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1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Celem projektu ustawy jest wprowadzenie rozwigzan utatwiajacych realizacje lokalnej polityki mieszkaniowej. To
pierwszy, niezbedny 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 zgtaszanemu przez samorzady i inwestorow zapotrzebowaniu. Projektowane rozwigzania umozliwig
ponadto budowe i remonty powierzchni zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentow, ktore to rozwigzanie
wpisuje si¢ w szeroko rozumiang polityke mieszkaniowa i spoteczna, dajac samorzagdom dodatkowy bodziec do
rozwoju lokalnego potencjatu. Majgc 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, wyréwnujgc szanse mieszkancow
catego kraju, majac bezposredni wptyw na rozwoj profesjonalnych kadr w Polsce.

Zaproponowane rozwigzania dotycza przede wszystkim instrumentu wsparcia samorzadow, tj. rzadowego 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 studentéw 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

Y program BSK — rzadowy program wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego, realizowany na podstawie przepiséw ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzig¢ 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 rozwdj budownictwa zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe 0sob

o nizszych dochodach (przede wszystkim budownictwa gminnego)

2) Program SBC — rzagdowy program preferencyjnych kredytow udzielanych ze $rodkéw whasnych Banku Gospodarstwa Krajowego towarzystwom
budownictwa spotecznego, spotecznym 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 $§rodkow 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 .
wynosza po 1 mld zt.

Program BSK w liczbach

v" program BSK jest realizowany od 17 lat;

v W ciagu tego okresu dofinansowanie otrzymatly 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 pokazujg, ze gminy bedg realizowaé polityke mieszkaniowa 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 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 $rodki finansowe zaplanowane w limitach
ustawowych. Projekt ustawy jest odpowiedzig na zwigkszong aktywnos$¢ inwestorOw w obszarze mieszkalnictwa
czynszowego oraz niedobor srodkow na finansowanie programu BSK. Zwigkszone $rodki pozwola na tworzenie
wigkszej liczby mieszkan dla osob najbardziej potrzebujacych, a tym samym wptyng na zmniejszenie liczby osob
oczekujgcych 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 $rodkow 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 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 pelne
wykorzystanie §rodkéw pozostajacych w Funduszu Doptat na realizacj¢ programu BSK oraz na wigksze pokrycie
zapotrzebowania zgtaszanego przez beneficjentow programu.

W 2021 r. podjeto dziatania majgce na celu pozyskanie dodatkowych srodkéw 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
ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe (Dz. U. poz. 1114)
zwigkszono kwote maksymalnego limitu wydatkow 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 zostaty zakwalifikowane w 2023 r. ze wzgledu na
niewystarczajgce $rodki) 12024 r., wtym rowniez wnioski w trakcie oceny formalnej, przekroczylo kwote
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planowanego zasilenia na rok 2024 o 892,8 min zt. Wnioski ktoére wptyna do BGK w 2024 r. zostang zakwalifikowane
z limitu 2025 r., a wigc pomniejszg limit 2025 r. Przesgdzone wydaje si¢, ze w przypadku braku zwigkszenia puli
dostgpnych srodkow na program BSK problem ich braku bedzie si¢ nawarstwiat. Uwzglgdniajac 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 wydatkow okreslone w przepisach regulujacych program BSK sa niewystarczajace w stosunku do
zglaszanego przez samorzady zapotrzebowania.

Brak zwigkszenia limitow na realizacje¢ programu BSK w latach 2024-2025 bedzie stanowilo 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 cze§ciowo
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 potencjat pustostanow komunalnych

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

v 14,1 % pustostanéw gminnych nie ma ust¢pu,
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 che¢tniej zwracaja si¢ do tej rezerwy lokalowe;j. Juz obecnie jest to jeden z coraz istotniejszych elementow
programy BSK. W 2023 r. zakwalifikowanych zostalo 200 wnioskoéw gmin o wsparcie remontu gminnych
pustostanow, na kwote wsparcia 150 miln zt. W ramach tych wnioskéw przywréconych 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 stanowié istotne wsparcie dla zaspokajania lokalnych potrzeb mieszkaniowych. Odpowiedzia powinno
by¢ zwickszenie dostepnosci finansowego wsparcia na ten cel w ramach programu BSK. Jest to rozwigzanie 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 potencjatu spolecznego 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 wlasnych s$rodkow kredyty oferowane na preferencyjnych warunkach na budowe mieszkan na wynajem
0 umiarkowanym czynszu (kwota udzielonego finansowania zwrotnego ma wynie$¢ 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 wartosci inwestycji 9,7 mld zi, 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 przedsigwzigcia, 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 spolecznego (w tym przede
wszystkim wyzsze wsparcie z Funduszu Doptat w ramach programu BSK oraz zmiana zasady wyptaty srodkow

3) Kredytéow udziela Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw wiasnych (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 zl, czyli kwote przekraczajaca dostepne na program $rodki. Wnioski dotyczyly realizacji 10,2 tys. mieszkan,
Z czego 6,5 tys. ma by¢ wspotinansowane grantem z Funduszu Doptat.

Majgc na uwadze powyzsze, rOwniez w zakresie programu SBC, nalezy podja¢ kompatybilne dziatania do tych, ktore
maja zwickszy¢ limity na realizacje programu BSK w latach 2024-2025. Zgodnie z obecnymi zatozeniami programu
SBC, w 2024 r. odbeda si¢ 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 wnioskoéw o finansowanie zwrotne réwniez w 2025 r. Dziatanie takie bedzie
wymagato zwigkszenia limitow wydatkow budzetowych okreslonych w ustawach regulujacych ten program.

1.2. Ryzyko utraty spolecznego charakteru przez zasoby mieszkaniowe realizowane z udzialem §rodkow
publicznych w ramach programoéw rzadowych Kierowanych do o0s6b o ograniczonych dochodach

a) Komunalne potrzeby mieszkaniowe:

W 2022 r. liczba gospodarstw domowych, ktére oczekiwaly 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. Sposrod prawie 70,2 tys. wnioskow o najem mieszkania socjalnego od gminy blisko
57,0% stanowity wnioski w ramach realizacji wyrokdéw 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
Ogotem 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

Zrédio: Glowny Urzqd Statystyczny (GUS).

Powyzsze dane wskazuja, 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 osob
niezamoznych, liczba lokali mieszkalnych posiadanych przez te samorzady sukcesywnie si¢ zmniejsza:

Rok 1995 2000 2005 2009 2015 2020 2022
Liczba mieszkan w

zasobach komunalnych | 1732 8821371409 |1 248 779 |1 062 780 | 886 667 | 806 666 | 778 752
Zmniejszenie  liczby

mieszkan w stosunku

do 1995 r. (w %0) 21% 28% 39% 49% 53% 55%

GUS.

W latach 1995-2022 zaséb mieszkan komunalnych zmniejszyt sie o ponad potowe. Najwiekszy 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

zrodfo:
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decyzji o wyodrgbnianiu na wtasno$¢ lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego na rzecz dotychczasowych
najemcOw. Dzialania takie uszczuplajg zasob mieszkaniowy gminy nie zapewniajgc jednoczesnie srodkow na jego
odtworzenie. Stosowany czesto w ich przypadku instrument bonifikat, sprawia bowiem, ze uzyskana cena nie pozwala
na utworzenie nowego lokalu mieszkalnego. Problem wydaje si¢ tym wickszy, ze mozliwoscig wyodrgbnienia na
wlasno$¢ objete moga by¢ takze lokale utworzone lub wyremontowane z wykorzystaniem srodkow 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 zatozenia, ze zasOb mieszkan realizowanych z udziatem §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 role w zaspokajaniu mieszkaniowych
potrzeb lokalnych spoteczno$ci. Zasadnicze ramy prawne dla funkcjonowania TBS-6w i SIM-6w wyznaczyta 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 wiasnosci) dla oséb o umiarkowanych dochodach, ktorych nie sta¢ na zakup wlasnego
mieszkania na rynku komercyjnym, a ich dochody uniemozliwiajg im nabycie prawa do mieszkania komunalnego.

W nastegpstwie nowelizacji ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
dokonanej ustawg z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. poz. 1180) dodany zostat m.in. istotny
rozdziat 4b, ktéry usankcjonowat procedure wyodrgbnienia na wtasno$¢ lokali wybudowanych na wynajem przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK, tym samym burzac pierwotng idee rzadowego programu
mieszkaniowego wspotfinansowanego s$rodkami bylego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM).
W nastepstwie Kkolejnej 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 niektérych ustaw
wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11, z pdzn. 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 wrzes$nia 2015 r. o zmianie ustawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw — Dz. U. poz. 1582). Ponadto
wprowadzono mozliwo$¢ zawarcia przez najemce Z TBS umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci
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 wzgledu na konieczno$¢ uzyskania zgody
zgromadzenia wspolnikow, walnego zgromadzenia akcjonariuszy albo walnego zgromadzenia TBS) - na okoto 98
tys. wybudowanych lokali. W ramach aktualnego programu SBC nie odnotowano jeszcze wyodr¢bnienia lokali
mieszkalnych na wlasno$¢. Przy czym podkreslenia wymaga, ze mozliwo$¢ zawarcia przez najemcg z TBS umowy
najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasno$ci, uwzgledniajgcej rozliczenie partycypacji, dotyczy wytacznie
nowych przedsigwzie¢, 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).

Rozwiazania te, w obliczu rosnacego 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¢ rowniez na uwadze pierwotny cel jaki przy$wiecal ustawodawcy rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego wspotinansowanego $rodkami z KFM i programu SBC — zakaz sprzedazy mieszkan
powstatych z udziatem $rodkdéw pochodzacych z budzetu panstwa, a wigc takich, ktore powinny stuzyé obywatelom
W najbardziej efektywny sposob. Ta wilasnie efektywnos¢ lezata u podstaw gtownego zalozenia programu SBC
w oryginalnej wersji, jakim byl tzw. ,}ancuch przeprowadzek”, pozwalajacy na rotacje najemcow i mozliwo$é
zamieszkania w miejscu adekwatnym do aktualnych potrzeb, w tym z uwzglednieniem aktualnego miejsca pracy
(umozliwiajgc migracj¢ za praca 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 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 spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ustawy o podatku od czynnosci 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 przedsigwzig¢ 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 kolejnoscia.

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

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

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

3) powigzaniem tego przedsigwzigcia z realizacjg innych przedsigwzigé lub realizacja infrastruktury spotecznej.

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 wazng, potrzebng i stanowigca priorytet dla polityki
mieszkaniowej. Kazda zglaszana inwestycja sprzyja realizacji zasady zrownowazonego rozwoju i kazda jest w jakis$
sposob powigzana z realizacjg innych gminnych przedsigwzigc.

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

1.4. Braki w zasobie mieszkaniowym przeznaczonym dla studentow

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 rozwigzanie to jest wyraznie drozsze
dla studentéw, i powoduje dodatkowe obcigzenie finansowe zwigzane z utrzymaniem si¢ w osrodku akademickim.
Problem ten dotyka przede wszystkim osob, ktore pochodzg z mniejszych osrodkéw i przyjechaty na studia do duzego
miasta.

Uczelnie publiczne podejmujg dziatania na rzecz zwigckszenia bazy miejsc w domach studenckich (wg danych GUS
w 2022 1. liczyta ona ponad 115 tys. migjsc), m.in. wystgpujac o dofinansowanie w tym zakresie z budzetu panstwa.
Dzialania te nie powoduja jednak wyraznej poprawy sytuacji, CO Wynika w duzej mierze z niedostatecznej ilosci
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 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 ,,specustawg mieszkaniows”. O zmiang 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. lokalizacj¢ terenu inwestycji, stopien rozwoju transportu publicznego, czy sieci
drog 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 nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344,
Z p6zn. zm.) dotyczace pomocy de minimis s3 wynikiem negocjacji prowadzonych z Komisja Europejska w sprawie
ustalenia nowych zasad sprzedazy prawa wiasnosci gruntow na rzecz przedsigbiorcow bedacych uzytkownikami
wieczystymi tych gruntéw. Zgodnie z wytycznymi Komisji Europejskiej do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
wprowadzono szeroka formule stosowania przepiséw dotyczacych pomocy de minimis. W konsekwencji przepisami
dotyczacymi pomocy de minimis objgto rowniez czynno$ci wnoszenia aportem nieruchomosci do spotki przez gming
jako wklad lub wyposazenie nowo tworzonej samorzadowej osoby prawnej. Bioragc pod uwagg, ze wnoszone grunty
stuza zwykle realizacji ustug w ogélnym interesie gospodarczym i stanowig tym samym inny rodzaj pomocy,
ograniczenie warto$ci aportow do wysokosci limitu pomocy de minimis nie jest wlasciwe i nie odpowiada celom
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Konieczne jest zatem wprowadzenie zmian w Ww.
ustawie, ktore ogranicza mozliwo$¢ stosowania przepisOw dotyczacych pomocy de minimis wylacznie
do przypadkow zbywania na rzecz uzytkownikow 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 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
z 24.12.2013, str. 1, z p6zn. zm.). Rodzi to konieczno$¢ dostosowania do tej zmiany przepiséw dotyczacych
stosowania pomocy de minimis w kontekscie dziatalno$ci 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$¢ udzielania pomocy wtascicielom
wydzierzawiajacym mieszkania i domy jednorodzinne spolecznym agencjom najmu w postaci zwolnien
podatkowych. W zwigzku z zakonczeniem okresu przejsciowego, w jakim moga by¢ stosowane przepisy
dotychczasowego rozporzadzenia Komisji niezbedne jest dokonanie zmian réwniez w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntoéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntow (Dz. U. z 2024 r. poz. 386, z p6zn. zm.). Zmiana ma na celu zapobiec sytuacji, w ktorej odpadnie
podstawa do udzielenia pomocy de minimis na rzecz dotychczasowych uzytkownikow wieczystych gruntow
wykorzystywanych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, ktore ulegna przeksztatceniu w 2024 r. i w latach
nastgpnych.

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
z potrzeby zrealizowania przepisow ustawy z dnia 22 listopada 2018 r. o dokumentach publicznych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1006, z pdézn. zm.), w ktorej stworzono system bezpieczenstwa dokumentéw publicznych.
System ten opiera si¢ na skatalogowaniu szeregu funkcjonujacych obecnie w obiegu prawnym dokumentow
w poszczegolnych kategoriach dokumentdéw publicznych w zaleznosci od ich znaczenia dla bezpieczenstwa panstwa
oraz przypisaniu tym dokumentom wymaganych minimalnych zabezpieczen przed falszerstwem. W przepisach
przywotanej ustawy na emitentow dokumentéw publicznych natozono obowiazek dostosowania, w okreslonym
czasie, funkcjonujacych obecnie dokumentow do wymogoéw 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 dokumentéow publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 2329) $wiadectwo nadania uprawnien zawodowych
W zakresie szacowania nieruchomosci zostato zaliczone do kategorii trzeciej dokumentoéw publicznych. Jednoczesnie
obecny wzor $wiadectwa, okre§lony 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. 2 2021 1. poz. 2006, z p6zn. zm.), nie spetnia zadnego z wymogoéw dotyczacych minimalnych zabezpieczen
przed fatszerstwem przewidzianych dla trzeciej kategorii dokumentow publicznych, stad niezbedne jest dostosowanie
obecnego wzoru do nowych wymogow. Docelowo nowy wzor §wiadectwa okre§lony zostanie w ww. rozporzgdzeniu
w sprawie nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, niemniej jednak na gruncie
ustawowym brak jest obecnie podstaw prawnych umozliwiajacych wdrozenie planowanych rozwigzan w tym
zakresie.

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

7




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 srodkoéw 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 sg kosztochtonne i czasochtonne, tym samym wymagaja dtugofalowego planowania
i realizacji. Stabilne i dostgpne finansowanie bedzie silnym sygnatem dla samorzadéw do podejmowania si¢ czynnosci
przygotowujacych przedsiewzigcia mieszkaniowe, dajac niejako gwarancje (podwyzszenie limitow zaklada
dostosowanie istotnie wzrastajacego zapotrzebowania zglaszanego przez gminy) uzyskania wsparcia w momencie
gotowosci operacyjnej do realizacji przedsiewzigcia. 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.

Zwigkszone limity wydatkow 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 przedsigwzi¢ciami (do minimum 15% sumy udzielonego
wsparcia w ramach programu w 2024 r., a w kolejnych latach nawet do 20%), uwzgl¢dniajac w kalkulacjach
dynamike $rednioroczng cen towarow i ustug (zgodnie z wytycznymi Ministra Finansow dotyczacymi stosowania
jednolitych  wskaznikéw makroekonomicznych bedacych podstawa 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
zaktadac, ze do 2030 r. wyremontowane zostanie nawet 66% pustostanow gminnych wedlug NSP 2021 r.

Zwigkszeniu limitéw na realizacj¢ programu BSK w latach 2024-2025 powinno towarzyszy¢ rowniez zwigkszenie
limitow wydatkow budzetowych na program SBC. Celem takiego zabiegu jest, aby oba programy byty kompatybilne,
gdyz inwestorzy z programu SBC w przewazajacej mierze korzystaja rowniez ze srodkoéw 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 przediuzenie aktualnego programu
SBC o 1 rok (przesuni¢cie ostatecznego terminu na sktadanie wnioskow z 2024 r. na 2025 r.) z jednoczesnym
zwiekszeniem 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
rozwoj mieszkalnictwa na wynajem. 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 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 limitéw wydatkow budzetu panstwa okreslonych w przepisach
regulujacych program SBC. Formuta wsparcia zwrotnego w kolejnych latach wymagaé bedzie dodatkowych analiz
i rozméw z BGK, i zostanie objeta kolejnag inicjatywa legislacyjna. Proponowane dziatanie, polegajace na czasowym
zwigkszeniu dostepnosci sSrodkow kredytowych dla inwestorow 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 nastapi¢ na kwote 830 mln zl, 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 shuzgcego utatwieniu 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 projektow 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, ktorych
pozyskanie jest istotne dla petniejszego utatwienia zainteresowanym podmiotom prowadzenia przedsigwzieé, 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 i1 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¢ przywrdcenie przepisow o calkowitym zakazie wyodrgbniania na wlasnos¢ 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 sie takze aby po uptywie tego okresu ewentualna sprzedaz mogta nastapi¢ wytacznie po cenie
rynkowej (bez bonifikaty) a uzyskanie $rodki 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
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. Udzial przedstawicieli gminy w radzie nadzorczej TBS bylby gwarantem zachowania spotecznego
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
wspoétfinansowane ze $rodkdow KPO (ze wzgledu na ich kosztochtonno$¢ zwigzang z podwyzszong
energooszczednoscig) oraz wspotfinansowane kredytem w ramach programu SBC — jednak bez udziatlu juz ministra
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, czyli wytacznie na
podstawie obiektywnych i jednoznacznych przestanek.

Ad pkt 1.4

Dziataniem, ktore prowadzi¢ bedzie do wyraznej poprawy sytuacji w zakresie dostgpnosci powierzchni
zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe studentéw, bedzie umozliwienie finansowania stuzacym temu celowi
inwestycji ze srodkéw Funduszu Doptat, w ramach programu BSK. Do nowego typu finansowanych przedsigwzigé
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
wspotczynnika liczby miejsc postojowych przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej i powr6t
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;.

Ad pkt 1.6

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami proponuje si¢ przywrdcenie brzmienia art. 10 ust.
5 ustawy sprzed nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 26 maja 2023 r. 0 zmianie ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy 0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku
od czynnosci cywilnoprawnych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463) oraz dodanie do art. 69a ustepu la.
Celem tych zmian jest ograniczenie obligatoryjnego udzielania pomocy publicznej w ramach limitu pomocy de minimis
wylacznie do przypadkéw sprzedazy gruntdow wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej ich

9




uzytkownikom wieczystym. Rozwigzanie to w petni koresponduje z intencjg ustawodawcy oraz zakresem uzgodnien
z Komisja Europejska w procesie negocjacji rynkowego modelu odptatnosci za grunty wykorzystywane do
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

W celu kontynuacji mozliwosci udzielania wsparcia jako pomocy de minimis w kontek$cie wspotpracy 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$ciami przewiduje si¢ wprowadzenie przepisu okreslajacego nowa forme
swiadectwa nadania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci — spersonalizowana dwustronna
karta identyfikacyjna. Jednocze$nie, majac na uwadze postepujacy rozwoj cyfryzacji wszelkiego rodzaju ustug,
w ramach modyfikacji wzoru §wiadectwa proponuje si¢ réwniez udostepnienie tego dokumentu w aplikacji mobilne;j
mObywatel. Zaklada si¢ roéwniez, ze fotografia rzeczoznawcy majgtkowego (w przypadku osob posiadajgcych
obywatelstwo polskie) pobierana bedzie z Rejestru Dowodéw Osobistych (RDO), a nie jak dotychczas zatgczana przez
kandydatow na rzeczoznawcow majatkowych do wniosku o nadanie uprawnien. W tym celu niezbgdne 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 o dowodach osobistych poprzez dopisanie
ministra wlasciwego 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 p6zn. zm.);

3) zdnia 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 objete nowelizacjg stanowig juz materi¢ przepisow ww. ustaw.

Oczekiwany efekt: utatwienie realizacji inwestycji mieszkaniowych w formule mieszkalnictwa czynszowego, w tym
gminnego, zacheta dla gmin do podejmowania si¢ inicjatyw majgcych na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
0sob 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 watpliwosci
interpretacyjnych dotyczacych realizacji i wspierania inwestycji mieszkaniowych.

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

Problematyka dotyczaca proponowanej regulacji jest zwigzana z funkcjonowaniem krajowych instrumentéw wsparcia
mieszkalnictwa, w tym spolecznego budownictwa czynszowego, stad szczegdtowe problemy, na ktére odpowiada
regulacja, sg osadzone w praktyce i doswiadczeniach sektora krajowego — z tym zastrzezeniem, ze w wigkszosci panstw
UE mieszkania dostepne 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¢ wazng role,
jaka pelnig samorzady lokalne, niejednokrotnie dedykowana 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 wprowadzaja nowych instrumentéw wsparcia. Zaktada si¢ jedynie modyfikacje
mechanizmu finansowania w ramach istniejacych juz narzedzi wsparcia.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

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

mieszkaniowych.
Mozliwos¢ ustalenia minimalnego wspotczynnika
liczby miejsc postojowych przewidzianych do
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 srodkéw
finansowych na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych.

Zwiazki 215 MSWiA Mozliwo$¢ wykorzystania proponowanych

miedzygminne rozwigzan do zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
stuzacego realizacji zadan wtasnych gminy bez
konieczno$ci angazowania dodatkowych srodkow
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 konieczno$ci angazowania dodatkowych srodkow
szczegbdtowe 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
konieczno$ci angazowania dodatkowych srodkow
finansowych na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych.

Obywatele (osoby 126,3 tys. Zrodto danych | Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych 0séb

oczekujace w kolejce gospodarstw GUS o niskich i przecietnych dochodach oraz zagrozonych

na najem lokali domowych wykluczeniem spotecznym.

mieszkalnych z (wg stanu na

mieszkaniowego 31.12.2022r.)

zasobu gminy)

Uczelnie publiczne 142 Zrédto danych | Mozliwos¢ 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 zwigzku
Zintegrowany z odbywanym procesem ksztatcenia
System
Informacji o
Szkolnictwie
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Wyzszym i Nauce
Pol-on
Spoteczne agencje 7 MRIT Zwigkszenie skali dzialalno$ci dzieki zapewnieniu
najmu mozliwosci kontynuowania wsparcia jako pomocy
de minimis w ramach wspolpracy SAN
Z wiascicielami mieszkan i domow jednorodzinnych
Rzeczoznawcy 8232 Centralny Rejestr | Zwiekszenie pewnosci obrotu poprzez wdrozenie
majatkowi Rzeczoznawcow | zabezpieczen przed falszerstwem wobec dokumentu,
Majatkowych ktorym legitymuje si¢ rzeczoznawca majatkowy.
Mozliwo$¢ postugiwania si¢ §wiadectwem przy
pomocy aplikacji mObywatel.
Deweloperzy ok. 2000 Urzad Ochrony | Mozliwo$¢ realizacji nowych inwestycji
Konkurencji i mieszkaniowych na podstawie specustawy
Konsumentéw | mieszkaniowej bez konieczno$ci stosowania
okreslonego na poziomie krajowym minimalnego
wspotczynnika liczby miejsc postojowych.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow 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 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 ,,Rzadowy 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 srodowiska zawodowego rzeczoznawcoéw majatkowych. Termin na zajecie
stanowiska zostanie wyznaczony na 21 dni od udost¢pnienia projektu.

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

W ramach opiniowania projekt ustawy otrzymaja nastepujace podmioty:
1. Bank Gospodarstwa Krajowego;
2. Narodowy Bank Polski;
3. Krajowy Zas6b Nieruchomosci;
4. Polska Akademia Nauk;
5. Rada Glowna Nauki i Szkolnictwa Wyzszego.

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 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 Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce;
11. Zwiazek Miast Polskich;
12. Zwigzek Powiatow Polskich;
13. Instytut Rozwoju Miast i Regiondw;
14. UM Wroclawia;
15. Obywatel TBS;
16. Krajowa Rada Mieszkancoéw 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 Domoéw i Mieszkan;
22. Inicjatywa Spoteczna Mieszkancow 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 doj$ciem do wlasno$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 Nieruchomosci Komercyjnych;

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego;

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych;

Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych;

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

Zwiazek Uczelni ,,InnoTechKrak™;

Zwiazek Uczelni ,,Uczelnie Slaskie”;

Zwigzek Uczelni ,,Zwigzek Uczelni Lubelskich”;

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

Konferencja Rektorow Uniwersytetow Polskich;

Polska Komisja Akredytacyjna;

Akademia Mtodych Uczonych;

Narodowa Agencja Wymiany Akademickiej;

Konferencja Rektoréw Polskich Uczelni Technicznych;

Konferencja Rektorow Akademickich Uczelni Medycznych;

Konferencja Rektorow Uczelni Artystycznych;

Konferencja Polonistyk Uniwersyteckich;

Konferencja Rektoréw Uczelni Pedagogicznych;

Konferencja Dziekanow Wydziatéw Przyrodniczych Uniwersytetow Polskich;
Polska Akademia Umiejetnosci;

Rada Mtodych Naukowcow;

Fundacja ,,Fundusz Pomocy Studentom”;

Niezalezne Zrzeszenie Studentow;

Zrzeszenie Studentéw Polskich;

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

Rada Dialogu z Mtodym Pokoleniem;

Konferencja Rektorow Akademickich Szkot Polskich;

Konferencja Rektorow Zawodowych Szkot Polskich;

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

Ze wzgledu na problematyke, do jakiej odnoszg si¢ projektowane rozwiazania, projekt bedzie rowniez przedmiotem
obrad Komisji Wspo6lnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.

6. Wplyw na sektor finansow publicznych

(cenystate z ...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wej$cia w zycie zmian [min zi]

Lqcznie

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

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
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JST 4000 -4000 6000 | 7000 -8000 9000 -10000 -48000
pozostate jednostki (oddzielnie)
Saldo ogolem 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet panistwa 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

Zrodla
finansowania

Z przeznaczeniem na wyplaty finansowego wsparcia odbywa si¢ z wydatkdw 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¢ zwickszony.

Istnieje takze mozliwo$¢ zasilenia Funduszu Doptat wptywami ze skarbowych papieréw warto§ciowych.

Wydatki budzetu panstwa na zasilenie Funduszu Doptat, na realizacj¢ 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 $rodki zasilajace Fundusz
Dopltat, stanowig doptate dla BGK do oprocentowania preferencyjnego (ptaconego przez inwestora,
ktérego wlascicielem jest zazwyczaj samorzad — WIBOR 3M). Pomimo réznego charakteru wsparcia
udzielanego w ramach obu programéw, w ocenie projektodawcy, doptata w ramach programu SBC
rowniez stanowi oszczednos¢ JST. W przypadku, gdyby spotka gminna chciata finansowaé swoja
dziatalno$¢ kredytami komercyjnymi, musiataby pokry¢ oprocentowanie kredytu w calosci. Zatem
pomimo, iz $rodki trafiajg jednoczesnie 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 $wiadectwa nadania uprawnien zawodowych
W zakresie szacowania nieruchomos$ci (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
zrddet danych
1 przyjetych
do obliczen
zalozen

Dodatkowe $rodki budzetu panstwa w acznej kwocie 48 mld zt do 2030 r. bedg wykorzystywane na
realizacje nastepujacych zadan:

1. Zwigkszenie skali inwestycji finansowanych w ramach programu BSK, w tym remontéw
gminnych pustostanow, odpowiadajgcej 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 zwigkszonych $rodkéw na doptate dla BGK do preferencyjnego
oprocentowania kredytow udzielanych przez ten bank.

Do oszacowania wysoko$ci dodatkowych (poza zapisang juz w_ ustawie budzetowej na 2024 r.
kwota 1 mld zl) $rodkéw koniecznych do zasilenia Funduszu Doptat w 2024 r. na program BSK
w dotychczasowym ksztalcie, przyjeto przede wszystkim aktywnos$¢ 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
wnioskéw | lokali/miejsc wsparcia \Wwsparcie

2020 71 3025 162 min zt 0

2021 423 10 145 1 693 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 srodkami w wysokosci 1 972,09 mln 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 wysokosci 870 mln zt na utworzenie tacznie 10 303 lokali i miejsc noclegowych. Zakwalifikowane
zostaty 62 aneksy podwyzszajace wsparcie na kwote 71 min zt.

W wyniku wyczerpania srodkow, czes¢ ztozonych w 2023 r. wnioskoéw 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 kwot¢ dofinansowania 1 472 min zi; W wyniku realizacji
przedsiewzie¢ powstanie 7 469 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 wnioskdw na taczng kwote dofinansowania 420 min zi. W wyniku realizacji
przedsiewzig¢ powstanie 2 419 lokali/miejsc hoclegowych.

— 13 anekséw podwyzszajacych wsparcie na kwote 4 min zt.

Obecnie, wysokos¢ wnioskoéw oczekujgcych na kwalifikacje obejmuje kwote 1,522 mld zt, w ramach
ktérej utworzonych zostaloby 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 zl). Do tego dochodza wnioski, ktdre zostaty zlozone
w 2023 r. oraz w styczniu 2024 r., ale sg jeszcze w trakcie weryfikacji (facznie 424 min zi;
2 419 mieszkan/miejsc noclegowych). Biorac pod uwage planowane zasilenie w roku biezgcym — 1 mid
z, aktualnie zapotrzebowanie przekracza zatem dostepne $rodki o 0,9 mid zt.

Uwzgledniajac dynamike wzrostow z lat 2020-2023 prognozuje si¢, ze w 2024 r. zostang ztozone kolejne
wnioski w wysoko$ci co najmniej 3,5 mld zt. Aby moc uwzgledni¢ ,,zaleglte” 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$¢ 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 caly rynek mieszkaniowy i stanowita realny sukces polityki
mieszkaniowej panstwa.

Do oszacowania wysokosci dodatkowych $rodkow koniecznych do zasilenia Funduszu Doptat w 2025 r.
(ponad 1 mld zt okre$lone na 2025 r. w aktualnych limitach wydatkow na zasilenie Funduszu Doptat na
realizacj¢ programu BSK) przyjeto 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. (czgéciowo w 2025 r.), za§ w kolejnych latach juz na biezaco z zalozeniem
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 wydatkow budzetowych na realizacj¢ programu BSK pozwolg rowniez 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 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 kredytéw udzielanych w ramach kredytow SBC zostaly oszacowane
przez operatora programu — BKG, przy nastepujacych zatozeniach:
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W celu zaspokojenia potrzeb zgtaszanych przez inwestoréw w ramach programu SBC, zaklada si¢
nastgpujace limity dla edycji wiosennej i jesiennej 2024 r., oraz dodanie dwoch edycji w 2025 r.
W nastepujacych kwotach finansowania zwrotnego:

1. 225 miln 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 r.

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

w min z{
doplata stabilizacyjna
Rok doplata 1,3%?% | (oprocentowanie doplata lacznie
2% na 5 lat)®
2024 1132 _ 113.2
2025 1884 _ 188.4
2026 _ 10,1 10,1
2027 _ 1408 1408
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.

Szczegdtowe 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 wplynety w 2023 r. do BGK (2,9 mld zt). W sktadowej uwzglgdniono
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 zaklada sig,
ze w pierwszym potroczu kazdego roku wydzielana bedzie dla tego typu inwestycji odrgbna pula
srodkéw, 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
inwestoréw tego typu przedsigwzieciami, Srodki te zostang przeznaczone w drugim potroczu na
finansowanie pozostalych typoéw inwestycji, w tym mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan
chronionych, budownictwa interwencyjnego, spolecznego czynszowego, czy tez przedsigwzigé
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 skutkow 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 wiasnych BGK
(z doptata 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.

4 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. 0 pomocy panstwa 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 i

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 $rodkow,
ktora bedzie
wydzielana w
ramach kwoty
dostepnej na
realizacje
programu BSK
na finansowe
wsparcie
powierzchni
zaspokajajacych
potrzeby
mieszkaniowe
studentow (10%
kwoty dostepnej
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 $rodkéw
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 .

4380,00

3528,40

5836,00

6879,20

7756,30

8745,20

9860,20

17




Skutki
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
finansowe po
zaokragleniu

do pelnych mild
z1

** Zgodnie z Wytycznymi Ministra Finansoéw dotyczqcymi stosowania jednolitych wskaznikéw 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

10,00

Powyzsze zestawienie tabelaryczne ma charakter pogladowy, pokazujacy zakladany kierunek
wzrostu zainteresowania, a jednoczesnie gotowosci samorzadow gminnych oraz inwestorow SBC,
do podejmowania si¢ inwestycji mieszkaniowych. Bazuje przede wszystkim na dotychczasowej
aktywnosci samorzadéw w programie BSK i SBC. Skutki finansowe przyjete w projekcie bazuja
juz na kwocie zaokraglonej (ktora jest sumg maksymalnych wydatkéw 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 szacunkéw 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 ktérych 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 sktada sie:

— opracowanie projektu graficznego nowego wzoru tego dokumentu,

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

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

1

10

Lgcznie

(0-10)

| duze przedsiebiorstwa
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W ujeciu sektor mikro-, matych i
plel'u@ZHym srednich
(w mln z, przedsigbiorstw
ceny stale z rodzina, obywatele oraz
"""" r) gospodarstwa domowe
(dodaj/usun)
W ujeciu duze przedsi¢biorstwa Brak bezposredniego wptywu. Posrednio projekt powinien spowodowaé
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., ktora
gospodarstwa domowe, | pozwolita na dofinansowanie okoto 10 tysigcy lokali mieszkalnych,
w tym osoby starsze i zwiegkszenie srodkow na realizacje programow BSK i SBC wptynie
0soby z pozytywnie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
niepetnosprawnosciami | domowych o niskich dochodach.
Pozostate proponowane zmiany réwniez beda miaty pozytywny wptyw na
realizacj¢ inwestycji mieszkaniowych oraz dostepnos$¢ mieszkan na wynajem
dla 0sob o ograniczonych dochodach.
Wdrozenie rozwigzan zwigzanych z nowym wzorem $wiadectwa nadania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci usprawni
poshugiwanie si¢ tym dokumentem przez rzeczoznawcoéw majatkowych.
Dodatkowe Do obliczen skali wptywu zmian na gospodarstwa domowe przyj¢to efekty programu BSK za 2023 r.,
informacje, w | dane GUS oraz informacje przekazane przez operatora programéw BSK i SBS, czyli BGK.
tym
wskazanie
zrddet danych
1 przyjetych
do obliczen
zatozen

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

L1 nie dotyczy

Woprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglgdnie
wymaganymi przez UE (szczegdty w odwroconej

tabeli zgodnosci).

U] tak
LI nie
nie dotyczy

zmniejszenie liczby dokumentow
L] zmniejszenie liczby procedur

L] skrocenie czasu na zatatwienie sprawy

L zwigkszenie liczby dokumentow
[ zwigkszenie liczby procedur
L1 wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy

L inne: ... L inne: ...
Whprowadzane obciazenia sa 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 dokumentéw do wnioskow
0 nadanie uprawnien zawodowych sktadanych przez kandydatow na rzeczoznawcow majgtkowych.

9. Wplyw na rynek pracy

Ze wzgledu na potencjalnie niska skalg 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 wzrosnaé popyt na ustugi budowlano-montazowe oraz projektowe i architektoniczne,
co pozytywnie wptynie na wysokos$¢ zatrudnienia w tych segmentach.
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10. Wplyw na pozostale obszary

[ srodowisko naturalne (] demografia informatyzacja
sytuacja i rozw0j regionalny LJ mienie L] zdrowie

L] sady powszechne, administracyjne panstwowe

lub wojskowe U inne: ...

Wyzsze srodki na realizacje mieszkalnictwa czynszowego beda pomocne w przelamaniu barier przy
podejmowaniu inwestycji budowlanych przez gminy, co wpltynie na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych oséb o niskich i $rednich dochodach oraz o0séb zagrozonych wykluczeniem

spotecznym.
Omowienie Swiadectwo rzeczoznawcy majatkowego bedzie udostepniane w aplikacji mObywatel co wptynie na
wplywu informatyzacj¢ ustug publicznych. Dodatkowo fotografia zaréwno 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 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 efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Przyjete zasady realizacji programu BSK i SBC daja podstaw¢ 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 finansow publicznych, 0 udzielonym ze
srodkéw Funduszu Doptat 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 dostepem 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 zréznicowania regionalnego, jak rowniez na poziomie szczegdtowosci umozliwiajagcym
przeprowadzanie analiz efektow, jakie beda zwigzane z nowymi rozwigzaniami.

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