —
zakaz sprzedazy mieszkan powstatych z udzialem $rodkéw pochodzacych z budzetu panstwa, a wigc
takich, ktore powinny stuzy¢ obywatelom w najbardziej efektywny sposob. Ta wiasnie efektywnosé
lezata u podstaw gléwnego zalozenia programu SBC w oryginalnej wersji, jakim byt tzw. ,tancuch
przeprowadzek”, pozwalajacy na rotacje najemcow i mozliwos¢ zamieszkania w miejscu adekwatnym
do aktualnych potrzeb, w tym z uwzglednieniem aktualnego miejsca pracy (umozliwiajac migracje za
praca na terenie Polski). Idea ta zostata rozmyta przez ww. nowelizacje, ktore umozliwity wykup
mieszkan przeznaczonych na wynajem. Najemceg, ktorego sta¢ na zaplate ceny rynkowej za
mieszkanie znajdujace si¢ w zasobie mieszkan na wynajem nalezacym do spotki dziatajacej w formule



TBS/SIM, roéwnie dobrze sta¢ na kupno mieszkania na wolnym rynku. Tym samym bezzasadne
wydaje si¢ uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkan na wynajem.

Majac na uwadze powyzsze proponuje si¢ nastgpujace zmiany w projekcie ustawy w zakresie ustawy
o spotecznych formach:

1. Przywrdcenie przepisow o catkowitym zakazie wyodrebniania na wiasno$¢ lokali wybudowanych
w ramach programu SBC. W tym celu proponuje si¢ uchylenie:

a) oddzialu 4 w rozdziale 4aa ustawy o spotecznych formach, tj. umowa najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci uwzgledniajaca rozliczenie partycypacji oraz

b) uchylenie rozdzialu 4b ustawy o spotecznych formach, tj. wyodrgbnianie na whasno$¢ lokali
mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez
Bank Gospodarstwa Krajowego.

2. Zwigkszenie udziatu czynnika spotecznego w sprawowaniu nadzoru nad TBS/SIM, poprzez
wprowadzenie zmiany obligujacej gming lub gminy, na ktorych obszarze dziata TBS/SIM, do
wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej spolek, w liczbie okre§lonej
w umowie albo statucie TBS/SIM, nie mniejszej niz jeden.

3. Wydhuzenie o 1 rok aktualnie obowigzujgcego program SBC, ktéry wedlug obowigzujacych
regulacji konczy si¢ w 2024 r. Z jednoczesnym zwigkszeniem budzetu programu SBC z 4,5 mld zt na 7
mld zt ($rodki BGK). Proponowanemu zwigkszeniu budzetu programu SBC ze strony BGK musi
towarzyszy¢ wzrost wydatkow budzetowych na doptate do preferencyjnego oprocentowania, o ktore;j
mowa w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach oraz w art. 45
ust. 1 pkt 2 i 3 wustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele
mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114), zwanej dalej ,,ustawa z dnia 26 maja 2023 r.”.

Projektowane zmiany w zakresie programu BSK

Program BSK jest realizowany na podstawie ustawy o finansowym wsparciu od 2007 r. i polega na
bezposrednim wsparciu jego beneficjentow — glownie gmin — w formie bezzwrotnych grantow.
Wsparcie rzgdowe w tworzeniu mieszkan czynszowych dla oséb mniej i $redniozamoznych odbywa
si¢ przez dofinansowanie przedsigwzig¢ mieszkaniowych samorzadow i podmiotdéw z nimi
wspoltpracujacych ze srodkow pochodzacych z budzetu panstwa.

Ustawa o finansowym wsparciu na przestrzeni lat 2018-2023 podlegata wielu nowelizacjom, ktore
miaty na celu uatrakcyjnienie oferty kierowanej do samorzadow odpowiedzialnych za zapewnienie
potrzeb mieszkaniowych osdb najbardziej potrzebujacych. Do systemu prawa wprowadzano przepisy
likwidujace bariery zglaszane przez BGK — operatora programu BSK, beneficjentow programu
i partneréw z branzy mieszkalnictwa. Zmiany dotyczyly zar6wno rozszerzenia przedmiotowego
i podmiotowego ustawy o finansowym wsparciu, jak roéwniez kwestii mozliwosci finansowania
mieszkalnictwa czynszowego. Do najistotniejszych zmian nalezy podwyzszenie bezzwrotnego
finansowego wsparcia udzielanego gminom na realizacj¢ przedsigwzie¢ majacych na celu zwigkszenie
mieszkaniowego zasobu gminy z 35 do 80% kosztow przedsigwzigcia oraz umozliwienie remontu
pustostanow mieszkalnych, co pozwala wykorzysta¢ istniejace juz zasoby i bez koniecznosci
posiadania ogromnych srodkéw finansowych zwigkszy¢ dostepnosé lokali mieszkalnych.

Zmiany wprowadzone w ostatnich latach przetozyly sie na efekty rzeczowe programu BSK, czynigc
go instrumentem, ktory Cieszy si¢ ogromnym zainteresowaniem gmin, a zapotrzebowanie wynikajace
ze ztozonych wnioskow o finansowe wsparcie znacznie przewyzsza $rodki finansowe zaplanowane
w limitach ustawowych. Obecnie przynosi to wymierne efekty rzeczowe w postaci ilosci
zakwalifikowanych wnioskow, a w przysztosci przelozy si¢ na powstanie nowych zasobow

lokalowych.

Catosciowe efekty rzeczowe na przestrzeni 17 lat funkcjonowania programu BSK opiewaja na ponad
2,5 tysigca zakwalifikowanych wnioskow o finansowe wsparcie i prawie 5,4 mld zt kwoty
finansowego wsparcia ze $rodkéw publicznych. W ciggu tego okresu dofinansowanie otrzymato
prawie 50 tysigecy mieszkan/miejsc noclegowych. Jednak trzeba mie¢ $wiadomos$é, ze najwigksze
efekty w postaci liczby mieszkan/miejsc noclegowych osiggnigto w ostatnich 3 latach, gdzie
zanotowano dwu lub trzykrotny wzrost powstajgcych mieszkan/miejsc noclegowych. Wzrost efektow
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rzeczowych zbiegl si¢ ze zmianami wprowadzajacymi wyzsze finansowe wsparcie w wysokosci 80%
kosztow przedsigwziecia. Lata 2021-2023 to prawie 23 tysigce mieszkan/miejsc noclegowych ze
wsparciem z programu BSK. Efekty z tych lat pozwalaja na sformutowanie pierwszych wnioskow:
samorzady beda realizowaC polityke mieszkaniowa na szczeblu lokalnym, o ile zapewni si¢
odpowiednie finansowanie na poziomie centralnym.

Majgc na wzgledzie potrzebe zwigkszenia podazy mieszkan czynszowych, w szczegolnosci dla osob
0 $rednich i nizszych dochodach, przy duzej skali zainteresowania programem BSK, rolg rzadu jest
zapewnienie $rodkéw na realizacj¢ programu. W niniejszym projekcie ustawy proponuje sig
podwyzszenie w 2024 i 2025 r. maksymalnego limitu wydatkow budzetu panstwa, do wysokosci
ktorych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doplat z przeznaczeniem na program BSK oraz
zagwarantowanie srodkow budzetowych na ten cel do 2030 .

Jednoczesnie istotne jest zniwelowanie ryzyka utraty spotecznego charakteru zasobu mieszkaniowego
realizowanego z udziatem $rodkéw publicznych w ramach programow rzadowych kierowanych do
0sob o ograniczonych dochodach. Zobligowanie gmin do podejmowania racjonalnych decyzji
wiascicielskich w zakresie gospodarowania zasobem moze mie¢ istotny wplyw w kontekscie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Wérdéd ogotu mieszkan sprzedanych w2021 i 2022 r.
az 27,6% (32 619 mieszkan) pochodzito z zasobow gminnych. Tymczasem na koniec 2023 r. 123,3
tys. gospodarstw domowych oczekiwato na mieszkanie gminne. O ile wplywy ze sprzedazy mieszkan
komunalnych s3 rownowazne z kosztami pozyskania nowych lokali do mieszkaniowego zasobu
gminy, wowczas mozna mowié o racjonalnej polityce mieszkaniowe;j.

W tym zakresie proponuje si¢ W niniejszym projekcie ustawy wydtuzenie okresu do 25 lat (obecnie
15 lat) po jakim mogg =zosta¢ wyodrebnione na wilasnos¢ lokale mieszkalne utworzone
z wykorzystaniem finansowego wsparcia udzielonego w ramach programu BSK. Zaproponowano
takze, aby po uplywie tego okresu ewentualna sprzedaz mogta nastgpi¢ wylacznie po cenie rynkowe;j
(bez bonifikaty), auzyskane $rodki przeznaczane byly na tworzenie nowego lub modernizacj¢
istniejacego zasobu gminy.

Oprocz dwoch wyzej wymienionych kwestii, ktorych uregulowanie proponuje si¢ w projekcie ustawy,
do istotnego rozwigzania nalezy zaliczy¢ zupelnie nowatorskie uzupetienie zakresu przedmiotowego
ustawy o finansowym wsparciu o mozliwo$¢ udzielania z Funduszu Doptlat finansowego wsparcia
na przedsigwzigcia polegajace na tworzeniu lub modernizacji pomieszczen shizgcych zapewnieniu
potrzeb mieszkaniowych studentéw, co wymaga okreslenia odpowiednich definicji, standardéw
w formie aktu wykonawczego oraz wysokos$ci finansowego wsparcia.

Projekt ustawy obejmuje rowniez inne rozwigzania dostosowujace regulacje dot. procesu
inwestycyjnego, przede wszystkim w zakresie budownictwa komunalnego oraz zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych, do obecnych uwarunkowan prawnych oraz
eliminujacych watpliwosci interpretacyjne.

Szczegolowe uzasadnienie proponowanych rozwiazan

l.Art. 1. Zmiany w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z p6zn. zm.)

1) W art. 1 pkt 1 projektu ustawy proponuje si¢ dodanie, po art. 15g ustawy o spotecznych
formach, nowego art. 15h. Zmiana polega na wprowadzeniu zakazu wyodrebniania na
wlasnos¢ lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielanego
w ramach realizacji programu SBC.

W nastgpstwie nowelizacji ustawy o spotecznych formach dokonanej ustawa z dnia
19 sierpnia 2011 r. 0o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, dodany zostat m.in. istotny
rozdziat 4b, ktéry usankcjonowal procedur¢ wyodrebnienia na wlasnos¢ lokali
wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK, tym
samym burzac pierwotng ide¢ rzagdowego programu mieszkaniowego wspotfinansowanego
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2)

3)

a)

b)

wowczas srodkami bytego KFM. W nastepstwie jednej z kolejnych nowelizacji ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, dokonanej na
gruncie przepiséOw ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych
rozw06j mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 1. poz. 11, z p6zn. zm.), umozliwiono takze sprzedaz
mieszkan powstatych z udzialem finansowania zwrotnego w ramach aktualnego programu
SBC (model finansowania wprowadzony przepisami ustawy z dnia 10 wrzesnia 2015 r.).
Ponadto wprowadzono mozliwo$¢ zawarcia przez najemcg z TBS umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci uwzgledniajacej rozliczenie partycypacji.

Rozwigzania te, w obliczu rosngcego deficytu mieszkan na wynajem spowodowanego
wzrostem stop procentowych i naptywu uchodzcow z Ukrainy, sa nieadekwatne do realiow na
rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie mieszkania jest rekordowo wysoki, a ceny najmu
niejednokrotnie przekraczaja mozliwosci finansowe potencjalnych najemcow.

Ponadto trzeba zauwazy¢, ze najemce, ktorego sta¢ na zaptatg ceny rynkowej za mieszkanie
znajdujace si¢ w zasobie mieszkan na wynajem nalezacym do spotki dziatajacej w formule
TBS/SIM, réwnie dobrze sta¢ na kupno mieszkania na wolnym rynku. Tym samym
bezzasadne wydaje si¢ uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkan na wynajem.

W art. 1 pkt 2 wprowadza si¢ zmiang W zakresie art. 22c ust. 6 ustawy 0 spotecznych
formach. Polega ona na modyfikacji brzmienia wprowadzenia do wyliczenia w celu
uwzglednienia zmian w przepisach Unii Europejskiej stanowigcych o pomocy de minimis.

Z dniem 1 stycznia 2024 r. weszto w zycie nowe rozporzadzenie Komisji Europejskiej
W przedmiocie pomocy de minimis, tj. rozporzadzenie Komisji (UE) 2023/2831
z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis (DZ. Urz. UE L, 2023/2831 z 15.12.2023 r.), ktore
zastgpito rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis
(Dz. Urz. UE L 352 z 24.12.2013 r., str. 1, z pézn. zm.). Spowodowalo to koniecznosé
dostosowania do tej zmiany przepisow dotyczacych stosowania pomocy de minimis w
kontekscie dzialalnosci spotecznych agencji najmu, w szczegdlnosci poprzez wykreslenie
odwotania do dotychczasowego rozporzadzenia Komisji w tym przedmiocie. W przeciwnym
razie z koncem 30 czerwca 2024 r. (tj. z dniem zakonczenia okresu przejsciowego, w jakim
moga by¢ stosowane przepisy dotychczasowego rozporzadzenia Komisji) wygasnie
mozliwo$¢ udzielania pomocy wlascicielom wydzierzawiajacym mieszkania i domy
jednorodzinne spotecznym agencjom najmu w postaci zwolnien podatkowych.

W art. 1 pkt 3 projektu ustawy wprowadza si¢ nastepujacg zmiane, ktora dotyczy art. 25
ustawy o spotecznych formach:

w lit a — polega ona na zmianie art. 25 ust. 2 ustawy o spotecznych formach. W obecnym
brzmieniu tego przepisu, gmina lub gminy, na ktérych obszarze dziata SIM, sa uprawnione do
wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM, w liczbie okreslone;j
w umowie albo statucie SIM, nie mniejszej niz jeden. Majac na uwadze, ze obecnie nie
wszystkie gminy, na ktorych terenie dziata SIM, korzystaja z mozliwosci asygnowania swoich
przedstawicieli do rady nadzorczej, w zwiagzku ze zglaszanymi, szczegdlnie przez najemcow
SIM prywatnych, mozliwymi nieprawidtowosciami w dziatalnosci spotek, nowe brzmienie
tego przepisu zaklada zwigkszenie udziatu czynnika spotecznego w sprawowaniu nadzoru nad
SIM, poprzez wprowadzenie zmiany obligujacej gmin¢ lub gminy, na ktoérych obszarze dziata
SIM, do wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM, w liczbie
okreslonej w umowie albo statucie SIM, nie mniejszej niz jeden.

w lit. b — polega ona na dodaniu w art. 25 ustawy o spotecznych formach ust. 3, zgodnie
z ktorym, w przypadku gdy SIM dziata na obszarze wigcej niz trzech gmin, w statucie lub
umowie SIM nalezato bedzie okresli¢ taczng liczbe cztonkdéw rady nadzorczej wskazywanych
przez gminy, na ktorych obszarze dziata SIM, przy czym nie mniejszg niz trzy. Rozwigzanie to
ma na celu dookres$lenie liczby cztonkéw rady nadzorczej w sytuacji, gdy spotka prowadzi
dzialalno$¢ na obszarze wigcej niz trzech gmin (w przypadku SIM powolywanych z udziatem
srodkéw Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa mamy do czynienia nawet
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4)

5)

6)

7)

1)

z kilkunastoma gminami udzialowcami), co zapewni¢ ma Sprawne sprawowanie nadzoru.
Zbyt duza liczba cztonkéw rady nadzorczej mogtaby utrudniaé jej dziatalno$¢. Przepis nie
wyklucza przy tym mozliwosci rotacyjnego petnienia przez poszczegoélne gminy nadzoru na
dziatalnoscig spotki.

W art. 1 pkt 4 projektu ustawy wprowadza si¢ zmian¢ polegajaca na dodaniu
w art. 28 ustawy o spolecznych formach nowego ust. 1b, po ust. la. Polega ona na
wprowadzeniu nowego rozwigzania, ktore naktada¢ ma na rad¢ nadzorcza w SIM obowigzek
zatwierdzania w drodze uchwaly zmiany w zakresie wysokosci stawki czynszu. Co
W potaczeniu z obligatoryjnym udzialem przedstawiciela gminy w radzie nadzorczej, powinno
mie¢ wymierny, pozytywny wpltyw na caly proces zarzadzania spolecznym czynszowym
zasobem mieszkaniowym, w tym na zapewnienie spotecznego charakteru tego zasobu, ktory
powinien w miar¢ mozliwosci minimalizowa¢ wplyw sytuacji gospodarczej na warunki
najmu, majac na wzgledzie ograniczone mozliwosci finansowe lokatorow.

W art. 1 pkt 5 projektu ustawy wprowadza si¢ zmiang, ktora dotyczy art. 33da
ust. 3 ustawy o spotecznych formach. Zmiana zarowno w lit. a, gdzie dokonuje si¢
modyfikacji art. 33da ust. 3 pkt 2 ustawy o spotecznych formach, poprzez rezygnacje
z wyrazu ,,albo” i dodanie ,,.”, jak i w lit. b projektu ustawy, gdzie proponuje si¢ uchylenie
pkt 3 w art. 33da ust. 3 ustawy o spotecznych formach, gdzie mowa jest 0 umowie najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wiasno$ci, Sg konsekwencjag propozycji uchylenia oddziatu
4 w rozdziale 4aa ustawy o spotecznych formach, tj. Umowa najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wiasnosci uwzgledniajaca rozliczenie partycypacji i ,,powrotem” do zakazu
wyodrgbniania lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielanego
w ramach realizacji programu SBC (patrz zmiana w art. 1 pkt 1 projektu ustawy).

W art. 1 pkt 6 projektu ustawy uchyleniu podlega oddzial 4 w rozdziale 4aa ustawy
0 spotecznych formach, tj. Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci
uwzgledniajaca rozliczenie partycypacji. Szczegdtowe uzasadnienie tej zmiany zawarte
zostato w uzasadnieniu do art. 1 pkt 1 projektu ustawy.

W art. 1 pkt 7 projektu ustawy uchyleniu podlega rozdzial 4b ustawy o spotecznych
formach, tj. Wyodr¢bnianie na wilasno$¢ lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem
przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Szczegotowe
uzasadnienie tej zmiany zawarte zostalo w uzasadnieniu do art. 1 pkt 1 projektu ustawy.

Art. 2. Zmiany w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. z 2023 r. poz. 344, z p6zn. zm.)

W art. 2 pkt 1 i 2 projektu ustawy zawarte sg zmiany w zakresie art. 10 i art. 69a ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami

Obecne przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami dotyczace
pomocy de minimis sg wynikiem negocjacji prowadzonych z Komisja Europejska w sprawie
ustalenia nowych zasad sprzedazy prawa wiasnosci gruntdOw na rzecz przedsigbiorcoOw
bedacych uzytkownikami wieczystymi tych gruntéw. Zgodnie z wytycznymi Komisji
Europejskiej do ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami wprowadzono szerokg formute
stosowania przepisdow dotyczacych pomocy de minimis. W konsekwencji przepisami
dotyczacymi pomocy de minimis objgto rowniez inne formy gospodarowania
nieruchomosciami okreSlone w dziale Il tej ustawy, w tym miedzy innymi czynnoS$ci
wnoszenia aportem nieruchomosci do spotki przez gming jako wktad lub wyposazenie nowo
tworzonej samorzadowej osoby prawnej. Biorac pod uwage, ze wnoszone grunty stuzag zwykle
realizacji ustug w ogdélnym interesie gospodarczym i stanowig tym samym inny rodzaj
pomocy, ograniczenie warto$ci aportow do wysoko$ci limitu pomocy de minimis nie jest
wlasciwe 1 nie odpowiada celom ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Konieczne jest
zatem wprowadzenie zmian, ktore ograniczg mozliwo$¢ stosowania przepisow dotyczacych
pomocy de minimis wylgcznie do przypadkow zbywania na rzecz uzytkownikdéw wieczystych
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3)

gruntéw wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej. W celu ograniczenia
obligatoryjnego udzielania pomocy publicznej w ramach limitu pomocy de minimis wytacznie
do przypadkéw sprzedazy gruntow wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosSci
gospodarczej ich uzytkownikom wieczystym, proponuje si¢ przywrocenie brzmienia art. 10
ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami sprzed nowelizacji
dokonanej ustawg z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy
0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz.
1463) oraz dodanie do art. 69a ustepu 1a.

Zmiana zawarta w art. 2 pkt 3 projektu ustawy dot. art. 192 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami

Proponowane zmiany art. 192 oraz art. 197 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zwigzane
sa z toczacymi si¢ w Ministerstwie Rozwoju i Technologii pracami nad modyfikacja wzoru
swiadectwa nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, ktore
wynikaja z potrzeby zrealizowania przepisow ustawy z dnia 22 listopada 2018 r.
0 dokumentach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z p6zn. zm.), w ktorej stworzono
system bezpieczenstwa dokumentow publicznych. System ten opiera si¢ na skatalogowaniu
szeregu funkcjonujacych obecnie w obiegu prawnym dokumentow w poszczegolnych
kategoriach dokumentoéw publicznych w zaleznos$ci od ich znaczenia dla bezpieczenstwa
panstwa oraz przypisaniu tym dokumentom wymaganych minimalnych zabezpieczen przed
falszerstwem.

W przepisach przywolanej ustawy na emitentow dokumentow publicznych natozono
obowigzek dostosowania, w okreslonym czasie, funkcjonujacych obecnie dokumentéw do
wymogow zwigzanych z zabezpieczeniami, jezeli dokumenty te wymogow tych nie spetniaja.
Zgodnie z § 3 pkt 18 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 11 lipca 2019 r. w sprawie
wykazu dokumentéw publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 2329) swiadectwo nadania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci zostato zaliczone do kategorii trzeciej
dokumentow publicznych. Jednoczes$nie obecny wzor swiadectwa, okreslony w zataczniku nr
2 do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie
nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2006, z pdézn. zm.) nie spelnia Zzadnego z wymogéw dotyczacych minimalnych
zabezpieczen przed falszerstwem przewidzianych dla trzeciej kategorii dokumentéw
publicznych. W zwiazku z powyzszym zachodzi potrzeba opracowania nowego wzoru tego
dokumentu, bowiem przedmiotowe $wiadectwo moze by¢é wydawane wedlug obecnie
obowigzujacego wzoru nie dtuzej niz 5 lat do dnia wejécia w zycie ustawy o dokumentach
publicznych, czyli maksymalnie do dnia 11 lipca 2024 roku (art. 73 ust. 1 pkt 2 ustawy
o dokumentach publicznych).

Do prac nad nowym wzorem zostata wlaczona, dzialajaca przy Ministrze Spraw
Wewnetrznych 1 Administracji, Komisja do spraw dokumentow publicznych, ktora
przygotowata rekomendacje do opracowania projektu wzoru $wiadectwa nadania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomos$ci spetniajagcego minimalne wymagania
dotyczace zabezpieczen przed fatszerstwem. W ww. rekomendacjach wskazano m.in., ze nowe
swiadectwo powinno mie¢ forme¢ dwustronnej spersonalizowanej karty identyfikacyjne;.

Jednoczes$nie, majac na uwadze postepujacy rozwoj cyfryzacji wszelkiego rodzaju ushug,
w ramach modyfikacji wzoru §wiadectwa przewidziano rowniez udostepnienie tego
dokumentu w aplikacji mobilnej mObywatel.

Opracowanie nowego wzoru $wiadectwa oraz umozliwienie udostgpnienia tego dokumentu
w aplikacji mObywatel wymaga jednak stworzenia na gruncie ustawowym podstaw prawnych
do tego rodzaju dziatan. W tym celu zaproponowano zmiang art. 192 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami  regulujacego kwestie wydawania $wiadectw nadania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci.

Ponadto uwzgledniajac fakt, ze jednym z elementow $wiadectwa nadania uprawnien jest
fotografia rzeczoznawcy majatkowego i rownocze$nie majac na wzgledzie, ze w wersji
elektronicznej $wiadectwa w aplikacji mObywatel zawarta bedzie fotografia pobrana



4)

V.

1)

2)

z Rejestru Dowodoéw Osobistych (RDO), zaproponowano aby analogiczne zdjgcie
zamieszczane bylo rowniez na wersji fizycznej swiadectwa.

Zaproponowane rozwigzanie bedzie korzystne dla rzeczoznawcow majatkowych, bowiem
wyeliminuje koszty zwigzane z potrzeba zrobienia oddzielnej fotografii, a zarazem dokument
»fzyczny” bedzie jednorodny wizualnie z jego postacia mobilng. Proponowany sposob
pozyskiwania fotografii koresponduje przy tym z tendencja pozyskiwania danych, ktére sg
dostepne w jednym rejestrze publicznym na potrzeby innego systemu bezposrednio z tego
rejestru, tak aby obywatel nie musial przekazywac kilka razy tych samych informacji/danych
organom administracji (tzw. zasada jednego zrédta danych).

Zmiana zawarta w art. 2 pkt 3 projektu ustawy dot. art. 197 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami

Szczegotowy wzor Swiadectwa nadania uprawnien zawodowych oraz jego wizualizacja
w aplikacji mObywatel zostang okreslone w rozporzadzeniu w sprawie nadawania uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, tak ja ma to miejsce obecnie. Niemnigj
jednak obowiazujagca delegacja ustawowa do wydania przedmiotowego aktu prawnego
sformutowana w art. 197 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wydaje si¢ zbyt waska,
bowiem nie umozliwia m.in. okreslenia wzoru wizualizacji dokumentu w aplikacji
mObywatel. Z tego wzgledu zaproponowano jej rozszerzenie w zakresie pkt 3 umozliwiajac
okreslenie w drodze rozporzadzenia wzoréw dokumentéw zwigzanych z nadaniem uprawnien
zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, w szczegdlnosci $wiadectwa nadania
tych uprawnien, a takze warunkow i trybu wydawania tych dokumentow.

Art. 3. Zmiany w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 438, z p6Zn. zm.)

Projektowana zmiana w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych,
polegajaca na dodaniu w art. 12' nowego ust. 3, jest konsekwencjg zmiany ustawy
0 spotecznych formach, gdzie zaproponowano przepis moéwigcy o zakazie wyodrebniania
lokali mieszkalnych wybudowanych ze $rodkéw programu SBC. Tym samym koniecznym jest
wprowadzenie analogicznego zapisu do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, bowiem
spotdzielnie mieszkaniowe sa jednym z beneficjentow programu SBC i mogg ubiegac si¢
0 preferencyjne finansowanie zwrotne na budowe lokali mieszkalnych na wynajem lub lokali
mieszkalnych, do ktorych ustanowione zostanie spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego. Tym samym postuluje si¢, aby nie bylo mozliwo$ci przeniesienia przez
spotdzielniec na inng osobg wilasnosci lokalu mieszkalnego w budynku wybudowanym
Z udzialem $rodkow pochodzacych z kredytu, o ktorym mowa w art. 15a ust. 1 ustawy
0 spotecznych formach.

Art. 4. Zmiany w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pézn. zm.)

Zmiana w art. 4 pkt 1 projektu ustawy

Zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obszary wod
wewngetrznych wylaczone sg spod wiladztwa planistycznego gminy. Proponowana zmiana
w art. 13a stanowi potwierdzenie i doprecyzowanie powyzszej wyktadni przepiséw, zgodnie
z ktdrag plany ogdlne nie mogg obejmowaé obszaréw morskich wod wewnetrznych.

Zmiana w art. 4 pkt 2 projektu ustawy

Zmiana stanowi usunigcie oczywistej omylki legislacyjnej wprowadzonej ustawg z dnia
16 czerwca 2023 r. 0 zmianie ustawy — Prawo geologiczne i gornicze oraz niektorych innych
ustawy (Dz. U. poz. 2029), w wyniku ktdérej nadano nowe brzmienie przepisu mdowigcego
o uzgodnieniu projektu planu miejscowego ze Spotkg Celowa dedykowang Centralnemu
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3)

4)

5)

Portowi Komunikacyjnego zamiast przepisu odwotujacego si¢ do uzgodnienia dokonywanego
przez ministra wlasciwego ds. srodowiska w zakresie okreslonych z16z kopalin.

Zmiana w art. 4 pkt 3 projektu ustawy

Zmiana o charakterze redakcyjnym, ktéra pozwala na wyeliminowanie ryzyka interpretacji
przepisu niezgodnie z jego ratio legis. Przepis mial umozliwia¢ rownoczesne procedowanie
zmiany w tym samym przedmiocie w aktach planowania przestrzennego rdéznej rangi tak,
by przyspieszy¢ procesy planistyczne. Po zmianie zalozenie to dalej bedzie realizowane,
a jednoczes$nie nie beda blokowane inne procedury planistyczne.

Zmiana w art. 4 pkt 4 projektu ustawy

Zmiana stanowi usunigcie oczywistej omyltki. Art. 59 w calosci powinien odnosi¢ si¢
wylacznie do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i nie powinien dotyczy¢ decyzji
o0 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Wymagania w zakresie wydawania decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w zalezno$ci od wymogoéw uzyskania
pozwolenia na budoweg kompleksowo reguluje art. 50 ust. 2 pkt 2.

Zmiana w art. 4 pkt 5 projektu ustawy
a) lit.a

Obszary uzupehlienia zabudowy wyznacza si¢ w planie ogolnym. Zgodnie
z art. 13a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plany ogdlne nie
obejmujg terenow zamknigtych innych niz ustalone przez ministra wlasciwego do spraw
transportu. W zwiazku z tym zgodnie z art. 54 ust. 3 na tych terenach nie bada si¢
zgodnosci decyzji warunkow zabudowy z planem ogdélnym w zakresie funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz sposobu zagospodarowania i zabudowy wyrazonego
W postaci podstawowych parametréw urbanistycznych oraz nie sprawdza si¢ spetnienia
standardow dostgpnosci infrastruktury spotecznej. W analogiczny sposob nalezy dokonaé
ustawowego zwolnienia z obowigzku potozenia na obszarze uzupelnienia zabudowy
W odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy wydawanych na terenach zamknigtych
innych niz ustalone przez ministra wlasciwego do spraw transportu, jako ze nie sg one
objete planem ogdélnym, a tym samym nie wyznacza si¢ dla nich obszaru uzupeknienia

zabudowy.
b) lit.b

Zmiana stanowi usunigcie oczywistej omytki wprowadzonej ustawa z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1688), ktora doprowadzita do niezamierzonego przez ustawodawce
zawgzenia zakresu analizy urbanistyczne;j.

Art. 5. Zmiany w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektérych
przedsiewzieé mieszkaniowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 304)

1) Zmianaw art. 5 pkt 1 projektu ustawy

W art. 5 pkt 1 proponuje si¢ uzupetnienie zakresu przedmiotowego ustawy o finansowym
wsparciu o mozliwo$¢ udzielania z Funduszu Doptat finansowego wsparcia na przedsigwzigcia
polegajace na tworzeniu lub modernizacji pomieszczen stuzgcych zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych studentow. Uzasadnieniem rozszerzenie zakresu programu BSK o zasob quasi
mieszkaniowy, ktorego adresatem byliby studenci uczelni wyzszych jest fakt, ze w Polsce od lat
utrzymuje si¢ stan niedostatecznej liczby miejsc w domach studenckich, a popyt na mieszkania
ze strony studentéw jest zaspokajany na rynku najmu komercyjnego (ktéry jest rozwigzaniem
drozszym i tym samym mogacym stanowic istotng bateri¢ w doste¢pie do edukacji na poziomie
akademickim osobom z mniejszych o$rodkow). Proponowanym dziataniem, ktdre prowadzic
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bedzie do wyraznej poprawy sytuacji w zakresie dostgpnosci powierzchni zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe studentow, bedzie umozliwienie finansowania stuzacym temu celowi
inwestycji ze sSrodkow Funduszu Doptat, w ramach programu BSK.

2) Zmianaw art. 5 pkt 2 projektu ustawy:

a)

b)

lit. a

W art. 5 pkt 2 lit. a projektu ustawy proponuje si¢ uzupetnienie stownika ustawy
0 finansowym wsparciu definicj¢ pomieszczenia stuzacego zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych studentdow. Proponowana definicja, modwigca ze jest to
»pomieszczenie nalezace do uczelni publicznej, nadajace si¢ do zamieszkania,
wyposazone w zrodlo zaopatrzenia w wode, ustep, oswietlenie naturalne i elektryczne,
mozliwo$¢ ogrzewania, niezawilgocone przegrody budowlane oraz zapewniajace
mozliwo$¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow, 0 powierzchni co
najmniej 15 m? powierzchni mieszkalnej na jedng osobe” , majagc na uwadze nieco
odmienny i ograniczony charakter w stosunku do lokalu mieszkalnego, zostata
opracowana na wzor definicji tymczasowego pomieszczenia, zawartej w art. 2 ust. 1
pkt 5a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725). Przyjcta
definicja zagwarantuje dobry standard zasobu, ktory bedzie finansowany ze §rodkow
Funduszu Doptat w ramach programu BSK, gwarantujac dostgp do podstawowych
instalacji technicznych podobnie jak w lokalu mieszkalnym, jak rowniez zapewniajac
powierzchni¢ dostosowang do petienia wielu funkcji (odpoczynku, nauki,
wyzywienia, czy sanitarnej).

lit. b

W art. 5 pkt 2 lit. b tiret pierwsze wprowadza si¢ zmiang, ktora dotyczy
art. 2 pkt 5a lit. b ustawy o finansowym wsparciu. Odnosi si¢ ona do legalnej definicji
beneficjenta wsparcia, ktory na gruncie ustawy o finansowym wsparciu moze uzyskac
bezzwrotne wsparcie na realizacje lokali mieszkalnych wchodzacych w  sktad
mieszkaniowego zasobu gminy (zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu)
i ktora koresponduje, z zakresem definicji mieszkaniowego zasobu gminy okreslonym
przez przepis art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W wyniku nowelizacji przepisow ustawy o finansowym wsparciu (ustawg z dnia
26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzgdzie gminnym, ustawy o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy
o podatku od czynnoSci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1462)), w ramach ktorej umozliwiono finansowanie ze srodkow Funduszu
Doptat remontéw lub przebudowy lokali mieszkalnych bedacych w dzierzawie badz
bedacych wlasnoscig spolecznej agencji najmu SAN (art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy
o finansowym wsparciu), z definicji zawartej w art. 2 pkt 5a lit b wykluczono
jednoosobowe spotki gminne dziatajace jako spoteczna agencja najmu. Celem
wprowadzonej zmiany definicji byto podkreslenie odmiennego charakteru tworzonego
w ramach art. 3 i art. 5 ustawy o finansowym wsparciu zasobu. Po dokonanej ww.
zmianie definicji, do Ministerstwa Rozwoju i Technologii wplynat jednak wniosek
o przywrocenie dotychczasowej definicji, gdyz nowa definicja spowodowata
watpliwosci interpretacyjne w przypadku, gdy jednoosobowa spotka gminna prowadzi
zarowno dziatalno$¢ polegajaca na tworzeniu mieszkaniowego zasobu gminy, jak
roOwniez gmina powierzyla jej zadanie prowadzenia SAN. Przepis w aktualnym
brzmieniu moze by¢ rozumiany przez beneficjentow programu, jako wykluczajacy
z kategorii beneficjentow realizujagcych mieszkaniowy zaséb gminy tych podmiotow,
ktore jednocze$nie prowadza SAN. Natomiast intencjg projektodawcy byto
podkreslenie w definicji, ze wystepujac jako podmiot, ktéremu gmina powierzyta
realizacje zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty mieszkaniowej (art. 3), jednoosobowa spotka gminna nie moze wystepowac
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jednoczeénie jako SAN, ktoéra to dziatalno$¢ ma inny charakter. Lokale finansowane
w ramach art. 3 ustawy o finansowym wsparciu przeznaczone sa bowiem dla oséb
o mnajnizszych dochodach i sg elementem komunalnego zasobu. Zas zasob SAN
(art. 5 ustawy o finansowym wsparciu) ma charakter spoteczny i kierowany jest do oséb
o $rednich dochodach.

Zmiana przewidziana w art. 5 pkt 2 lit. b tiret pierwsze projektu ustawy ma zatem na
celu usunigcie watpliwos$ci interpretacyjnych 1 umozliwienie wystgpowania
i otrzymania finansowego wsparcia na tworzenie mieszkaniowego zasobu gminy takze
jednoosobowym spétkom gminnym, ktore prowadza rownolegle dziatalnos¢ w formule
SAN. Jezeli jednoosobowa spotka gminna prowadzi¢ bedzie SAN, to bedzie mogla by¢
beneficjentem wsparcia na realizacj¢ przedsigwziecia, o ktorym mowa w art. 3 ustawy
0 finansowym wsparciu, bo zakres jej dziatalnosci, ktdrej dotyczy dany wniosek
o finansowe wsparcie, w tym przypadku dotyczy realizacji zadan polegajacych na
tworzeniu warunkéw do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych  wspolnoty
samorzadowej. Istotnym przy tym bedzie, aby zasob zrealizowany z udziatem $rodkow
Funduszu Doptat gospodarowany byt zgodnie z zasadami obowigzujacymi
w mieszkaniowym zasobie gminy.

W art. 5 pkt 2 lit. b tiret drugie proponuje si¢ uzupetnienie stownika ustawy
o finansowym wsparciu w zakresie definicji beneficjenta wsparcia o uczelnie
publiczne, ktére beda mogly ubiegaé si¢ o finansowe wsparcie na remont, badz
budowe pomieszczen stuzacych zapewnieniu poprzez mieszkaniowych studentow.
I tak, beneficjentem programu BSK w powyzszym zakresie bedzie mogla by¢ kazda
uczelnia publiczna w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo
o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2023 r. poz. 742, z p6zn. zm.).

3) Zmiana w art. 5 pkt 3 projektu ustawy

W art. 5 pkt 3 proponuje si¢ uzupetnienie projektu o przepis merytoryczny, umozliwiajacy
udzielanie ze $srodkéw Funduszu Doptat finansowego wsparcia uczelni publicznej, na pokrycie
czesel kosztow przedsiewzigcia polegajacego na budowie, remoncie badz kupnie budynku,
w wyniku ktérego zostang utworzone badz zostang zmodernizowane pomieszczenia stuzace
zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow (nowy art. 4a ust. 1). Przepis zostat
skonstruowany analogicznie do innych przepiséw ustawy, w ktorych okreslone zostaty formy
finansowego wsparcia inwestycji o charakterze mieszkaniowym. Natomiast w art. 4a ust. 2
okreslony zostat warunek korzystania z utworzonego w ramach finansowania okreslonego
W ust. 1 zasobu. Pomieszczenia sfinansowane ze srodkéw Funduszu Doptat beda mogty by¢
udostgpnione wylgcznie studentom nie posiadajacym tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego
w tej samej miejscowosci. Dotyczy to przede wszystkim prawa wilasnosci, ale rowniez umowy
najmu (w momencie udostgpnienia pomieszczenia).

4) Zmiana w art. 5 pkt 4 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 5 ust. 10 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu. Proponuje si¢
modyfikacje dotychczasowych zasad finansowania budownictwa spotecznego czynszowego
z udziatem $rodkéw z programu BSK w celu zagwarantowania dlugofalowego efektu inwestycji
wspieranych ze S$rodkéw budzetu panstwa, z uwzglednieniem spotecznego charakteru
tworzonego zasobu mieszkaniowego. Jest to efekt kierunku rozwoju polityki mieszkaniowej,
promujacej dostep do niedrogich, zrownowazonych i w dobrym standardzie mieszkan, przez
efektywniejsze podejécie do =zarzadzania zasobem mieszkaniowym, powstaltym dzigki
bezzwrotnemu wsparciu pochodzacemu z pieniedzy publicznych.

Dlatego tez w art. 5 ust. 10 pkt 1, wydtuzono okres $wiadczenia ustugi publicznej z 15 do 25
lat, aby zagwarantowa¢ dlugofalowe dysponowanie przez beneficjentdéw wsparcia zasobem
powstaltym z ich udzialem — spojny ze zmianami proponowanymi w art. 21 ustawy
o finansowym wsparciu.
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5) Zmiana w art. 5 pkt 5 projektu ustawy

Zmiana w art. 6 ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu dotyczy zmiany nomenklatury
mieszkan chronionych, ktora to zostala wprowadzona do ustawy o finansowym wsparciu —
ustawa z dnia 28 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o pomocy spotecznej oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1693). Od dnia 1 listopada 2023 r. finansowym wsparciem objgte zostaty
mieszkania treningowe 1 wspomagane. Dotychczasowa nazwa ,mieszkania chronione”
zastgpiona zostatla nazwg ,;mieszkania treningowe i wspomagane”. W ustawie z dnia 26 maja
2023 r. 0 zmianie ustawy 0 samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnoSci
cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) zmieniono brzmienie
art. 6 ust 2 pozostawiajac nieaktualng nazwe ,,mieszkan chronionych. Niniejszym projektem
brzmienie art. 6 ust. 2 dostosowano do aktualnego nazewnictwa uzywajac terminu ,,mieszkania
treningowe i wspomagane”.

6) Zmian w art. 5 pkt 6 projektu ustawy

Nowy ust. 3a w art. 7c ustawy o finansowym wsparciu okresla wysoko$¢ optat jakie beda
ponosili  studenci korzystajacy z pomieszczen stuzgcych  zaspokojeniu  potrzeb
mieszkaniowych studentéw, sfinansowanych z Funduszu Doptat. Miesigczna optata bedzie
wynosita nie wigcej niz iloczyn liczby 15 (minimalna powierzchnia pomieszczenia, zgodnie
z przyjeta w art. 2 pkt 4b definicja pomieszczenia shuzacego zapewnieniu potrzeb
mieszkaniowych studentéw) oraz kwoty stanowigcej 4% wartoSci odtworzeniowej lokalu,
obliczonej zgodnie z art. 9 ust. 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego. Okreslenie maksymalne;j
oplaty, pozwoli uczelniom na pobieranie mniejszych oplat w przypadku zamieszkiwania
W pomieszczeniu wigcej niz 1 osoby.

7) Zmianaw art. 5 pkt 7 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 7e ustawy o finansowym wsparciu. Wdrazajac nowy kierunek rozwoju
polityki mieszkaniowej niniejszym projektem dokonano zmiany art. 7e, w ten sposob, ze
W migjsce czasowego zakazu wyodrgbniania na wtasnos¢ lokali mieszkalnych powstatych dzieki
wspoélpracy gminy z prywatnym inwestorem, tj. w przypadkach, o ktorych mowa w art. 5 i Sa
ustawy o finansowym wsparciu, wprowadzono bezwarunkowy (tj. nieograniczony czasowo)
zakaz ich wyodrgbniania (ust. 1 w art. 7e).

W ust. 2 w art. 7e wskazano, ze po uptywie okresu, na jaki zostata zawarta umowa (umowa
powierzenia), o ktdrej mowa w art. 5 ust. 2 pkt 1, do lokali mieszkalnych powstatych z udzialem
bezzwrotnego finansowego wsparcia, dzigki wspotpracy gminy z inwestorem, o ktorym mowa
w art. 5 1 5a, beda mialy zastosowanie przepisy art. 28 ust. 2 pkt 2 i ust. 2a—5 oraz art. 30 ust. 1
pkt 2 i ust la—7 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, stosowane odpowiednio. Co zagwarantuje spoteczny charakter zasobu, w tym
najem z ograniczeniem wysokoSci czynszu, rowniez po wygasnieciu umowy pomiedzy gming
a inwestorem.

Zmiana wprowadzona w art. 7e koresponduje ze zmianami wprowadzonymi niniejszym
projektem w zakresie programu SBC polegajacymi na przywroceniu przepisow o catkowitym
zakazie wyodre¢bniania na wlasno$¢ lokali wybudowanych w ramach tego programu.

8) Zmiana w art. 5 pkt 8 projektu ustawy

Zmiana proponowana w art. 5 pkt 8, polegajaca na nadaniu nowego brzmienia rozdziatowi
2a ustawy o finansowym wsparciu, podyktowana jest checig uelastycznienia przepiséw
regulujacych dotychczasowy Zasob projektow budynkow. Dotychczasowe brzmienie
przedmiotowego rozdziatu zaklada mozliwo$¢ pozyskiwania przez ministra wilasciwego
ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
projektow technicznych i projektow architektoniczno-budowlanych na potrzeby realizacji
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przedsiewzig¢, w ramach ktorych powstajaca mieszkania na wynajem. Jednakze, takie
okreslenie dokumentow mozliwych do pozyskania nie wyczerpuje w praktyce potrzeb
zwigzanych z tworzeniem Zasobu projektow budynkow, gdyz obok wspomnianych projektow,
w wielu przypadkach moze zachodzi¢ zasadno$¢ pozyskania innej dokumentacji, jak np.
wielobranzowe koncepcje architektoniczne, wstepne przedmiary robot lub wstepne kosztorysy
inwestorskie. Majgc na uwadze powyzsze nalezy przeformutowa¢ brzmienie Rozdzialu
2a poprzez rozszerzenie i uelastycznienie katalogu dokumentéw mozliwych do pozyskania
przez wilasciwego ministra w nowelizowanym art. 7g ust. 1 ustawy, a takze zmiany
dostosowujace nowe okreslenie Zasobu dokumentacji projektowych, w pozostalych
artykutach przedmiotowego rozdziatu.

9) Zmianaw art. 5 pkt 9 lit. a i b projektu ustawy

Zmiana zawarta w art. 5 pkt 9 projektu ustawy dotyczy zmiany ust. 3a i uchylenia
3b w art. 8 ustawy o finansowym wsparciu. Przepisy te zostaly wprowadzone do ustawy
poprawka poselska, w ramach ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy
0 samorzadzie gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) i dotycza udzielania przez ministra wtasciwego
ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
rekomendacji priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie ztozonego przez
beneficjenta wsparcia.

W ramach programu BSK wszystkie zgloszone przedsiewzigcia, o ile spetniajg standardy
okreslone w przepisach wykonawczych do ustawy, pod warunkiem dostepnosci Srodkoéw
w Funduszu Doptat, uzyskuja kwalifikacje do uzyskania otrzymania finansowego wsparcia
na tworzenie bagdz modernizacj¢ mieszkan komunalnych oraz spotecznych czynszowych —
co do zasady zgodnie z kolejnoscig wptywu wnioskow. Natomiast przepisy art. 8 ust. 3a i 3b
umozliwity ministrowi wskazywanie tych przedsigwzie¢, ktore w szczegdlny sposob
zapewniajg realizacj¢ zasady zroéwnowazonego rozwoju, majg priorytetowe znaczenie dla
zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci lub sg powigzane z realizacja
innych przedsiewzig¢ (np. kolejny etap osiedla mieszkaniowego), lub realizacja
infrastruktury spotecznej (gmina realizujac inwestycje mieszkaniowg dba jednocze$nie
o dostepnos¢ do ztobkow, przedszkoli, szkot itp.).

Procedura ta stosowana jest na uzasadniony wniosek gminy ztozony do ministra. Udzielenie
rekomendacji jest roéwnoznaczne z koniecznoscig zabezpieczenia przez BGK, ktory jest
operatorem programu finansowanego z Funduszu Doptat, srodkow finansowych na dane
przedsiewzigcie (niezaleznie od tego wniosek jest poddawany formalnej kontroli przez BGK
pod katem zgodnosci z przepisami ustawy i przepisami wykonawczymi; w przypadku braku
takiej zgodnosci wniosek pomimo rekomendacji nie zostanie zakwalifikowany do
finansowego wsparcia).

Nalezy podkresli¢, ze przestanki podejmowania decyzji przez ministra (wptyw na realizacje
zasady zroOwnowazonego rozwoju, priorytetowe znaczenie dla zabezpieczenia potrzeb
mieszkaniowych lokalnej spotecznoséci, powigzanie przedsiewzigcia z realizacja innych
przedsiewzigé lub realizacja infrastruktury spotecznej) sa bardzo ogoélne i nie zapewniaja
bezstronnosci — de facto kazde przedsiewzigcie finansowane w ramach programu BSK
spelnia przestanki. Przepis zaburza zatem procedure rozpatrywania wnioskow, opierajacg si¢
na dostgpie do srodkow dla wszystkich gmin, ktore ztozg poprawny wniosek na inwestycje
spetniajgcg warunki okreslone w programie.

Likwidacja procedury udzielania przez ministra rekomendacji priorytetowego rozpatrzenia
wniosku ztozonego w BGK wprowadzi przejrzyste zasady udzielania finansowego wsparcia.
Dziatania programu BSK powinny opiera¢ si¢ na standaryzowaniu przedsiewzieé
mieszkaniowych dla osob najbardziej potrzebujacych i nieréznicowaniu beneficjentow
wsparcia, gltownie samorzadow, ktére sg odpowiedzialne za prowadzenie polityki
sprzyjajacej  zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdziataniu bezdomnoS$ci i wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego. Pod tym
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wzgledem, wsparciem finansowym z programu BSK objety jest ten sam produkt —
przeznaczony dla tej samej grupy lokatorow, a potrzeby mieszkaniowe sa tak samo wazne
dla wszystkich beneficjentow programu BSK.

W  miejsce procedury udzielania rekomendacji proponuje si¢ mnowe brzmienie
ust. 3a. Priorytetem rozpatrywania objgte bylyby wytacznie wnioski o finansowe wsparcie na
pokrycie czesSci kosztow przedsigwzigcia, na ktorego sfinansowanie beneficjent zlozyt
whniosek o finansowe wsparcie udzielane w ramach planu rozwojowego, czyli na inwestycje
wspotfinansowane ze srodkéw KPO, oraz wnioski o finansowe wsparcie na pokrycie czesci
kosztow przedsigwzigcia, na ktorego finansowanie inwestor uzyskat finansowanie zwrotne
w ramach programu SBC. Bank bedzie rozpatrywat takie wnioski poza kolejnoscia, za
samej mocy przepisu, a nie w wyniku majacej niekoniecznie obiektywny charakter decyzji
ministra.

W ocenie projektodawcy jest to niezbedne do umozliwienia petnej realizacji inwestycji KPO
— B3.5.1 ,Inwestycje w energooszczedne budownictwo mieszkaniowe dla gospodarstw
domowych o niskich i $rednich dochodach”, jak rowniez programu SBC, ktorego
beneficjenci coraz cze¢sciej polegaja na montazu finansowym tgczacym oba programy.

10) Zmiana w art. 5 pkt 10 lit. a i b projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 8b ust. 2 i ust. 5 ustawy o finansowym wsparciu. Przepis
art. 8b okresla w ust. 2 podziat érodkow dostepnych na program BSK w kazdym roku,
obowigzujacy w pierwszym potroczu. Podziat $rodkow ma zagwarantowaé realizacje
poszczegbdlnym celow ustawy, ktora oprocz mieszkaniowego zasobu komunalnego, pozwala
na finansowanie spotecznego zasobu czynszowego, tzw. mieszkalnictwa interwencyjnego
(jak schroniska dla o0s6b bezdomnych, noclegownie, czy ogrzewalnie), mieszkalnictwa
wspomaganego i treningowego, oraz przedsigwzig¢ infrastrukturalnych powigzanych
z mieszkalnictwem. Majac na wzgledzie proponowany nowy art. 4a ustawy 0 flnansowym
Wsparcm czyh umozliwienie finansowania tworzenia i modermzacp pomleszczen shuzacych
zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow, konieczne jest rowniez uwzglednienie tych
inwestycji w podziale $rodkéw dostepnych w ramach programu BSK. Proponuje si¢, aby
tego typu przedsigwziecia znalazty sie¢ w puli Srodkéw dostepnej na remonty lokali
mieszkalnych w zasobie spotecznej agencji najmu oraz remonty zasobéw spotek gminnych
i spotecznych inicjatyw mieszkaniowych — w sumie 15% $rodkéw dostepnych na program.
W przypadku braku zainteresowania inwestorow tego typu przedsiewzieciami, $rodki te
zostang przeznaczone w drugim poiroczu na finansowanie pozostatych typow inwestycji,
w tym mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan chronionych, budownictwa
interwencyjnego, spotecznego czynszowego, czy tez przedsiewzieé infrastrukturalnych.

11) Zmiana w art. 5 pkt 11 projektu ustawy

Zmiana dotyczy brzmienia art. 12a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu, ktory naktada na
operatora programu BSK, czyli BGK, obowigzek przedstawiania kwartalnych informacji
0 udzielnym finansowym wsparciu oraz finansowym wsparciu mozliwym do udzielania
w zwigzku z rozpatrywanymi przez BGK wnioskami o finansowe wsparcie. Dotychczas
informacj¢ taka BGK byl zobowigzany sktada¢ ministrowi wilasciwemu do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz
ministrowi do spraw finanséw publicznych. W zwiazku z planowanym rozszerzeniem
przedmiotu ustawy o mozliwos$¢ finansowania powierzchni stuzacych zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych studentdéw, proponuje si¢ aby kwartalne informacje w ww. zakresie byly
przedstawiane przez BGK réwniez ministrowi wtasciwemu do spraw szkolnictwa wyzszego
i nauki.

12) Zmiana w art. 5 pkt 12 projektu ustawy
a) lit.a

Zmiana zaproponowana w tiret pierwsze, wprowadza modyfikacje
art. 13 ust. 1 pkt 3 ustawy o finansowym wsparciu i polega na dodaniu nowej litery
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ba. Zmiana okres$la wysokos$¢ wsparcia na przedsiewzigcia polegajace na remoncie lub
modernizacji powierzchni stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow.
Wysoko$¢ wsparcia w tym przypadku wyniesie 80% kosztow przedsigwziecia.

Zmiana zaproponowana w tiret drugie, wprowadza zmiane, ktéra dotyczy
art. 13 ust. 1 pkt 3 ustawy o finansowym wsparciu i polega na nadaniu nowego
brzmienia lit. ¢. Zmiana dotyczy okre§lenia wysokosci wsparcia dla przedsigwzigé
polegajacych na remoncie lub przebudowie budynku, albo jego czgséci, bgdacego
wlasnoscig spotki gminnej albo SIM, ktorej jedynym albo wigkszosciowym
wlascicielem jest gmina (art. 5a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu). Dokonujac
zmiany ustawy o finansowym wsparciu ustawg z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie
ustawy 0 samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw, ktérag wprowadzono
rowniez zmiany w art. 13 ust. 1 pkt 1 lit. ¢ — zachowano dotychczasowa redakcje
przepisow ustawy w zakresie okreslenia wysokosci finansowego wsparcia, zgodnie
z ktérg wysoko$¢ finansowego wsparcia dla przedsiewzig¢ wynikajacych z art. 5a ust.
1 ustawy o0 finansowym wsparciu, zostata okreslona poprzez odestanie do tresci art. 5
tej ustawy. Intencjag ustawodawcy bylo pozostawienie dotychczasowej wysokosci
wsparcia dla przedsiewzie¢ polegajacych na tworzeniu i modernizacji zasobow quasi
komunalnych na poziomie 80% kosztoéw inwestycji, tj. na tworzenie lokali
mieszkalnych w wyniku budowy budynku oraz remontu lub przebudowy lokalu
(lokali) bedacych wilasnosciag spotki gminnej albo spotecznej inicjatywy
mieszkaniowej, ktorej jedynym albo wigkszosciowym wlascicielem jest gmina.
Okreslenie w ustawie wysokosci finansowego wsparcia dla przedsiewzigc, o ktorych
mowa w art. 5a ust. 1 w ograniczonym zakresie, tj. tylko w sytuacji, o ktorej mowa
w art. 5 ust.1 pkt 1 — wprowadza niescisto$¢ co do zakresu finansowanych
przedsiewzigé, ktora to proponuje si¢ doprecyzowaé w niniejszym przedtozeniu.

b) lit.b

Proponuje si¢ dodanie w art. 13 ustawy o finansowym wsparciu nowego ust. 1b,
zgodnie z ktorym w przypadku przedsiewzie¢ spotecznych czynszowych,
finansowanych na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 lit. a ustawy o finansowym
wsparciu, suma finansowego wparcia uzyskanego w ramach programu BSK oraz
partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego pobieranej od najemcow, nie
moze przekroczy¢ 60% kosztdow przedsiewzigcia.  Przepis ten ma na celu,
w przypadku korzystania przez gming¢ z maksymalnej wysoko$ci wsparcia na udziat
w inwestycji innego inwestora (35% kosztow przedsiewziecia, a od 1 stycznia 2025 r.
45%), ograniczenie pobieranej od najemcoOw partycypacji. Wynika to z mozliwosci
kumulacji, w ramach przedsigewzigcia, finansowania ze $rodkoéw budzetu panstwa
(w ramach programu BSK, oraz preferencyjny kredyt w ramach programu SBC),
co powinno gwarantowac przyszlym najemcom wigkszg dostgpnos$¢ realizowanego
zasobu (nizsza bariera dostgpu w postaci partycypacji).

13) Zmiana w art. 5 pkt 13 projektu ustawy

W zwiazku z planowanym rozszerzeniem przedmiotu ustawy o mozliwo$¢ finansowania
powierzchni stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentdow, proponuje si¢
uzupetnienie art. 14 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu, tak aby przepis ten
obejmowat rowniez nowy art. 4a. Tym samym przepis art. 14 ust. 1 okreslal bedzie rowniez
koszty kwalifikowalne przedsiewzie¢ stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych
studentow.

14) Zmiana w art. 5 pkt 14 projektu ustawy, litaib

Proponowana zmiana dotyczy art. 14a ustawy o finansowym wsparciu, ktéry okresla
obowigzek okre§lenia i stosowania standardow realizacji przedsiewzie¢ finansowanych
w ramach programu BSK, ktére dotycza przestrzennego ksztattowania budynku i jego
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otoczenia, technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji
przedsiewzigcia. Przepis ten stanowi wytyczna do wydania rozporzadzenia wykonawczego dla
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania zagospodarowania przestrzennego
praz mieszkalnictwa— obecnie jest to rozporzadzenie Ministra Inwestycji 1 Rozwoju
z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie standardow dotyczacych przestrzennego ksztaltowania
budynku i jego otoczenia, technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz
lokalizacji przedsiewzie¢ realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu
Doptat (Dz. U. poz. 457).

Majac na wzgledzie odmienny charakter objetych ta regulacja przedsiewzigé, proponuje si¢
wylaczenie jej stosowania (zmiana w art. 14a ust. 1 ustawy o finansowym wparciu) w stosunku
do powierzchni stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow (nowy
art. 4a ustawy o finansowym wsparciu).

Jednoczesnie proponuje si¢, aby to minister wlasciwy do spraw szkolnictwa wyzszego i nauki
okreslit, w uzgodnieniu z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania
zagospodarowania przestrzennego praz mieszkalnictwa, w drodze rozporzadzenia, standardy,
0 ktorych mowa jest w art. 14a ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu, w stosunku do
powierzchni shuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow powstajacych
w wyniku budowy, badz kupna przez uczelni¢ (nowy ust. 3 w art. 14a ustawy o finansowym
wsparciu). Standardy te powinny zapewni¢ mozliwie niski koszt realizacji przedsiewzigcia,
wysoka uzyteczno$¢ spoleczng oraz niskie koszty uzytkowania.

15) Zmiana w art. 5 pkt 15 projektu ustawy

Zmiana w art. 15 ust. 2 ustawy o finansowym wsparciu ma zadanie obj¢cie tg regulacja
réwniez nowych przedsu;wzm;c polegajacych na tworzeniu badz modernizacji powierzchni
shuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentéw. Tym samym, jezeli w budynku
w ktorym powstang powierzchnie stuzace zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow,
znajduja si¢ lub powstang rowniez lokale nieobjete finansowym wsparciem, wowczas koszty
kwalifikowalne, ktorych nie mozna wyodrgbni¢ jako kosztoéw poniesionych wylacznie na
realizacj¢ przedsigwzigcia, zalicza si¢ do kosztow przedsigwzigcia w czgsci odpowiadajacej
udziatowi powierzchni uzytkowej powierzchni stuzgcych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych
studentow w powierzchni stanowigcej sumg powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
w budynku (finansowanych i nie finansowych w ramach programu BSK).

16) Zmiana w art. 5 pkt 16 projektu ustawy

Zmiana w art. 16 ust. 1la i ust. 2 pkt 1 oraz nowy pkt 2a w ust. 2 ustawy o finansowym
wsparciu ma zadanie objgcie ta regulacja rowniez nowych przedsiewzie¢ polegajacych na
tworzeniu badZz modernizacji powierzchni stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
studentow. Tym samym, w przypadku budowy lub remontu powierzchni stuzacych zapewnieniu
potrzeb mieszkaniowych studentow, przez rozpoczecie przedsiewziecia bedzie si¢ rozumiato
rozpoczgcie robot budowlanych, za§ w przypadku, o ktorym mowa w nowym art. 4a ust. 1 pkt 3
— kupno budynku lub jego czesci. Okreslenie rozpoczecia przedsiewzigcia jest niezbedne, gdyz
art. 16 ust. 3 ustawy o finansowym wsparciu okresla, ze warunkiem uzyskania finansowego
wsparcia jest aby przedsiewziecie zakonczylo si¢ przed uptywem 36 miesiecy od rozpoczecia
jego realizacji. Warunek ten gwarantuje osiagnigcie zakladanych celéw programu BSK
w terminie dostosowanym do przedsigwzie¢ o charakterze budowalnym.

17) Zmiana w art. 5 pkt 17 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 17 ustawy o finansowym wsparciu, ktory okresla warunki uruchomienia
finansowego wsparcia w ramach programu BSK i przekazania na rachunek beneficjenta, jak
réwniez sytuacje, w ktorych nalezy zwroci¢ uzyskane finansowe wsparcie. Proponuje si¢, aby
w przypadku przedsiewzig¢ polegajagcych na tworzeniu badz modernizacji powierzchni
stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow, podobnie jak w przypadku
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pozostatych typow przedsigwzig¢ finansowanych w ramach programu, warunkiem
uruchomienia i wyptaty finansowego wsparcia bylo zawarcie z BGK umowy finansowego
wsparcia, o ktorej mowa w art. 12 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu. Finansowe wsparcie
bedzie natomiast podlegato zwrotowi, jezeli uczelnia nie rozpocznie rob6t budowalnych
(w przypadku, o ktorym mowa w art. 4a ust. 1 pkt 1 i 2) lub nie uzyska wtasnosci kupowanego
budynku lub jego czgsci (art. 4a ust. 1 pkt 3) w terminie 2 lat.

18) Zmiana w art. 5 pkt 18 projektu ustawy
a) lit.a

Zmiana w art. 18 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu polega na
uwzglednieniu w regulacji przedsiewzig¢ polegajacych na tworzeniu badz
modernizacji powierzchni stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych studentow.
Art. 18 ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu dotyczy rozliczenia faktycznie
poniesionych kosztow przedsigwzigcia przez beneficjenta. Beneficjent ma obowigzek,
w terminie 60 dni od dnia zakonczenia przedsigwziecia (rozumianego jak
w art. 16 ust. 4 ustawy o finansowym wsparciu), przedtozy¢é BGK rozliczenie
faktycznie poniesionych kosztow przedsiewzigcia, zgodnie ze wzorem, ktory okresla
rozporzadzenie wykonawcze wydane na podstawie art. 19 ustawy o finansowym
wsparciu. Tym obowigzkiem beda rowniez objete uczelnie korzystajace ze $srodkow
FD w ramach programu BSK.

b) lit.b

Zmiana w art. 18 ust. 1c ustawy o finansowym wsparciu ma na celu zobowigzanie
uczelni do zataczania do rozliczenia $wiadectwa charakterystyki energetycznej
budynku, o ktérym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 101).

19) Zmiana w art. 5 pkt 19 projektu ustawy

Przepis art. 21 ustawy o finansowym wsparciu jest gwarancjg prawidtowego wykorzystania
srodkow pubhcznych przeznaczonych na realizacj¢ spotecznych 1nwestyCJ1 m1eszkan10wych
W zwigzku ze zmiang kierunku rozwoju polityki mieszkaniowej, zmierzajacej do pozyskania
i zachowania w dtugiej perspektywie czasowej dostepu do niedrogich i oddanych w dobrym
standardzie mieszkan, w tresci art. 21 dokonano zmian, ktore wydtuzg dysponowanie przez
beneficjentow programu BSK zasobami lokalowymi, powstaltymi przy zaangazowaniu srodkow
budzetu panstwa. Dotychczasowe zasady funkcjonowania programu BSK, zostaly zatem
zmodyfikowane poprzez wydtuzenie z 15 do 25 lat okresu, w ktorym beneficjentow programu
beda obowigzywaly zasady dotyczace ograniczen i zakazéw wskazanych w art. 21 ustawy
o finansowym wsparciu.

Niniejszym przedlozeniem zaproponowano dodanie w art. 21 ust. la—Ic, w ktorych wskazano
zasady sprzedazy lokali mieszkalnych utworzonych przez gming z udzialem bezzwrotnego
finansowego wsparcia. Zaproponowano, ze ewentualna sprzedaz takich lokali bedzie mozliwa
po uplywie 25 lat od dnia rozliczenia przedsiewzigcia, z tym ze sprzedaz nastapi wylgcznie po
cenie rynkowej, ustalonej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, bez mozliwosci zastosowania bonifikaty, o ktorej mowa w art. 68 tej ustawy
(ust. 1a). Jezeli uzyskana cena sprzedazy lokalu powstatego przy udziale finansowego wsparcia
bedzie wyzsza od ceny sprzedazy, powstala roznice beneficjent wsparcia ma obowigzek
przeznaczy¢ na realizacje przedsigwzieé, o ktorych mowa w art. 1 pkt 1 ustawy o finansowym
wsparciu (ust.1b). Powstate $rodki, do dnia ich przeznaczenia, powinny by¢ zgromadzone na
wydzielonym rachunku, o ktérym mowa w art. 7c ust. 6 ustawy o finansowym wsparciu.

Art. 6. Zmiana w ustawie z dnia 6 sierpnia 2010 r. o dowodach osobistych
(Dz. U. 2022 r. poz. 671 oraz z 2023 r. poz. 1234, z p6zn. zm.)
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VII.

Zmiana w przepisach ustawy o dowodach osobistych powigzana jest z propozycjami
dotyczacymi nowego wzoru swiadectwa nadania uprawnien zawodowych rzeczoznawcy
majatkowego przewidzianymi do wprowadzenia na gruncie przepisoOw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (art. 2 projektu) i ma na celu umozliwienie ministrowi wlasciwemu do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
pobierania fotografii rzeczoznawcy majatkowego z Rejestru Dowoddéw Osobistych (RDO).
Poniewaz dostep do RDO jest obecnie ograniczony do $cisle okreslonego kregu podmiotow,
niezbedne jest stworzenie podstawy prawnej dla ministra wlasciwego do spraw budownictwa
do tego rodzaju dziatan. W tym celu zaproponowano zmiang do ustawy o dowodach
osobistych, majaca na celu rozszerzenie kregu podmiotow uprawnionych do korzystania
z danych RDO udostepnianych w trybie petnej teletransmisji danych o ministra wtasciwego do
spraw budownictwa planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
(dodawany pkt 13c w art. 66 ust. 3 ustawy o dowodach osobistych).

Art. 7. Zmiany w ustawie z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektérych

formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1582)

Projekt ustawy zawiera propozycje zwigkszenia limitdéw na realizacj¢ programu BSK w latach
2024 i 2025 (w art.8 projektu ustawy). Zmianie tej powinno rowniez towarzyszy¢ zwigkszenie
limitow wydatkow budzetowych na program SBC. Celem takiego zabiegu jest, aby oba
programy (SBC i BSK) byly kompatybilne, gdyz inwestorzy z programu SBC
W przewazajgcej mierze korzystaja rowniez ze s$rodkow z programu BSK w ramach
dozwolonego montazu finansowego (przepisy regulujace oba programy dopuszczaja
wspofinansowanie jednej inwestycji mieszkaniowej z programu SBC i programu BSK,
okreslajac przy tym dodatkowe warunki, jakie musza by¢ spetnione). W uzgodnieniu z BGK
zaklada si¢ przedtuzenie aktualnego programu SBC o 1 rok (przesunigcie ostatecznego
terminu na sktadanie wnioskow z 2024 r. na 2025 r.) z jednoczesnym zwigkszeniem budzetu
programu SBC z 4,5 mld zt na 7 mld zt (srodki BGK). Jest to kwota odpowiadajaca
zglaszanemu przez inwestoréow z programu SBC zapotrzebowaniu na $rodki zwrotne i ktora
pozwoli na rownomierny rozwoj mieszkalnictwa na wynajem.

Proponowanemu zwickszeniu budzetu programu SBC ze strony BGK (do 7 mld zt) musi
towarzyszy¢ wzrost wydatkow budzetowych na doptate do preferencyjnego oprocentowania,
0 ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju oraz w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. 0 pomocy panstwa
W oszczedzaniu na cele mieszkaniowe. Wigze si¢ to z konieczno$cig zmiany maksymalnych
limitow wydatkéw budzetu panstwa okreslonych w przepisach regulujacych program SBC.
Formuta wsparcia zwrotnego w kolejnych latach wymaga¢ bedzie dodatkowych analiz
i rozméw z BGK, i zostanie objeta kolejng inicjatyws legislacyjna.

Tym samym proponuje si¢:

— zamiang w art. 9 ust. 1 pkt 9 i 10 ustawy z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy
0 niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw
(art. 7 projektu ustawy), tak aby maksymalny limit srodkéw budzetu panstwa, do wysokosci
ktérych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptat, przeznaczonych na doptaty dla BGK do
oprocentowania kredytu w ramach realizacji rzagdowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego, w latach 2024 i 2025 wyniost odpowiednio 186,4 min zt i 261,6 min zi;

— zmiang w art. 45 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. 0 pomocy panstwa w oszcz¢dzaniu na
cele mieszkaniowe (art. 13 projektu ustawy), tak aby maksymalny limit srodkéw budzetu
panstwa, do wysokosci ktorych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptat, przeznaczonych na
doptaty dla BGK do oprocentowania kredytu w ramach realizacji rzadowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego, w latach 2026 i 2027 wyniost odpowiednio
65 100 000 zt i 204 700 000 zt.
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VIII.

Art. 8. Zmiany w ustawie z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 756, z pdzn.
zm.)

Dla realizacji gminnych inwestycji mieszkaniowych proponuje si¢ podwyzszenie
w 2024 i 2025 r. maksymalnego limitu wydatkéw budzetu panstwa, do wysokosci ktérych
moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptat z przeznaczeniem na program BSK. Proponuje si¢
réwniez zagwarantowanie srodkow budzetowych na ten cel do 2030 r. — co pozwoli gminom
na odpowiedzialne planowanie inwestycji mieszkaniowych w kolejnych latach. Szczegétowe
uzasadnienie, wraz z kalkulacjami dla zwickszenia limitow, znajduje si¢ w OSR projektu
ustawy. Brak interwencji utrudni realizacje inwestycji mieszkaniowych przez gminy
i SIM/TBS, a takze bedzie stanowi¢ bariere w mozliwosci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych przez osoby zainteresowane taka formula najmu mieszkania. Zwigkszone
limity wydatkéow budzetowych na realizacje programu BSK pozwola rowniez na znaczne
zwigkszenie skali inwestycji w remonty gminnych pustostanow oraz finansowanie nowego
typu przedsiewzig¢ (pomieszczen stuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych
studentow).

Tym samym proponuje si¢:

— zmian¢ w art. 21 ust. 1, we wprowadzeniu oraz w pkt 7 i 8, ustawy z dnia 22 marca
2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych
ustaw, tak aby maksymalny limit Srodkéw budzetu panstwa, do wysokosci ktdérych moze
zosta¢ zasilony Fundusz Doptat w celu realizacji programu BSK w latach 2024 i 2025 wyniost
odpowiednio 4 886,8 min zt i 4 811,6 min zt;

— okreslenie maksymalnych limitéw srodkéw budzetu panstwa, do wysoko$ci ktorych moze
zosta¢ zasilony Fundusz Doptat w celu realizacji programu BSK w latach 2026-2030
w kwocie tacznie 39 849,1 min zt (art. 20 projektu ustawy).

Art. 9. Zmiany w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji  mieszkaniowych oraz inwestycji = towarzyszacych
(Dz. U.z 2024 r. poz. 195)

Zmiana ma na celu rezygnacje z okreslania na poziomie krajowym minimalnego
wspotczynnika liczby miejsc postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji
mieszkaniowej lokalizowanej z wykorzystaniem narzgdzi wprowadzonych ustawg z dnia
5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, zwang dalej ,,specustawg mieszkaniows”. Wspotczynnik ten zostat
wprowadzony ustawg z dnia 26 stycznia 2023 r. o zmianie ustaw w celu likwidowania
zbednych barier administracyjnych i prawnych (Dz.U. poz. 803). Aktualne brzmienie
przepisow ogranicza mozliwos¢ modyfikacji tego wskaznika przez gming i uniemozliwia
dostosowanie go do lokalnych uwarunkowan w danej miejscowosci, uwzgledniajacych
np. lokalizacje terenu inwestycji, stopien rozwoju transportu publicznego, czy sieci drog
rowerowych, tak jak jest to ustalane w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Projektowana zmiana jest takze spdjna z wprowadzanymi przez gminy
rozwigzaniami na rzecz zwiekszania ruchu pieszego irowerowego, w tym w obszarach
srodmiejskich. W uchwalach lokalizacyjnych przyjmowanych na podstawie specustawy
mieszkaniowej minimalna liczba miejsc postojowych nadal bedzie ustalana zgodnie
z art. 8 ust. 1 pkt 8 lit. a tej ustawy. W art. 19 ust. 3 specustawy mieszkaniowej pozostanie
takze przepis upowazniajacy rad¢ gminy do okre§lenia w lokalnych standardach
urbanistycznych liczby miejsc postojowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji
mieszkaniowej, tak jak to miato miejsce przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 26 stycznia
2023 r. 0 zmianie ustaw w celu likwidowania zbednych barier administracyjnych i prawnych.
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XI.

XI1.

Art. 10. Zmiany w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntéw (Dz. U. 2024 r. poz. 386)

W zwigzku z zakonczeniem okresu przejsciowego, w jakim moga by¢ stosowane przepisy
dotychczasowego rozporzadzenia Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r.
w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy
de minimis, niezbe¢dne jest dokonanie zmian w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntéw. Zmiana ma na celu zapobiec sytuacji,
w ktorej odpadnie podstawa do udzielenia pomocy de minimis na rzecz dotychczasowych
uzytkownikow wieczystych gruntéw wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, ktore ulegna przeksztatceniu w roku 2024 i w latach nastgpnych.

Art. 11. Zmiana ustawy z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z p6Zn. zm.)

Proponowana zmiana w przepisach ustawy o dokumentach publicznych (zmiana
art. 73 ust. 1 ww. ustawy) ma na celu wydluzenie terminu, w ktérym mozliwe bedzie
wydawanie $wiadectwa uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
w obecnej formie tj. do dnia 1 stycznia 2025 r. Obecnie, zgodnie z przepisami ww. ustawy
dokument ten moze by¢ wydawany wedlug obowigzujacego wzoru nie dtuzej niz do dnia
12 lipca 2024 r. Nalezy zauwazy¢, ze w ramach wdrozenia nowego wzoru ww. $wiadectwa
przewidziano zupeilie nowe technologicznie rozwigzania, w tym m.in. zastgpienie wersji
papierowej tego dokumentu kartg ID wykonang z poliweglanu, wprowadzenie zabezpieczen
przed falszerstwem, czy zautomatyzowanie procesu pozyskiwania fotografii rzeczoznawcy
majatkowego, niezbednej do umieszczenia na dokumencie. W zwigzku z powyzszym
wprowadzenie proponowanych rozwigzan do systemu prawnego wymagac bedzie dtuzszego
czasu niz pierwotnie zaktadano. Nalezy zwroci¢ uwage, ze proces opracowania nowego wzoru
dokumentu publicznego wymaga zaangazowania wielu podmiotéw: emitentow, podmiotéw
projektujacych i wytwarzajacych blankiety dokumentéw publicznych, jak rowniez Komisji do
spraw dokumentow publicznych, jako organu zatwierdzajacego wzor dokumentu na kazdym
etapie projektowania Ponadto, opracowanie nowego wzoru dokumentu, a nastgpnie jego
Wytwarzame i personalizacja wymagajq wyiomema podmiotu zewngtrznego speCJahquqcego
sie¢ w tego rodzaju dziataniach, co wiaze si¢ z potrzeba przeprowadzenla wymagajacego czasu
postgpowania zakupowego. Dodatkowo, zgodnie z wydanymi juz rekomendacjami Komis;ji
ds. dokumentéw publicznych, dla nowego wzoru $wiadectwa rzeczoznawcy majatkowego,
dokument ten powinien by¢ wytwarzany na poliwgglanie, co z uwagi na fakt, Zze na rynku
funkcjonuje ograniczona liczba podmiotow specjalizujacych si¢ w produkcji dokumentéw na
wskazanym tworzywie, przedtuzyto proces wytonienia wykonawcy oraz uzgodnienia zasad
wspotpracy. Niezaleznie od powyzszego, niezbedne jest rOwniez przeprowadzenie procesu
legislacyjnego, w ramach ktoérego nowy wzér dokumentu zostanie wprowadzony do systemu
prawnego.

Biorac pod uwage wskazane powyzej okolicznosci, w celu zapewnienia prawidtowej realizacji
przepisow wynikajacych z ustawy o dokumentach publicznych, zachodzi potrzeba prolongaty
terminu do wdrozenia nowego wzoru $wiadectwa rzeczoznawcy majatkowego do 1 stycznia
2025,

Art. 12. Zmiany w ustawie z dnia 29 wrzesnia 2022 r. o zmianie niektéorych ustaw
wspierajacych poprawe warunkéw mieszkaniowych (Dz. U. poz. 2456)

1) Zmianaw art. 12 pkt 1 projektu ustawy

W zwigzku z planowanym rozszerzeniem przedmiotu ustawy 0 finansowym wsparciu
0 mozliwo$¢ finansowania powierzchni shuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
studentow, proponuje si¢ uzupetnienie art. 6aa ustawy o finansowym wsparciu, ktéry wchodzi
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2)

X1

XIV.

w zycie z w dniu 1 stycznia 2025 r., tak aby przepis ten obejmowat rowniez nowy art. 4a. Tym
samym przedsigwzigcia realizowane przez uczelnie bedg musialy spelnia¢ okreslong w ustawie
norme¢ dot. rocznego zapotrzebowania na nicodnawialng energi¢ pierwotnag EP w budynku
powstalym w ramach programu BSK (maksymalnie 52 kWh/(m?rok)). Norma bedzie dotyczyta
wylacznie przedsiewzigc polegajacych na budowie budynku.

Zmiana w art. 12 pkt 2 projektu ustawy

Zmiana dotyczy art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy o finansowym wsparciu, ktory to — zgodnie
z art. 5 pkt 11 lit. a ustawy z dnia 29 wrze$nia 2022 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych
poprawe warunkoéw mieszkaniowych, otrzyma nowe brzmienie z dniem 1 stycznia 2025 r.
Zmiana wchodzaca w zycie od 2025 r. miata na celu podniesienie wsparcia dla inwestycji
realizowanych przez inwestorow z udziatem finansowego wsparcia udzielanego gminie z 35%
do 45%, w zwigzku z wchodzacym jednoczes$nie obowigzkiem zapewnienia, aby wartos¢
wskaznika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng EP w budynku
powstatym w ramach przedsigwzigcia finansowanego w ramach rzadowego programu wsparcia
budownictwa socjalnego i komunalnego nie przekraczata 52 kWh/(m?-rok). Ta sama jednostka
redakcyjna zostata znowelizowana rowniez w ramach ustawy z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie
ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
niektorych innych ustaw, z datg wejécia w zycie z dniem 1 stycznia 2024 r. Tym razem zmiana
byta skorelowana z wprowadzeniem od 2024 r. mozliwosci finansowania w ramach rzagdowego
programu wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego inwestycji Spotecznych agencji
najmu. Propozycja ta nie uwzglednita jednak koniecznosci korekty zmiany, ktora zostata
zaprojektowana w ramach ustawy z dnia 29 wrzesnia 2022 r. o zmianie niektorych ustaw
wspierajacych poprawe warunkoéw mieszkaniowych tak, aby w art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzie¢ mieszkaniowych po
wyrazach ,,art. 5 ust. 2” doda¢ wyrazy ,,pkt 1”. Proponowana zmiana dostosuje zatem brzmienie
art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy, ktoéry wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r. do zmian
wprowadzonych ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, wustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych
ustaw.

Art. 13. Zmiany w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na
cele mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114)

Uzasadnienie do przedmiotowej zmiany zawarte zostato w pkt VII projektu uzasadnienia.

Art. 14. Zmiany w ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688)

1) Zmiana dot. art. 14 pkt 1

Zmiana stanowi usuniccie oczywistej omytki. Z uwagi na fakt, ze plan ogélny nie
obejmuje terenow zamknigtych innych niz ustalone przez ministra wlasciwego do spraw
transportu, przepisy nowelizacji zwalniajg z obowigzku zachowania zgodnosci decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z planem ogélnym na tych terenach.
W sposob analogiczny art. 59 ust. 3 powinien dopuszcza¢é mozliwos¢ wydawania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu bez planu ogélnego takze wylacznie
w odniesieniu do terenéw zamknigtych ustalonych przez inny organ niz minister wlasciwy
do spraw transportu.

2) Zmiana dot. art. 14 pkt 2

Przepisy przejsciowe, ktoérych dotyczy propozycja zmiany, odnoszg si¢ do momentu
ogloszenia o terminie wylozenia projektu do publicznego wgladu. W obecnym brzmieniu
pomijana jest okoliczno$¢, ze przepisy te powinny takze znalez¢ zastosowanie do procedur
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planistycznych rozpoczynanych po wejsciu w zycie nowelizacji, czyli po 24 wrzesnia
2023 r. W ramach tych procedur nie bedg juz przeprowadzane wytozenia do publicznego
wgladu, ktére systemowo zastapiono konsultacjami spotecznymi.

3) Zmiana dot. art. 14 pkt 3

Zmiana stanowi uzupelnienie oczywistego braku w wyliczeniu przepiséw, ktore nalezy
stosowa¢ w odniesieniu do trwajacych procedur o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, o ktorych mowa w tzw. specustawie mieszkaniowej po 31 grudnia 2025 r.,
czyli po uchyleniu przepisow tejze specustawy i przepisOw z nig zwigzanych. W obecnym
brzmieniu nie wymienione zostaly przepisy samej specustawy, przez co nie byltoby
mozliwe dokonczenie trwajacych procedur, co stanowito ratio legis catego art. 76.

4) Zmiana dot. art. 14 pkt 4

Zmiana stanowi doprecyzowanie dotyczace zdublowania przepisu o wejéciu w zycie
obowiazku sporzadzania zwigkszonego zakresu danych przestrzennych dla planow
miejscowych, uwzgledniajagce jednocze$nie sugestie samorzaddéw lokalnych zwigzane
Z przesuni¢ciem terminu wprowadzenia zmian w zakresie rozszerzania zakresu danych dla
planéw miejscowych.

Przepisy przejsciowe i dostosowujace

Art. 15 ust. 1 projektu ustawy stanowi, ze do uméw najmu lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, udzielonego na podstawie
wnioskow ztozonych do dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, stosowac si¢ bedzie
przepisy dot. mozliwosci dojscia do whasnosci lokalu mieszkalnego w zasobie
wybudowanym w ramach programu SBC przez najemce lokalu (tj. art. 33da,
oddziat 4 w rozdziale 4aa oraz rozdziat 4b ustawy o spotecznych formach w brzmieniu
sprzed nowelizacji).

Art. 15 ust. 2 projektu ustawy stanowi, ze do uméw najmu lokali mieszkalnych
wybudowanych ze S$rodkow zlikwidowanego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
(w ramach programu bedacego poprzednikiem aktualnego programu SBC), zgodnie
z art. 18 pkt 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (w brzmieniu z dnia 30 maja 2009 r., Dz. U. z 2004 r. poz.
2157) stosowac¢ sie bedzie przepisy dot. wyodrebniania na wtasnos¢ lokali mieszkalnych
wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK
(tj. rozdziat 4b ustawy zmienianej w brzmieniu sprzed nowelizacji).

Powyzsze rozwigzania maja na celu, w mysl zasady niedziatania prawa wstecz, ochrong
praw nabytych najemcow/partycypantdw tych lokali mieszkalnych juz wybudowanych,
co do ktorych wnioski o finansowanie (zarowno preferencyjny kredyt SBC i pozyczki
z KFM) zostaty ztozone w czasie, kiedy ustawodawca dopuszczal mozliwosé¢ sprzedazy
lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w TBS/SIM, a powstalych z udziatem $rodkow
z budzetu panstwa.

Dodatkowe uzasadnienie do przedmiotowej zmiany znajduje si¢ w pkt | ust. 1 projektu
uzasadnienia.

Art. 16 projektu ustawy dot. sytuacji, gdy w dniu wejScia w zycie projektowanych
zmian, umowa albo statut SIM nie begdzie spelniat warunku dot. koniecznosci okreslenia
w umowie albo statucie spotki jaka liczba przedstawicieli gminy/gmin na obszarze,
ktérych dziata SIM, weszta do rady nadzorczej spotki. Aby da¢ SIM-om odpowiedni czas
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na dostosowanie umowy/statutu SIM do ww. obowiazku, projektodawca proponuje termin
12 miesigcy od dnia ogloszenia ustawy na dokonanie odpowiednich zmian.

Art. 17 projektu ustawy

Udostepnienie §wiadectwa uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
w aplikacji mobilnegj mObywatel wymaga wdrozenia odpowiednich rozwigzan
technicznych. W zwigzku z powyzszym zaproponowano, ze minister wtasciwy do spraw
informatyzacji ogtosi w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor
Polski” komunikat okre$lajacy dzien i zakres wdrozenia tych funkcjonalnosci. Komunikat
zostanie ogloszony w terminie co najmniej 14 dni przed dniem wdrozenia rozwigzan
technicznych, okreslonym w tym komunikacie.

Art. 18 projektu ustawy przewiduje czasowe zachowanie w mocy rozporzadzenia
regulujacego kwestie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci. W zwiazku z proponowang zmiang delegacji ustawowej do wydania
przedmiotowego aktu wykonawczego (art. 2 pkt 4 projektu) konieczne bgdzie wydanie
nowego rozporzadzenia. Z uwagi na potrzebg zapewnienia cigglosci prowadzenia spraw
zwigzanych z nadawaniem uprawnien zawodowych w sposob niezaklocony, obowigzujace
aktualnie rozporzadzenie zostanie zachowane w mocy, nie dluzej jednak niz przez
24 miesigce od dnia wejScia w zycie przedmiotowe] ustawy. Jednocze$nie majac na
uwadze, ze do czasu wydania nowego rozporzadzenia konieczne bedzie m.in. wdrozenie
nowego wzoru S$wiadectwa uprawnien zawodowych rzeczoznawcy majatkowego,
przewidziano rowniez mozliwo$¢ nowelizacji przepisow obowigzujacego rozporzadzenia
do czasu wydania nowego aktu prawnego.

Art. 19 projektu ustawy zaklada, ze do finansowego wsparcia udzielonego w ramach
programu BSK na przedsiewzigcia, o ktorych mowa w art. 5 ustawy o finansowym
wsparciu (inwestycje mieszkaniowe realizowane z udzialem gminy, przez innego
inwestora, najczesciej przez SIM badz spotke gminng, z udzialem preferencyjnego
kredytu uzyskanego w ramach programu SBC), stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.
Dotyczy to kwestii wydluzenia okresu powierzenia realizacji ushugi publicznej
z 15 do 25 lat, jak réwniez wprowadzanego zakazu wyodrebniania na wlasnos$¢ lokali
mieszkalnych zrealizowanych z udziatem finansowego wsparcia.

Art. 20

Uzasadnienie do przedmiotowej zmiany zawarte zostalo w pkt VIII projektu uzasadnienia.

Art. 21

W art. 21 projektu ustawy =zawarto przepis przejSciowy, ktory reguluje wplyw
nowelizowanej ustawy o finansowym wsparciu na wnioski o rekomendacje
priorytetowego rozpatrzenia wnioskow o finansowe wsparcie nierozpatrzone przed dniem
wejscia w zycie zmian (zmiany i uchylenie w art. 8 odpowiednio ust. 3a i 3b ustawy
o finansowym wsparciu). W takim przypadku proponuje si¢, aby wnioski byly
pozostawione bez rozpatrzenia, co koresponduje z ogblng zasada programu BSK, wedtug
ktorej wnioski o finansowe wsparcie sg rozpatrywane zgodnie z kolejno$cig wplywu.

Termin wejscia w zZycie

Art. 22 projektu ustawy dotyczy terminu wejécia w zycie projektowanych zmian. Co do
zasady proponuje si¢ 14-dniowy termin wejscia w zycie projektu ustawy, liczony od dnia
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ogloszenia ustawy w Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej. Wyjatek stanowig
artykuly projektu ustawy, o ktorych mowa w art. 22 pkt 1-6 projektu ustawy:

1) pkt 1 stanowi, ze art. 1 pkt 2 projektu ustawy wejdzie w zycie z dniem 1 lipca
2024 r. Przyczyna wprowadzenia wyjatku dla terminu wejScia w Zycie
art. 1 pkt 2 projektu ustawy zostala przedstawiona w ramach omowienia tego
przepisu.

2) pkt 2 stanowi, ze art. 1 pkt 3 projektu ustawy wejdzie w zycie po uplywie
dwunastu miesigcy od dnia wejscia w zycie ustawy. Art. 1 pkt 3 projektu ustawy
dot. obowiazku natozonego na gmin¢/gminy, na obszarze ktorych dziala SIM,
w zakresie wprowadzenia swoich przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej SIM,
a tym samym odpowiedniego dostosowania umowy/statutu SIM. Aby zapewni¢
SIM-om odpowiedni czas na realizacj¢ tego obowiazku, projektodawca proponuje
ww. termin wej$cie w zycie art. 1 pkt 3 projektu ustawy.

3) i 4) w pkt 3 projektu przewidziano, ze wdrozenie nowego wzoru $wiadectwa
nadania uprawnien zawodowych w postaci karty ID, w tym takze pobierania
fotografii rzeczoznawcy majatkowego z Rejestru Dowodow Osobistych, powinno
nastgpi¢ z dniem 1 stycznia 2025 r. Termin ten jest skorelowany ze zmianami
w ustawie o dokumentach publicznych zawartymi w projekcie. Natomiast
udostepnienie $wiadectwa uprawnien w aplikacji mobilnej mObywatel nastapi
z dniem okreslonym w komunikacie wydanym przez ministra wtasciwego do
spraw informatyzacji (art. 22 pkt 4 projektu).

5) pkt 5 przewiduje, ze rozwigzania dot. rozszerzenia zakresu przedmiotowego
ustawy o finansowym wsparciu o mozliwo$¢ udzielania z Funduszu Doptat
finansowego wsparcia na przedsigwzigcia polegajace na tworzeniu lub
modernizacji pomieszczen shuzacych zapewnieniu potrzeb mieszkaniowych
studentéw, wejda w zycie z dniem 1 stycznia 2025 r. Jest to termin niezbedny do
przygotowania operacyjnego BGK, jak réwniez wdrozenia niezbednych aktow
wykonawczych do ustawy o finansowym wsparciu. Proponuje si¢ rowniez, aby
zmiany do ustawy z dnia 29 wrzes$nia 2022 r. weszty w zycie z dniem 1 stycznia
2025 r., czyli w dacie wejscia w zZycie przepisow zawartych w ww. ustawie
(zmiana w trakcie vactio legis).

6) zgodnie z pkt 6 zmiany w ustawie o dokumentach publicznych, zaktadajace
wydluzenie terminu na wdrozenie nowego wzoru $wiadectwa uprawnien
rzeczoznawcy majatkowego, powinny wejs¢ w zycie z dniem 12 lipca 2024 r., co
wynika z faktu, ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami wydawanie
dokumentow publicznych trzeciej kategorii w obecnej formie mozliwe jest
wylacznie od dnia 11 lipca 2024 r.

Projekt ustawy nie zawiera przepisow technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039, z p6zn. zm.), w zwiagzku z tym nie
podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.

Projekt ustawy nie zawiera wymogow naktadanych na ustugodawcow podlegajacych notyfikacji,
o ktorej mowa w art. 15 ust. 7 i art. 39 ust. 5 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu
Europejskiego 1 Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczacej ustug na rynku wewnetrznym
(Dz. Urz. UE L 376 z 27.12.2006, str. 36).

Projekt ustawy nie wymaga uzyskania opinii, dokonania powiadomienia, konsultacji albo
uzgodnienia z wlasciwym organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym z Europejskim
Bankiem Centralnym, o czym mowa w § 39 uchwaly nr 190 Rady Ministrow
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2016 r. poz. 1006,
Z pozn. zm.).

Projektowana regulacja jest zgodna z prawem Unii Europejskigj.
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Stosownie do art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) w zwiazku z § 52 ust. 1 uchwaly nr 190 Rady
Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulaminu pracy Rady Ministrow projekt ustawy
zostal udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego
Centrum Legislacji, w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia
Projekt ustawy 0 zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju 04.04.2024

mieszkalnictwa oraz niektdrych innych ustaw
Zrédlo:

Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspélpracujgce . 1 ,
Zapowiedz z exposé

Ministerstwo Rozwoju i Technologii

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

Krzysztof Kukucki, Sekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju

i Technologii

Nr w wykazie prac
UA7

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Anna Banaszkiewicz, gtéwny specjalista w Departamencie
Mieszkalnictwa w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
anna.banaszkiewicz@mrit.gov.pl

tel. 22 323 40 94

Edyta Lubaszewska, zastepca dyrektora w Departamencie
Gospodarki Nieruchomosciami w Ministerstwie Rozwoju

i Technologii edyta.lubaszewska@mrit.gov.pl

tel. 22 323 40 33

Michat Gil, Dyrektor Departamentu Planowania Przestrzennego
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii michal.gil@mrit.gov.pl
tel. 22 32341 85

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Celem projektu ustawy jest wprowadzenie rozwigzan utatwiajacych realizacje lokalnej polityki mieszkaniowej. To
pierwszy, niezbe¢dny etap zmian, przede wszystkim w sektorze wsparcia spotecznego i komunalnego budownictwa
mieszkaniowego. Ma na celu przywrdcenie spotecznego charakteru finansowanych z budzetu panstwa inwestycji
mieszkaniowych oraz umozliwienie znacznego wzrostu skali tego typu inwestycji w najblizszych latach,
odpowiadajacej zglaszanemu przez samorzady i inwestorow zapotrzebowaniu. Projektowane rozwigzania umozliwia
ponadto budowe i remonty powierzchni zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentow, ktore to rozwigzanie
wpisuje si¢ w szeroko rozumiang polityke mieszkaniowg i1 spoteczng, dajac samorzadom dodatkowy bodziec do
rozwoju lokalnego potencjatu. Majac na uwadze og6lng sytuacj¢ na rynku mieszkaniowym, w tym wysokie ceny
najmu mieszkan, konieczne jest wprowadzenie rozwigzan, ktdore pozwola na wsparcie tego szczegodlnego sektora
mieszkaniowego. Ulatwi to w znacznym stopniu migracj¢ w celach edukacyjnych, wyrownujac szanse mieszkancow
catego kraju, majgc bezposredni wptyw na rozwoj profesjonalnych kadr w Polsce.

Zaproponowane rozwigzania dotycza przede wszystkim instrumentu wsparcia samorzaddéw, tj. rzadowego programu
budownictwa socjalnego i komunalnego, zwanego dalej ,,programem BSK”Y, oraz inwestoréw, tj. rzadowego
programu preferencyjnych kredytow dla inwestorow spolecznego budownictwa czynszowego, zwanego dalej
»programem SBC”?. Rozszerzenie tego instrumentu o komponent dotyczacy tworzenia powierzchni zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe studentdw sprawi, ze jego beneficjentami stang si¢ takze uczelnie publiczne.

1.1. Niewystarczajace Srodki na wsparcie komunalnego i spolecznego budownictwa mieszkaniowego

Program BSK

Program BSK to bezzwrotne wsparcie budownictwa z Funduszu Doptat. To instrument, ktory zwigksza liczbe lokali
mieszkalnych przeznaczonych dla osob o niskich i przeci¢gtnych dochodach oraz zagrozonych wykluczeniem
spotecznym.

Zgodnie z aktualnie obowiagzujacymi przepisami ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy

Y program BSK — rzadowy program wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego, realizowany na podstawie przepisow ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzie¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 788, z pdzn. zm.), w ramach ktdrego udzielane jest
z bezzwrotne finansowe wsparcie z budzetu panstwa (poprzez Fundusz Doptat) na rozwoj budownictwa zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe 0sob

0 nizszych dochodach (przede wszystkim budownictwa gminnego)

2) Program SBC — rzadowy program preferencyjnych kredytow udzielanych ze $rodkow wiasnych Banku Gospodarstwa Krajowego towarzystwom
budownictwa spotecznego, spotecznym inicjatywom mieszkaniowym, spétdzielniom mieszkaniowym oraz spotkom gminnym, na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z pdzn. zm.), z doptata

do preferencyjnego oprocentowania ze srodkow budzetowych (poprzez Fundusz Doptat).


mailto:anna.banaszkiewicz@mrit.gov.pl
mailto:edyta.lubaszewska@mrit.gov.pl
mailto:michal.gil@mrit.gov.pl

o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. poz. 756, z pézn. zm.), maksymalne wydatki budzetu panstwa na program BSK w 2024 12025r.
wynosza po 1 mld zt.

Program BSK w liczbach

v’ program BSK jest realizowany od 17 lat;

v' W ciggu tego okresu dofinansowanie otrzymaly inwestycje obejmujgce prawie 50 tysiecy mieszkan/miejsc
noclegowych;

v' finansowe wsparcie wynosi do 80% kosztow przedsiewzigcia w przypadku tworzenia lokalu wchodzgcego
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy i 35% kosztow przedsigwzigcia w przypadku tworzenia lokalu na
wynajem w ramach spotecznego budownictwa czynszowego;

v' ostatnie 3 lata pokazuja, ze gminy beda realizowaé polityke mieszkaniowa na szczeblu lokalnym, o ile
zapewni sie odpowiednie finansowanie z budzetu panstwa (ponad 23 tysigce mieszkan/miejsc noclegowych).

v w latach 2021-2023 zanotowano trzykrotny wzrost powstajacych lokali mieszkalnych/miejsc noclegowych
wzgledem lat poprzednich;

v" zapotrzebowanie srodkow na 2024 r. wynikajace z wnioskéw ztozonych w 2023 r. wynosi 1,9 mld zt — przy
kwocie zagwarantowanej w ustawie budzetowej na 2024 r. w wysokosci 1 mld zt.

W ostatnich latach program BSK cieszy si¢ ogromnym zainteresowaniem gmin, a zapotrzebowanie wynikajace
ze ztozonych wnioskow o finansowe wsparcie znacznie przewyzsza $rodki finansowe zaplanowane w limitach
ustawowych. Projekt ustawy jest odpowiedzig na zwiekszong aktywno$¢ inwestoré6w w obszarze mieszkalnictwa
czynszowego oraz niedobor $rodkow na finansowanie programu BSK. Zwiekszone $rodki pozwolg na tworzenie
wickszej liczby mieszkan dla osob najbardziej potrzebujacych, a tym samym wptyna na zmniejszenie liczby osob
oczekujacych na najem w mieszkaniowym zasobie gminy.

Pierwotnie limity na lata 2021-2025 wynosity po 1 mld zt rocznie, a bezzwrotne finansowe wsparcie mogto by¢
udzielane do wysokos$ci $srodkow zaplanowanych w ustawie budzetowej na dany rok. W ostatnich latach korzystnej
zmianie ulegly zasady finansowania programu BSK. Finansowe wsparcie jest udzielane w danym roku do tacznej
wysokosci srodkoéw budzetu panstwa, zaplanowanych na dany rok na zasilenie Funduszu Doptat z przeznaczeniem
na sfinansowanie wyptat finansowego wsparcia, oraz wolnych $rodkéw tego Funduszu. Pozwala to na peine
wykorzystanie srodkéw pozostajagcych w Funduszu Doptat na realizacj¢ programu BSK oraz na wigksze pokrycie
zapotrzebowania zglaszanego przez beneficjentow programu.

W 2021 r. podjeto dziatania majgce na celu pozyskanie dodatkowych $rodkdéw na realizacje programu BSK. Fundusz
Doptat zostal zasilony dodatkowymi §rodkami pochodzacymi z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa —
zgodnie z art. 331a ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Nastepnie
ustawg z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114)
zwickszono kwotg maksymalnego limitu wydatkéw budzetu panstwa na 2023 r. do kwoty 1,5 mld zt. Dziatania te
daty efekty w latach 2021-2023, co zostalo zaprezentowane na ponizszym wykresie.

Efekty rzeczowe programu BSK w latach 2007 - 2023
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W liczba mieszkan/miejsc noclegowych

W ustawie budzetowej na 2024 r. $rodki na realizacj¢ programu BSK zostaly zaplanowane w wysoko$ci
maksymalnego limitu ustawowego, tj. 1 mld zt. Wg informacji uzyskanych z Banku Gospodarstwa Krajowego
(BGK), wg stanu na dzien 24 stycznia 2024 r., ktéry jest operatorem programu BSK, tgczne zapotrzebowanie
wynikajgce z wnioskOw ztozonych w 2023 r. (ktore nie zostaly zakwalifikowane w 2023 r. ze wzgledu na
niewystarczajace Srodki) 12024 r., wtym rowniez wnioski w trakcie oceny formalnej, przekroczylo kwote
planowanego zasilenia na rok 2024 o 892,8 min zt. Wnioski ktére wptyna do BGK w 2024 r. zostang zakwalifikowane
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z limitu 2025 1., a wigc pomniejsza limit 2025 r. Przesadzone wydaje si¢, ze w przypadku braku zwigkszenia puli
dostepnych srodkéw na program BSK problem ich braku bedzie sie nawarstwiat. Uwzgledniajgc dynamike wzrostow
z lat 2020-2023 prognozuje si¢, ze w 2024 r. zostang ztozone wnioski w wysoko$ci co najmniej 3,7 mld zt. Co oznacza,
ze limity wydatkow okreslone w przepisach regulujacych program BSK sa niewystarczajagce w stosunku do
zglaszanego przez samorzady zapotrzebowania.

Brak zwigkszenia limitéw na realizacj¢ programu BSK w latach 2024-2025 bedzie stanowito rowniez zagrozenie dla
realizacji inwestycji Krajowego Planu Odbudowy i Zwigkszenia Odpornosci B3.5.1 ,,Inwestycje w energooszczedne
budownictwo mieszkaniowe dla gospodarstw domowych o niskich i srednich dochodach”. Inwestycja jest czesciowo
finansowana ze $rodkow KPO (150 mln EUR), natomiast 432,4 mln EUR finansowane bedzie ze $rodkéw budzetu
panstwa, bedacych w dyspozycji Ministra Rozwoju i Technologii (srodki Funduszu Doptat).

Niewykorzystany potencjal pustostanéw komunalnych

Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego Ludno$ci i Mieszkan 2021 r. w Polsce jest 1,8 min mieszkan
niezamieszkanych, z czego wlasno$¢ gminy stanowi 113 336 lokali. Wigkszo$¢ gminnych pustostanow znajduje si¢
na terenie miast (102 950 lokali). Zgodnie z Narodowym Spisem Powszechnym:

v 14,1 % pustostanéw gminnych nie ma ustepu,
v 35,8% nie ma gazu z sieci, a
v’ 44,5% nie ma centralnego ogrzewania.
Pustostany gminne wymagaja zatem znacznych naktadow finansowych w celu przywrocenia ich do uzytkowania.

Gminy coraz ch¢tniej zwracajg si¢ do tej rezerwy lokalowej. Juz obecnie jest to jeden z coraz istotniejszych elementéw
programy BSK. W 2023 r. zakwalifikowanych zostalo 200 wnioskow gmin o wsparcie remontu gminnych
pustostanow, na kwote wsparcia 150 mln zt. W ramach tych wnioskéw przywroconych do uzytkowania w ramach
mieszkaniowego zasobu gminy bedzie 1294 lokale mieszkalne.

Zgodnie z powyzszymi danymi Narodowego Spisu Powszechnego, gminy posiadaja jednak znacznie wigkszy zasob,
ktory moglby stanowic istotne wsparcie dla zaspokajania lokalnych potrzeb mieszkaniowych. Odpowiedzig powinno
by¢ zwigkszenie dostepnosci finansowego wsparcia na ten cel w ramach programu BSK. Jest to rozwiazanie juz
sprawdzone i ekonomicznie uzasadnione, ze wzgledu na ograniczong dostepnos¢ gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe. Zwiekszenie dostepnosci wsparcia na tego typu inwestycje bedzie miato pozytywny wplyw na
zahamowanie trendu wyzbywania si¢ przez gminy ,,trudnego”, wymagajacego inwestycji zasobu.

Program SBC

Nie mozna takze nie uwzgledni¢ wzrastajacego potencjalu spotecznego sektora mieszkaniowego. Programem
kompatybilnym do programu BSK jest program SBC®. BGK udziela towarzystwom budownictwa spolecznego
(TBS)/spotecznym inicjatywom mieszkaniowym(SIM), spotdzielniom mieszkaniowym ispotkom gminnym
z wlasnych $rodkow kredyty oferowane na preferencyjnych warunkach na budowe mieszkah na wynajem
0 umiarkowanym czynszu (kwota udzielonego finansowania zwrotnego ma wynies¢ 4,5 mld zt w okresie 10 lat
realizacji programu SBC, tj. 450 min rocznie).

Program SBC w liczbach

v’ utworzony w 2015 r. program SBC rozpoczat swoje funkcjonowanie w 2016 r.;

v' zalozeniem programu jest budowa w ciagu 10 lat 30 tys. mieszkan;

v’ W ciggu tego okresu w ramach dotychczasowych 15 edycji zakwalifikowano 482 wnioski na budowe
26.846 mieszkan o wartosci inwestycji 9,7 mld zl, na kwote kredyty 4 mld zt.

Inwestorzy programu SBC (gtéwnie SIM/TBS) moga taczy¢ preferencyjny kredyt ze $§rodkami uzyskanymi przez
gming¢ na mieszkania na wynajem w ramach programu BSK. Gmina moze uzyska¢ bezzwrotne finansowe wsparcie
z Funduszu Doptat na ten cel w wysokosci do 35% kosztow przedsigwzigcia, a jezeli realizowane przez SIM/TBS
mieszkania bgda wynajmowane gminie w celu podnajmowania osobom spetniajacym kryteria uzyskania lokalu
Z mieszkaniowego zasobu gminy, wowczas wysoko$¢ wsparcia z Funduszu Doptat wynosi do 80% kosztow
przedsiewzigcia.

Zmiany przeprowadzone w ostatnich latach w obszarze finansowania budownictwa spotecznego (w tym przede
wszystkim wyzsze wsparcie z Funduszu Doptat w ramach programu BSK oraz zmiana zasady wyptaty srodkow
z refinansowania na prefinansowanie) spowodowaty znaczne zwigkszenie aktywnosci inwestorow w tym obszarze.
Swiadczy o tym jesienna edycja programu SBC, w ramach ktérej inwestorzy ztozyli 111 wnioskow, na kwote kredytu

3) Kredytéow udziela Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkow whasnych (docelowo 4,5 mld z}), na podstawie przepisow ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa; z budzetu panstwa pokrywana jest doplata do preferencyjnego
oprocentowania.

3



2,9 mld zl, czyli kwote przekraczajaca dostepne na program $rodki. Wnioski dotyczyty realizacji 10,2 tys. mieszkan,
Z czego 6,5 tys. ma by¢ wspotfinansowane grantem z Funduszu Doptat.

Majac na uwadze powyzsze, rowniez w zakresie programu SBC, nalezy podja¢ kompatybilne dziatania do tych, ktore
maja zwickszy¢ limity na realizacj¢ programu BSK w latach 2024-2025. Zgodnie z obecnymi zatozeniami programu
SBC, w 2024 r. odbedg sie dwie ostatnie edycje programu, a na 2025 r. przewidziane jest jedynie zasilenie Funduszu
Doptat, przeznaczonych na doptaty dla BGK. Konieczne jest podjecie prac z BGK w celu kontynuacji instrumentu
wsparcia w kolejnych latach. Wymaga to dalszych analiz w celu dostosowania instrumentu do aktualnych warunkéw
rynkowych. Do tego czasu, w krotkim okresie proponuje si¢ wydtuzenie aktualnego programu SBC o 1 rok, dajac
mozliwosci sktadania przez inwestoréw wnioskdw o finansowanie zwrotne réwniez w 2025 r. Dziatanie takie bedzie
wymagato zwigkszenia limitow wydatkow budzetowych okreslonych w ustawach regulujgcych ten program.

1.2. Ryzyko utraty spolecznego charakteru przez zasoby mieszkaniowe realizowane z udzialem §rodkow
publicznych w ramach programéw rzadowych kierowanych do 0s6b o ograniczonych dochodach

a) Komunalne potrzeby mieszkaniowe:

W 2022 r. liczba gospodarstw domowych, ktére oczekiwaty na najem mieszkania od gminy wyniosta ponad
126,4 tys. Sposrod wszystkich gospodarstw domowych, oczekujagcych na najem mieszkania od gminy,
w 2022 1. blisko 70,2 tys. (55,5%) oczekiwato na lokal socjalny. Najwiecej oczekujacych znajdowato si¢ w miastach
— 91,3% wszystkich. Sposréd prawie 70,2 tys. wnioskow o najem mieszkania socjalnego od gminy blisko
57,0% stanowily wnioski w ramach realizacji wyrokoéw eksmisyjnych.

Gospodarstwa domowe oczekujgce na najem lokali mieszkalnych oraz tymczasowych pomieszczen
Z mieszkaniowego zasobu gminy — wg stanu na 31 grudnia 2022 r.

Najem socjalny lokali
Ogolem \;\é alitz);Tji FEUTEET gl/ijq%?asowxch
razem WerkéW pomieszczen
eksmisyjnych
Polska 126 425 70 192 40 026 16 537
miasta 108 565 64 070 39 283 16 406
wies 17 860 6122 743 131
Polska = 100%
miasta 85,9 91,3 98,1 99,2
wie$ 14,1 8,7 1,9 0,8

zrédto: Glowny Urzqd Statystyczny (GUS).

Powyzsze dane wskazuja, ze luka mieszkaniowa w gminach jest nadal znaczna. Tymczasem pomimo rozwoju
opisanych w pkt 1 programéw wsparcia samorzadéw w realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej kierowanej do 0s6b
niezamoznych, liczba lokali mieszkalnych posiadanych przez te samorzady sukcesywnie si¢ zmniejsza:

Rok 1995 2000 2005 2009 2015 2020 2022

Liczba mieszkan w
zasobach komunalnych | 1 732882 |1 371409 |1 248 779 |1 062 780 | 886 667 | 806 666 | 778 752

Zmniejszenie  liczby

mieszkan w stosunku
do 1995 r. (w %) 21% 28% 39% 49% 53% 55%

Zrédto: GUS.

W latach 1995-2022 zaséb mieszkan komunalnych zmniejszyt si¢ o ponad potowe. Najwickszy spadek liczby
mieszkan komunalnych odnotowano pomigdzy 1995 a 2000 r. (zmniejszenie zasobu o ponad 20%) i pomigdzy
2005 a 2009 r. (17%). Spadek w ostatnich latach, pomimo mniejszej dynamiki, nadal postepuje, niezaleznie od
wspomnianych wyzej form wsparcia samorzadow. Jest to w duzej mierze efektem podejmowanych przez gminy
decyzji o wyodrebnianiu na wilasno$¢ lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego na rzecz dotychczasowych
najemcOw. Dziatania takie uszczuplajg zasob mieszkaniowy gminy nie zapewniajac jednoczesnie srodkéw na jego
odtworzenie. Stosowany czesto w ich przypadku instrument bonifikat, sprawia bowiem, ze uzyskana cena nie pozwala
na utworzenie nowego lokalu mieszkalnego. Problem wydaje si¢ tym wigkszy, ze mozliwo$cig wyodrebnienia na
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wlasnos¢ objete moga by¢ takze lokale utworzone lub wyremontowane z wykorzystaniem $rodkéw publicznych.
Co prawda w przepisach przewidziano minimalny okres, w jakim takie wyodrebnienie moze zosta¢ dokonane, jednak
jest on stosunkowo krotki wynoszac w przypadku wsparcia w ramach programu BSK jedynie 15 lat. Wychodzac
z zalozenia, ze zasob mieszkan realizowanych z udziatem srodkow publicznych powinien w mozliwie najszerszym
zakresie sluzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oséb wymagajacych interwencji panstwa, konieczne jest
zagwarantowanie jego dostepnosci dla okreslonej grupy spotecznej w dtugim okresie, przy zachowaniu okre$lonych
warunkéw najmu.

b) Spoteczne budownictwo czynszowe realizowane przez TBS/SIM

Znaczenie spotecznego budownictwa czynszowego, w tym przede wszystkim TBS i SIM, jest niezaprzeczalne dla
rozwoju mieszkalnictwa na wynajmu w Polsce. Obecnie pelnig one wazng rolg w zaspokajaniu mieszkaniowych
potrzeb lokalnych spotecznosci. Zasadnicze ramy prawne dla funkcjonowania TBS-Ow i SIM-0w wyznaczyta ustawa
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ktéra obowigzuje od 28 grudnia
1995 r. Pierwotnym i podstawowym celem tych podmiotéw byta budowa lokali mieszkalnych na wynajem
(bez mozliwos$ci dojscia do wiasnosci) dla os6b o umiarkowanych dochodach, ktorych nie sta¢ na zakup wtasnego
mieszkania na rynku komercyjnym, a ich dochody uniemozliwiaja im nabycie prawa do mieszkania komunalnego.

W nastegpstwie nowelizacji ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
dokonanej ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1180) dodany zostal m.in. istotny
rozdziat 4b, ktory usankcjonowat procedure wyodrebnienia na wlasnos¢ lokali wybudowanych na wynajem przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK, tym samym burzac pierwotng idee rzadowego programu
mieszkaniowego wspotfinansowanego Srodkami bytego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM).
W nastepstwie kolejnej nowelizacji ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, dokonanej na gruncie przepiséw ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw
wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11, z pézn. zm.), umozliwiono sprzedaz mieszkan nie
tylko tych wybudowanych ze srodkow KFM, ale takze powstatych z udzialem finansowania zwrotnego programu
SBC (model finansowania wprowadzony przepisami ustawy z dnia 10 wrze$nia 2015 r. o zmianie ustawy 0 niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektdrych innych ustaw — Dz. U. poz. 1582). Ponadto
wprowadzono mozliwo$¢ zawarcia przez najemc¢ Z TBS umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci
uwzgledniajacej rozliczenie partycypacii.

Wedtug stanu na 22 marca 2024, dotychczas wyodrebniono 6 184 mieszkania zrealizowane przez spotdzielnie
mieszkaniowe ze srodkow KFM, i 20 mieszkan TBS (skala ograniczona ze wzgledu na konieczno$¢ uzyskania zgody
zgromadzenia wspolnikdw, walnego zgromadzenia akcjonariuszy albo walnego zgromadzenia TBS) - na okoto 98
tys. wybudowanych lokali. W ramach aktualnego programu SBC nie odnotowano jeszcze wyodrebnienia lokali
mieszkalnych na wlasno$¢. Przy czym podkreslenia wymaga, ze mozliwo$¢ zawarcia przez najemcg z TBS umowy
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci, uwzgledniajacej rozliczenie partycypacji, dotyczy wylacznie
nowych przedsigwzi¢é, realizowanych na podstawie wnioskow o kredyt ztozonych od stycznia 2022 r., i zgodnie
z aktualnymi przepisami z wnioskiem o takg zamian¢ mozna wystgpi¢ dopiero po sptacie przez TBS kredytu
(finansowanie zwrotne udzielane jest przez BGK na okres nie dtuzszy niz 30 lat).

Rozwigzania te, w obliczu rosngcego deficytu mieszkan na wynajem spowodowanego wzrostem stop procentowych
i naptywu uchodzcow z Ukrainy, sg nieadekwatne do realiow na rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie
mieszkania jest rekordowo wysoki, a ceny najmu niejednokrotnie przekraczajg mozliwosci finansowe potencjalnych
najemcow.

Nalezy mie¢ réwniez na uwadze pierwotny cel jaki przy$wiecal ustawodawcy rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego wspoHinansowanego srodkami z KFM i programu SBC — zakaz sprzedazy mieszkan
powstatych z udzialem srodkow pochodzacych z budzetu panstwa, a wigc takich, ktore powinny stuzy¢ obywatelom
W najbardziej efektywny sposob. Ta wlasnie efektywno$¢ lezata u podstaw gldéwnego zatozenia programu SBC
w oryginalnej wersji, jakim byt tzw. ,ancuch przeprowadzek”, pozwalajacy na rotacj¢ najemcow i mozliwos¢
zamieszkania w miejscu adekwatnym do aktualnych potrzeb, w tym z uwzglednieniem aktualnego miejsca pracy
(umozliwiajgc migracj¢ za pracg na terenie Polski). Idea ta zostata rozmyta przez ww. nowelizacje, ktore umozliwity
wykup mieszkan przeznaczonych na wynajem.

Ponadto trzeba zauwazy¢, ze najemce, ktorego sta¢ na zaplate ceny rynkowej za mieszkanie znajdujace si¢ w zasobie
mieszkan na wynajem nalezacym do spotki dziatajacej w formule TBS/SIM, rownie dobrze sta¢ na kupno mieszkania
na wolnym rynku. Tym samym bezzasadne wydaje si¢ uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkan na

wynajem.




1.3. Nieobiektywna procedura rekomendacji priorytetowego rozpatrywania wnioskdw w ramach programu
BSK

Ustawg z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) wprowadzono do regulacji programu BSK nowe przepisy — art. 8 ust. 3a
i 3b ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzie¢ mieszkaniowych. Weszty one
w zycie | sierpnia 2023 r. Na wniosek beneficjenta wsparcia, minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania
| zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze udzielic BGK rekomendacji priorytetowego
rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie zlozonego przez tego beneficjenta. Objety rekomendacja wniosek
o finansowe wsparcie BGK rozpatruje poza kolejnoscia.

Rekomendacji minister moze udzieli¢, jezeli realizacja przedsigwzigcia objetego wnioskiem o finansowe wsparcie
jest uzasadniona:

1) wplywem tego przedsiewziecia na realizacj¢ zasady zrownowazonego rozwoju lub

2) priorytetowym znaczeniem realizacji tego przedsiewzigcia dla zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych
lokalnej spotecznos$ci lub

3) powiazaniem tego przedsigwzigcia z realizacjg innych przedsigwzig¢ lub realizacja infrastruktury spoteczne;.

Tak skonstruowane przepisy nie sa bezstronne i nie pozwalaja na podjecie obiektywnej decyzji, bowiem kazda
inwestycje w spoteczne i komunalne budownictwo mieszkaniowe (czyli de facto kazdy wniosek ztozony w ramach
programu, spetniajgcy kryteria ustawowe) nalezy uzna¢ za rownie wazng, potrzebng i stanowigca priorytet dla polityki
mieszkaniowej. Kazda zglaszana inwestycja sprzyja realizacji zasady zrownowazonego rozwoju i kazda jest w jakis$
sposdb powigzana z realizacja innych gminnych przedsiewzigé.

Tym samym konieczna jest eliminacja wadliwych przepiséw i ich modyfikacja, tak aby przy zachowaniu
bezstronnosci, procedura udzielania wsparcia wspierala obiektywnie istotne przedsiewzigcia.

1.4.Braki w zasobie mieszkaniowym przeznaczonym dla studentow

W Polsce od lat utrzymuje sie stan niedostatecznej liczby miejsc w domach studenckich, a popyt ha mieszkania ze
strony studentow jest zaspokajany na rynku najmu komercyjnego. Tymczasem rozwigzanie to jest wyraznie drozsze
dla studentoéw, i powoduje dodatkowe obcigzenie finansowe zwigzane z utrzymaniem si¢ w osrodku akademickim.
Problem ten dotyka przede wszystkim o0sob, ktore pochodzg z mniejszych osrodkéw i przyjechaty na studia do duzego
miasta.

Uczelnie publiczne podejmujg dziatania na rzecz zwigkszenia bazy miejsc w domach studenckich (wg danych GUS
w 2022 1. liczyta ona ponad 115 tys. miejsc), m.in. wystepujac o dofinansowanie w tym zakresie z budzetu panstwa.
Dziatania te nie powoduja jednak wyraznej poprawy sytuacji, CO Wynika w duzej mierze z niedostatecznej ilosci
srodkow, ktore mogg by¢ przeznaczone na takie dofinansowanie.

1.5. Miejsca parkingowe

Ustawg z dnia 26 stycznia 2023 r. o zmianie ustaw w celu likwidowania zbgdnych barier administracyjnych
i prawnych (Dz. U. poz. 803) wprowadzono na poziomie krajowym minimalny wspotczynnik liczby miejsc
postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej lokalizowanej w trybie okreslonym
w ustawie z dnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195) zwanej dalej ,,specustawa mieszkaniowa”. O zmian¢ tych
przepiséw wnioskujg zarowno inwestorzy, jak i samorzady. Ich aktualne brzmienie ogranicza bowiem mozliwos¢
modyfikacji tego wskaznika przez gmine¢ i uniemozliwia dostosowanie go do lokalnych uwarunkowan w danej
miejscowosci, uwzgledniajacych np. lokalizacj¢ terenu inwestycji, stopien rozwoju transportu publicznego, czy sieci
drég rowerowych, tak jak jest to ustalane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Stanowi to
rowniez istotng barier¢ dla rozwoju budownictwa komunalnego i spotecznego.

1.6. Pomoc de minimis w kontek$cie ustawy o gospodarce nieruchomosciami i w ramach dzialalnos$ci
spolecznych agencji najmu

Obecne przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344,
z p6zn. zm.) dotyczace pomocy de minimis sg wynikiem negocjacji prowadzonych z Komisja Europejska w sprawie
ustalenia nowych zasad sprzedazy prawa wlasnosci gruntdw na rzecz przedsigbiorcéw bedacych uzytkownikami
wieczystymi tych gruntéw. Zgodnie z wytycznymi Komisji Europejskiej do ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
wprowadzono szeroka formulg stosowania przepisoOw dotyczacych pomocy de minimis. W konsekwencji przepisami
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dotyczacymi pomocy de minimis obje¢to rowniez czynnosci wnoszenia aportem nieruchomosci do spotki przez gmine
jako wktad lub wyposazenie nowo tworzonej samorzadowej osoby prawnej. Biorgc pod uwagg, ze wnoszone grunty
stuzg zwykle realizacji ushug w ogodlnym interesie gospodarczym i stanowig tym samym inny rodzaj pomocy,
ograniczenie wartosci aportow do wysoko$ci limitu pomocy de minimis nie jest wlasciwe i nie odpowiada celom
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Konieczne jest zatem wprowadzenie zmian w WW.
ustawie, ktére ogranicza mozliwo$¢ stosowania przepisdow dotyczacych pomocy de minimis wylgcznie
do przypadkow zbywania na rzecz uzytkownikow wieczystych gruntow wykorzystywanych

do prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;.

Z dniem 1 stycznia 2024 r. weszlo w zycie nowe rozporzadzenie Komisji Europejskiej w przedmiocie pomocy
de minimis, tj. rozporzadzenie Komisji (UE) 2023/2831 z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania
art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L, 2023/2831
z 15.12.2023), ktore zastagpito rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L 352
z 24.12.2013, str. 1, z p6zn. zm.). Rodzi to konieczno$¢ dostosowania do tej zmiany przepisow dotyczacych
stosowania pomocy de minimis w konteks$cie dziatalnosci spotecznych agencji najmu. W przeciwnym razie z koncem
30 czerwca 2024 r. (tj. z dniem zakonczenia okresu przejSciowego, w jakim moga by¢ stosowane przepisy
dotychczasowego rozporzadzenia Komisji w tym przedmiocie) wygasnie mozliwo$¢ udzielania pomocy wiascicielom
wydzierzawiajgcym mieszkania i domy jednorodzinne spolecznym agencjom najmu w postaci zwolnien
podatkowych. W zwigzku z zakonczeniem okresu przejsciowego, w jakim mogg by¢ stosowane przepisy
dotychczasowego rozporzadzenia Komisji niezbedne jest dokonanie zmian rowniez w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnos$ci
tych gruntéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 386, z pdézn. zm.). Zmiana ma na celu zapobiec sytuacji, w ktorej odpadnie
podstawa do udzielenia pomocy de minimis na rzecz dotychczasowych uzytkownikow wieczystych gruntow
wykorzystywanych do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, ktore ulegng przeksztatceniu w 2024 r. i w latach
nastepnych.

1.7.Brak na gruncie ustawowym podstaw prawnych do wdrozenia rozwiazan umozliwiajacych wydawanie
Swiadectwa uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci wedlug nowego wzoru

Prace nad modyfikacjg wzoru $wiadectwa uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci wynikaja
z potrzeby zrealizowania przepisdw ustawy z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z p6zn. zm.), w ktorej stworzono system bezpieczenstwa dokumentow publicznych.
System ten opiera si¢ na skatalogowaniu szeregu funkcjonujacych obecnie w obiegu prawnym dokumentéw
w poszczegolnych kategoriach dokumentow publicznych w zaleznos$ci od ich znaczenia dla bezpieczenstwa panstwa
oraz przypisaniu tym dokumentom wymaganych minimalnych zabezpieczen przed falszerstwem. W przepisach
przywotanej ustawy na emitentow dokumentow publicznych natozono obowigzek dostosowania, w okreslonym
czasie, funkcjonujgcych obecnie dokumentéw do wymogdw zwigzanych z zabezpieczeniami, jezeli dokumenty te
wymogow tych nie spetniajg. Zgodnie z § 3 pkt 18 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 11 lipca 2019 r. w sprawie
wykazu dokumentéw publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 2329) swiadectwo nadania uprawnien zawodowych
W zakresie szacowania nieruchomosci zostato zaliczone do kategorii trzeciej dokumentéw publicznych. Jednoczesnie
obecny wzér $wiadectwa, okreSlony w zataczniku nr 2 do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia
11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
(Dz. U. 2 2021 r. poz. 2006, z p6zn. zm.), nie spetnia zadnego z wymogdéw dotyczgcych minimalnych zabezpieczen
przed falszerstwem przewidzianych dla trzeciej kategorii dokumentéw publicznych, stad niezbedne jest dostosowanie
obecnego wzoru do nowych wymogow. Docelowo nowy wzor $wiadectwa okreslony zostanie w ww. rozporzadzeniu
w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomos$ci, niemniej jednak na gruncie
ustawowym brak jest obecnie podstaw prawnych umozliwiajgcych wdrozenie planowanych rozwigzan w tym
zakresie.

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

Rekomendowane rozwiazania:
Ad pkt 1.1

Dla realizacji gminnych inwestycji mieszkaniowych proponuje si¢ podwyzszenie w 2024 i 2025 r. maksymalnego
limitu wydatkoéw budzetu panstwa, do wysokosci ktorych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptat z przeznaczeniem
na program BSK. Proponuje si¢ rowniez zagwarantowanie Srodkow budzetowych na ten cel do 2030 r. — co pozwoli
gminom na odpowiedzialne planowanie inwestycji mieszkaniowych w kolejnych latach. Wieksza dostepnos¢ srodkow
na realizacj¢ programu BSK da samorzadom poczucie dostgpnosci stabilnego finansowania, a zatem utatwi planowanie
inwestycji mieszkaniowych, ktore sg kosztochtonne i czasochtonne, tym samym wymagaja dlugofalowego planowania
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i realizacji. Stabilne i dostepne finansowanie bedzie silnym sygnatem dla samorzadéw do podejmowania si¢ czynnoscli
przygotowujacych przedsiewzigcia mieszkaniowe, dajac niejako gwarancje (podwyzszenie limitow zaklada
dostosowanie istotnie wzrastajgcego zapotrzebowania zglaszanego przez gminy) uzyskania wsparcia w momencie
gotowosci operacyjnej do realizacji przedsiewzigcia. Brak interwencji utrudni realizacje inwestycji mieszkaniowych
przez gminy i SIM/TBS, a takze bedzie stanowi¢ bariere w mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez
osoby zainteresowane taka formuta najmu mieszkania.

Zwigkszone limity wydatkéw budzetowych na realizacj¢ programu BSK pozwolg rowniez na znaczne zwigkszenie
skali inwestycji w remonty gminnych pustostanéw. Majac na uwadze zdefiniowang w ramach Narodowego Spisu
Powszechnego 2021 r. liczbe pustostany w zasobach gminnych (113 336 lokali), zaktadajac dalszy wzrost
zainteresowania beneficjentow programu BSK tego typu przedsiewzigciami (do minimum 15% sumy udzielonego
wsparcia w ramach programu w 2024 r., a w kolejnych latach nawet do 20%), uwzgledniajac w kalkulacjach
dynamike $rednioroczng cen towardéw i ustug (zgodnie z wytycznymi Ministra Finanséw dotyczgcymi stosowania
jednolitych wskaznikow makroekonomicznych bedacych podstawg oszacowania skutkéw finansowych
projektowanych ustaw. Aktualizacja — pazdziernik 2023 r.), zaktada si¢ ze przeznaczenie do 2030 r. na remonty
gminnych pustostanow kwoty 10 mld zl, pozwoli na przywrocenie do uzytkowania nawet 75 tys. lokali. Zatem mozna
zaktadac, ze do 2030 r. wyremontowane zostanie nawet 66% pustostanow gminnych wedlug NSP 2021 r.

Zwigkszeniu limitoéw na realizacj¢ programu BSK w latach 2024-2025 powinno towarzyszy¢ rowniez zwigkszenie
limitdw wydatkow budzetowych na program SBC. Celem takiego zabiegu jest, aby oba programy byty kompatybilne,
gdyz inwestorzy z programu SBC w przewazajacej mierze korzystajg rowniez ze srodkdéw z programu BSK w ramach
dozwolonego montazu finansowego (przepisy regulujgce oba programy dopuszczajg wspofinansowanie jednej
inwestycji mieszkaniowej z programu SBC i programu BSK, okreslajac przy tym dodatkowe warunki, jakie musza
by¢ spetnione). Na chwile obecng akceptowalnym dla BGK rozwigzaniem jest przedluzenie aktualnego programu
SBC o 1 rok (przesuni¢cie ostatecznego terminu na sktadanie wnioskéw z 2024 r. na 2025 r.) z jednoczesnym
zwigkszeniem budzetu programu SBC z 4,5 mld zt na 7 mld zt (Srodki BGK). Jest to kwota odpowiadajaca
zglaszanemu przez inwestorow z programu SBC zapotrzebowaniu na §rodki zwrotne i ktora pozwoli na rownomierny
rozwoj mieszkalnictwa na wynajem. Proponowanemu zwiekszeniu budzetu programu SBC ze strony BGK musi
towarzyszy¢ wzrost wydatkow budzetowych na doptate do preferencyjnego oprocentowania, o ktérej mowa
w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz
w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. 0 pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe.
Wiaze si¢ to z koniecznos$cig zmiany maksymalnych limitoéw wydatkow budzetu panstwa okreslonych w przepisach
regulujacych program SBC. Formuta wsparcia zwrotnego w kolejnych latach wymaga¢ bedzie dodatkowych analiz
i rozmow z BGK, i zostanie objeta kolejng inicjatywa legislacyjng. Proponowane dziatanie, polegajace na czasowym
zwigkszeniu dostepnosci Srodkow kredytowych dla inwestoréw SBC (do momentu okreslenia kolejnego instrumentu
wsparcia), odpowiada w duzym stopniu zglaszanemu przez inwestorow zapotrzebowaniu. Jak wspomniano
wczesniej, w ramach jesiennej edycji programu SBC inwestorzy ztozyli 111 wnioskow na kwotg 2,9 mld zt, podczas
gdy kwalifikacja mogta nastgpi¢ na kwote 830 min zt, pozostawiajac tym samym wnioski na ponad 2 mld zt bez
finansowania. Proponowane dzialanie bedzie zatem sygnatem dla inwestoréw do podejmowania si¢ przygotowania
kolejnych inwestycji.

Ponadto w projekcie ustawy proponuje si¢ rozszerzenie zakresu dokumentacji pozyskiwanej w toku konkursow przez
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
na potrzeby tworzenia i uzupeiania zasobu sluzgcego ulatwieniu realizacji przedsigwzig¢ mieszkaniowych,
o0 ktérym mowa w art. 7g ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzie¢
mieszkaniowych. Dotychczasowe okre$lenie tego zasobu, jako zasobu projektéw budowlano-architektonicznych
i technicznych, nie oddawato prawidtowo charakteru dokumentacji pozyskiwanej od wykonawcow, ktora swoim
zakresem wykracza poza te projekty, obejmujac np. kosztorysy, przedmiary lub koncepcje wielobranzowe, ktérych
pozyskanie jest istotne dla pelniejszego utatwienia zainteresowanym podmiotom prowadzenia przedsiewzig¢, niz
same projekty dotychczas ujete w nowelizowanym rozdziale 2a, a dodatkowo nowy szerszy opis zasobu pozwoli na
elastyczniejsze pozyskiwanie dokumentacji projektowych w przysztosci, przy ewentualnej potrzebie pozyskania
dodatkowej dokumentacji.

Ad pkt 1.2

Proponuje si¢ modyfikacj¢ dotychczasowych zasad finansowania budownictwa spotecznego czynszowego z udziatlem
$rodkow z programu BSK i programu SBC w celu zagwarantowania dlugofalowego efektu inwestycji wspieranych ze
srodkow budzetu panstwa, z uwzglednieniem spotecznego charakteru tworzonego zasobu mieszkaniowego. W tym
zakresie proponuje si¢ przywrocenie przepisow o calkowitym zakazie wyodrebniania na wlasno$¢ lokali
wybudowanych w ramach programu SBC oraz wydtuzenie okresu (obecnie 15 lat) po jakim mogg zosta¢ wyodrebnione
na wlasno$¢ lokale mieszkalne utworzone z wykorzystaniem finansowego wsparcia udzielonego w ramach programu
BSK do 25 lat. Proponuije sie takze aby po uptywie tego okresu ewentualna sprzedaz mogta nastgpi¢ wytacznie po cenie




rynkowej (bez bonifikaty) a uzyskanie srodki przeznaczane byly na tworzenie nowego lub modernizacje istniejacego
mieszkaniowego zasobu gminy.

Majac jednak na uwadze ochrong konstytucyjnej zasady praw nabytych, to do lokali mieszkalnych wybudowanych
z wykorzystaniem wsparcia w ramach programu SBC udzielonego przed wejsciem w zycie projektowanych
rozwigzan, beda stosowane przepisy dotychczasowe. Stosowanie przepisow dotychczasowych w odniesieniu do
lokali utworzonych lub wyremontowanych w ramach programu BSK dotyczy¢ bedzie jedynie okresu, po ktorego
uplywie mozliwe bedzie ich wyodregbnienie.

Dziataniem kompatybilnym z powyzszymi rozwigzaniami, majacym na celu zabezpieczenie lokatorom stabilnego
najmu w godnych i stabilnych warunkach, bedzie zagwarantowanie udziatu lokalnego samorzagdu w radzie
nadzorczej spotki TBS. Aktualnie obowigzujace przepisy dajg jedynie takg mozliwos¢, z ktorej gminy nie zawsze
korzystaja. Udziat przedstawicieli gminy w radzie nadzorczej TBS bylby gwarantem zachowania spotecznego
charakteru zasobow, rowniez w przypadku zasobow TBS prywatnych (bez udziatu gminy).

Ad pkt 1.3

Zmodyfikowana zostanie procedura rekomendowania przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie
ztozonego przez beneficjenta finansowego wsparcia w ramach programu BSK — w celu przywrdcenia kwalifikacji do
finansowego wsparcia opartej na obiektywnych przestankach. Proponuje si¢ aby priorytetem objete zostaly inwestycje
wspotfinansowane ze $rodkow KPO (ze wzgledu na ich kosztochtonno$¢ zwigzang z podwyzszong
energooszczednoscig) oraz wspotfinansowane kredytem w ramach programu SBC — jednak bez udziatu juz ministra
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, czyli wylacznie na
podstawie obiektywnych i jednoznacznych przestanek.

Ad pkt 1.4

Dziataniem, ktore prowadzi¢ bedzie do wyraznej poprawy sytuacji w zakresie dostepnosci powierzchni
zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentéw, bedzie umozliwienie finansowania shuzacym temu celowi
inwestycji ze srodkéw Funduszu Doptat, w ramach programu BSK. Do nowego typu finansowanych przedsiewzie¢
stosowane beda zasady obowigzujace dla inwestycji w zasob lokali komunalnych czy spotecznych czynszowych,
z zalozeniem wydzielenia na ten typ inwestycji osobnej puli Srodkéw, dostepnej w pierwszej potowie roku
(podobnie jak ma to miejsce w przypadku finansowania tworzenia mieszkaniowego zasobu gminy, inwestycji
SIM/TBS, czy tez przedsiewzie¢ infrastrukturalnych).

Ad pkt 1.5

W specustawie mieszkaniowej proponuje si¢ rezygnacje¢ z okreslania na poziomie krajowym minimalnego
wspoélczynnika liczby miejsc postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej i powrot
do zasad obowigzujgcych przed 2023 r. W uchwatach o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przyjmowanych
na podstawie specustawy mieszkaniowej nadal bedzie ustalana minimalna liczba miejsc postojowych, pozostanie takze
przepis upowazniajacy rade gminy do okreslenia w lokalnych standardach urbanistycznych liczby miejsc postojowych
niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowe;.

Ad pkt 1.6

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami proponuje si¢ przywrocenie brzmienia art. 10 ust.
5 ustawy sprzed nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy 0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku
od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) oraz dodanie do art. 69a ustepu 1a.
Celem tych zmian jest ograniczenie obligatoryjnego udzielania pomocy publicznej w ramach limitu pomocy de minimis
wylacznie do przypadkow sprzedazy gruntdéw wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej ich
uzytkownikom wieczystym. Rozwigzanie to w petni koresponduje z intencjg ustawodawcy oraz zakresem uzgodnien
zKomisjg Europejska w procesie negocjacji rynkowego modelu odptatnosci za grunty wykorzystywane do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

W celu kontynuacji mozliwosci udzielania wsparcia jako pomocy de minimis w kontek$cie wspolpracy ze spotecznymi
agencjami najmu proponuje si¢ dostosowanie przepisow ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa do zmian wprowadzonych w zwigzku z wejsciem w zycie rozporzadzenia Komisji (UE)
2023/2831 z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej
do pomocy de minimis.

Ad pkt 1.7

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami przewiduje si¢ wprowadzenie przepisu okreslajagcego nowa formg
$wiadectwa nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci — spersonalizowana dwustronna
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karta identyfikacyjna. Jednocze$nie, majac na uwadze postepujacy rozwoj cyfryzacji wszelkiego rodzaju ustug,
w ramach modyfikacji wzoru $wiadectwa proponuje si¢ rOwniez udostgpnienie tego dokumentu w aplikacji mobilnej
mObywatel. Zaklada si¢ rowniez, ze fotografia rzeczoznawcy majgtkowego (w przypadku osob posiadajgcych
obywatelstwo polskie) pobierana bedzie z Rejestru Dowodoéw Osobistych (RDO), a nie jak dotychczas zataczana przez
kandydatéw na rzeczoznawcow majgtkowych do wniosku o nadanie uprawnien. W tym celu niezbedne jest stworzenie
ministrowi wiasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa podstaw prawnych do tego rodzaju dzialan. Poniewaz dostep do RDO jest obecnie ograniczony do
scisle wskazanych podmiotow, przewiduje si¢ zmiang art. 66 ust. 3 ustawy o dowodach osobistych poprzez dopisanie
ministra wlasciwego do spraw budownictwa (...) do kregu podmiotéw uprawnionych do korzystania z danych RDO
udostgpnianych w trybie pelnej teletransmisji.

Dodatkowo projektem ustawy korygowane sg watpliwosci interpretacyjne w zakresie przepisOw ustawy:

1) z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 304);

2) z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
z pozn. zm.);

3) z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1688) oraz

4) zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami .

Planowane narzedzie interwencji: opcja legislacyjna — ustawa 0 zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa oraz niektorych innych ustaw.

Inne analizowane rozwiazania (przyczyna niezastosowania): nie jest mozliwe pozalegislacyjne rozwigzanie
problemu — zagadnienia objete nowelizacja stanowig juz materi¢ przepisow ww. ustaw.

Oczekiwany efekt: utatwienie realizacji inwestycji mieszkaniowych w formule mieszkalnictwa czynszowego, w tym
gminnego, zachgta dla gmin do podejmowania si¢ inicjatyw majacych na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
0s0b o niskich i przecigtnych dochodach oraz zagrozonych wykluczeniem spotecznym, poprzez m.in. zwigkszenie
limitow dla programu BSK i SBC w latach 2024 i 2025, usuniecie czeSci barier prawnych oraz watpliwo$ci
interpretacyjnych dotyczacych realizacji i wspierania inwestycji mieszkaniowych.

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

Problematyka dotyczaca proponowanej regulacji jest zwigzana z funkcjonowaniem krajowych instrumentéw wsparcia
mieszkalnictwa, w tym spolecznego budownictwa czynszowego, stad szczegdtowe problemy, na ktore odpowiada
regulacja, sg osadzone w praktyce i doswiadczeniach sektora krajowego — z tym zastrzezeniem, ze w wigkszo$ci panstw
UE mieszkania dostgpne cenowo zapewniajg systemy podazy spotecznych mieszkan czynszowych. Sa one oparte na
instrumentach i programach wsparcia o zblizonym do Polski zakresie i charakterze, jezeli uwzgledni si¢ wazng rolg,
jaka pelnig samorzady lokalne, niejednokrotnie dedykowang wytacznie temu sektorowi odrgbng grupe inwestorow
kwalifikowanych (analogicznie jak sektor SIM/TBS w Polsce), jak rowniez zwrotne lub bezzwrotne formy wsparcia
Z budzetu panstwa.

Projektowane regulacje nie wprowadzajag nowych instrumentéw wsparcia. Zaktada si¢ jedynie modyfikacje
mechanizmu finansowania w ramach istniejacych juz narzedzi wsparcia.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielko$¢ Zrodto danych Oddzialywanie
BGK 1 Ministerstwo Zmiana trybu udzielania przez BGK finansowego
Rozwoju i wsparcia na realizacj¢ przedsiewzig¢ finansowanych
Technologii w ramach programu BSK. Uwzglednienie nowego
(MRIT) typu beneficjenta (uczelnie publiczne)
w regulacjach dot. udzielania finansowego
wsparcia.
Gminy 2477 Ministerstwo Mozliwos¢ wykorzystania proponowanych
Spraw rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
Wewnetrznych i | shuzacego realizacji zadan wlasnych gminy bez
Administracji koniecznosci angazowania dodatkowych srodkow
(MSWIA) finansowych na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych.
Mozliwo$¢ ustalenia minimalnego wspotczynnika
liczby miejsc postojowych przewidzianych do
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realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej
zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami.

Powiaty 380 MSWiA Mozliwos$¢ wykorzystania proponowanych
rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
stuzacego realizacji zadan wlasnych bez
konieczno$ci angazowania dodatkowych srodkow
finansowych na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych.

Zwiazki 215 MSWiA Mozliwo$¢ wykorzystania proponowanych

mi¢dzygminne rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
stuzacego realizacji zadan wlasnych gminy bez
koniecznosci angazowania dodatkowych srodkow
finansowych na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych.

Spotki gminne brak danych, z MSWiIA Mozliwos¢ wykorzystania proponowanych

uwagi na fakt, rozwigzan do zwiekszenia zasobu mieszkaniowego
Ze nie sg stuzacego realizacji zadan wlasnych gminy bez
prowadzone koniecznosci angazowania dodatkowych srodkow
szczegodtowe finansowych na realizacj¢ inwestycji
statystyki w mieszkaniowych.
tym zakresie

SIM/TBS 242 MRIT Mozliwos¢ wykorzystania proponowanych
rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
stuzacego realizacji zadan wlasnych gminy bez
koniecznosci angazowania dodatkowych srodkow
finansowych na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych.

Obywatele (osoby 126,3 tys. Zrédto danych | Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych 0s6b

oczekujgce w kolejce gospodarstw GUS o niskich i przecigtnych dochodach oraz zagrozonych

na najem lokali domowych wykluczeniem spotecznym.

mieszkalnych z (wg stanu na

mieszkaniowego 31.12.2022r.)

zasobu gminy)

Uczelnie publiczne 142 Zrédlo danych | Mozliwo$¢ wykorzystania proponowanych

Zintegrowany rozwigzan do zwiekszenia zasobu powierzchni
System zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentow
Informacji o
Szkolnictwie
Wyzszym i Nauce
Pol-on
Studenci 1223,6 tys. Zrédto danych | Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w zwiazku
Zintegrowany z odbywanym procesem ksztalcenia
System
Informacji o
Szkolnictwie
Wyzszym i Nauce
Pol-on

Spoteczne agencje 7 MRIT Zwiegkszenie skali dziatalnosci dzigki zapewnieniu

najmu mozliwosci kontynuowania wsparcia jako pomocy
de minimis w ramach wspolpracy SAN
Z whascicielami mieszkan i domow jednorodzinnych

Rzeczoznawcy 8232 Centralny Rejestr | Zwiekszenie pewnosci obrotu poprzez wdrozenie

majatkowi Rzeczoznawcdw | zabezpieczen przed falszerstwem wobec dokumentu,

Majatkowych ktérym legitymuje si¢ rzeczoznawca majgtkowy.
Mozliwo$¢ postugiwania si¢ $wiadectwem przy
pomocy aplikacji mObywatel.

Deweloperzy ok. 2000 Urzad Ochrony | Mozliwo$¢ realizacji nowych inwestycji

Konkurencji i mieszkaniowych na podstawie specustawy
Konsumentow | mieszkaniowej bez koniecznosci stosowania
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okreslonego na poziomie krajowym minimalnego
wspoélczynnika liczby miegjsc postojowych.

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

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa
(Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. —
Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2022 r. poz. 348) projekt ustawy zostanie udost¢pniony w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzgdowy Proces
Legislacyjny”. W ramach konsultacji publicznych projekt zostanie skierowany do zwiazkow zrzeszajacych jednostki
samorzadu terytorialnego (ZMP, UMP), inwestordéw spotecznego budownictwa czynszowego, organizacji spotecznych
zajmujacych sie mieszkalnictwem oraz srodowiska zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych. Termin na zajecie
stanowiska zostanie wyznaczony na 21 dni od udostepnienia projektu.

Planowany termin skierowania projektu ustawy do opiniowania i konsultacji publicznych: kwiecien 2024 r.

W ramach opiniowania projekt ustawy otrzymaja nastepujgce podmioty:
1. Bank Gospodarstwa Krajowego;
2. Narodowy Bank Polski;
3. Krajowy Zasob Nieruchomosci;
4. Polska Akademia Nauk;
5. Rada Gloéwna Nauki i Szkolnictwa Wyzszego.

W ramach konsultacji publicznych projekt ustawy otrzymajg nastepujgce podmioty:
1. Zwiazek Bankow Polskich;
2. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego;
3. Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Potudniowej i Zachodniej;
4. Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy;
5. Stowarzyszenie Towarzystw Budownictwa Spotecznego z siedzibg w Tarnobrzegu;
6. Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Poznaniu sp. z 0.0. w Poznaniu;
7. Branzowa Komisja Dialogu Spotecznego;
8. Unia Metropolii Polskich;
9. Unia Miasteczek Polskich;
10. Unia Spoétdzielcoéw Mieszkaniowych w Polsce;
11. Zwiazek Miast Polskich;
12. Zwiazek Powiatow Polskich;
13. Instytut Rozwoju Miast i Regiondw;
14. UM Wroclawia;
15. Obywatel TBS;
16. Krajowa Rada Mieszkancow TBS;
17. Stowarzyszenie Mieszkancéw TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci;
18. Stowarzyszenie Partycypantow i Najemcow Nasz Blok;
19. Stowarzyszenie Mieszkancéw TBS Poznan;
20. Stowarzyszenie Mieszkancow TBS Marki;
21. Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan,
22. Inicjatywa Spoteczna Mieszkancow Lubelskiego TBS;
23. Ruch Spoteczny TBS Tarnobrzeg;
24. Fundacja Wolne Spolteczenstwo z Poznania;
25. TBS Warszawa Potudnie;
26. Grupa PTBS najem z dojsciem do wlasnosci z Poznania;
27. Fundacja Habitat for Humanity Polska;
28. Fundacja Instytut Rozwoju Budownictwa z siedzibg w Warszawie;
29. Towarzystwo Pomocy im. Sw. Brata Alberta;
30. Polski Zwiagzek Firm Deweloperskich;
31. Krajowa Organizacja Rzeczoznawcdéw Majatkowych;
32. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych;
33. Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych;
34. Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego;
35. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych;
36. Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych;
37. Stoleczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych;
38. Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych ,,POLONIA”,
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39. Zwiazek Uczelni ,,InnoTechKrak™;

40. Zwiazek Uczelni ,,Uczelnie Slaskie”;

41. Zwiazek Uczelni ,,Zwigzek Uczelni Lubelskich”;

42. Zwigzek Uczelni ,,Zwigzek Uczelni w Gdansku im. Daniela Fahrenheita”;

43. Zwiazek Uczelni ,,Zwiazek Wielkopolskich Publicznych Uczelni Zawodowych”;
44. Konferencja Rektorow Akademickich Szkot Polskich;

45. Konferencja Rektorow Uniwersytetow Polskich;

46. Polska Komisja Akredytacyjna;

47. Akademia Mtodych Uczonych;

48. Narodowa Agencja Wymiany Akademickiej;

49. Konferencja Rektoréw Polskich Uczelni Technicznych;

50. Konferencja Rektorow Akademickich Uczelni Medycznych;

51. Konferencja Rektorow Uczelni Artystycznych;

52. Konferencja Polonistyk Uniwersyteckich;

53. Konferencja Rektorow Uczelni Pedagogicznych;

54. Konferencja Dziekanow Wydzialéw Przyrodniczych Uniwersytetow Polskich;
55. Polska Akademia Umiejetnosci;

56. Rada Mtodych Naukowcow;

57. Fundacja ,,Fundusz Pomocy Studentom”;

58. Niezalezne Zrzeszenie Studentow;

59. Zrzeszenie Studentéw Polskich;

60. Rada Szkolnictwa Wyzszego i Nauki Zwigzku Nauczycielstwa Polskiego;

61. Akademia Mtodych Naukowcow;

62. Rada Dialogu z Mlodym Pokoleniem;

63. Konferencja Rektorow Akademickich Szkot Polskich;

64. Konferencja Rektorow Zawodowych Szkét Polskich;

65. Konferencja Rektorow Publicznych Uczelni Zawodowych (dawniej KRePSZ);
66. Parlament Studentéw Rzeczypospolitej Polskiej.

Ze wzgledu na problematyke, do jakiej odnoszg si¢ projektowane rozwigzania, projekt bedzie rowniez przedmiotem
obrad Komisji Wspoélnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.

6. Wplyw na sektor finansow publicznych

(cenystate z ...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mlin zi]

o | 1| 2|3 | 4 |5 6 |7|8|9 10| F0E
Dochody ogotem
budzet panstwa
JST
pozostate jednostki (oddzielnie)
Wydatki ogéltem 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet panstwa 4000 | 4000 | 6000 | 7000 | 8000 9000 | 10000 48000
JST 4000 | 4000 | <000 | 7000 | 8000 9000 | 10000 -48000
pozostate jednostki (oddzielnie)
Saldo ogoélem 0 0 0 0 0 0
budzet panstwa 4000 | 4000 | <000 | 7000 | 8000 9000 | 10000 -48000
JST 4000 | 4000 | 6000 | 7000 | 8000 9000 | 10000 48000
pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrodla
finansowania

Fundusz Doptat zasilany m.in. $rodkami z budzetu panstwa. Zasilenie Funduszu Doptat
Z przeznaczeniem na wyplaty finansowego wsparcia odbywa si¢ z wydatkow pozostajgcych
w dyspozycji ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. W zwigzku z powyzszym plan finansowy na 2024-2030 r. dla czesci
18 powinien zosta¢ zwigkszony.

Istnieje takze mozliwo$¢ zasilenia Funduszu Doptat wptywami ze skarbowych papieréw wartosciowych.
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Wydatki budzetu panstwa na zasilenie Funduszu Doptat, na realizacje programu BSK i SBC zostaty
jednocze$nie zaliczone jako oszczgdno$é JST. W zakresie programu BSK finansowe wsparcie udzielane
jest jako bezzwrotny grant dla samorzadu, natomiast w zakresie programu SBC $rodki zasilajace Fundusz
Doptat, stanowia doptate dla BGK do oprocentowania preferencyjnego (ptaconego przez inwestora,
ktorego wiascicielem jest zazwyczaj samorzad — WIBOR 3M). Pomimo réznego charakteru wsparcia
udzielanego w ramach obu programéw, w ocenie projektodawcy, doptata w ramach programu SBC
rowniez stanowi oszczedno$¢ JST. W przypadku, gdyby spotka gminna chciata finansowaé swojg
dziatalno$¢ kredytami komercyjnymi, musiataby pokry¢ oprocentowanie kredytu w catosci. Zatem
pomimo, iz srodki trafiajg jednoczes$nie do BGK jako ,,cena” za preferencyjne oprocentowanie oferowane
inwestorom przez Bank, w powyzszych skutkach budzetowych zostaty réwniez wykazane jako skutek
dla JST.

Rozwigzania zwigzane z wdrozeniem nowego wzoru $wiadectwa nadania uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci (opracowanie nowego wzoru oraz wdrozenie odpowiednich
funkcjonalnosci teletechnicznych) sfinansowane zostana z budzetu panstwa. Srodki finansowe na ten cel
zostaty zabezpieczone w budzecie czesci 18. na 2024 rok.

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

Dodatkowe $rodki budzetu panstwa w tacznej kwocie 48 mld zt do 2030 r. beda wykorzystywane na
realizacje nastepujacych zadan:

1. Zwiekszenie skali inwestycji finansowanych w ramach programu BSK, w tym remontow
gminnych pustostandw, odpowiadajacej zglaszanemu przez samorzady zapotrzebowaniu na
bezzwrotne granty.

2. Umozliwienie, w ramach programu BSK, finansowania powierzchni zaspokajajacych potrzeby
mieszkaniowe studentow.

3. Zwickszenie skali programu SBC w latach 2024 i 2025, w wyniku czego konieczne jest
zagwarantowanie zwickszonych $rodkow na doplate dla BGK do preferencyjnego
oprocentowania kredytow udzielanych przez ten bank.

Do oszacowania wysokosci dodatkowych (poza zapisana juz w_ ustawie budzetowe] na 2024 r.
kwota 1 mld z}) $rodkéw koniecznych do zasilenia Funduszu Doptat w 2024 r. na program BSK
w dotychczasowym ksztalcie, przyjeto przede wszystkim aktywno$¢ beneficjentow programu BSK z lat
2020-2023 (wg danych uzyskanych w BGK w styczniu 2024 r.).

Whioski zlozone w latach 2020-2023 w ramach programu BSK:

Rok Liczba Liczba tworzonych [ Wnioskowana kwota |Aneksy zwi¢kszajace
wnioskéw | lokali/miejsc wsparcia wsparcie

2020 71 3025 162 min zt 0

2021 423 10 145 1693 min zt 0

2022 502 9 657 1939 min zt 57 aneksow na 101 min zt

2023 759 16 743 2 867 min zt 115 aneksow na 96 min zt

W 2023 r. BGK dysponowat $rodkami w wysokosci 1 972,09 min zt. Z tej kwoty udzielono wsparcia
wnioskom oczekujgcym na kwalifikacje z 2022 r. w wysokosci 1 030 min zt oraz wnioskom z 2023 r.
w wysokosci 870 min zt na utworzenie tgcznie 10 303 lokali i miejsc noclegowych. Zakwalifikowane
zostaly 62 aneksy podwyzszajace wsparcie na kwote 71 min zk.

W wyniku wyczerpania Srodkow, cze$¢ ztozonych w 2023 r. wnioskow nie uzyskata kwalifikacji i zostata
przeniesiona do udzielenia wsparcia na rok 2024.

Whioski do kwalifikacji w 2024 r. (pozytywnie ocenione przez BGK):

— 387 wnioskow na taczng kwote dofinansowania 1 472 min zi; W wyniku realizacji
przedsiewzig¢ powstanie 7469 lokali/miejsc noclegowych oraz 2 przedsiewzigcia
infrastrukturalne

— 68 aneksow podwyzszajacych wsparcie na kwote 50 min zt. Zgodnie z ustawg ich
kwalifikacja bedzie mozliwa po 1 lipca 2024 r.

Whioski w trakcie rozpatrywania przez BGK:

— 95 wnioskéw na taczng kwote dofinansowania 420 min zi. W wyniku realizacji
przedsiewzie¢ powstanie 2 419 lokali/miejsc hoclegowych.

— 13 aneksow podwyzszajacych wsparcie na kwote 4 min zt.
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Obecnie, wysokos$¢ wnioskoOw oczekujacych na kwalifikacje obejmuje kwote 1,522 mld zt, w ramach
ktoérej utworzonych zostatoby tacznie 7 469 mieszkan i miejsc noclegowych.

Oznacza to, ze tylko do udzielania wsparcia na podstawie juz ztozonych i zweryfikowanych wnioskow
brakuje ok 0,5 mld zt (doktadnie 468,8 min zt). Do tego dochodza wnioski, ktore zostaty zlozone
w 2023 r. oraz w styczniu 2024 r., ale sa jeszcze w trakcie weryfikacji (fgcznie 424 min zi;
2 419 mieszkan/miejsc noclegowych). Biorac pod uwage planowane zasilenie w roku biezacym — 1 mld
zt, aktualnie zapotrzebowanie przekracza zatem dostepne $rodki o 0,9 mld zt.

Uwzgledniajgc dynamike wzrostow z lat 2020-2023 prognozuje sig, ze w 2024 r. zostang ztozone kolejne
wnioski w wysokosci co najmniej 3,5 mld zt. Aby moéc uwzgledni¢ ,,zalegte” wnioski z 2023 r.
i zakwalifikowa¢ pozytywnie wnioski za 2024 roku, konieczne jest, aby zasili¢ Fundusz Doptat BGK
W 2024 r. dodatkowa kwotg co najmniej 4 mld zt.

Zapewnienie takiego poziomu finansowania datoby mozliwos¢ rozpoczgcia tworzenia ok 20 000
mieszkan komunalnych oraz mieszkan TBS na tani wynajem. Bylby to najwyzszy wynik w historii
liczonej od 1989 r. i zarazem dwukrotnie wyzszy niz obecnie najlepszy pod tym wzgledem rok 2023.
Taka liczba mieszkan dedykowanych osobom o niskich (komunalne) i umiarkowanych (TBS) dochodach
stanowitaby po raz pierwszy realny wptyw na caty rynek mieszkaniowy i stanowita realny sukces polityki
mieszkaniowej panstwa.

Do oszacowania wysokosci dodatkowych srodkow koniecznych do zasilenia Funduszu Doptat w 2025 r.
(ponad 1 mld zt okreslone na 2025 r. w aktualnych limitach wydatkéw na zasilenie Funduszu Doptat na
realizacje programu BSK) przyjeto zatozenie, ze w zwiazku z podwyzszeniem limitu wydatkéw na
2024 1., zapotrzebowanie gmin zgtoszone w ramach programu BSK w 2024 r. zostanie w znacznej czesci
zaspokojone w 2024 r. (czesciowo w 2025 r.), za§ w kolejnych latach juz na biezaco z zatozeniem
corocznego 10-25% wzrostu zainteresowania programem BSK.). Z kwoty na zasilenie Funduszu Doptat
na realizacje programu BSK w pierwszym potroczu kazdego roku zostanie wydzielona pula $rodkéw na
budowe i remonty powierzchni zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentow — w wysokosci 10%
kwoty dostepnej na dany rok.

Zwigkszone limity wydatkéw budzetowych na realizacj¢ programu BSK pozwola réwniez na znaczne
zwigkszenie skali inwestycji w remonty gminnych pustostanéw. W 2023 r. do finansowego wsparcia
z Funduszu Doptat zakwalifikowanych zostato 200 wnioskéw na remont pustostanu gminnego, ktore
dotyczyly 1294 lokali mieszkalnych. Wnioskowana kwota wsparcia wyniosta 150 min zt. Wnioski
0 finansowanie remontu pustostanow stanowity prawie potowe wszystkich zakwalifikowanych
wnioskow. Za$ kwota udzielonego na remonty pustostanow wsparcia stanowita prawie 10% kwoty
wsparcia wszystkich zlozonych wnioskéw. Zakladajac wzrost zainteresowania gmin tego typu
inwestycjami, do 2030 r. kwota na kwalifikacje tego typu inwestycji ze srodkow Funduszu Doptat moze
wynie$¢ 10 mld zt. Kwota ta pozwoli na remont prawie 75 tys. komunalnych lokali mieszkaniowych.

Wydatki na doptate preferencyjnych kredytéw udzielanych w ramach kredytow SBC zostaly oszacowane
przez operatora programu — BKG, przy nastepujacych zatozeniach:

W celu zaspokojenia potrzeb zgtaszanych przez inwestorow w ramach programu SBC, zaklada sig¢
nastepujace limity dla edycji wiosennej i jesiennej 2024 r., oraz dodanie dwoch edycji w 2025 r.
W nastepujacych kwotach finansowania zwrotnego:

1. 225 min zt — wiosna 2024 r.,

2. 902,48 min zt — jesien 2024 r.,
3. 563,74 mIn zt — wiosna 2025 r.,
4. 563,74 min zt — jesien 2025 .

Edycje w ww. wysoko$ci wygenerowalyby konieczno$¢ pokrycia z budzetu panstwa dodatkowych
wydatkow na doptate dla BGK do preferencyjnego oprocentowania kredytow w wysokosci (wyliczenia
BGK):

w min z{

doplata stabilizacyjna
Rok doplata 1.3%2 (oprocentowanie doplata lacznie

2% na 5 lat)2

2024 1132 1132

4 o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

%) o ktérej mowa w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. 0 pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe.
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2025 1884 _ 1884
2026 ) 101 101

2027 _ 1408 140,8
RAZEM 3016 150.9 4525

Ww. kwoty zostaty przyjete w projekcie ustawy jako dodatkowe limity wydatkéw na zasilenie Funduszu
Doptat w celu realizacji programu SBC.

Szczegdltowe wyliczenia skutkow budzetowych:

Rokiem bazowym do wyliczen dla programu BSK przyjeto 2024 r. Do wyliczenia skutkdw finansowych
dla budzetu panstwa w 2024 r., w kwocie prawie 4 mld zt, przyjeto taczng kwote finansowego wsparcia
wynikajacg z wnioskow jakie wplynety w 2023 r. do BGK (2,9 mld zt). W sktadowej uwzgledniono
20% tendencje wzrostu w latach 2021-2023 jaka zanotowal BGK, co daje potrzebna kwote
na kwalifikacj¢ zupetnie nowych wnioskéw sktadanych w 2024 r. w wysokosci 3,5 mld zi. Dodatkowo
w wydatkach zaplanowanych na 2024 r. nalezy uwzglgdni¢ kwote potrzebng do zakwalifikowania
whnioskdw, ktore ze wzgledu na osiggnigcie limitu nie zostaty zakwalifikowane w 2023 r. lub pozostawatly
w trakcie weryfikacji (1,9 mld zt), co daje taczne potrzeby na 2024 r. w wysokosci ok. 5,4 mld zt.

W zakresie finansowania powierzchni zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentow zaktada sig,
ze w pierwszym potroczu kazdego roku wydzielana bedzie dla tego typu inwestycji odrgbna pula
srodkéw, w wysokosci 10% wszystkich dostepnych s$rodkéw na realizacje programu BSK.
W perspektywie do 2030 r. daje to kwote prawie 5 mld zt. W przypadku braku zainteresowania
inwestoréw tego typu przedsigwzieciami, srodki te zostang przeznaczone w drugim potroczu na
finansowanie pozostatych typow inwestycji, w tym mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan
chronionych, budownictwa interwencyjnego, spotecznego czynszowego, czy tez przedsigwzigé
infrastrukturalnych.

Przy oszacowaniu skutkow finansowych dla programu BSK zastosowano prognozowane $rednioroczne
wskazniki cen towarow i ustug — zgodnie z Wytycznymi Ministra Finanséw dotyczacymi stosowania
jednolitych wskaznikow makroekonomicznych bedacych podstawa oszacowania skutkow finansowych
projektowanych ustaw (aktualizacja — pazdziernik 2023 r.).

Przy szacowaniu skutkdw w zakresie programu SBC bazowano na kalkulacjach dostarczonych przez
operatora programu, czyli BGK. Majac na uwadze, ze program SBC bazuje na $rodkach wlasnych BGK
(z doptata z budzetu panstwa do preferencyjnego oprocentowano), ktérych wysokos¢ wynika z zatozen
programu potwierdzanych w umowie pomiedzy BGK a ministrem finanséw oraz ministrem rozwoju
i technologii, nie uwzglgdniono dodatkowych zmiennych w wyliczeniach.

W tabeli ogélnej dotyczacej skutkow finansowych uwzgledniono pomniejszenie o aktualnie
zaplanowane limity na 2024 i 2025 r. (po 1 mld zt w przypadku BSK i 359,6 w przypadku SBC).

Ponizsza tabela pomocnicza prezentuje sposob oszacowania skutkow finansowych:

W min z{
Rok 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Dynamika 104,1% 103,1% 102,5% 102,5% 102,5% 102,5%
$rednioroczna
cen towarow i
ustug*

Oszacowane 5380,00 | 4528,40 5836,00 6879,20 7756,30 8745,20 9860,20
potrzeby na
realizacjg
programu BSK
(w latach 2024-
2028 zaktadany
coroczny 20%
wzrost
zainteresowania
programem
BSK, w latach
2029-2030 —
10%)
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Pula $rodkow,
ktora bedzie
wydzielana w
ramach kwoty
dostepnej na
realizacjg
programu BSK
na finansowe
wsparcie
powierzchni
zaspokajajacych
potrzeby
mieszkaniowe
studentow (10%
kwoty dostgpne;j
na dany rok)

Oszacowane 232,20 | 310,10 65,10 204,70
potrzeby na
realizacje
programu SBC
(na podstawie
dotychczasowyc
h zatozen
programu oraz
kalkulacji BGK
w zakresie
przedtuzenia
programu do
2025 r. oraz
zwigkszenia
puli srodkéw
kredytowych
dostepnych dla
kredytobiorcow
w 2024 i 2025
r)

Skutki 4380,00 | 3528,40 5836,00 | 6879,20 7756,30 | 8745,20 9860,20
finansowe
programu BSK
dla budzetu
panstwa
uwzgledniajace
limity aktualnie
zaplanowane na
2024i2025r.

Skutki 113,20 188,40 10,10 140,80
finansowe
programu SBC
dla budzetu
panstwa
uwzgledniajace
limity aktualnie
zaplanowane na
lata2024-2027
SUMA skutkow
finansowych dla
budzetu
panstwa
uwzgledniajaca
aktualne limity
wydatkow
budzetowych na
programy BSK i
SBC

Skutki 4,00 4,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00
finansowe po
zaokragleniu
do pelnych mld
z1
** Zgodnie z Wytycznymi Ministra Finanséw dotyczqgcymi stosowania jednolitych wskaznikéw makroekonomicznych
bedqgcych podstawq oszacowania skutkow finansowych projektowanych ustaw. Aktualizacja — pazdziernik 2023 r.

538,00 452,84 583,60 687,92 775,63 874,52 986,02

449320 | 3716,80 5846,10 7020,00 7756,30 8745,20 9860,20

Powyzsze zestawienie tabelaryczne ma charakter pogladowy, pokazujacy zakladany kierunek
WZzrostu zainteresowania, a jednoczesnie gotowosci samorzadow gminnych oraz inwestoréw SBC,
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do podejmowania si¢ inwestycji mieszkaniowych. Bazuje przede wszystkim na dotychczasowej
aktywnosci samorzadéw w programie BSK i SBC. Skutki finansowe przyj¢te w projekcie bazuja
juz na kwocie zaokraglonej (ktora jest sumg maksymalnych wydatkow na program SBC i BSK).
Przyjete zaokraglenia uwzgledniaja:

1. réwnomierny i stabilny wzrost wydatkow budzetowych, z zaznaczeniem, ze réznica
pomigdzy zakladanymi skutkami z zaokragleniem a bez zaokraglenia jest minimalna
(sg to odpowiednio kwoty: 48 mld zt i 47,44 mld z}),

2. w pierwszych dwoch latach roztozenie zaspokojenia zgtaszanego w ramach programu BSK
zapotrzebowania (500 mln zt zapotrzebowania z 2024 r. zostanie zaspokojone w 2025 r.),

3. ekspercki charakter szacunkéw w zakresie potencjalnego zapotrzebowania w kolejnych
latach, a zatem mozliwo$¢ wystapienia roznic na etapie wdrazania,

4. niezalezny charakter decyzji podejmowanych przez samorzady odnos$nie podejmowanych
inwestycji, w tym mieszkaniowych,

5. tryb udzielania finansowego wsparcia w ramach programu BSK, ktory zaktada ze wnioski
poprawne od strony formalnej, dla ktoérych zabrakto finansowania w danym roku, moga
uzyskac¢ wsparcie w kolejnych w pierwszej kolejnosci.

Koszt wdrozenia nowego wzoru $wiadectwa rzeczoznawcy majatkowego szacowany jest na
ok. 55 tys. zt. Na wskazang kwote sktada sie:

— opracowanie projektu graficznego nowego wzoru tego dokumentu,

— wdrozenie odpowiednich funkcjonalnosci systemu teleinformatycznego, w ktorym prowadzony
jest Centralny Rejestr Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Koszty zostaly oszacowane na podstawie przeprowadzonego rozeznania rynku, zgodnie
z procedurami zamowien publicznych.

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow oraz
na rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

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

W ujeciu duze przedsigbiorstwa
pienieznym sektor mikro-, matych i
(w mln zt, éredni(fh .
ceny state z prze<_is1<;b10rstw
______ r) rodzina, obywatele oraz

gospodarstwa domowe

(dodaj/usun)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa Brak bezposredniego wptywu. Posrednio projekt powinien spowodowac
niepieni¢zny zwigkszenie liczby inwestycji mieszkaniowych, przy realizacji ktorych bytyby

m

zaangazowane przedsigbiorstwa. Moze wzrosna¢ popyt na ustugi
budowlano-montazowe oraz projektowe i architektoniczne

sektor mikro-, matych i | Brak bezposredniego wptywu. Posrednio projekt powinien spowodowac
$rednich zwigkszenie liczby inwestycji mieszkaniowych, przy realizacji ktorych bytyby
przedsigbiorstw zaangazowane przedsigbiorstwa. Moze wzrosna¢ popyt na ustugi
budowlano-montazowe oraz projektowe i architektoniczne

rodzina, obywatele oraz | Przyjmujac do zatozen wysoko$¢ finansowego wsparcia 2023 r., ktéra
gospodarstwa domowe, | pozwolita na dofinansowanie okoto 10 tysiecy lokali mieszkalnych,

w tym osoby starsze i zwigkszenie srodkow na realizacje programOw BSK i SBC wptynie
0soby z pozytywnie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
niepelnosprawno$ciami | domowych o niskich dochodach.

Pozostate proponowane zmiany réwniez beda miaty pozytywny wptyw na
realizacje inwestycji mieszkaniowych oraz dostepno$¢ mieszkan na wynajem
dla os6b o ograniczonych dochodach.

Wdrozenie rozwigzan zwigzanych z nowym wzorem §wiadectwa nadania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci usprawni
poshugiwanie si¢ tym dokumentem przez rzeczoznawcdw majatkowych.
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Dodatkowe Do obliczen skali wptywu zmian na gospodarstwa domowe przyjeto efekty programu BSK za 2023 r.,
informacje, w | dane GUS oraz informacje przekazane przez operatora programéw BSK i SBS, czyli BGK.

tym
wskazanie
zrédet danych
i przyjetych
do obliczen
zatozen

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

[ nie dotyczy

Woprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglgdnie L1 tak
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwroconej | [ nie
tabeli zgodnosci). nie dotyczy
zmniejszenie liczby dokumentow L] zwigkszenie liczby dokumentow
L1 zmniejszenie liczby procedur [ zwiekszenie liczby procedur
] skrocenie czasu na zatatwienie sprawy [ wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy
L inne: ... LI inne: ...
Wprowadzane obcigzenia sa przystosowane do ] tak
ich elektronizacji. [ nie
nie dotyczy

Komentarz: Wdrozenie funkcjonalno$ci umozliwiajagcych pobieranie fotografii rzeczoznawcy majatkowego
Z Rejestru Dowodow Osobistych wyeliminuje potrzebe dotgczania tego rodzaju dokumentéw do wnioskow
0 nadanie uprawnien zawodowych sktadanych przez kandydatéw na rzeczoznawcow majatkowych.

9. Wplyw na rynek pracy

Ze wzgledu na potencjalnie niskg skale inwestycji gminnych i czynszowych w stosunku do wszystkich inwestycji
mieszkaniowych (ok. 2% ogotu mieszkan oddawanych do uzytku) wplyw na rynek pracy moze by¢ ograniczony,
chociaz pozytywny. Moze wzrosnaé popyt na ustugi budowlano-montazowe oraz projektowe i architektoniczne,
co pozytywnie wplynie na wysokos¢ zatrudnienia w tych segmentach.

10. Wplyw na pozostale obszary

L] srodowisko naturalne [ demografia informatyzacja
sytuacja i rozwoj regionalny L1 mienie L1 zdrowie

[ sady powszechne, administracyjne panstwowe

lub wojskowe Clinne: ...

Wyzsze $rodki na realizacj¢ mieszkalnictwa czynszowego beda pomocne w przetamaniu barier przy
podejmowaniu inwestycji budowlanych przez gminy, co wptynie na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych os6b o niskich i $rednich dochodach oraz oséb zagrozonych wykluczeniem

spotecznym.
Oméwienie Swiadectwo rzeczoznawcy majatkowego bedzie udostgpniane w aplikacji mObywatel co wplynie na
wplywu informatyzacje ustug publicznych. Dodatkowo fotografia zaréwno na fizycznym dokumencie

swiadectwa jak i w aplikacji bedzie pobrana z Rejestru Dowoddw Osobistych, tak aby obywatel nie
musiat przekazywac kilka razy tych samych informacji/danych organom administracji (tzw. zasada
jednego zrodta danych).

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Zamierzeniem projektodawcy jest, aby przepisy ustawy weszty w zycie w III kwartale 2024 r. Projektowane przepisy
maja siedmioletni horyzont czasowy. Realizacja programu BSK na podstawie projektowanych przepisow bedzie
odbywac sie w latach 2024-2030, za$ programu SBC w latach 2024-2025.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu Oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Przyjete zasady realizacji programu BSK i SBC daja podstawg do prowadzenia ewaluacji on-going, w tym
dokonywania biezacych ocen efektywnosci wdrazania proponowanych rozwigzan.

Informacja o stanie realizacji programu BSK i SBC jest przedmiotem szczegdtowych informacji okresowych
przekazywanych przez BGK ministrowi wiasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, a takze ministrowi wlasciwemu do spraw finanséw publicznych, o udzielonym ze
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$rodkow Funduszu Doptlat finansowym wsparciu oraz finansowym wsparciu mozliwym do udzielenia. Wskazniki
efektow uzyskiwane na podstawie danych BGK dotycza zaréwno liczby oddawanych do uzytkowania mieszkan, jak
réwniez monitorowanego, z biezagcym dostegpem do danych, stanu wnioskéw kierowanych do BGK. Sprawozdania
okresowe BGK odwzorowuja cel inwestycyjny (informacje o inwestycjach i mieszkaniach). Dane sa gromadzone przez
BGK zuwzglednieniem zréznicowania regionalnego, jak rowniez na poziomie szczegdtowosci umozliwiajgcym
przeprowadzanie analiz efektow, jakie beda zwigzane z nowymi rozwigzaniami.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)
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Nazwa projektu Data sporzadzenia
Projekt ustawy 0 zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju 04.04.2024

mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw
Zrédto:

Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspoélpracujace . 1. ,
Zapowiedz z exposé

Ministerstwo Rozwoju i Technologii

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

Krzysztof Kukucki, Sekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju

i Technologii

Nr w wykazie prac
UA7

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Anna Banaszkiewicz, gtowny specjalista w Departamencie
Mieszkalnictwa w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
anna.banaszkiewicz@mrit.gov.pl

tel. 22 323 40 94

Edyta Lubaszewska, zastepca dyrektora w Departamencie
Gospodarki Nieruchomos$ciami w Ministerstwie Rozwoju

i Technologii edyta.lubaszewska@mrit.gov.pl

tel. 22 323 40 33

Michat Gil, Dyrektor Departamentu Planowania Przestrzennego
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii michal.gil@mrit.gov.pl
tel. 22 32341 85

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Celem projektu ustawy jest wprowadzenie rozwigzan utatwiajacych realizacje lokalnej polityki mieszkaniowej. To
pierwszy, niezbgdny etap zmian, przede wszystkim w sektorze wsparcia spotecznego i komunalnego budownictwa
mieszkaniowego. Ma na celu przywrocenie spotecznego charakteru finansowanych z budzetu panstwa inwestycji
mieszkaniowych oraz umozliwienie znacznego wzrostu skali tego typu inwestycji w najblizszych latach,
odpowiadajacej zgtaszanemu przez samorzady i inwestorow zapotrzebowaniu. Projektowane rozwigzania umozliwia
ponadto budowe i remonty powierzchni zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentow, ktore to rozwiagzanie
wpisuje si¢ w szeroko rozumiang polityke mieszkaniowa i spoteczna, dajac samorzadom dodatkowy bodziec do
rozwoju lokalnego potencjatu. Majgc na uwadze ogdlng sytuacje na rynku mieszkaniowym, w tym wysokie ceny
najmu mieszkan, konieczne jest wprowadzenie rozwigzan, ktdre pozwolg na wsparcie tego szczegdlnego sektora
mieszkaniowego. Utatwi to w znacznym stopniu migracj¢ w celach edukacyjnych, wyréwnujac szanse mieszkancow
catego kraju, majac bezposredni wptyw na rozwoj profesjonalnych kadr w Polsce.

Zaproponowane rozwigzania dotycza przede wszystkim instrumentu wsparcia samorzadow, tj. rzgdowego programu
budownictwa socjalnego i komunalnego, zwanego dalej ,,programem BSK”Y, oraz inwestoréw, tj. rzadowego
programu preferencyjnych kredytow dla inwestorow spotecznego budownictwa czynszowego, zwanego dalej
,programem SBC”?. Rozszerzenie tego instrumentu o komponent dotyczacy tworzenia powierzchni zaspokajajacych
potrzeby mieszkaniowe studentow sprawi, ze jego beneficjentami stang si¢ takze uczelnie publiczne.

1.1. Niewystarczajace Srodki na wsparcie komunalnego i spolecznego budownictwa mieszkaniowego

Program BSK

Program BSK to bezzwrotne wsparcie budownictwa z Funduszu Doptat. To instrument, ktory zwigksza liczbg lokali
mieszkalnych przeznaczonych dla oséb o niskich i przecigtnych dochodach oraz zagrozonych wykluczeniem
spotecznym.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych, ustawy

1 Program BSK — rzadowy program wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego, realizowany na podstawie przepisow ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzig¢ mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 1. poz. 788, z pdzn. zm.), w ramach ktérego udzielane jest
z bezzwrotne finansowe wsparcie z budzetu panstwa (poprzez Fundusz Doptat) na rozwdj budownictwa zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe 0sob

o nizszych dochodach (przede wszystkim budownictwa gminnego)

2) Program SBC — rzagdowy program preferencyjnych kredytéw udzielanych ze $rodkéw whasnych Banku Gospodarstwa Krajowego towarzystwom
budownictwa spotecznego, spolecznym inicjatywom mieszkaniowym, spotdzielniom mieszkaniowym oraz spotkom gminnym, na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2023 r. poz. 790, z pdzn. zm.), z doptata

do preferencyjnego oprocentowania ze srodkoéw budzetowych (poprzez Fundusz Doptat).
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0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. poz. 756, z p6zn. zm.), maksymalne wydatki budzetu panstwa na program BSK w 2024 i 2025 .
wynoszg po 1 mld zt.

Program BSK w liczbach

v" program BSK jest realizowany od 17 lat;

v W ciagu tego okresu dofinansowanie otrzymaty inwestycje obejmujgce prawie 50 tysiecy mieszkan/miejsc
noclegowych;

v finansowe wsparcie wynosi do 80% kosztow przedsiewzigcia w przypadku tworzenia lokalu wchodzgcego
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy i 35% kosztéw przedsigwziecia w przypadku tworzenia lokalu na
wynajem w ramach spotecznego budownictwa czynszowego;

v’ ostatnie 3 lata pokazujg, ze gminy bedg realizowaé polityke mieszkaniowg na szczeblu lokalnym, o ile
zapewni si¢ odpowiednie finansowanie z budzetu panstwa (ponad 23 tysigce mieszkan/miejsc noclegowych).

v w latach 2021-2023 zanotowano trzykrotny wzrost powstajacych lokali mieszkalnych/miejsc noclegowych
wzgledem lat poprzednich;

v' zapotrzebowanie $rodkow na 2024 r. wynikajace z wnioskow ztozonych w 2023 r. wynosi 1,9 mld zt — przy
kwocie zagwarantowanej w ustawie budzetowej na 2024 r. w wysokosci 1 mld zt.

W ostatnich latach program BSK cieszy si¢ ogromnym zainteresowaniem gmin, a zapotrzebowanie wynikajace
ze ztozonych wnioskéw o finansowe wsparcie znacznie przewyzsza $rodki finansowe zaplanowane w limitach
ustawowych. Projekt ustawy jest odpowiedzig na zwigkszong aktywnos$¢ inwestoro6w w obszarze mieszkalnictwa
czynszowego oraz niedobor $rodkow na finansowanie programu BSK. Zwigkszone $rodki pozwola na tworzenie
wigkszej liczby mieszkan dla osob najbardziej potrzebujacych, a tym samym wptyng na zmniejszenie liczby osob
oczekujacych na najem w mieszkaniowym zasobie gminy.

Pierwotnie limity na lata 2021-2025 wynosity po 1 mld zt rocznie, a bezzwrotne finansowe wsparcie mogto by¢
udzielane do wysokosci §rodkoéw zaplanowanych w ustawie budzetowej na dany rok. W ostatnich latach korzystnej
zmianie ulegly zasady finansowania programu BSK. Finansowe wsparcie jest udzielane w danym roku do lacznej
wysokosci srodkéw budzetu panstwa, zaplanowanych na dany rok na zasilenie Funduszu Doptat z przeznaczeniem
na sfinansowanie wyptat finansowego wsparcia, oraz wolnych $rodkéw tego Funduszu. Pozwala to na peine
wykorzystanie srodkéw pozostajacych w Funduszu Doptat na realizacj¢ programu BSK oraz na wigksze pokrycie
zapotrzebowania zgtaszanego przez beneficjentow programu.

W 2021 r. podjeto dziatania majace na celu pozyskanie dodatkowych $rodkéw na realizacj¢ programu BSK. Fundusz
Doptat zostal zasilony dodatkowymi $rodkami pochodzacymi z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa —
zgodnie z art. 331a ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Nastepnie
ustawg z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114)
zwiekszono kwote maksymalnego limitu wydatkéw budzetu panstwa na 2023 r. do kwoty 1,5 mld zt. Dziatania te
daty efekty w latach 2021-2023, co zostato zaprezentowane na ponizszym wykresie.

Efekty rzeczowe programu BSK w latach 2007 - 2023
(wg stanu na 31.12.2023) 10697
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M liczba mieszkan/miejsc noclegowych

W ustawie budzetowej na 2024 r. $rodki na realizacj¢ programu BSK zostaly zaplanowane w wysokosci
maksymalnego limitu ustawowego, tj. 1 mld zt. Wg informacji uzyskanych z Banku Gospodarstwa Krajowego
(BGK), wg stanu na dzien 24 stycznia 2024 r., ktory jest operatorem programu BSK, gczne zapotrzebowanie
wynikajace z wnioskow ztozonych w 2023 r. (ktére nie zostaly zakwalifikowane w 2023 r. ze wzgledu na
niewystarczajace $rodki) 12024 r., wtym réwniez wnioski w trakcie oceny formalnej, przekroczylo kwote
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planowanego zasilenia na rok 2024 o0 892,8 mln zt. Wnioski ktore wptyna do BGK w 2024 r. zostang zakwalifikowane
z limitu 2025 r., a wigc pomniejszg limit 2025 r. Przesagdzone wydaje si¢, ze w przypadku braku zwigkszenia puli
dostepnych srodkéw na program BSK problem ich braku bedzie sie nawarstwiat. Uwzgledniajgc dynamike wzrostow
z lat 2020-2023 prognozuje si¢, ze w 2024 r. zostang ztozone wnioski w wysokosci co najmniej 3,7 mld zt. Co oznacza,
ze limity wydatkéw okreslone w przepisach regulujacych program BSK sa niewystarczajace w stosunku do
zglaszanego przez samorzady zapotrzebowania.

Brak zwigkszenia limitéw na realizacj¢ programu BSK w latach 2024-2025 bedzie stanowito rowniez zagrozenie dla
realizacji inwestycji Krajowego Planu Odbudowy i Zwigkszenia Odpornosci B3.5.1 ,,Inwestycje w energooszczedne
budownictwo mieszkaniowe dla gospodarstw domowych o niskich i $rednich dochodach”. Inwestycja jest czeSciowo
finansowana ze $rodkow KPO (150 mln EUR), natomiast 432,4 mln EUR finansowane bedzie ze srodkow budzetu
panstwa, bedacych w dyspozycji Ministra Rozwoju i Technologii (srodki Funduszu Doptat).

Niewykorzystany potencijat pustostanéw komunalnych

Wedhug Narodowego Spisu Powszechnego Ludno$ci i Mieszkan 2021 r. w Polsce jest 1,8 mln mieszkan
niezamieszkanych, z czego wlasnos¢ gminy stanowi 113 336 lokali. Wigkszos¢ gminnych pustostandw znajduje si¢
na terenie miast (102 950 lokali). Zgodnie z Narodowym Spisem Powszechnym:

v' 14,1 % pustostanéw gminnych nie ma ustepu,
v 35,8% nie ma gazu z sieci, a
v’ 44,5% nie ma centralnego ogrzewania.
Pustostany gminne wymagaja zatem znacznych naktadow finansowych w celu przywrdcenia ich do uzytkowania.

Gminy coraz chetniej zwracajg si¢ do tej rezerwy lokalowej. Juz obecnie jest to jeden z coraz istotniejszych elementow
programy BSK. W 2023 r. zakwalifikowanych zostalo 200 wnioskow gmin o wsparcie remontu gminnych
pustostanow, na kwote wsparcia 150 mln zt. W ramach tych wnioskéw przywroconych do uzytkowania w ramach
mieszkaniowego zasobu gminy bedzie 1294 lokale mieszkalne.

Zgodnie z powyzszymi danymi Narodowego Spisu Powszechnego, gminy posiadajg jednak znacznie wickszy zasob,
ktory moglby stanowié istotne wsparcie dla zaspokajania lokalnych potrzeb mieszkaniowych. Odpowiedzia powinno
by¢ zwigkszenie dostepnosci finansowego wsparcia na ten cel w ramach programu BSK. Jest to rozwigzanie juz
sprawdzone i ekonomicznie uzasadnione, ze wzgledu na ograniczong dostepno$¢ gruntéow pod budownictwo
mieszkaniowe. Zwiekszenie dostepnosci wsparcia na tego typu inwestycje bedzie miato pozytywny wplyw na
zahamowanie trendu wyzbywania si¢ przez gminy ,.trudnego”, wymagajacego inwestycji zasobu.

Program SBC

Nie mozna takze nie uwzgledni¢ wzrastajgcego potencjalu spotecznego sektora mieszkaniowego. Programem
kompatybilnym do programu BSK jest program SBC®. BGK udziela towarzystwom budownictwa spotecznego
(TBS)/spotecznym inicjatywom mieszkaniowym(SIM), spotdzielniom mieszkaniowym i spotkom gminnym
z whasnych s$rodkow kredyty oferowane na preferencyjnych warunkach na budowe mieszkan na wynajem
0 umiarkowanym czynszu (kwota udzielonego finansowania zwrotnego ma wynies¢ 4,5 mld zt w okresie 10 lat
realizacji programu SBC, tj. 450 mlIn rocznie).

Program SBC w liczbach

v"utworzony w 2015 r. program SBC rozpoczat swoje funkcjonowanie w 2016 r.;

v’ zalozeniem programu jest budowa w ciggu 10 lat 30 tys. mieszkan;

v' W ciggu tego okresu w ramach dotychczasowych 15 edycji zakwalifikowano 482 wnioski na budowe
26.846 mieszkan o warto$ci inwestycji 9,7 mld zl, na kwote kredyty 4 mld zt.

Inwestorzy programu SBC (gtéwnie SIM/TBS) moga taczy¢ preferencyjny kredyt ze srodkami uzyskanymi przez
gming na mieszkania na wynajem w ramach programu BSK. Gmina moze uzyska¢ bezzwrotne finansowe wsparcie
z Funduszu Doptat na ten cel w wysokosci do 35% kosztow przedsigwziecia, a jezeli realizowane przez SIM/TBS
mieszkania bedg wynajmowane gminie w celu podnajmowania osobom spetniajacym kryteria uzyskania lokalu
z mieszkaniowego zasobu gminy, wowczas wysoko$¢ wsparcia z Funduszu Doptat wynosi do 80% kosztow
przedsiewzigcia.

Zmiany przeprowadzone w ostatnich latach w obszarze finansowania budownictwa spotecznego (w tym przede
wszystkim wyzsze wsparcie z Funduszu Doptat w ramach programu BSK oraz zmiana zasady wyplaty srodkow

3) Kredytéw udziela Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkoéw wihasnych (docelowo 4,5 mld zt), na podstawie przepisow ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa; z budzetu panstwa pokrywana jest doplata do preferencyjnego
oprocentowania.

3



z refinansowania na prefinansowanie) spowodowaly znaczne zwigkszenie aktywnosci inwestorow w tym obszarze.
Swiadczy o tym jesienna edycja programu SBC, w ramach ktérej inwestorzy ztozyli 111 wnioskow, na kwote kredytu
2,9 mld z1, czyli kwote przekraczajaca dostepne na program $rodki. Wnioski dotyczyty realizacji 10,2 tys. mieszkan,
Z czego 6,5 tys. ma by¢ wspotfinansowane grantem z Funduszu Doptat.

Majgc na uwadze powyzsze, rOwniez w zakresie programu SBC, nalezy podja¢ kompatybilne dziatania do tych, ktore
majg zwickszy¢ limity na realizacje programu BSK w latach 2024-2025. Zgodnie z obecnymi zatozeniami programu
SBC, w 2024 r. odbedg sie dwie ostatnie edycje programu, a na 2025 r. przewidziane jest jedynie zasilenie Funduszu
Doptat, przeznaczonych na doptaty dla BGK. Konieczne jest podjecie prac z BGK w celu kontynuacji instrumentu
wsparcia w kolejnych latach. Wymaga to dalszych analiz w celu dostosowania instrumentu do aktualnych warunkow
rynkowych. Do tego czasu, w krotkim okresie proponuje si¢ wydtuzenie aktualnego programu SBC o 1 rok, dajac
mozliwosci sktadania przez inwestoréw wnioskéw o finansowanie zwrotne réwniez w 2025 r. Dziatanie takie bedzie
wymagato zwigkszenia limitow wydatkéw budzetowych okreslonych w ustawach regulujacych ten program.

1.2. Ryzyko utraty spolecznego charakteru przez zasoby mieszkaniowe realizowane z udzialem Srodkow
publicznych w ramach programow rzadowych kierowanych do osob o ograniczonych dochodach

a) Komunalne potrzeby mieszkaniowe:

W 2022 r. liczba gospodarstw domowych, ktore oczekiwatly na najem mieszkania od gminy wyniosta ponad
126,4 tys. Sposrod wszystkich gospodarstw domowych, oczekujacych na najem mieszkania od gminy,
w 2022 r. blisko 70,2 tys. (55,5%) oczekiwato na lokal socjalny. Najwigcej oczekujacych znajdowato si¢ w miastach
— 91,3% wszystkich. Sposréd prawie 70,2 tys. wnioskOw o najem mieszkania socjalnego od gminy blisko
57,0% stanowity wnioski w ramach realizacji wyrokoéw eksmisyjnych.

Gospodarstwa domowe oczekujgce na najem lokali mieszkalnych oraz tymczasowych pomieszczen
z mieszkaniowego zasobu gminy — wg stanu na 31 grudnia 2022 r.

Najem socjalny lokali
Najem
, w tym ramach
Ogoélem realizacji tymc.zasowy,ch
razem . pomieszczen
wyrokow
eksmisyjnych
Polska 126 425 70 192 40 026 16 537
miasta 108 565 64 070 39 283 16 406
wies 17 860 6 122 743 131
Polska = 100%
miasta 85,9 91,3 98,1 99,2
wies 14,1 8,7 1,9 0,8

zrodlo: Glowny Urzqd Statystyczny (GUS).

Powyzsze dane wskazujg, ze luka mieszkaniowa w gminach jest nadal znaczna. Tymczasem pomimo rozwoju
opisanych w pkt 1 programéw wsparcia samorzadoéw w realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej kierowanej do os6b
niezamoznych, liczba lokali mieszkalnych posiadanych przez te samorzady sukcesywnie si¢ zmniejsza:

Rok 1995 2000 2005 2009 2015 2020 2022

Liczba mieszkan w
zasobach komunalnych | 1 732882 |1 3714091248 779 |1 062 780 | 886 667 | 806 666 | 778 752

Zmniejszenie  liczby

mieszkan w stosunku
do 1995 r. (w %) 21% 28% 39% 49% 53% 55%

zrodlo: GUS.

W latach 1995-2022 zasdéb mieszkan komunalnych zmniejszyt sie o ponad potowe. Najwickszy spadek liczby
mieszkan komunalnych odnotowano pomigdzy 1995 a 2000 r. (zmniejszenie zasobu o ponad 20%) i pomiedzy
2005 a 2009 r. (17%). Spadek w ostatnich latach, pomimo mniejszej dynamiki, nadal postepuje, niezaleznie od
wspomnianych wyzej form wsparcia samorzaddéw. Jest to w duzej mierze efektem podejmowanych przez gminy
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decyzji o wyodrgbnianiu na wtasno$¢ lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego na rzecz dotychczasowych
najemcow. Dzialania takie uszczuplajg zasob mieszkaniowy gminy nie zapewniajgc jednoczesnie srodkdw na jego
odtworzenie. Stosowany czesto w ich przypadku instrument bonifikat, sprawia bowiem, ze uzyskana cena nie pozwala
na utworzenie nowego lokalu mieszkalnego. Problem wydaje si¢ tym wigkszy, ze mozliwoscia wyodrebnienia na
wlasno$¢ objete moga by¢ takze lokale utworzone lub wyremontowane z wykorzystaniem $rodkdéw publicznych.
Co prawda w przepisach przewidziano minimalny okres, w jakim takie wyodrebnienie moze zosta¢ dokonane, jednak
jest on stosunkowo krotki wynoszac w przypadku wsparcia w ramach programu BSK jedynie 15 lat. Wychodzac
z zalozenia, ze zasOb mieszkan realizowanych z udzialem $rodkéw publicznych powinien w mozliwie najszerszym
zakresie sluzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oséb wymagajacych interwencji panstwa, konieczne jest
zagwarantowanie jego dostepnosci dla okreslonej grupy spotecznej w dtugim okresie, przy zachowaniu okreslonych
warunkow najmu.

b) Spoteczne budownictwo czynszowe realizowane przez TBS/SIM

Znaczenie spotecznego budownictwa czynszowego, w tym przede wszystkim TBS i SIM, jest niezaprzeczalne dla
rozwoju mieszkalnictwa na wynajmu w Polsce. Obecnie pelnig one wazng rol¢ w zaspokajaniu mieszkaniowych
potrzeb lokalnych spotecznosci. Zasadnicze ramy prawne dla funkcjonowania TBS-6w i SIM-6w wyznaczylta ustawa
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ktora obowigzuje od 28 grudnia
1995 r. Pierwotnym i podstawowym celem tych podmiotow byta budowa lokali mieszkalnych na wynajem
(bez mozliwosci dojscia do whasnosci) dla oséb o umiarkowanych dochodach, ktorych nie sta¢ na zakup wlasnego
mieszkania na rynku komercyjnym, a ich dochody uniemozliwiaja im nabycie prawa do mieszkania komunalnego.

W nastepstwie nowelizacji ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
dokonanej ustawg z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1180) dodany zostal m.in. istotny
rozdzial 4b, ktory usankcjonowal procedure wyodrebnienia na wlasno$¢ lokali wybudowanych na wynajem przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK, tym samym burzac pierwotng ide¢ rzadowego programu
mieszkaniowego wspotfinansowanego $rodkami bytego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM).
W nastepstwie Kkolejnej nowelizacji ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, dokonanej na gruncie przepiséw ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektdrych ustaw
wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11, z pdzn. zm.), umozliwiono sprzedaz mieszkan nie
tylko tych wybudowanych ze srodkéw KFM, ale takze powstatych z udziatem finansowania zwrotnego programu
SBC (model finansowania wprowadzony przepisami ustawy z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw — Dz. U. poz. 1582). Ponadto
wprowadzono mozliwo$¢ zawarcia przez najemce Z TBS umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci
uwzgledniajacej rozliczenie partycypacji.

Wedhig stanu na 22 marca 2024, dotychczas wyodrebniono 6 184 mieszkania zrealizowane przez spotdzielnie
mieszkaniowe ze srodkow KFM, i 20 mieszkan TBS (skala ograniczona ze wzglgdu na konieczno$¢ uzyskania zgody
zgromadzenia wspolnikéw, walnego zgromadzenia akcjonariuszy albo walnego zgromadzenia TBS) - na okoto 98
tys. wybudowanych lokali. W ramach aktualnego programu SBC nie odnotowano jeszcze wyodrgbnienia lokali
mieszkalnych na wlasno$¢. Przy czym podkreslenia wymaga, ze mozliwo$¢ zawarcia przez najemce z TBS umowy
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci, uwzgledniajgcej rozliczenie partycypacji, dotyczy wytacznie
nowych przedsigwzie¢, realizowanych na podstawie wnioskéw o kredyt ztozonych od stycznia 2022 r., i zgodnie
z aktualnymi przepisami z wnioskiem o takg zamian¢ mozna wystapi¢ dopiero po splacie przez TBS kredytu
(finansowanie zwrotne udzielane jest przez BGK na okres nie dtuzszy niz 30 lat).

Rozwiazania te, w obliczu rosngcego deficytu mieszkan na wynajem spowodowanego wzrostem stop procentowych
I naptywu uchodzcow z Ukrainy, sa nieadekwatne do realiow na rynku mieszkaniowym, gdzie popyt na takie
mieszkania jest rekordowo wysoki, a ceny najmu niejednokrotnie przekraczajg mozliwosci finansowe potencjalnych
najemcow.

Nalezy mie¢ roéwniez na uwadze pierwotny cel jaki przy$wiecat ustawodawcy rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego wspotinansowanego srodkami z KFM i programu SBC — zakaz sprzedazy mieszkan
powstatych z udziatem $rodkdéw pochodzacych z budzetu panstwa, a wigc takich, ktore powinny stuzy¢ obywatelom
W najbardziej efektywny sposob. Ta wilasnie efektywno$¢ lezata u podstaw glownego zatozenia programu SBC
w oryginalnej wersji, jakim byt tzw. ,}ancuch przeprowadzek”, pozwalajacy na rotacje najemcow i mozliwos¢
zamieszkania w miejscu adekwatnym do aktualnych potrzeb, w tym z uwzglednieniem aktualnego miejsca pracy
(umozliwiajac migracje za pracg na terenie Polski). Idea ta zostata rozmyta przez ww. nowelizacje, ktore umozliwity
wykup mieszkan przeznaczonych na wynajem.

Ponadto trzeba zauwazy¢, ze najemce, ktorego sta¢ na zaptate ceny rynkowej za mieszkanie znajdujgce si¢ w zasobie
mieszkan na wynajem nalezacym do spotki dziatajacej w formule TBS/SIM, rownie dobrze sta¢ na kupno mieszkania
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na wolnym rynku. Tym samym bezzasadne wydaje si¢ uszczuplanie i tak ograniczonego zasobu mieszkan na

wynajem.

1.3. Nieobiektywna procedura rekomendacji priorytetowego rozpatrywania wnioskéw w ramach programu
BSK

Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) wprowadzono do regulacji programu BSK nowe przepisy — art. 8 ust. 3a
i 3b ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Weszty one
w zycie 1 sierpnia 2023 r. Na wniosek beneficjenta wsparcia, minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania
| zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze udzielic BGK rekomendacji priorytetowego
rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie zlozonego przez tego beneficjenta. Objety rekomendacja wniosek
o finansowe wsparcie BGK rozpatruje poza kolejnoscig.

Rekomendacji minister moze udzieli¢, jezeli realizacja przedsigwzigcia objgtego wnioskiem o finansowe wsparcie
jest uzasadniona:

1) wplywem tego przedsigwzigcia na realizacj¢ zasady zrownowazonego rozwoju lub

2) priorytetowym znaczeniem realizacji tego przedsiewziecia dla zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych
lokalnej spotecznos$ci lub

3) powigzaniem tego przedsiewzigcia z realizacjg innych przedsiewzieé lub realizacjg infrastruktury spoteczne;.

Tak skonstruowane przepisy nie sg bezstronne i nie pozwalajg na podjecie obiektywnej decyzji, bowiem kazda
inwestycje w spoteczne i komunalne budownictwo mieszkaniowe (czyli de facto kazdy wniosek ztozony w ramach
programu, spetniajacy kryteria ustawowe) nalezy uzna¢ za rownie wazna, potrzebna i stanowiacg priorytet dla polityki
mieszkaniowej. Kazda zglaszana inwestycja sprzyja realizacji zasady zrownowazonego rozwoju i kazda jest w jaki$
sposdb powiazana z realizacja innych gminnych przedsigwziec.

Tym samym konieczna jest eliminacja wadliwych przepisow i ich modyfikacja, tak aby przy zachowaniu
bezstronnosci, procedura udzielania wsparcia wspierata obiecktywnie istotne przedsigwzigcia.

1.4. Braki w zasobie mieszkaniowym przeznaczonym dla studentéw

W Polsce od lat utrzymuje si¢ stan niedostatecznej liczby miejsc w domach studenckich, a popyt na mieszkania ze
strony studentow jest zaspokajany na rynku najmu komercyjnego. Tymczasem rozwiazanie to jest wyraznie drozsze
dla studentdéw, i powoduje dodatkowe obcigzenie finansowe zwigzane z utrzymaniem si¢ w osrodku akademickim.
Problem ten dotyka przede wszystkim osob, ktore pochodza z mniejszych osrodkow i przyjechaty na studia do duzego
miasta.

Uczelnie publiczne podejmujg dziatania na rzecz zwigkszenia bazy miejsc w domach studenckich (wg danych GUS
w 2022 1. liczyta ona ponad 115 tys. miejsc), m.in. wystepujac o dofinansowanie w tym zakresie z budzetu panstwa.
Dziatania te nie powoduja jednak wyraznej poprawy sytuacji, CO Wynika w duzej mierze z niedostatecznej ilo$ci
srodkow, ktore moga by¢ przeznaczone na takie dofinansowanie.

1.5. Miejsca parkingowe

Ustawg z dnia 26 stycznia 2023 r. o zmianie ustaw w celu likwidowania zbednych barier administracyjnych
i prawnych (Dz. U. poz. 803) wprowadzono na poziomie krajowym minimalny wspotczynnik liczby miejsc
postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej lokalizowanej w trybie okreSlonym
w ustawie z dnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195) zwanej dalej ,,specustawg mieszkaniowa”. O zmiane tych
przepisOw wnioskuja zaré6wno inwestorzy, jak i samorzady. Ich aktualne brzmienie ogranicza bowiem mozliwos¢
modyfikacji tego wskaznika przez gming i uniemozliwia dostosowanie go do lokalnych uwarunkowan w danej
miejscowosci, uwzgledniajacych np. lokalizacjg terenu inwestycji, stopien rozwoju transportu publicznego, czy sieci
droég rowerowych, tak jak jest to ustalane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Stanowi to
réwniez istotng barier¢ dla rozwoju budownictwa komunalnego i spolecznego.




1.6. Pomoc de minimis w kontek$cie ustawy o gospodarce nieruchomosciami i w ramach dzialalnos$ci
spolecznych agencji najmu

Obecne przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344,
z p6zn. zm.) dotyczace pomocy de minimis sg wynikiem negocjacji prowadzonych z Komisjg Europejska w sprawie
ustalenia nowych zasad sprzedazy prawa wilasno$ci gruntdéw na rzecz przedsigbiorcow bedacych uzytkownikami
wieczystymi tych gruntoéw. Zgodnie z wytycznymi Komisji Europejskiej do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
wprowadzono szeroka formute stosowania przepisow dotyczacych pomocy de minimis. W konsekwencji przepisami
dotyczacymi pomocy de minimis objgto rowniez czynno$ci wnoszenia aportem nieruchomosci do spotki przez gming
jako wktad lub wyposazenie nowo tworzonej samorzadowej osoby prawnej. Bioragc pod uwage, ze wnoszone grunty
stuza zwykle realizacji ustug w ogolnym interesie gospodarczym i stanowig tym samym inny rodzaj pomocy,
ograniczenie warto$ci aportow do wysokosci limitu pomocy de minimis nie jest wlasciwe i nie odpowiada celom
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami. Konieczne jest zatem wprowadzenie zmian w Ww.
ustawie, ktore ograniczg mozliwos¢ stosowania przepisow dotyczacych pomocy de minimis wylacznie
do przypadkow zbywania na rzecz uzytkownikéw wieczystych gruntow wykorzystywanych

do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

Z dniem 1 stycznia 2024 r. weszlo w zycie nowe rozporzadzenie Komisji Europejskiej w przedmiocie pomocy
de minimis, tj. rozporzadzenie Komisji (UE) 2023/2831 z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania
art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L, 2023/2831
z 15.12.2023), ktore zastgpito rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L 352
z 24.12.2013, str. 1, z p6zn. zm.). Rodzi to konieczno$¢ dostosowania do tej zmiany przepisow dotyczacych
stosowania pomocy de minimis w konteks$cie dziatalnosci spotecznych agencji najmu. W przeciwnym razie z koncem
30 czerwca 2024 r. (tj. z dniem zakonczenia okresu przejsciowego, w jakim moga by¢ stosowane przepisy
dotychczasowego rozporzadzenia Komisji w tym przedmiocie) wygasnie mozliwos¢ udzielania pomocy wiascicielom
wydzierzawiajacym mieszkania i domy jednorodzinne spolecznym agencjom najmu w postaci zwolnien
podatkowych. W zwigzku z zakonczeniem okresu przejsciowego, w jakim moga by¢ stosowane przepisy
dotychczasowego rozporzadzenia Komisji niezbedne jest dokonanie zmian réwniez w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci
tych gruntow (Dz. U. z 2024 r. poz. 386, z p6zn. zm.). Zmiana ma na celu zapobiec sytuacji, w ktorej odpadnie
podstawa do udzielenia pomocy de minimis na rzecz dotychczasowych uzytkownikow wieczystych gruntow
wykorzystywanych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, ktore ulegng przeksztatceniu w 2024 r. i w latach
nastepnych.

1.7.Brak na gruncie ustawowym podstaw prawnvch do wdrozenia rozwiazan umozliwiajacych wvdawanie
swiadectwa uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci wedlug nowego wzoru

Prace nad modyfikacja wzoru $wiadectwa uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomos$ci wynikaja
zZ potrzeby zrealizowania przepisow ustawy z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z p6zn. zm.), w ktorej stworzono system bezpieczenstwa dokumentéw publicznych.
System ten opiera si¢ na skatalogowaniu szeregu funkcjonujacych obecnie w obiegu prawnym dokumentéw
w poszczegolnych kategoriach dokumentow publicznych w zaleznosci od ich znaczenia dla bezpieczenstwa panstwa
oraz przypisaniu tym dokumentom wymaganych minimalnych zabezpieczen przed falszerstwem. W przepisach
przywolanej ustawy na emitentow dokumentoéw publicznych natozono obowigzek dostosowania, w okre§lonym
czasie, funkcjonujacych obecnie dokumentéw do wymogdéw zwigzanych z zabezpieczeniami, jezeli dokumenty te
wymogow tych nie spetniaja. Zgodnie z § 3 pkt 18 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 11 lipca 2019 r. w sprawie
wykazu dokumentéw publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 2329) $wiadectwo nadania uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci zostato zaliczone do kategorii trzeciej dokumentdéw publicznych. Jednoczesnie
obecny wzor $wiadectwa, okre$lony w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia
11 marca 2014 r. w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
(Dz. U. 2 2021 1. poz. 2006, z p6zn. zm.), nie spetnia zadnego z wymogdéw dotyczacych minimalnych zabezpieczen
przed fatszerstwem przewidzianych dla trzeciej kategorii dokumentow publicznych, stad niezbgdne jest dostosowanie
obecnego wzoru do nowych wymogow. Docelowo nowy wzor swiadectwa okre§lony zostanie w ww. rozporzadzeniu
w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, niemniej jednak na gruncie
ustawowym brak jest obecnie podstaw prawnych umozliwiajagcych wdrozenie planowanych rozwigzan w tym
zakresie.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt
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Rekomendowane rozwiazania:
Ad pkt 1.1

Dla realizacji gminnych inwestycji mieszkaniowych proponuje si¢ podwyzszenie w 2024 i 2025 r. maksymalnego
limitu wydatkow budzetu panstwa, do wysokosci ktorych moze zosta¢ zasilony Fundusz Doptat z przeznaczeniem
na program BSK. Proponuje si¢ roéwniez zagwarantowanie srodkéw budzetowych na ten cel do 2030 r. — co pozwoli
gminom na odpowiedzialne planowanie inwestycji mieszkaniowych w kolejnych latach. Wigksza dostepnos¢ srodkow
na realizacje programu BSK da samorzadom poczucie dostepnosci stabilnego finansowania, a zatem utatwi planowanie
inwestycji mieszkaniowych, ktore sa kosztochtonne i czasochtonne, tym samym wymagaja dtugofalowego planowania
i realizacji. Stabilne i dostepne finansowanie bgdzie silnym sygnatem dla samorzadéw do podejmowania si¢ czynnosci
przygotowujacych przedsiewzigcia mieszkaniowe, dajac niejako gwarancje (podwyzszenie limitow zaktada
dostosowanie istotnie wzrastajacego zapotrzebowania zglaszanego przez gminy) uzyskania wsparcia w momencie
gotowosci operacyjnej do realizacji przedsigwzigcia. Brak interwencji utrudni realizacj¢ inwestycji mieszkaniowych
przez gminy i SIM/TBS, a takze bedzie stanowi¢ barier¢ w mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez
osoby zainteresowane taka formuta najmu mieszkania.

Zwickszone limity wydatkéw budzetowych na realizacj¢ programu BSK pozwolg roéwniez na znaczne zwigkszenie
skali inwestycji w remonty gminnych pustostanow. Majac na uwadze zdefiniowana w ramach Narodowego Spisu
Powszechnego 2021 r. liczbe pustostany w zasobach gminnych (113 336 lokali), zaktadajac dalszy wzrost
zainteresowania beneficjentow programu BSK tego typu przedsigwzi¢ciami (do minimum 15% sumy udzielonego
wsparcia w ramach programu w 2024 r., a w kolejnych latach nawet do 20%), uwzgledniajac w kalkulacjach
dynamike $rednioroczng cen towaroéw i ustug (zgodnie z wytycznymi Ministra Finanséw dotyczacymi stosowania
jednolitych wskaznikow makroekonomicznych bedacych podstawg oszacowania skutkow finansowych
projektowanych ustaw. Aktualizacja — pazdziernik 2023 r.), zaktada si¢ ze przeznaczenie do 2030 r. na remonty
gminnych pustostanéw kwoty 10 mld zt, pozwoli na przywrocenie do uzytkowania nawet 75 tys. lokali. Zatem mozna
zaktada¢, ze do 2030 r. wyremontowane zostanie nawet 66% pustostanow gminnych wedlug NSP 2021 r.

Zwickszeniu limitoéw na realizacj¢ programu BSK w latach 2024-2025 powinno towarzyszy¢ rowniez zwigkszenie
limitéw wydatkéw budzetowych na program SBC. Celem takiego zabiegu jest, aby oba programy byly kompatybilne,
gdyz inwestorzy z programu SBC w przewazajacej mierze korzystaja rowniez ze srodkow z programu BSK w ramach
dozwolonego montazu finansowego (przepisy regulujace oba programy dopuszczaja wspofinansowanie jednej
inwestycji mieszkaniowej z programu SBC i programu BSK, okreslajac przy tym dodatkowe warunki, jakie musza
by¢ spetnione). Na chwile obecna akceptowalnym dla BGK rozwigzaniem jest przedluzenie aktualnego programu
SBC o 1 rok (przesunigcie ostatecznego terminu na sktadanie wnioskéw z 2024 r. na 2025 r.) z jednoczesnym
zwigkszeniem budzetu programu SBC z 4,5 mld zt na 7 mld zt (Srodki BGK). Jest to kwota odpowiadajaca
zglaszanemu przez inwestorow z programu SBC zapotrzebowaniu na §rodki zwrotne i ktdra pozwoli na rownomierny
rozw0j mieszkalnictwa na wynajem. Proponowanemu zwigkszeniu budzetu programu SBC ze strony BGK musi
towarzyszy¢ wzrost wydatkéw budzetowych na doptate do preferencyjnego oprocentowania, o ktérej mowa
w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz
w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe.
Wiaze si¢ to z koniecznoscig zmiany maksymalnych limitow wydatkow budzetu panstwa okreslonych w przepisach
regulujacych program SBC. Formuta wsparcia zwrotnego w kolejnych latach wymaga¢ bedzie dodatkowych analiz
i rozméw z BGK, i zostanie objeta kolejng inicjatywa legislacyjna. Proponowane dziatanie, polegajace na czasowym
zwigkszeniu dostepnosci sSrodkow kredytowych dla inwestoréw SBC (do momentu okreslenia kolejnego instrumentu
wsparcia), odpowiada w duzym stopniu zglaszanemu przez inwestorow zapotrzebowaniu. Jak wspomniano
wczesniej, w ramach jesiennej edycji programu SBC inwestorzy ztozyli 111 wnioskow na kwotg 2,9 mld zt, podczas
gdy kwalifikacja mogta nastgpi¢ na kwote 830 mln zt, pozostawiajac tym samym wnioski na ponad 2 mld zt bez
finansowania. Proponowane dziatanie bedzie zatem sygnatem dla inwestoréw do podejmowania si¢ przygotowania
kolejnych inwestycji.

Ponadto w projekcie ustawy proponuje si¢ rozszerzenie zakresu dokumentacji pozyskiwanej w toku konkursow przez
ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
na potrzeby tworzenia i uzupelniania zasobu stuzacego ulatwieniu realizacji przedsigwzie¢ mieszkaniowych,
0 ktorym mowa w art. 7g ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzige
mieszkaniowych. Dotychczasowe okre$lenie tego zasobu, jako zasobu projektéw budowlano-architektonicznych
i technicznych, nie oddawato prawidtowo charakteru dokumentacji pozyskiwanej od wykonawcow, ktéra swoim
zakresem wykracza poza te projekty, obejmujac np. kosztorysy, przedmiary lub koncepcje wielobranzowe, ktorych
pozyskanie jest istotne dla petniejszego utatwienia zainteresowanym podmiotom prowadzenia przedsiewzig¢, niz
same projekty dotychczas ujete w nowelizowanym rozdziale 2a, a dodatkowo nowy szerszy opis zasobu pozwoli na




elastyczniejsze pozyskiwanie dokumentacji projektowych w przysztosci, przy ewentualnej potrzebie pozyskania
dodatkowej dokumentacji.

Ad pkt 1.2

Proponuje si¢ modyfikacj¢ dotychczasowych zasad finansowania budownictwa spotecznego czynszowego z udziatem
srodkéw z programu BSK i programu SBC w celu zagwarantowania dlugofalowego efektu inwestycji wspieranych ze
srodkéw budzetu panstwa, z uwzglednieniem spotecznego charakteru tworzonego zasobu mieszkaniowego. W tym
zakresie proponuje si¢ przywrocenie przepisow o calkowitym zakazie wyodrgbniania na wilasno$¢ lokali
wybudowanych w ramach programu SBC oraz wydtuZenie okresu (obecnie 15 lat) po jakim mogg zosta¢ wyodrebnione
na wlasno$¢ lokale mieszkalne utworzone z wykorzystaniem finansowego wsparcia udzielonego w ramach programu
BSK do 25 lat. Proponuje si¢ takze aby po uplywie tego okresu ewentualna sprzedaz mogta nastapi¢ wylacznie po cenie
rynkowej (bez bonifikaty) a uzyskanie srodki przeznaczane byty na tworzenie nowego lub modernizacj¢ istniejacego
mieszkaniowego zasobu gminy.

Majac jednak na uwadze ochrong konstytucyjnej zasady praw nabytych, to do lokali mieszkalnych wybudowanych
z wykorzystaniem wsparcia w ramach programu SBC udzielonego przed wejsciem w zycie projektowanych
rozwigzan, beda stosowane przepisy dotychczasowe. Stosowanie przepisow dotychczasowych w odniesieniu do
lokali utworzonych lub wyremontowanych w ramach programu BSK dotyczy¢ bedzie jedynie okresu, po ktorego
uptywie mozliwe bedzie ich wyodrgbnienie.

Dziataniem kompatybilnym z powyzszymi rozwigzaniami, majacym na celu zabezpieczenie lokatorom stabilnego
najmu w godnych i stabilnych warunkach, bedzie zagwarantowanie udziatu lokalnego samorzadu w radzie
nadzorczej spotki TBS. Aktualnie obowiazujace przepisy daja jedynie taka mozliwos¢, z ktorej gminy nie zawsze
korzystaja. Udziat przedstawicieli gminy w radzie nadzorczej TBS bytby gwarantem zachowania spolecznego
charakteru zasobow, rowniez w przypadku zasobow TBS prywatnych (bez udzialu gminy).

Ad pkt 1.3

Zmodyfikowana zostanie procedura rekomendowania przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa priorytetowego rozpatrzenia wniosku o finansowe wsparcie
ztozonego przez beneficjenta finansowego wsparcia w ramach programu BSK — w celu przywrocenia kwalifikacji do
finansowego wsparcia opartej na obiektywnych przestankach. Proponuje si¢ aby priorytetem objete zostaty inwestycje
wspotfinansowane ze S$rodkow KPO (ze wzgledu na ich kosztochtonno§¢ zwigzang z podwyzszong
energooszczednoscig) oraz wspotfinansowane kredytem w ramach programu SBC — jednak bez udziatu juz ministra
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, czyli wylacznie na
podstawie obiektywnych i jednoznacznych przestanek.

Ad pkt 1.4

Dziataniem, ktore prowadzi¢ bedzie do wyraznej poprawy sytuacji w zakresie dostgpnos$ci powierzchni
zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentéw, bedzie umozliwienie finansowania stuzacym temu celowi
inwestycji ze srodkéw Funduszu Doptat, w ramach programu BSK. Do nowego typu finansowanych przedsiewzieé¢
stosowane beda zasady obowigzujace dla inwestycji w zasob lokali komunalnych czy spotecznych czynszowych,
z zalozeniem wydzielenia na ten typ inwestycji osobnej puli $rodkow, dostepnej w pierwszej potowie roku
(podobnie jak ma to miejsce w przypadku finansowania tworzenia mieszkaniowego zasobu gminy, inwestycji
SIM/TBS, czy tez przedsigwzi¢¢ infrastrukturalnych).

Ad pkt 1.5

W specustawie mieszkaniowej proponuje si¢ rezygnacje z okreSlania na poziomie krajowym minimalnego
wspoélczynnika liczby miejsc postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej i powrot
do zasad obowiazujacych przed 2023 r. W uchwatach o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przyjmowanych
na podstawie specustawy mieszkaniowej nadal bedzie ustalana minimalna liczba miejsc postojowych, pozostanie takze
przepis upowazniajacy rade gminy do okreslenia w lokalnych standardach urbanistycznych liczby miejsc postojowych
niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowe;j.

Ad pkt 1.6

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami proponuje si¢ przywrocenie brzmienia art. 10 ust.
5 ustawy sprzed nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy o podatku
od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) oraz dodanie do art. 69a ustgpu 1a.
Celem tych zmian jest ograniczenie obligatoryjnego udzielania pomocy publicznej w ramach limitu pomocy de minimis
wylacznie do przypadkoéw sprzedazy gruntéw wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej ich
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uzytkownikom wieczystym. Rozwigzanie to w petni koresponduje z intencjg ustawodawcy oraz zakresem uzgodnien
z Komisja Europejskg w procesie negocjacji rynkowego modelu odplatnosci za grunty wykorzystywane do
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

W celu kontynuacji mozliwosci udzielania wsparcia jako pomocy de minimis w kontekscie wspolpracy ze spotecznymi
agencjami najmu proponuje si¢ dostosowanie przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa do zmian wprowadzonych w zwigzku z wejsciem w zycie rozporzadzenia Komisji (UE)
2023/2831 z dnia 13 grudnia 2023 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej
do pomocy de minimis.

Ad pkt 1.7

W ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami przewiduje si¢ wprowadzenie przepisu okreslajagcego nowa forme
swiadectwa nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci — spersonalizowana dwustronna
karta identyfikacyjna. Jednoczesénie, majac na uwadze postepujacy rozwoj cyfryzacji wszelkiego rodzaju ushug,
w ramach modyfikacji wzoru §wiadectwa proponuje si¢ réwniez udostepnienie tego dokumentu w aplikacji mobilnej
mObywatel. Zaktada si¢ roéwniez, ze fotografia rzeczoznawcy majatkowego (w przypadku osdb posiadajacych
obywatelstwo polskie) pobierana bedzie z Rejestru Dowoddéw Osobistych (RDO), a nie jak dotychczas zatgczana przez
kandydatow na rzeczoznawcow majatkowych do wniosku o nadanie uprawnien. W tym celu niezbedne jest stworzenie
ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa podstaw prawnych do tego rodzaju dziatan. Poniewaz dostep do RDO jest obecnie ograniczony do
$cisle wskazanych podmiotow, przewiduje si¢ zmiang art. 66 ust. 3 ustawy 0 dowodach osobistych poprzez dopisanie
ministra wtasciwego do spraw budownictwa (...) do kregu podmiotow uprawnionych do korzystania z danych RDO
udostepnianych w trybie petnej teletransmisji.

Dodatkowo projektem ustawy korygowane sa watpliwosci interpretacyjne w zakresie przepisow ustawy:

1) z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 304);

2) z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
Z pézn. zm.);

3) z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1688) oraz

4) zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami .

Planowane narzedzie interwencji: opcja legislacyjna — ustawa 0 zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa oraz niektorych innych ustaw.

Inne analizowane rozwiazania (przyczyna niezastosowania): nie jest mozliwe pozalegislacyjne rozwigzanie
problemu — zagadnienia obj¢te nowelizacja stanowia juz materi¢ przepisoOw ww. ustaw.

Oczekiwany efekt: utatwienie realizacji inwestycji mieszkaniowych w formule mieszkalnictwa czynszowego, w tym
gminnego, zacheta dla gmin do podejmowania si¢ inicjatyw majacych na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
0sob o niskich i przecietnych dochodach oraz zagrozonych wykluczeniem spolecznym, poprzez m.in. zwiekszenie
limitéw dla programu BSK i SBC w latach 2024 i 2025, usuniecie czgéci barier prawnych oraz watpliwosci
interpretacyjnych dotyczacych realizacji i wspierania inwestycji mieszkaniowych.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegolnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Problematyka dotyczaca proponowanej regulacji jest zwigzana z funkcjonowaniem krajowych instrumentow wsparcia
mieszkalnictwa, w tym spolecznego budownictwa czynszowego, stad szczegdtowe problemy, na ktére odpowiada
regulacja, sa osadzone w praktyce i doswiadczeniach sektora krajowego — z tym zastrzezeniem, ze w wigkszo$ci panstw
UE mieszkania dost¢pne cenowo zapewniajg systemy podazy spolecznych mieszkan czynszowych. Sg one oparte na
instrumentach i programach wsparcia o zblizonym do Polski zakresie i charakterze, jezeli uwzgledni si¢ wazna role,
jaka pelnig samorzady lokalne, niejednokrotnie dedykowang wylacznie temu sektorowi odrebng grupe inwestorow
kwalifikowanych (analogicznie jak sektor SIM/TBS w Polsce), jak rowniez zwrotne lub bezzwrotne formy wsparcia
Z budzetu panstwa.

Projektowane regulacje nie wprowadzaja nowych instrumentdow wsparcia. Zaklada si¢ jedynie modyfikacje
mechanizmu finansowania w ramach istniejgcych juz narzedzi wsparcia.

4. Podmioty, na ktéore oddzialuje projekt

Grupa Wielko$é Zrédto danych Oddzialywanie
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BGK 1 Ministerstwo Zmiana trybu udzielania przez BGK finansowego
Rozwoju i wsparcia na realizacj¢ przedsiewzig¢ finansowanych
Technologii w ramach programu BSK. Uwzglednienie nowego
(MRIT) typu beneficjenta (uczelnie publiczne)
w regulacjach dot. udzielania finansowego
wsparcia.
Gminy 2477 Ministerstwo Mozliwos¢ wykorzystania proponowanych
Spraw rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
Wewngtrznych i | stuzacego realizacji zadan wiasnych gminy bez
Administracji koniecznosci angazowania dodatkowych srodkow
(MSWiIA) finansowych na realizacj¢ inwestycji

mieszkaniowych.
Mozliwo$¢ ustalenia minimalnego wspotczynnika
liczby miejsc postojowych przewidzianych do
realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej
zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami.

Powiaty 380 MSWiA Mozliwo$¢ wykorzystania proponowanych
rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
stuzacego realizacji zadan wlasnych bez
koniecznosci angazowania dodatkowych srodkow
finansowych na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych.

Zwigzki 215 MSWiA Mozliwo$¢ wykorzystania proponowanych

migdzygminne rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
stuzacego realizacji zadan wiasnych gminy bez
koniecznosci angazowania dodatkowych §rodkow
finansowych na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych.

Spotki gminne brak danych, z MSWiA Mozliwos¢ wykorzystania proponowanych

uwagi na fakt, rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
Ze nie s3 stuzacego realizacji zadan wlasnych gminy bez
prowadzone koniecznosci angazowania dodatkowych srodkow
szczegblowe finansowych na realizacj¢ inwestycji
statystyki w mieszkaniowych.
tym zakresie

SIM/TBS 242 MRIT Mozliwos¢ wykorzystania proponowanych
rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
stuzacego realizacji zadan wlasnych gminy bez
koniecznosci angazowania dodatkowych srodkow
finansowych na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych.

Obywatele (osoby 126,3 tys. Zrédto danych | Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych 0sob

oczekujace w kolejce gospodarstw GUS o niskich 1 przecig¢tnych dochodach oraz zagrozonych

na najem lokali domowych wykluczeniem spolecznym.

mieszkalnych z (wg stanu na

mieszkaniowego 31.12.2022r.)

zasobu gminy)

Uczelnie publiczne 142 Zrodto danych | Mozliwo$¢ wykorzystania proponowanych

Zintegrowany rozwigzan do zwigkszenia zasobu powierzchni
System zaspokajajgcych potrzeby mieszkaniowe studentéw
Informacji o
Szkolnictwie
Wyzszym i Nauce
Pol-on
Studenci 1223,6 tys. Zrodto danych | Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w zwiazku
Zintegrowany z odbywanym procesem ksztatcenia
System
Informacji o
Szkolnictwie
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Wyzszym i Nauce

Pol-on
Spoteczne agencje 7 MRIT Zwigkszenie skali dziatalno$ci dzieki zapewnieniu
najmu mozliwos$ci kontynuowania wsparcia jako pomocy
de minimis w ramach wspolpracy SAN
Z wia$cicielami mieszkan i domdéw jednorodzinnych
Rzeczoznawcy 8232 Centralny Rejestr | Zwiekszenie pewnosci obrotu poprzez wdrozenie
majatkowi Rzeczoznawcow | zabezpieczen przed falszerstwem wobec dokumentu,

Majatkowych ktérym legitymuje si¢ rzeczoznawca majgtkowy.
Mozliwo$¢ postugiwania si¢ Swiadectwem przy
pomocy aplikacji mObywatel.

Deweloperzy ok. 2000 Urzad Ochrony | Mozliwos¢ realizacji nowych inwestycji
Konkurencji i mieszkaniowych na podstawie specustawy
Konsumentow | mieszkaniowej bez konieczno$ci stosowania
okreslonego na poziomie krajowym minimalnego
wspotczynnika liczby miejsc postojowych.

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

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnoSci lobbingowej w procesie stanowienia prawa
(Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. —
Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2022 r. poz. 348) projekt ustawy zostanie udostepniony w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzagdowy Proces
Legislacyjny”. W ramach konsultacji publicznych projekt zostanie skierowany do zwigzkow zrzeszajacych jednostki
samorzadu terytorialnego (ZMP, UMP), inwestoréw spotecznego budownictwa czynszowego, organizacji spotecznych
zajmujacych si¢ mieszkalnictwem oraz §rodowiska zawodowego rzeczoznawcow majatkowych. Termin na zajecie
stanowiska zostanie wyznaczony na 21 dni od udostgpnienia projektu.

Planowany termin skierowania projektu ustawy do opiniowania i konsultacji publicznych: kwiecien 2024 r.

W ramach opiniowania projekt ustawy otrzymaja nastepujace podmioty:
Bank Gospodarstwa Krajowego;

Narodowy Bank Polski;

Krajowy Zasob Nieruchomosci;

Polska Akademia Nauk;

Rada Gtowna Nauki i Szkolnictwa Wyzszego.

SARE A o

W ramach konsultacji publicznych projekt ustawy otrzymaja nastepujace podmioty:
1. Zwiazek Bankow Polskich;
2. Polska Izba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego;
3. Stowarzyszenie Tebeeséw Polski Potudniowej i Zachodniej;
4. Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy;
5. Stowarzyszenie Towarzystw Budownictwa Spolecznego z siedzibg w Tarnobrzegu;
6. Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Poznaniu sp. z 0.0. w Poznaniu;
7. Branzowa Komisja Dialogu Spotecznego;
8. Unia Metropolii Polskich;
9. Unia Miasteczek Polskich;
10. Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce;
11. Zwiazek Miast Polskich;
12. Zwigzek Powiatoéw Polskich;
13. Instytut Rozwoju Miast i Regionow;
14. UM Wroclawia;
15. Obywatel TBS;
16. Krajowa Rada Mieszkancow TBS;
17. Stowarzyszenie Mieszkancow TBS Mieszkanie Naszych Mozliwosci;
18. Stowarzyszenie Partycypantow i Najemcow Nasz Blok;
19. Stowarzyszenie Mieszkancéw TBS Poznan;
20. Stowarzyszenie Mieszkancow TBS Marki;
21. Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan,
22. Inicjatywa Spoteczna Mieszkancoéw Lubelskiego TBS;
23. Ruch Spoteczny TBS Tarnobrzeg;
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24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.
3L
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44,
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51
52.
53.
54.
95.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.

Fundacja Wolne Spoteczenstwo z Poznania;

TBS Warszawa Potudnie;

Grupa PTBS najem z dojsciem do wtasnos$ci z Poznania,

Fundacja Habitat for Humanity Polska;

Fundacja Instytut Rozwoju Budownictwa z siedzibg w Warszawie;
Towarzystwo Pomocy im. Sw. Brata Alberta;

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich;

Krajowa Organizacja Rzeczoznawcow Majatkowych;

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych;

Polska Izba Nieruchomos$ci Komercyjnych;

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego;

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych;

Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcdéw Majatkowych;

Stoteczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych;
Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych ,,POLONIA”;

Zwiazek Uczelni ,,InnoTechKrak™;

Zwiazek Uczelni ,,Uczelnie Slqskie”;

Zwiazek Uczelni ,,Zwiazek Uczelni Lubelskich”;

Zwiazek Uczelni ,,Zwigzek Uczelni w Gdansku im. Daniela Fahrenheita”;
Zwiazek Uczelni ,,Zwigzek Wielkopolskich Publicznych Uczelni Zawodowych”;
Konferencja Rektoréow Akademickich Szkot Polskich;

Konferencja Rektorow Uniwersytetow Polskich;

Polska Komisja Akredytacyjna;

Akademia Mtodych Uczonych;

Narodowa Agencja Wymiany Akademickiej;

Konferencja Rektorow Polskich Uczelni Technicznych;

Konferencja Rektorow Akademickich Uczelni Medycznych;

Konferencja Rektorow Uczelni Artystycznych;

Konferencja Polonistyk Uniwersyteckich;

Konferencja Rektorow Uczelni Pedagogicznych;

Konferencja Dziekanow Wydziatéw Przyrodniczych Uniwersytetow Polskich;
Polska Akademia Umiejetnosci;

Rada Mtodych Naukowcow;

Fundacja ,,Fundusz Pomocy Studentom”;

Niezalezne Zrzeszenie Studentow;

Zrzeszenie Studentow Polskich;

Rada Szkolnictwa Wyzszego i Nauki Zwigzku Nauczycielstwa Polskiego;
Akademia Mtodych Naukowcow;

Rada Dialogu z Mtodym Pokoleniem;

Konferencja Rektoroéw Akademickich Szkot Polskich;

Konferencja Rektorow Zawodowych Szkét Polskich;

Konferencja Rektoréw Publicznych Uczelni Zawodowych (dawniej KRePSZ);
Parlament Studentéw Rzeczypospolitej Polskie;j.

Ze wzgledu na problematyke, do jakiej odnosza si¢ projektowane rozwigzania, projekt bedzie rowniez przedmiotem
obrad Komisji Wspoélnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.

6. Wplyw na sektor finansoéw publicznych

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

Lqcznie

0 1 2 3 4 5 6 718 (9] 10 (0-10)

Dochody ogolem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem 0 0 0 0 0 0 0 0

budzet panstwa 4000 | 4000 6000 | 7000 | 8000 9000 | 10000 48000
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JST 2000 | 4000 | <000 | 7000 | 8000 9000 | 10000 -48000
pozostate jednostki (oddzielnie)
Saldo ogolem 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet panstwa 4000 | 4000 | <000 | 7000 | 78000 9000 | 10000 -48000
JST 4000 | 4000 6000 | 7000 | 8000 9000 | 10000 48000
pozostate jednostki (oddzielnie)

Fundusz Doptat zasilany m.in. $rodkami z budzetu panstwa. Zasilenie Funduszu Doptat

Zrodia
finansowania

Z przeznaczeniem na wyplaty finansowego wsparcia odbywa si¢ z wydatkow pozostajacych
w dyspozycji ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa. W zwigzku z powyzszym plan finansowy na 2024-2030 r. dla czesci
18 powinien zosta¢ zwigkszony.

Istnieje takze mozliwo$¢ zasilenia Funduszu Doptat wptywami ze skarbowych papierow wartosciowych.

Wydatki budzetu panstwa na zasilenie Funduszu Doptat, na realizacje programu BSK i SBC zostaty
jednoczesnie zaliczone jako oszczednos$¢ JST. W zakresie programu BSK finansowe wsparcie udzielane
jest jako bezzwrotny grant dla samorzadu, natomiast w zakresie programu SBC $rodki zasilajace Fundusz
Doptat, stanowig doptate dla BGK do oprocentowania preferencyjnego (placonego przez inwestora,
ktorego wiascicielem jest zazwyczaj samorzad — WIBOR 3M). Pomimo réznego charakteru wsparcia
udzielanego w ramach obu programéw, w ocenie projektodawcy, doptata w ramach programu SBC
rowniez stanowi oszczedno$¢ JST. W przypadku, gdyby spotka gminna chciata finansowac¢ swoja
dziatalno$¢ kredytami komercyjnymi, musialaby pokry¢ oprocentowanie kredytu w calosci. Zatem
pomimo, iz $rodki trafiajg jednoczes$nie do BGK jako ,,cena” za preferencyjne oprocentowanie oferowane
inwestorom przez Bank, w powyzszych skutkach budzetowych zostaty rowniez wykazane jako skutek
dla JST.

Rozwigzania zwigzane z wdrozeniem nowego wzoru $wiadectwa nadania uprawnien zawodowych
W zakresie szacowania nieruchomosci (opracowanie nowego wzoru oraz wdrozenie odpowiednich
funkcjonalnosci teletechnicznych) sfinansowane zostana z budzetu panstwa. Srodki finansowe na ten cel
zostaty zabezpieczone w budzecie cze¢sci 18. na 2024 rok.

Dodatkowe
informacje, w
tym
wskazanie
zrddet danych
i przyjetych
do obliczen
zalozen

Dodatkowe $§rodki budzetu panstwa w tacznej kwocie 48 mld zt do 2030 r. beda wykorzystywane na
realizacj¢ nastepujacych zadan:

1. Zwigkszenie skali inwestycji finansowanych w ramach programu BSK, w tym remontow
gminnych pustostandw, odpowiadajacej zglaszanemu przez samorzady zapotrzebowaniu na
bezzwrotne granty.

2. Umozliwienie, w ramach programu BSK, finansowania powierzchni zaspokajajacych potrzeby
mieszkaniowe studentow.

3. Zwigkszenie skali programu SBC w latach 2024 i 2025, w wyniku czego konieczne jest
zagwarantowanie zwiekszonych $rodkow na doptate dla BGK do preferencyjnego
oprocentowania kredytow udzielanych przez ten bank.

Do oszacowania wysokos$ci dodatkowych (poza zapisang juz w_ ustawie budzetowej na 2024 r.
kwota 1 mld zl) $rodkéw koniecznych do zasilenia Funduszu Doplat w 2024 r. na program BSK
w dotychczasowym ksztalcie, przyjeto przede wszystkim aktywno$¢ beneficjentow programu BSK z lat
2020-2023 (wg danych uzyskanych w BGK w styczniu 2024 r.).

Whioski zlozone w latach 2020-2023 w ramach programu BSK:

Rok Liczba Liczba tworzonych | Whnioskowana kwota [Aneksy zwiekszajace
wnioskow | lokali/miejsc wsparcia wsparcie

2020 71 3025 162 min z1 0

2021 423 10 145 1 693 min zt 0

2022 502 9 657 1939 min zt 57 aneksow na 101 mln zt

2023 759 16 743 2 867 mln zt 115 aneksow na 96 min zt

W 2023 r. BGK dysponowat §rodkami w wysokos$ci 1 972,09 min zt. Z tej kwoty udzielono wsparcia
wnioskom oczekujacym na kwalifikacje z 2022 r. w wysokosci 1 030 min zt oraz wnioskom z 2023 r.
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w wysokos$ci 870 min zt na utworzenie tacznie 10 303 lokali i miejsc noclegowych. Zakwalifikowane
zostaly 62 aneksy podwyzszajace wsparcie na kwote 71 mln zt.

W wyniku wyczerpania Srodkow, cze$¢ ztozonych w 2023 r. wnioskow nie uzyskata kwalifikacji i zostata
przeniesiona do udzielenia wsparcia na rok 2024,

Whioski do kwalifikacji w 2024 r. (pozytywnie ocenione przez BGK):

— 387 wnioskéw na taczng kwote dofinansowania 1 472 min zi; W wyniku realizacji
przedsigwzig¢ powstanie 7469 lokali/miejsc noclegowych oraz 2 przedsigwzigcia
infrastrukturalne

— 68 aneksow podwyzszajacych wsparcie na kwot¢ 50 min zt. Zgodnie z ustawg ich
kwalifikacja bedzie mozliwa po 1 lipca 2024 r.

Whioski w trakcie rozpatrywania przez BGK:

— 95 wnioskdw na lgczng kwote dofinansowania 420 min zl. W wyniku realizacji
przedsigwzie¢ powstanie 2 419 lokali/miejsc noclegowych.

— 13 aneks6éw podwyzszajacych wsparcie na kwote 4 min zt.

Obecnie, wysokos¢ wnioskow oczekujgcych na kwalifikacje obejmuje kwote 1,522 mld zt, w ramach
ktorej utworzonych zostatoby tgcznie 7 469 mieszkan i miejsc noclegowych.

Oznacza to, ze tylko do udzielania wsparcia na podstawie juz ztozonych i zweryfikowanych wnioskow
brakuje ok 0,5 mld zt (doktadnie 468,8 min zt). Do tego dochodza wnioski, ktore zostaly zlozone
w 2023 r. oraz w styczniu 2024 r., ale sa jeszcze w trakcie weryfikacji (fgcznie 424 min zi;
2 419 mieszkan/miejsc noclegowych). Biorgc pod uwage planowane zasilenie w roku biezagcym — 1 mld
zt, aktualnie zapotrzebowanie przekracza zatem dostepne srodki o 0,9 mld zt.

Uwzgledniajac dynamike wzrostow z lat 2020-2023 prognozuje sig, ze w 2024 r. zostang ztozone kolejne
wnioski w wysoko$ci co najmniej 3,5 mld zt. Aby moc uwzgledni¢ ,,zalegte” wnioski z 2023 r.
i zakwalifikowaé pozytywnie wnioski za 2024 roku, konieczne jest, aby zasili¢ Fundusz Doptat BGK
w 2024 r. dodatkowa kwotg co najmniej 4 mld zt.

Zapewnienie takiego poziomu finansowania datoby mozliwo$¢ rozpoczecia tworzenia ok 20 000
mieszkan komunalnych oraz mieszkan TBS na tani wynajem. Bylby to najwyzszy wynik w historii
liczonej od 1989 r. i zarazem dwukrotnie wyzszy niz obecnie najlepszy pod tym wzgledem rok 2023.
Taka liczba mieszkan dedykowanych osobom o niskich (komunalne) i umiarkowanych (TBS) dochodach
stanowitaby po raz pierwszy realny wptyw na caly rynek mieszkaniowy i stanowita realny sukces polityki
mieszkaniowej panstwa.

Do oszacowania wysokosci dodatkowych srodkow koniecznych do zasilenia Funduszu Doptat w 2025 r.
(ponad 1 mld zt okre$lone na 2025 r. w aktualnych limitach wydatkow na zasilenie Funduszu Doptat na
realizacj¢ programu BSK) przyj¢to zatozenie, ze w zwiazku z podwyzszeniem limitu wydatkéw na
2024 r., zapotrzebowanie gmin zgloszone w ramach programu BSK w 2024 r. zostanie w znacznej czesci
zaspokojone w 2024 r. (czesciowo w 2025 r.), za§ w kolejnych latach juz na biezgco z zatozeniem
corocznego 10-25% wzrostu zainteresowania programem BSK.). Z kwoty na zasilenie Funduszu Doptat
na realizacje programu BSK w pierwszym potroczu kazdego roku zostanie wydzielona pula srodkdéw na
budowe i remonty powierzchni zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentow — w wysoko$ci 10%
kwoty dostepnej na dany rok.

Zwigkszone limity wydatkéw budzetowych na realizacj¢ programu BSK pozwolg rowniez na znaczne
zwigkszenie skali inwestycji w remonty gminnych pustostanow. W 2023 r. do finansowego wsparcia
Z Funduszu Doptat zakwalifikowanych zostato 200 wnioskdéw na remont pustostanu gminnego, ktore
dotyczyly 1294 lokali mieszkalnych. Wnioskowana kwota wsparcia wyniosta 150 min zt. Wnioski
o0 finansowanie remontu pustostanéw stanowily prawie potowe wszystkich zakwalifikowanych
wnioskow. Za§ kwota udzielonego na remonty pustostandéw wsparcia stanowila prawie 10% kwoty
wsparcia wszystkich ztozonych wnioskéw. Zakladajac wzrost zainteresowania gmin tego typu
inwestycjami, do 2030 r. kwota na kwalifikacje tego typu inwestycji ze srodkow Funduszu Doptat moze
wynie$¢ 10 mld zt. Kwota ta pozwoli na remont prawie 75 tys. komunalnych lokali mieszkaniowych.

Wydatki na doptate preferencyjnych kredytoéw udzielanych w ramach kredytéw SBC zostaly oszacowane
przez operatora programu — BKG, przy nastepujacych zalozeniach:
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W celu zaspokojenia potrzeb zglaszanych przez inwestorow w ramach programu SBC, zaklada sig¢
nastgpujace limity dla edycji wiosennej i jesiennej 2024 r., oraz dodanie dwoch edycji w 2025 .
w nastepujacych kwotach finansowania zwrotnego:

1. 225 miln zt —wiosna 2024 r.,

2. 902,48 miIn zt — jesien 2024 .,
3. 563,74 mIn zt —wiosna 2025 r.,
4. 563,74 min zt — jesien 2025 1.

Edycje w ww. wysokosci wygenerowalyby konieczno$¢ pokrycia z budzetu panstwa dodatkowych
wydatkéw na doptate dla BGK do preferencyjnego oprocentowania kredytow w wysokosci (wyliczenia
BGK):

w mlin z1
doplata __ stabilizacyjna
Rok doplata 1,3%% | (oprocentowanie doplata lacznie
2% na 5 lat)®
2024 113,2 } 1132
2025 188.4 } 1884
2026 } 101 101
2027 B} 1408 1408
RAZEM 3016 150,9 4525

Ww. kwoty zostaty przyjete w projekcie ustawy jako dodatkowe limity wydatkow na zasilenie Funduszu
Doptat w celu realizacji programu SBC.

Szczegotowe wyliczenia skutkow budzetowych:

Rokiem bazowym do wyliczen dla programu BSK przyjeto 2024 r. Do wyliczenia skutkow finansowych
dla budzetu panstwa w 2024 r., w kwocie prawie 4 mld zt, przyjeto taczng kwote finansowego wsparcia
wynikajacg z wnioskow jakie wptynety w 2023 r. do BGK (2,9 mld zt). W sktadowej uwzgledniono
20% tendencje wzrostu w latach 2021-2023 jaka zanotowal BGK, co daje potrzebna kwote
na kwalifikacj¢ zupetnie nowych wnioskéw sktadanych w 2024 r. w wysokosci 3,5 mld zt. Dodatkowo
w wydatkach zaplanowanych na 2024 r. nalezy uwzgledni¢ kwote potrzebng do zakwalifikowania
wnioskow, ktore ze wzgledu na osiggnigcie limitu nie zostaly zakwalifikowane w 2023 r. lub pozostawaty
w trakcie weryfikacji (1,9 mld zt), co daje taczne potrzeby na 2024 r. w wysokosci ok. 5,4 mld zt.

W zakresie finansowania powierzchni zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentow zaktada sig,
ze w pierwszym potroczu kazdego roku wydzielana bedzie dla tego typu inwestycji odrgbna pula
srodkow, w wysokosci 10% wszystkich dostepnych $rodkéw na realizacje programu BSK.
W perspektywie do 2030 r. daje to kwote prawie 5 mld zl. W przypadku braku zainteresowania
inwestorow tego typu przedsigwzigciami, $rodki te zostang przeznaczone w drugim potroczu na
finansowanie pozostatych typow inwestycji, w tym mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan
chronionych, budownictwa interwencyjnego, spotecznego czynszowego, czy tez przedsigwzieé
infrastrukturalnych.

Przy oszacowaniu skutkow finansowych dla programu BSK zastosowano prognozowane $rednioroczne
wskazniki cen towardow i ustug — zgodnie z Wytycznymi Ministra Finanséw dotyczacymi stosowania
jednolitych wskaznikow makroekonomicznych bedacych podstawg oszacowania skutkéw finansowych
projektowanych ustaw (aktualizacja — pazdziernik 2023 r.).

Przy szacowaniu skutkéw w zakresie programu SBC bazowano na kalkulacjach dostarczonych przez
operatora programu, czyli BGK. Majac na uwadze, ze program SBC bazuje na $rodkach wlasnych BGK
(z doptatg z budzetu panstwa do preferencyjnego oprocentowano), ktérych wysokos¢ wynika z zatozen
programu potwierdzanych w umowie pomiedzy BGK a ministrem finansow oraz ministrem rozwoju
i technologii, nie uwzglgdniono dodatkowych zmiennych w wyliczeniach.

#) o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

%) o ktorej mowa w art. 45 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy pafistwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe.

16




W tabeli ogélnej dotyczacej skutkow finansowych uwzgledniono pomniejszenie o aktualnie
zaplanowane limity na 2024 i 2025 r. (po 1 mld zt w przypadku BSK i 359,6 w przypadku SBC).

Ponizsza tabela pomocnicza prezentuje sposob oszacowania skutkow finansowych:

W mlin z¢

Rok

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

Dynamika
$rednioroczna
cen towarow 1

ushug*

104,1%

103,1%

102,5%

102,5%

102,5%

102,5%

Oszacowane
potrzeby na
realizacjg
programu BSK
(w latach 2024-
2028 zaktadany
coroczny 20%
wzrost
zainteresowania
programem
BSK, w latach
2029-2030 —
10%)

5380,00

4528,40

5836,00

6879,20

7756,30

8745,20

9860,20

Pula $rodkéw,
ktora bedzie
wydzielana w
ramach kwoty
dostepnej na
realizacje
programu BSK
na finansowe
wsparcie
powierzchni
zaspokajajacych
potrzeby
mieszkaniowe
studentow (10%
kwoty dostgpnej
na dany rok)

538,00

452,84

583,60

687,92

775,63

874,52

986,02

Oszacowane
potrzeby na
realizacje
programu SBC
(na podstawie
dotychczasowyc
h zatozen
programu oraz
kalkulacji BGK
w zakresie
przedtuzenia
programu do
2025 . oraz
zwigkszenia
puli srodkéw
kredytowych
dostepnych dla
kredytobiorcow
w 2024 i 2025

r.)

232,20

310,10

65,10

204,70

Skutki
finansowe
programu BSK
dla budzetu
panstwa
uwzgledniajace
limity aktualnie
zaplanowane na
202412025 r.

4380,00

3528,40

5836,00

6879,20

7756,30

8745,20

9860,20
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Skutki
finansowe
programu SBC
dla budzetu
panstwa
uwzgledniajace
limity aktualnie
zaplanowane na
lata2024-2027
SUMA skutkow
finansowych dla
budzetu
panhstwa
uwzgledniajaca
aktualne limity
wydatkoéw
budzetowych na
programy BSK i
SBC
Skutki
finansowe po
zaokragleniu
do pelnych mld
z1
** Zgodnie z Wytycznymi Ministra Finansow dotyczgcymi stosowania jednolitych wskaznikow makroekonomicznych

bedgcych podstawg oszacowania skutkow finansowych projektowanych ustaw. Aktualizacja — pazdziernik 2023 r.

113,20 188,40 10,10 140,80

4493,20 | 3716,80 5846,10 7020,00 7756,30 8745,20 9860,20

4,00 4,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00

Powyzsze zestawienie tabelaryczne ma charakter pogladowy, pokazujacy zaktadany kierunek
wzrostu zainteresowania, a jednoczesnie gotowosci samorzadow gminnych oraz inwestorow SBC,
do podejmowania si¢ inwestycji mieszkaniowych. Bazuje przede wszystkim na dotychczasowej
aktywnos$ci samorzadow w programie BSK i SBC. Skutki finansowe przyjegte w projekcie bazuja
juz na kwocie zaokraglonej (ktéra jest suma maksymalnych wydatkow na program SBC i BSK).
Przyjete zaokraglenia Uwzgledniaja:

1. réwnomierny i stabilny wzrost wydatkow budzetowych, z zaznaczeniem, ze rdznica
pomigdzy zaktadanymi skutkami z zaokragleniem a bez zaokraglenia jest minimalna
(sg to odpowiednio kwoty: 48 mld zt i 47,44 mld z}),

2. w pierwszych dwoch latach roztozenie zaspokojenia zgtaszanego w ramach programu BSK
zapotrzebowania (500 mln zt zapotrzebowania z 2024 r. zostanie zaspokojone w 2025 r.),

3. ekspercki charakter szacunkow w zakresie potencjalnego zapotrzebowania w kolejnych
latach, a zatem mozliwo$¢ wystgpienia roznic na etapie wdrazania,

4. niezalezny charakter decyzji podejmowanych przez samorzady odno$nie podejmowanych
inwestycji, w tym mieszkaniowych,

5. tryb udzielania finansowego wsparcia w ramach programu BSK, ktory zaktada ze wnioski
poprawne od strony formalnej, dla ktorych zabraklo finansowania w danym roku, moga
uzyskac wsparcie w kolejnych w pierwszej kolejnosci.

Koszt wdrozenia nowego wzoru $wiadectwa rzeczoznawcy majatkowego szacowany jest na
ok. 55 tys. zt. Na wskazang kwote sklada sie:

— opracowanie projektu graficznego nowego wzoru tego dokumentu,

— wdrozenie odpowiednich funkcjonalnosci systemu teleinformatycznego, w ktorym prowadzony
jest Centralny Rejestr Rzeczoznawcow Majatkowych.

Koszty zostaly oszacowane na podstawie przeprowadzonego rozeznania rynku, zgodnie
Z procedurami zamowien publicznych.

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsi¢biorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsi¢biorcow oraz
na rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian

1

10

Lqcznie

(0-10)

| duze przedsigbiorstwa
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W ujeciu sektor mikro-, matych i
plen1¢znym srednich
(w mln zk, przedsigbiorstw
ceny stale z rodzina, obywatele oraz
"""" r) gospodarstwa domowe
(dodaj/usun)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa Brak bezposredniego wptywu. Posrednio projekt powinien spowodowac
niepieni¢zny zwigkszenie liczby inwestycji mieszkaniowych, przy realizacji ktorych bytyby
m zaangazowane przedsigbiorstwa. Moze wzrosng¢ popyt na ustugi
budowlano-montazowe oraz projektowe i architektoniczne
sektor mikro-, matych i | Brak bezposredniego wplywu. Posrednio projekt powinien spowodowaé
srednich zwigkszenie liczby inwestycji mieszkaniowych, przy realizacji ktorych bytyby
przedsigbiorstw zaangazowane przedsigbiorstwa. Moze wzrosng¢ popyt na ustugi
budowlano-montazowe oraz projektowe i architektoniczne
rodzina, obywatele oraz | Przyjmujgc do zatozen wysoko$¢ finansowego wsparcia 2023 r., ktora
gospodarstwa domowe, | pozwolita na dofinansowanie okoto 10 tysiecy lokali mieszkalnych,
w tym osoby starsze i zwigkszenie srodkow na realizacje programow BSK i SBC wptynie
osoby z pozytywnie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
niepetnosprawnosciami | domowych o niskich dochodach.
Pozostate proponowane zmiany réwniez beda mialy pozytywny wptyw na
realizacje inwestycji mieszkaniowych oraz dostgpnos¢ mieszkan na wynajem
dla 0s6b o ograniczonych dochodach.
Wdrozenie rozwigzan zwigzanych z nowym wzorem $wiadectwa nadania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci usprawni
postugiwanie sie tym dokumentem przez rzeczoznawcoOw majatkowych.
Dodatkowe Do obliczen skali wptywu zmian na gospodarstwa domowe przyjeto efekty programu BSK za 2023 r.,
informacje, w | dane GUS oraz informacje przekazane przez operatora programéw BSK i SBS, czyli BGK.
tym
wskazanie
zrédet danych
1 przyjetych
do obliczen
zatozen

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

U1 nie dotyczy

Woprowadzane s3 obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegdty w odwroconej

tabeli zgodnosci).

[ tak
1 nie
nie dotyczy

zmniejszenie liczby dokumentow
L1 zmniejszenie liczby procedur

[ skrocenie czasu na zatatwienie sprawy

[J zwiekszenie liczby dokumentow
L] zwigkszenie liczby procedur
L1 wydluzenie czasu na zatatwienie sprawy

L inne: ... L inne: ...
Whprowadzane obciazenia s przystosowane do O tak
ich elektronizacji. ] nie

nie dotyczy

Komentarz: Wdrozenie funkcjonalnosci umozliwiajagcych pobieranie fotografii rzeczoznawcy majatkowego
z Rejestru Dowodow Osobistych wyeliminuje potrzebe dotaczania tego rodzaju dokumentow do wnioskow
0 nadanie uprawnien zawodowych sktadanych przez kandydatow na rzeczoznawcow majgtkowych.

9. Wplyw na rynek pracy

Ze wzgledu na potencjalnie niska skale inwestycji gminnych i czynszowych w stosunku do wszystkich inwestycji
mieszkaniowych (ok. 2% ogoétu mieszkan oddawanych do uzytku) wplyw na rynek pracy moze by¢ ograniczony,
chociaz pozytywny. Moze wzrosna¢ popyt na ustugi budowlano-montazowe oraz projektowe i architektoniczne,
co pozytywnie wplynie na wysokos$¢ zatrudnienia w tych segmentach.
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10. Wplyw na pozostale obszary

L] srodowisko naturalne L] demografia informatyzacja
sytuacja i rozwoj regionalny 1 mienie [ zdrowie

L] sady powszechne, administracyjne panstwowe

lub wojskowe U inne: ...

Wyzsze $rodki na realizacje mieszkalnictwa czynszowego beda pomocne w przetamaniu barier przy
podejmowaniu inwestycji budowlanych przez gminy, co wplynie na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych oséb o niskich i $rednich dochodach oraz oséb zagrozonych wykluczeniem

spotecznym.
Omoéwienie Swiadectwo rzeczoznawcy majgtkowego bedzie udostepniane w aplikacji mObywatel co wplynie na
wplywu informatyzacj¢ ustug publicznych. Dodatkowo fotografia zaré6wno na fizycznym dokumencie

swiadectwa jak i w aplikacji bedzie pobrana z Rejestru Dowodow Osobistych, tak aby obywatel nie
musiat przekazywac kilka razy tych samych informacji/danych organom administracji (tzw. zasada
jednego zrdédta danych).

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Zamierzeniem projektodawcy jest, aby przepisy ustawy weszty w zycie w III kwartale 2024 r. Projektowane przepisy
majg Siedmioletni horyzont czasowy. Realizacja programu BSK na podstawie projektowanych przepisow bedzie
odbywac si¢ w latach 2024-2030, za$ programu SBC w latach 2024-2025.

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

Przyjete zasady realizacji programu BSK i SBC dajg podstawe do prowadzenia ewaluacji on-going, w tym
dokonywania biezacych ocen efektywnosci wdrazania proponowanych rozwigzan.

Informacja o stanie realizacji programu BSK i SBC jest przedmiotem szczegdtowych informacji okresowych
przekazywanych przez BGK ministrowi wiasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, a takze ministrowi wlasciwemu do spraw finanséw publicznych, 0 udzielonym ze
srodkéw Funduszu Doptlat finansowym wsparciu oraz finansowym wsparciu mozliwym do udzielenia. Wskazniki
efektow uzyskiwane na podstawie danych BGK dotycza zaréwno liczby oddawanych do uzytkowania mieszkan, jak
réwniez monitorowanego, z biezacym dostgpem do danych, stanu wnioskow kierowanych do BGK. Sprawozdania
okresowe BGK odwzorowuja cel inwestycyjny (informacje o inwestycjach i mieszkaniach). Dane sg gromadzone przez
BGK z uwzglednieniem zrdznicowania regionalnego, jak rowniez na poziomie szczegdélowosci umozliwiajagcym
przeprowadzanie analiz efektow, jakie beda zwiazane z nowymi rozwigzaniami.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)
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Podmiot Jednostka redakcyjna
Lp. zglaszajacy uwage Stron:lgtz%sgoRlnienia Tres$¢ uwagi / Propozycja zapisu Stanowisko MRIiT
Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych innych ustaw
(numer w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrow: UA7)
wraz z uzasadnieniem oraz oceng skutkow regulacji
Uwagi ogolne
1.
2.
3.
Uwagi do projektu ustawy
1.
2.
3.
Uwagi do uzasadnienia
1.
2.
3.
Uwagi do OSR
1.
2.
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LP. | zgtaszajacy uwage Stron:lgtz%sgoleema Tres¢ uwagi/ Propozycja zapisu Stanowisko MRiT
3.
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