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Spoteczne inicjatywy
mieszkaniowe

—Coich utworzenie oznacza dla gmin, mieszkancéw, TBS-o6w i deweloperow_—__

Rzad postanowit rozwijac¢ i wzbogacaé
modele prowadzenia polityki mieszka-
niowej przez gminy, by systematycznie
zwiekszac liczbe tanich mieszkan,
zaréwno czynszowych, jak i komunalnych,
socjalnych czy dla wskazanych grup
obywateli, np. senioréw. Koncepcja, zwana
pakietem mieszkaniowym, jest opracowa-
na na lata i podzielona na cze$¢ spoteczng
irynkowa. Ta pierwsza zawarta jest w ustawie

Na czym polega nowa koncepcja
wsparcia mieszkalnictwa

——@ Mozliwos¢ prowadzenia przez gminy
gospodarki mieszkaniowej przez
spoteczne inicjatywy mieszkaniowe
oraz ,przeksztatcenia” w nie istniejgce
towarzystwa budownictwa spotecznego.

——@ Wieksze dofinansowanie inwestycji
mieszkaniowych dla samorzadéw

z Funduszu Doptat BGK i nowo tworzonego
Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa (RFRM).

—@ Premie remontowe dla zarzgdcow TBS-6w
na najstarsze budynki.

——@ ,Wakacje czynszowe" dla lokatoréw TBS-6w.

——@ Umozliwienie najemcom wykupu
mieszkarn spotecznych na wtasnosé.

——@ Uruchomienie doptat do czynszéw
w programie ,Mieszkanie na start”.

——@ Usprawnienie procedury dla wnioskujg-
cych o dodatek mieszkaniowy i podwyz-
szone dodatki na czas pandemii.

Kto bedzie mogt utworzyé SIM
——@ Samodzielnie jedna gmina.
——@ Jedna gmina wspdlnie z KZN.
—@ Kilka gmin.

——@ Kilka gmin wspdlnie z KZN.
——@ Samodzielnie przez KZN.

——@ Gmina tworzaca nowy SIM moze jednorazowo
otrzymac pomoc w wysokosci do 3 min zt na start.

UWAGA

Jaka bedzie wysokos¢
bezzwrotnego wsparcia z RFRM

——@ )ST przystepujaca do istniejgcego juz SIM na
kazdg prowadzong przez niego inwestycje moze
otrzymac wsparcie w wysokosci do 10 proc.
wartosci kosztéw przedsiewziecia.

mid zi

WYNOSI OBECNIE BUDZET RZADOWEGO
FUNDUSZU ROZWOJU MIESZKALNICTWA

SIM-y mogg by¢

tworzone w formule
spotdzielni os6b prawnych, spotek
z ograniczong odpowiedzialnoscia albo spétek akcyjnych.

—@ Ztozy¢ wniosek 0 zmiane umowy najmu na umowe

z 10 grudnia 2021 1. 0 zmianie niektérych
ustaw wspierajacych rozwdéj mieszkalnic-
twa (Dz.U. 2021 1. poz. 11) i modyfikuje

w sumie 24 regulacje. Niektore przepisy
wymagaja czasu i beda wchodzié w zycie
stopniowo, jedne w polowie tego roku, inne
w roku kolejnym i nastepnych, ale co do za-
sady nowelizacja obowigzuje od 19 stycznia
2021 1. Od tego dnia nie mozna juz tworzy¢
nowych towarzystw budownictwa spotecz-

SPOLECZNE INICJATYWY
MIESZKANIOWE

nowe podmioty, ktérych zadaniem

jest budowanie doméw mieszkalnych

iich eksploatacja na zasadach najmu

ze stopniowym dojsciem do wtasnosci.

SIM-y sg pewnego rodzaju odswiezong forma
towarzystw budownictwa spotecznego.

Jakie warunki trzeba bedzie spetnic,
by wykupic mieszkanie spoteczne

najmu z dojsciem do wtasnosci uwzgledniajaca
rozliczenie partycypacji kosztéw budowy lokalu.

—@ Przez co najmniej pie€ lat by¢ strong
obowigzujgcej umowy w sprawie par-
tycypacji w kosztach budowy lokalu.

—@ Nie zalegac z czynszem.
1stycznia 2022r.

OD TEGO DNIA SPOLECZNE INICJATYWY MIESZKANIOWE BEDA MOGLY
OFEROWAC NAJEM MIESZKAN Z DOCELOWYM NABYCIEM WLASNOSCI LOKALU

BY ZYSKAL DO NIEGO
PRAWO WtASNOSCI

——@ Moga dziata¢ w dotychczasowej formule.
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nego. Zastapit je nowy podmiot na rynku

- spoleczne inicjatywy mieszkaniowe

(SIM). By skloni¢ samorzady do ich tworze-
nia - mimo pandemii i skutkéw ekono-
micznych, jakie odcisnela ona na ich budze-
tach - rzad zwiekszyl bezzwrotne wsparcie
dla inwestycji, ktore beda przez nie realizo-
wane. Mniejszym jednostkom samorzadu
organizacyjnie ma pomoéc Krajowy Zaséb
Nieruchomosci. Bt ©®

Co czeka TBS-y utworzone
przed 19 stycznia 2021r.

——@ Moga zmienic sie w spoteczne inicjatywy mieszkaniowe.

KZN przejmuje na siebie caly ciezar zwigzany
ze zdobyciem finansowania, zaprojektowaniem
budynkow, uzyskiwaniem pozwoler na budowe,
wylonieniem wykonawcy, przeprowadzeniem
inwestycji, a nastepnie z utrzymaniem budyn-
kéw (powstatych w SIM tworzonym przez KZN
i samorzqd - red). Gmina nie musi partycypo-
waé w tym w Zaden sposob. Jednoczesnie

udzial gminy jest konieczny.

Spoleczne inicjatywy mieszkaniowe w zasadzie
niewiele rézniq sie od towarzystw budownictwa
spolecznego. I to ktopot, bo tak jak TBS-y nie pos-
kutkowaly budowq wielu mieszkan, tak i SIM-y
mogq powtorzyc ten niezbyt spektakularny wynik.
Przemystaw Dziag,

radca prawny Polskiego Zwigzku 4@
Firm Deweloperskich

Zagrozeniem mogq sie okazac przepisy wyko-
nawcze dotyczqce zasad udzielania grantow,
ktorych jeszcze nie ma. Mogq zostaé tak usta-
lone, ze skorzystanie ze wsparcia okaze sie
nieoplacalne albo niemozliwe, bo preferowane
bedq np. male samorzqdy. Drugq sprawgq jest
oczywiscie poziom finansowy wsparcia.

Bogustaw Kosmider,
wiceprezydent Krakowa

Z czym zwiazane jest
pojawienie sie SIM
——@ W przypadku decyzji o zmianie TBS-u w SIM

konieczna bedzie korekta nazwy i zarejestro-
wanie zmodyfikowanego statutu w KRS.

»

Jarostaw Pucek,
wiceprezes KZN

»
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@ Rady gmin bedg musiaty zmieni¢ uchwaty
dotyczace zasad wynajmowania lokali
tworzgcych gminne zasoby mieszkaniowe.

U

Lokale wybudowane przez TBS-y albo SIM-y
. od 1 pazdziernika 2021 r. znajdg sie poza
zasobem mieszkaniowym gminy.
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Najwazniejsze zmiany w Narodowym Programie Mieszkaniowym

/

-

Nowe rozwiazania wynikajjce z ustawy z 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa
(Dz.U. z 2021 . poz. 11; dalej: nowelizacja ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa lub nowelizacja) s3 bardzo liczne i obejmuja
wszystkie ustawy podstawowe dla mieszkalnictwa spotecznego, w tym komunalnego. Akt ten dokonuje zmian w az 24 regulacjach
dotyczacych tego obszaru tematycznego. Dodatkowo przewiduje instrumenty prawne polegajace na finansowym wsparciu gospo-
darstw domowych w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych, w tym takze w okresie wystepowania skutkow epidemii COVID-19.

~

Leszek Jaworski
leszek.jaworski@infor.pl

W raporcie o stanie mieszkalnictwa w Polsce w latach 2011-
2019 (opublikowanym w marcu 2020 r.) wskazuje sie na duzy
deficyt iloSciowy i jakoSciowy mieszkan o niskich czynszach.
Dlatego gtéwnym kierunkiem realizowanych juz od 2016 1.
programéw rzadowych jest wspieranie budownictwa miesz-
kan na wynajem przeznaczonych dla mniej zamoznych go-
spodarstw domowych. Odbywa sie to w ramach Narodowe-
go Programu Mieszkaniowego (NPM), ktdry zostat przyjety
27 wrze$nia 2016 r. uchwala Rady Ministréw nr 115/2016.
Podstawowymi programami wsparcia rozwoju budow-
nictwa komunalnego i spotecznego (czynszowego) sa:
= program bezzwrotnego dofinansowania czesci kosz-
tow inwestycji mieszkaniowej - realizowany na podsta-
wie ustawy z 8 grudnia 2006 1. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, miesz-
kan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdom-
nych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (t.j. Dz.U.
Z 2020 I. poz. 508; ost.zm. Dz.U. z 2021 1. poz. 11; dalej:
ustawa o finansowym wsparciu tworzenia lokali), kto-
ra dotyczy spotecznego budownictwa komunalnego;
program preferencyjnych kredytow objetych dopla-
tami do odsetek - realizowany na podstawie ustawy
z 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popie-
rania budownictwa mieszkaniowego (t.j. Dz.U.z 2019 1.
poz. 2195; ost.zm. Dz.U. z 2021 1. poz. 11; dalej: ustawa
o popieraniu budownictwa mieszkaniowego), dotycza-
cy spotecznego budownictwa czynszowego.
Ich uzupelnieniem jest dzialajacy od 2019 r. program
,2MieszKkanie na start”, realizowany na podstawie ustawy
z 20 lipca 2018 r. 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydat-
koéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu miesz-
kania (t.j. Dz.U. z 2020 1. poz. 551; ost.zm. Dz.U. z 2021 .
poz. 11; dalej: ustawa o pomocy panstwa) i obejmujacy
doptaty do czynszéw dla gospodarstw domowych spet-
niajacych kryteria Sredniozamoznosci, a takze program
termomodernizacji i remontéw.

MieszKkanie plus

Priorytetem NPM s3 nastepujace dzialania:

= stabilne finansowanie budzetowe mieszkalnictwa w per-
spektywie dlugoletniej;

= dzialania regulacyjne dotyczace standardéw technicz-
nych nowych i istniejgcych budynkéw mieszkalnych
oraz dzialania wspierajace poprawe stanu techniczne-
go zasobé6w mieszkaniowych, wplywajace na zwieksze-
nie ich efektywno$ci energetycznej i obnizenie kosztow
ich utrzymywania;

= zmiana prawa stanowigca punkt wyjscia do uporzad-
kowania sytuacji na rynku mieszkaniowym i podstawe
do proponowania instrumentéw finansowych (chodzi
m.in. o elektronizacje prawa budowlanego).

Poza nimi podstawowym pakietem rozwigzan w ramach
NPM jest program ,,Mieszkanie plus”. Ma on na celu zwiek-
szenie dostepnosci mieszkan. Zostat podzielony na dwa fila-
1y, tj. cze$¢ rynkowa i czes$¢ spoleczna. Ta pierwsza umozli-
wia osobom o umiarkowanych dochodach najem mieszkania
lub najem z mozliwos$cia dojécia do wlasnosci mieszkania.
Filar ten przeznaczony jest dla osdb, ktére nie maja zdol-
nosci kredytowej ani mozliwosci ubiegania sie o mieszka-
nie socjalne (komunalne), lecz s3 w stanie regularnie opla-
cac czynsz. Czynsze s3 naliczane wedlug stawki rynkowe;j.
Cze$¢ komercyjna pakietu realizuje PFR Nieruchomo$ci SA.

Zkolei filar spoleczny pakietu ,,Mieszkanie plus” jest seg-
mentem budownictwa mieszkaniowego zaspokajajacym
potrzeby mieszkaniowe osdb $rednio i najnizej zarabiaja-
cych. Mieszkania powstaja z udziatem $rodkéw budzetu
paristwa (uzytkowane sg w formule najmuy), a czynsz w nich
jest limitowany ustawowo (mieszkania w towarzystwach
budownictwa spotecznego) albo ustalany przez wladze sa-
morzadowe (budownictwo gminne). Aby stac sie najemca
takiego lokalu, trzeba speli¢ okres§lone warunki w posta-
ci niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych oraz niskie-
go dochodu gospodarstwa domowego przypadajacego na
czlonka rodziny. Dodatkowo z reguly gminy ustalajg kry-
teria pierwszeristwa dla oséb ubiegajacych sie o najem, np.
dla rodzin wielodzietnych. W tym obszarze przewidziane
sa dwa programy wsparcia realizowane przez Bank Gospo-
darstwa Krajowego (BGK): program wsparcia budownictwa
socjalnego i komunalnego oraz program wsparcia spolecz-
nego budownictwa czynszowego.

Gléwna cecha odrdzniajaca oba pola realizacji rzadowe-
go programu ,,Mieszkanie plus”, tj. cze$¢ rynkowa i spo-
leczna, jest zaangazowanie Srodkéw publicznych. W tej
pierwszej nie wystepuje udziat finansowania nowych in-

Co przewidziano w ustawie

Do kluczowych rozwigzan przewidzianych w nowelizacji naleza:
= zwiekszenie wysokos$ci finansowego wsparcia w formie grantéw z Funduszu Doplat dla gmin na budowe mieszkan

spolecznych i komunalnych,

= umozliwienie uzyskania premii remontowej na budynki TBS starsze niz 20 lat,

= wprowadzenie ,wakacji czynszowych” dla lokatoréw TBS,

= wprowadzenie mozliwo$ci uzyskania prawa wlasno$ci mieszkania spotecznego na podstawie umowy najmu

z dojéciem do wilasnosci,

= doplaty do czynszéw w programie , Mieszkanie na start” i umozliwienie doj$cia do wiasno$ci mieszkania takze

przez osoby bez zdolnos$ci czynszowej,

= utworzenie Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa, udzielajacego finansowego wsparcia gminom,

ktérych budzety ucierpialy w wyniku epidemii COVID-19,

= usprawnienie procedury dla wnioskujgcych o dodatek mieszkaniowy,
= przyznawanie dodatkéw mieszkaniowych powiekszonych o doptaty z Funduszu Przeciwdzialania COVID-19

dla najemcéw, ktérzy utracili dochody w wyniku epidemii COVID-19.

westycji z budzetu panstwa, co konsekwentnie przekla-
da sie rowniez na zasady uzytkowania tych mieszkan - w
pelni rynkowe i niepodlegajace ograniczeniom - na etapie
po oddaniu do uzytkowania (brak ustawowych ograniczen
stawki czynszu i wymoég posiadania tzw. zdolnosci czyn-
szowej dla czynszu rynkowego, dodatkowo - od poczat-
ku wpisana w ten model jest formula pozwalajaca doce-
lowo zostac¢ wlascicielem wynajmowanego mieszkania).

Zapoczatkowana w 2018 1. reorganizacja cze$ci zalozen
NPM, m.in. w aspekcie jego przygotowania i wdrazania,

byla kontynuowana w 2019 r. W 2020 r. realizacja NPM

zostala przyhamowana przez pandemie.

Bezzwrotne dofinansowanie

Podstawowym instrumentem wsparcia budownictwa
komunalnego w ramach NPM jest program bezzwrot-
nego dofinansowania czesci kosztéw inwestycji miesz-
kaniowej z Funduszu Doplat w BGK. Jest on realizowany
od 2007 1. na podstawie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali. Nowelizacja ustaw wspierajacych roz-
woéj mieszkalnictwa zawiera sporo zmian w tym progra-
mie (szczegbélowo bedzie o nich mowa dalej).

Przypomnijmy, ze w jego ramach beneficjenci, czyli
m.in. gminy, jednoosobowe spé6iki gminne, zwiazki mie-
dzygminne, powiaty i organizacje pozytku publicznego,
moga realizowaé inwestycje mieszkaniowe przy udzia-
le Srodkéw z budzetu panistwa. Jego gldéwnym celem jest
wsparcie w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oséb
w najtrudniejszej sytuacji zyciowej. Zrédtem udzielanej
pomocy jest Fundusz Doplat ulokowany w BGK.

Nadal jednak liczba nowych inwestycji budownictwa ko-
munalnego i spolecznego znaczaco odbiega zaréwno od po-
trzeb (duze deficyty iloSciowe i jako$ciowe mieszkani o ni-
skich czynszach), jak i mozliwos$ci dofinansowania, jakie
stwarza program wsparcia, zgodnie z poziomem zabezpie-
czenia §rodkéw w budzecie paristwa. W latach 2019-2025
na pokrycie czesci kosztow dofinansowania budowy miesz-
kan komunalnych oraz na wynajem przeznaczono laczna
kwote 6 mld zi. W budzetach na lata 2019-2020 rzad zare-
zerwowal na ten program kwote 500 mln zt rocznie, pla-
ny na lata 2021-2025 umozliwiaja za$ wsparcie budowy
mieszkart kwota maksymalnie 1 mld zl rocznie.

Poszerzenie zakresu wsparcia

Nowelizacja ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa
dokonano kolejnej modyfikacji NPM. 7w

W szczegolno$ci modyfikuje ona zakres wsparcia w ra-
mach programu BSK. Po zmianach w przepisach ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali granty z tego pro-
gramu beda przyznawane réwniez na remont (moderniza-
cje) istniejacych, lecz bezuzytecznych z uwagi na zly stan
techniczny lokali znajdujacych sie w budynkach mieszkal-
nych. Ta cze$¢ nowelizacji zacznie obowigzywacé od 5 mar-
ca 2021 r. Rozwigzanie to ma wypeki¢ luke remontowa
w zasobach komunalnych i wplynaé na rozwigzanie sytu-
acji pustostanéw znajdujacych sie w tych zasobach. We-
diug danych Gléwnego Urzedu Statystycznego na koniec
2018 1. pustostany stanowily ok. 6,5 proc. wszystkich miesz-
kan gminnych (ponad 54 tys. mieszkan niezasiedlonych).

Przyjete rozwigzanie ma umozliwi¢ odzyskanie zdewa-
stowanego (niezamieszkanego) zasobu przez przywroce-
nie jego funkcjonalnosci, a tym samym zmniejszy¢ kolej-
ke oczekujacych na lokale komunalne. Chodzi tu o zasoby
o bardzo niskim standardzie, np. mieszkania bez indywi-
dualnych weztéw sanitarnych, ale takze zasoby zniszczone
przez uplyw czasu lub zywiol, np. pozar lub wiatr. Przy-
pomnieé nalezy, ze ustawa z 23 stycznia 2020 1. 0 zmia-

©®

nie ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontow
(Dz.U. poz. 412) poszerzyla o gminy katalog inwestoréw
uprawnionych do ubiegania sie o premie remontowa. Sa-
morzad bedzie mégt zatem sie ubiegaé o dofinansowanie
przedsiewziecia remontowego budynku wielorodzinne-
g0, ktérego uzytkowanie rozpoczelo sie przed 14 sierp-
nia 1961 r. W ten sposéb pakiet narzedzi systemu wspar-
cia termomodernizacji i remontéw zostal uzupelniony
o nowy instrument, tj. wsparcie samorzadéw gminnych.

Wieksze granty

Nowelizacja ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa
od 5 marca 2021 r. zmodyfikuje zasady udzielania wsparcia
w formie grantu, jak réwniez zmieni okres, w jakim gminom
przekazywane jest takie bezzwrotne wsparcie z Funduszu
Doplat. Dla gmin partycypujacych w kosztach budowy na
podstawie umowy zawartej pomiedzy jednostka samorzadu
terytorialnego (JST) a inwestorem (w tym TBS) wsparcie fi-
nansowe zostanie podwyzszone z 20 proc. do maksymalnie
nawet 35 proc. kosztow inwestycji. Przy czym udziat gminy
albo zwiazku gminnego bedzie pokrywany do wysokosci od-
powiadajacej wartosci gruntu inwestora, na ktérym reali-
zowane bedzie przedsiewziecie. Podstawowg zasada nadal
bedzie jednak udzielanie finansowej pomocy na realizacje
przedsiewziecia na podstawie art. 5 ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali w wysoko$ci nieprzekraczajacej
25 proc. jego kosztow.

Wysoko$¢ finansowego wsparcia bedzie dodatkowo pod-
wyzszana o 10 pkt proc., jezeli budynek jest wpisany do re-
jestru zabytkow lub znajduje sie na obszarze wpisanym do
tego rejestru. Przedsiewziecia remontowe w takich budyn-
kach wymagaja bowiem dodatkowych nakladow wynikajg-
cych z zalecen konserwatora. Najcze$ciej remontu takiego
budynku nie mozna zrealizowa¢ tradycyjnym sposobem
inalezy zastosowac inne, bardziej kosztowne techniki, wy-
magajace réwniez zatrudnienia wyspecjalizowanych firm
budowlanych, ktérych ustugi sg drozsze. Ta cze$¢ noweli-
zacji wejdzie w zycie takze 5 marca 2021 1.

Nowelizacja wprowadzi tez zmiany w art. 16 ust. 1i 1a
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali. Ich ce-
lem jest umozliwienie dofinansowania przedsiewzieé roz-
poczetych, ale nie zakoniczonych przed dniem zlozenia
do BCK wniosku o wsparcie finansowe w ramach progra-
mu BSK. Rozwiazanie to zacznie obowigzywac od 5 marca
2021 1. Umozliwi uzyskanie finansowego wsparcia na in-
westycje, ktére zostaly rozpoczete ze wzgledu na uplywa-
jacy termin wygasniecia decyzji o pozwoleniu na budowe.
Dotychczas bowiem podjecie rob6t budowlanych przed za-
warciem umowy pomiedzy gming a BGK skutkowato bra-
kiem mozliwo$ci ubiegania sie o takg pomoc. Stanowilo to
bariere dla potencjalnych beneficjentéw programu BSK.

Natomiast w przypadku przedsiewzie¢ polegajacych
na kupnie lokali mieszkalnych finansowe wsparcie moze
zostac udzielone na przedsiewziecie zakoniczone, jezeli
wniosek o wsparcie zostanie zlozony przez beneficjenta
przed uplywem 12 miesiecy od dnia rozpoczecia przedsie-
wziecia. Dotychczas grant refinansowatl wydatki juz po-
niesione przez gmine w ramach partycypacji w kosztach
budowy, wymagajac uprzednio zapewnienia odpowied-
nich srodkéw w budzecie JST. Nowelizacja przewiduje, ze
grant z Funduszu Doplat bedzie bezposrednio finanso-
wat czesé/catos¢ partycypacji JST, tj. bedzie uruchamiany
w celu pokrycia kosztéw budowy (w gre wchodza rézne
przypadki). Nowelizacja dodaje tez ust. 4 w art. 17 usta-
wy o finansowym wsparciu tworzenia lokali, ktory okre-
§la przypadki, gdy grant podlegaé bedzie zwrotowi. Sta-
nie sie tak w przypadku:
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= gdy beneficjent §wiadczenia (gmina) w ciggu szesciu lat od
otrzymania wsparcia nie przekaze go na rzecz inwestora;
= niezakoriczenia przez inwestora przedsiewziecia, odpo-
wiednio w ciagu:
- pieciu lat od dnia przekazania finansowego wsparcia
narachunek beneficjenta w przypadku budowy budynku,
- dwéch lat w przypadku remontu lub przebudowy budynku
niemieszkalnego przeznaczonego na pobyt ludzi albo jego
czesci, a takze zmiany sposobu uzytkowania budynku
albo jego czesci, wymagajacej dokonania remontu lub
przebudowy.

Polityka senioralna

Dodany art. 5b ust. 1 ustawy o finansowym wsparciu two-
rzenia lokali ma umozliwi¢ finansowanie budowy do-
datkowych powierzchni uzytkowych, ktére bedg stuzyty
zaspokajaniu potrzeb oséb starszych (np. pomieszczen
rekreacyjnych, ambulatoryjnych). Takie powierzchnie
uzytkowe beda mogly by¢ wykorzystywane réwniez przez
pozostalych najemcéw lokali mieszkalnych. Zmiana ta
wejdzie w zycie 5 marca 2021,

Warunkiem uzyskania finansowego wsparcia na utwo-
rzenie dodatkowych powierzchni uzytkowych przezna-
czonych na zaspokajanie potrzeb oséb starszych jest to,
by docelowg grupe najemcéw lokali w danej inwestycji
stanowili seniorzy (zgodnie z definicjq zawarta w art. 4
pkt 1 ustawy z 11 wrzesnia 2015 1. 0 osobach starszych,
Dz.U. poz. 1705). W zwiazku z tym beneficjenci beda mu-
sieli we wniosku o uzyskanie dofinansowania przeka-
zywac informacje o liczbie lokali mieszkalnych, ktérych
pierwszymi najemcami beda seniorzy.

TBS, SIM i wakacje czynszowe

Nowelizacja zmienia réwniez ustawe o popieraniu budow-
nictwa mieszkaniowego. rz¥1 Wprowadzone w niej mo-
dyfikacje weszly w zycie co do zasady 19 stycznia 2020 1.

Uwaga! Dokladne oméwienie tej cze$ci nowelizacji na-
stapi w dalszych tekstach niniejszego poradnika.

Mieszkanie na start

Program doplat do czynszu ,,Mieszkanie na start”, realizo-
wany od 1 stycznia 2019 r. na podstawie ustawy o pomo-
cy panstwa, jest stosunkowo nowym instrumentem poli-
tyki mieszkaniowej. Oprocz inwestycji prowadzonych na
zasadach rynkowych dotyczy tez mieszkan budowanych
we wspélpracy z gming w ramach programéw wsparcia
spotecznego budownictwa czynszowego. W latach 2019-
2028 budzet paristwa zabezpieczyl finansowanie progra-
mu maksymalnie do kwoty 16 mld zl. Nowelizacja ustaw
wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa w art. 23 dokonuje
zmian réwniez w ustawie o pomocy panstwa (weszly one
W Zycie 19 stycznia 2021 r.). YI7H

Jedna z wazniejszych zmian w ustawie o pomocy pan-
stwa dotyczy jej art. 2. Na mocy nowelizacji rozszerzono
obszar, na ktérym najemcom mieszkan znajdujacych sie
w budynkach poddanym rewitalizacji przystuguja doplaty
do czynszu. Dotychczas taka mozliwo$¢é dotyczyla wylacznie
najemcéw mieszkan w budynkach poddanych rewitaliza-
cji, potozonych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji
(SSR). Natomiast takiego uprawnienia pozbawieni byli na-
jemcy zamieszkujacy w budynkach potozonych poza SSR.
Teraz doplaty do czynszu dotycza réwniez obszaru gmi-
ny poza SSR, o ile znajduje sie on w stanie kryzysowym.

Dodac¢ nalezy, ze art. 52 ust. 1 ustawy z 9 pazdziernika
2015 1. 0 rewitalizacji (t.,j. Dz.U. z 2020 1. poz. 802; ost.zm.
Dz.U. z 2021 1. poz. 11) do korica 2023 r. dopuszcza realiza-
cje lokalnych programéw rewitalizacji, przyjmowanych
uchwala rady gminy, w ramach ktérych realizowane beda
przedsiewziecia majace na celu wyprowadzenie obszaru
zdegradowanego ze stanu kryzysowego. Takie programy
przyjmowane s3 bez uchwalania gminnego programu
rewitalizacji i bez wyodrebniania SSR. W zwiazku z tym
dotychczas gminy prowadzace dzialania rewitalizacyjne
na podstawie ww. programoéw lokalnych, nie mogly za-
oferowac przystapienia do programu doplat do czynszu
mieszkanicom zamieszkujacym budynki wyremontowa-
ne na ich podstawie. To zmienilo sie za sprawa noweliza-
¢ji, ktéra od 19 stycznia 2021 r. pozwala na ubieganie sie
o doplaty do czynszu najemcom mieszkan potozonych na
calym obszarze rewitalizacji oraz realizowanych do kon-
ca 2023 r. w ramach przedsiewzie¢ wynikajacych z ww.
lokalnych programéw rewitalizacji stuzacych wyprowa-
dzeniu obszaru zdegradowanego ze stanu kryzysowego.

Doplaty do czynszu

Nowelizacja zmienia ustawe z 2 marca 2020 I. 0 Szcze-
gblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych cho-
réb zakazZnych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzyso-
wych (t,j. Dz.U. poz. 1842; ost. zm. Dz.U. z 2021 I. poz. 159)
i wprowadza w niej doplaty do czynszu. Przysluguja one
osobom, ktérych dochody obnizyly sie wskutek pandemii
koronawirusa. Doplaty ruszyly 5 stycznia 2021 r., wnio-
ski mozna zas$ sktada¢ do 31 marca 2021 r. Przyznawa-
ne s3 one wraz z dodatkiem mieszkaniowym. O doplaty
mogg3 sie stara¢ najemcy - a dzieki nowelizacji réwniez
podnajemcy - mieszkan: prywatnych, TBS, komunalnych
i spétdzielczych.

- przeglad skutkow grudniowej nowelizacji
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Popieranie budownictwa mieszkaniowego - kluczowe modyfikacje

W ustawie o popieraniu budownictwa mieszkaniowego nowelizacja wprowadza:

= mozliwo§¢ tworzenia SIM, czyli spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, w miejsce dotychczasowych TBS
(przy czym TBS powstate przed 19 stycznia 2021 r. mogg nadal funkcjonowac);

= mozliwo$§¢ zamiany umowy najmu na taka, ktéra uwzgledni okresowe lub catkowite rozliczenie partycypacji
(tzw. wakacje czynszowe) dla 0oséb wynajmujacych mieszkania w TBS;

= dla 0s6b wynajmujacych mieszkania w TBS - mozliwo$¢ uzyskania prawa wiasnosci mieszkania poprzez zmiane
dotychczasowej umowy na umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci, uwzgledniajgca rozliczenie

partycypacji;

= doprecyzowanie, ze najemca mieszkania TBS oprdcz czynszu bedzie réwniez ponosit oplaty z tytutu dodatkowych
wydatkéw, wplywajacych na obnizenie kosztéw eksploatacji budynku lub zapewnienie (poprawe) dostepnosci

mieszkan dla oséb ze szczegdélnymi potrzebami;

= mozliwo$¢ wynajmu mieszkari w TBS przez pracodawcéw lub organizacje pozarzadowe w celu ich podnajmu

lub udostepnienia osobie fizycznej, np. pracownikowi;

= Rzgdowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa, zasilony §rodkami Funduszu Przeciwdzialania COVID-19.

©®

Pomoc panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych - co istotne

Gléwne zmiany w ustawie o pomocy paristwa to:

= poszerzenie zakresu wsparcia poprzez wprowadzenie mozliwosci stosowania doptat do czynszéw w przypadku
podnajmu mieszkania od gminy, jezeli ta wynajmuje lokal od inwestora;

= w przypadku gdy gmina wynajmuje mieszkanie bezposrednio od inwestora w celu podnajmu beneficjentowi
wsparcia, zwolnienie najemcy od bezwzglednego obowigzku posiadania zdolnosci czynszowej (ryzyko biezacego
pokrywania oplat czynszowych w cato$ci przejmuje w takiej sytuacji gmina jako bezposredni najemca);

= w stosunku do podnajmu przez gmine mieszkan wybudowanych na podstawie umowy inwestora z gming
w ramach programu ,Mieszkanie na start” wylaczenie zasady odpowiedniego stosowania przepiséw ustawy
Z 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego

(tj. Dz.U. z 2020 T. poz. 611; ost.zm. Dz.U. Z 2021 I. poz. 11);

= rozszerzenie mozliwo$ci uzyskania doptaty do czynszu przez najemcédw mieszkan znajdujacych sie w budynkach
poddanych rewitalizacji na caly obszar gminy bedacy w stanie kryzysowym. ©®

Lista Korzysci

Dzieki rozwigzaniu przyjetemu w ustawie o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci

zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci gmina:

= zwiekszy zaséb mieszkaniowy, bez koniecznosci bezposredniego zaangazowania sie w realizacje procesu
inwestycyjno-budowlanego, w tym niekiedy od razu po zbyciu gruntu (bo budynki lub lokale przekazane
w rozliczeniu mogg pochodzi¢ z przedsiewziecia innego niz inwestycja);

= bedzie mogta realizowac swoje zadania, np. zwiekszy oferte lokalowa, podejmie dzialania rewitalizacyjne, poprawi
dostep osiedli mieszkalnych do infrastruktury technicznej i spotecznej, zwiekszy zakres lub poprawi jakoé¢ ustug
$wiadczonych na rzecz mieszkaricéw, dzieki czemu uzyska istotne spotecznie efekty niematerialne m.in. w postaci

poprawy jakos$ci zycia mieszkancéw gminy;

= zagospodaruje do realizacji zadan niewykorzystywane dzialki, generujace koszty zwigzane z utrzymaniem

nieruchomosci;
= zwiekszy atrakcyjnos¢ inwestycyjng regionu.

Nowelizacja przyznala tez gminie dodatkowe narzedzie
pomocy lokatorom o dzisiaj dobrej, ale z réznych przyczyn
niepewnej sytuacji dochodowej (tzw. opcja dla stajacych
na nogi). Chodzi o doplaty do czynszu réwniez dla loka-
toréw mieszkan wynajmowanych przez gmine od inwe-
stora i podnajmowanych tym lokatorom. Nie musza oni
miec zdolnosci czynszowej, dlatego ta forma moze doty-
czyé np. bylych lokatoréw mieszkaniowego zasobu gminy,
ktérym JST zamierza zaoferowac nowe lokale.

Kolejna nowos¢, wprowadzona 19 stycznia 2021 1., doty-
czy przeprowadzania naboru wnioskéw o zawarcie umowy
najmu mieszkania w programie ,,Mieszkanie na start”. Po-
lega ona na dodaniu w kryteriach pierwszenstwa dodatko-
wego warunku w postaci posiadania przez kandydata na
najemce mieszkania ksigzeczki mieszkaniowej z prawem
do premii gwarancyjnej. To nowe kryterium pierwszen-
stwa moze by¢ teraz uwzglednione w uchwale rady gmi-
ny okre§lajacej zasady przeprowadzania naboru wnioskow
0 zawarcie umowy najmu mieszkania. Ponadto JST musi
okresli¢ warto$¢ punktowga tego kryterium, aby podlegato
ono ocenie w procesie naboru wnioskéw o zawarcie umo-
wy najmu mieszkania. Brak posiadania ksigzeczki miesz-
kaniowej nie dyskwalifikuje jednak kandydata na najemce
z mozliwos$ci zawarcia umowy najmu, a jedynie nie daje
mu dodatkowych punktéw w procesie naboru.

Premia remontowa

Nowelizacja ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa
zmienia art. 6 ustawy z 21 listopada 2008 1. 0 wspieraniu
termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewi-
dencji emisyjnosci budynkéw (t.j. Dz.U. z 2020 1. poz. 22;
ost.zm. DzU. z 2021 1. poz. 11; dalej: ustawa o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw). Dzieki niej od 19 stycz-
nia 2021 r. TBS mog3 sie ubiega¢ o dodatkowe finanso-
we wsparcie w utrzymaniu ich zasobéw mieszkaniowych
wybudowanych z udziatem lokatoréw bedacych strong
umowy partycypacji w kosztach budowy mieszkan. Po-
moc ta ma forme tzw. premii remontowej na splate cze-
§ci kredytu zaciagnietego na realizacje przedsiewziecia
remontowego (udzielanej na zasadach okreslonych w ww.
ustawie). TBS mogg ubiegac sie o te premie dla budyn-
kéw, ktérych uzytkowanie rozpoczeto co najmniej 25 lat

©®

przed dniem zlozenia wniosku o jej przyznanie, Przy czym
zgodnie ze wspomniana juz nowelizacja ustawy o wspie-
raniu termomodernizacji i remontéw premia remontowa
przystuguje, jezeli kwota kredytu zaciggnietego na reali-
zacje przedsiewziecia remontowego stanowi co najmniej
50 proc. kosztéw tego przedsiewziecia, a jej wysoko$¢ sta-
nowi 15 proc. tych kosztow.

Nowelizacja dokonala tez korekt w ustawie z 20 lip-
ca 2017 1. 0 Krajowym Zasobie Nieruchomosci (t.j. Dz.U.
Z 2020 I. poz. 1100; ost.zm. Dz.U. z 2021 1. poz. 11), ktére
obowiazuja od 19 stycznia 2021 r. Nowoscia jest rozsze-
rzenie mozliwosci dzialania podejmowanego przez KZN
w ramach gospodarowania zasobem o tworzenie i przy-
stepowanie do istniejacych TBS. Dotychczasowe regula-
cje nie przewidywaly tej formy dziatania KZN.

Lokal za grunt

Na koniec warto wskazaé, ze 16 grudnia 2020 r. Sejm przy-
jat ustawe o rozliczaniu ceny lokali lub budynkéw w ce-
nie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nie-
ruchomosci (Dz.U. z 2021 1. poz. 223). Wejdzie ona w zycie
1 kwietnia 2021 1. Celem tej regulacji jest stworzenie wa-
runkéw do nabywania nieruchomos$ci gminnych z prze-
znaczeniem na cele inwestycyjne z jednoczesnym za-
gwarantowaniem przekazania JST lokali lub budynkow
mieszkalnych lub uzytkowych przez nabywce nierucho-
moSci i rozliczeniem ceny tych lokali lub budynkéw w ra-
mach ceny catej nieruchomosci.

Gmina bedzie mogla wykorzystaé pozyskane w wyni-
ku rozliczenia ceny nieruchomosci lokale czy budynki
na realizacje jej zadan z zakresu polityki mieszkaniowej,
kulturalnej, edukacyjnej czy opieki zdrowotnej. Co waz-
ne, nieruchomosci oferowane przez gmine beda musialy
by¢ objete miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego lub decyzja o warunkach zabudowy. Ma to
istotnie przys$pieszy¢ proces inwestycyjny i zmniejszy¢
niepewnos$c¢ potencjalnych inwestoréw co do mozliwo-
$ci zagospodarowania danego gruntu.

Przepisy ustawy wprowadza dodatkowo zachety do in-
westowania na terenach poddawanych rewitalizacji oraz
do prowadzenia prac remontowych w budynkach zabyt-
kowych. e ©®
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Rzadowe pomysly na tanie mieszkania

maja rozruszac gminne inwestycje

Dodatkowe pienigdze na lokale o regulowanym czynszu i budynki komunalne to nie tylko cheé¢ poprawy
sytuacji mieszkaniowej sporej czesci spoleczenstwa, lecz takze dzialanie majace zapobiegaé¢ skutkom

COVID-19. Tanie lokale maja powstawac szybciej, a samorzady by¢ bardziej zainteresowane ich budowa dzieki
wyzszym niz do tej pory bezzwrotnym grantom i preferencyjnym kredytom

Towarzystwa budownictwa
spotecznego w odwrocie

@® Utworzone ustawg z 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa (Dz.U. z 1995 r. nr 133, poz. 654; ost.zm. Dz.U. z 2021 1. poz. 11).
Za pierwszy dom w tej formule uznaje sie budynek w Sremie w1994 r., ktéry
zostat wybudowany jeszcze przed uchwaleniem ustawy.

® Gtownym celem wznoszenia obiektow w tej formule byta budowa mieszkan
na wynajem o umiarkowanej wysokosci czynszéw z przeznaczeniem dla
0séb, ktére posiadajg state, Sredniej wielkosci dochody.

® Nabudowe mieszkan w formule TBS mozna byto uzyska¢ 8o proc. preferency;j-
nego kredytu z BGK oraz 20-proc. grant z Funduszu Doptat.

@ Kwota partycypacji 0séb fizycznych w TBS nie przekraczata 30 proc. kosztow
budowy mieszkania (chociaz najczesciej oscylowata w granicach 15 proc.).

® Osoby starajace sig o lokal obowigzywaty progi dochodowe.

Q TBS powstawaty najczesciej w duzych miastach.

6 Popularnos¢ TBS z biegiem lat zaczeta male¢ m.in. dlatego, ze osoby wynajmu- = -I—
jace mieszkania nie mogty wykupié ich na wtasnos¢. |

@ TBS dziatajg w formie spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia (np. gminnej),
spotki akcyjnej lub spétdzielni oséb prawnych. J

® W TBS obowiazuje regulowana wysoko$¢ czynszu — optata nie moze prze-
kroczy¢ w skali roku 4 proc. wartosci odtworzeniowej lokalu w rozumieniu od 97 tys

ustawy z 21 czerwca 2001 . 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso- "

bie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 611; ost.zm.

Dz.U. z 2021 1. poz. 1). d (o) 1 02 tys.

® Od 19 stycznia 2021 1. nie jest juz mozliwe tworzenie nowych towarzystw bu- . . L. L.
downictwa spotecznego. Od tego dnia zmienity sie tez niektére warunki dla mieszkan (w9 roznVCh zrodet)
lokatoréw TBS. funkcjonuje dzi$ w ramach TBS

Wazne dla mieszkancéw modyfikacje w TBS

® mozliwos¢ wystgpienia o zmiane dotychczasowej umowy najmu na taka, ktéra bedzie uwzglednia¢ w czynszu party-
cypagje lokatora w kosztach budowy, co oznacza dla niego nizszy czynsz ® uchylenie bezwzglednego zakazu wyodreb-
niania na wtasnos¢ i zbywania lokali mieszkalnych wybudowanych w ramach TBS po 2015 r. ® mozliwos¢ uzyskania
prawa wiasnosci mieszkania w oparciu o umowe najmu z dojsciem do witasnosci ® mozliwos¢é wynajmu mieszkan
przez pracodawcéw lub organizacje pozarzadowe, by nastepnie podnajac je osobom fizycznym @ TBS-y beda tez | |
mogty skorzystac ze wsparcia na termomodernizacje, udzielanego na zasadach okreslonych w ustawie o wspieraniu I |
termomodernizacji i remontéw (mimo ze bloki TBS sg zbudowane péZniej niz przewidziano to w przepisach termomo-
dernizacyjnych, bo powstajg dopiero od 25 lat)

Te zasady bed3 obowigzywaty réwniez w spotecznych inicjatywach mieszkaniowych

1912021.

od tego dnia mozna
tworzyc spoteczne

3600 & Tyle mieszkan TBS wybudowano inicjatywy
w poszczegoblnych latach mieszkaniowe
3129 bedjce
odpowiednikami TBS
| |
1980 | |
1715 e 1510
1340
nae 1308 g252

2023..
do tego czasu maja pow-
stac pierwsze mieszkania

2009 2010 20Mm 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 w ramach SIM

Zrédta: GUS, MRPIT, OSR do projektu ustawy o zmianie niektérych ustaw wspierajgcych rozwéj mieszkalnictwa, morizon.pl (dane dot. liczby mieszkan komunalnych)
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Wieksze wsparcie
na mieszkania komunalne i socjalne

Opracowata Dofinansowanie z Funduszu Doptat do nowo budowanych mieszkan mo-
Zofia J6zwiak ze siegnac 8o proc.; a w przypadku remontu starych zasobéw 5o lub
80 proc.; jest tez mozliwos¢ wykorzystania wsparcia na odnowienie poje-
dynczego, zniszczonego mieszkania komunalnego.

Fot. Yan Shaferov/Shutterstock

® 80-proc. wsparcie mozliwe jest rowniez na budowe noclegowni i remonty
dostosowujgce je do aktualnych standardéw, zmiane sposobu uzytkowania
obiektéw na mieszkaniowe, a takze na gminne inwestycje w mieszkania
dla senioréw.

® Mozliwe jest takze dofinansowanie remontu czy modernizacji lokali komu-
nalnych w budynkach wielorodzinnych - jako uzupetnienie wsparcia na
remontéw budynkéw finansowanych ze Srodkéw Funduszu Termomoder-

nizacji i Remontéw.

@® 10 proc. wiecej dofinansowania mozna bedzie uzyskac¢ w przypadku remon-
tu budynkéw zabytkowych.

@ O srodki moga aplikowac nie tylko gminy, lecz takze organizacje pozarzado-
we — rowniez te nieposiadajgce statusu organizacji pozytku publicznego.

@® Nabor wnioskéw rozpocznie sie 5 marca 2021T.

@ Pienigdze beda dostepne juz na poczatku inwestycji, a nie po poniesieniu
wydatkow.

® Termin rozliczania kosztéw przedsiewziecia zostat wydtuzony z 24 do

36 miesiecy.

1,1 min 150 tys.
jest mieszkan komunalnych w Polsce, gospodarstw domowych czeka
to ok. 8 proc. wszystkich zasobow na wynajecie lokalu z mieszka-
mieszkaniowych. W przeliczeniu na niowego zasobu gminy, w tym
jednego mieszkanca najwiecej tego typu 81tys. na lokal socjalny; z tego
lokali znajduje sie w Zabrzu, Bytomiu, ponad potowa w ramach

Gliwicach (Slgsk), we Wroctawiu i w todzi  wyrokéw eksmisyjnych

pustostanow znajduje sie
w zasobach gminnych

mieszkan komunalnych oddano
do uzytku w 2020

tyle JST ztozyto w 2019 r. wnioski o doptaty do budowy
nowych mieszkan komunalnych

® zyskat prawo przystepowania do istniejgcych TBS i nowo powsta- ® do 35 proc. kosztéw inwestycji z Funduszu Doptat

jacych SIM-6w jako mniejszosciowy udziatowiec (wiekszosciowym BGK (bezzwrotnie) ® 3 min zt jednorazowego wsparcia

bedzie zazwyczaj gmina) ® za jego posrednictwem wnioskuje sie z Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa

wsparcie dla SIM (w mniejszych miejscowosciach ma wyreczac w przypadku, gdy gmina bedzie tworzyta nowy SIM,

Nadchodzj spoteczne gminy w organizacji i tworzeniu SIM) oraz wsparcie w wysokosci 10 proc. kosztow realizacji

inicjatywy mieszkaniowe kazdej inwestycji w przypadku przystapienia gminy

do istniejgcego juz SIM @ do 10 proc. z NOwo utworzo-

nego Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa

(RFRM) (jego budzet to tacznie 1,5 mid zt) ® co najmniej

z tyloma jednostkami samorzadu Krajowy Zaséb 15 proc. z partycypacji najemcéw; promowana ma by¢

Nieruchomosci ma podpisane porozumienia intencyjne na takze partycypacja w kosztach budowy przez zaktady

realizacje inwestycji mieszkaniowych, z kilkudziesiecioma pracy ® nisko oprocentowany kredyt z BGK ma by¢ roz-

innymi gminami s3 prowadzone rozmowy tozony na 30 lat
Kluczowa rola Dotychczasowe Jeden SIM Przy staraniu sie Finansowanie
Krajowego TBS-y moga bedzie mogt o mieszkanie nadal SIM
Zasobu przeksztatcac sie dziataé bed3 obowigzywac

Nieruchomosci w SIM-y, cho¢ w kilku gminach ograniczenia
nie musza dochodowe

Zaktadajac 10-proc. wsparcie z RFRM, sSrodkdw wystarczy na doptaty do ok. 6o tys. mieszkai. W dostepie do bezzwrotnego wsparcia ma obowigzywac kolejnosc zgtoszen.

w ©®
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Spoleczna inicjatywa mieszkaniowa. Czym jest, na jakich
zasadach dziala i z kim samorzad moze ja zakladac

Od 19 stycznia 2021 1. zastgpily towarzystwa budownictwa spotecznego. Z ich funkcjonowaniem zwigzane
s3 najwieksze nadzieje gmin na rozwoj spotecznego budownictwa mieszkaniowego, ktérego nie udalo sie
rozwina¢ rzagdowym programem ,Mieszkanie plus”

Mateusz Karciarz
prawnik w Kancelarii Radcéw Prawnych
Zygmunt Jerzmanowski i Wspélnicy sp.k. w Poznaniu

Karol Kupien
radca prawny w Kancelarii Radcéw Prawnych
Zygmunt Jerzmanowski i Wspélnicy sp.k. w Poznaniu

Spoteczna inicjatywa mieszkaniowa (dalej: SIM), uregu-
lowang od 19 stycznia 2021 r. w ustawie z 26 pazdzierni-
ka 1995 1. 0 niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (t.j. Dz.U. z 2019 . poz. 2195; ost.zm. Dz.U.
Z 2021 I. poz. 11, dalej: ustawa) z zalozenia jest podmio-
tem, ktérego zadaniem jest budowanie doméw miesz-
kalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu. W tym
zakresie brak jest jakichkolwiek zmian z punktu widze-
nia dotychczasowej dzialalno$ci TBS-6w. Mozna nawet
rzec, ze SIM-y s3 pewnego rodzaju od§wiezong forma
TBS-6w i uzupelniong o dodatkowe mozliwosci (chodzi
m.in. o Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa, z kté-
rego moze korzystac¢ SIM).

Na marginesie warto zauwazy¢, ze ustawodawca w dal-
szym ciagu dopuszcza funkcjonowanie towarzystw bu-
downictwa spolecznego, ktére powstaty przed 19 stycz-
nia 2021 1. (czyli przed dniem wejscia w zycie nowelizacji
ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa), w niezmie-
nionej postaci lub tez dostosowanej do funkcjonowania
w formie SIM. W praktyce spoleczne inicjatywy mieszka-
niowe wchodza w miejsce dotychczasowych podmiotow
wspierajacych budownictwo mieszkaniowe, tj. TBS-6w,
i to za ich posrednictwem bedzie wspierane budownic-
two mieszkaniowe z udzialem gmin albo gmin i partne-
ra krajowego, jakim jest Krajowy Zaséb Nieruchomosci.

Forma prawna i nazwa

Z punktu widzenia dopuszczalnych form prawnych

ustawodawca nie zdecydowat sie na jakiekolwiek zmia-

ny w kontekscie dotychczasowego funkcjonowania

TBS-6w. Tym samym SIM-y moga by¢ tworzone w formie;

= spéldzielni os6b prawnych (z odpowiednim stosowa-
niem przepisow prawa spoétdzielczego),

= spolek z ograniczong odpowiedzialnoscig albo spétek
akcyjnych (z odpowiednim stosowaniem przepiséw ko-
deksu spotek handlowych).

Z punktu widzenia praktyki najczesciej do realiza-
cji tego typu przedsiewzieé beda wykorzystywane naj-
prawdopodobniej sp6iki kapitalowe - jako formy praw-
ne, ktére pozwalaja odpowiednio uksztaltowac strukture
takiego podmiotu, prawa i obowigzki wspélnikéw oraz
zasady jego funkcjonowania. S3 to po prostu najbardziej
powszechne formy prowadzenia dzialalnos$ci z wyko-
rzystaniem mienia gminnego. Spétdzielnie oséb praw-
nych, mimo ze forma ta jest rowniez bardzo ciekawa, to
obecnie model raczej anachroniczny, ktory wykorzysty-
wany bedzie raczej w marginalnym zakresie - szczeg6l-
nie z uwagi na fakt, zZe udziat KZN w tej formie jest bar-
dzo watpliwy - o czym mowa w dalszej cze$ci artykulu.

Przepisy okre$lajg rowniez, ze nazwa spolecznej inicja-
tywy mieszkaniowej oprécz wyrazéw wskazujacych na
jej forme organizacyjna, musi zawsze zawiera¢ sformu-
lowanie ,,spoteczna inicjatywa mieszkaniowa” lub skrét
,SIM”. Tak jak w przypadku TBS-6w, ustawodawca za-
dbat o to, by byly one uzywane wylgcznie w nazwie nowo
tworzonego podmiotu oraz do okreslenia jego dziatalno-
§ci lub reklamy.

Przedmiot dzialania i utworzenie

Analizujac dopuszczalny prawnie przedmiot dziatalno-
§ci SIM, nie sposob nie zauwazy¢, ze w tym zakresie nie
zdecydowano sie na wprowadzenie do ustawy jakich-
kolwiek zmian z punktu widzenia dotychczasowej dzia-
lalnosci TBS-6w. Tym samym podstawowym przedmio-
tem dzialalno$ci SIM pozostaje (niezmiennie biorac pod
uwage, ze jest on niejako nastepcg TBS) - jak juz na wste-
pie zaznaczono - budowanie doméw mieszkalnych i ich
eksploatacja na zasadach najmu. Réwniez uzupelniaja-
cy katalog przedmiotu dzialalnosci SIM nie ulegt zmia-
nie w poréwnaniu do tego, co mogga robi¢ TBS-y, a wiec
znalazly sie w nim:
= nabywanie lokali mieszkalnych i budynkéw mieszkal-
nych oraz niemieszkalnych w celu rozbudowy, nadbu-
dowy i przebudowy, w wyniku ktdrej powstana loka-
le mieszkalne;

= przeprowadzanie remontéw i modernizacji obiektéw
przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych na zasadach najmu;
= wynajmowanie lokali uzytkowych znajdujacych sie
w budynkach SIM;
= sprawowanie na podstawie umow zlecenia zarzadu nie-
ruchomos$ciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi nie-
stanowiacymi jego wiasnosci;
= sprawowanie zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi
stanowigcymi w ulamkowej czesci jego wspdlwlasnosc;
= prowadzenie innej dzialalnosci zwigzanej z budownic-
twem mieszkaniowym i infrastrukturg towarzyszaca,
w tym budowanie lub nabywanie budynkéw w celu
sprzedazy znajdujacych sie w tych budynkach lokali
mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.
Takze, jesli idzie o samo tworzenie SIM, brak jest istot-
niejszych zmian w poréwnaniu do dotychczasowego two-
rzenia TBS - zaréwno od strony podmiotowej (co do za-
sady moga je powolywac te same podmioty, np. gminy;
z jednym zastrzezeniem, o ktérym mowa ponizej), jak
i proceduralnej (w zaleznosci, czy SIM przybierze for-
me prawng spoiki kapitalowej, czy tez spéldzielni oséb
prawnych, zastosowanie w tym zakresie znajdg przepi-
sy odpowiednio albo kodeksu spétek handlowych, albo
prawa spoéldzielczego).

Wspélpraca z partnerem panstwowym

Zauwazalng i niezwykle istotna nowos$cig sa natomiast
zmienione nowelizacja ustaw wspierajacych rozwéj miesz-
kalnictwa przepisy ustawy z 20 lipca 2017 r. o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2020 1. poz. 1100; ost.zm.
Dz.U. z 2021 1. poz. 11), ktére umozliwiaja wieksze zaan-
gazowanie panstwa w budownictwo spoleczne. Dzieki
tej modyfikacji gminy moga wspélpracowaé z partnerem
panstwowym, czyli Krajowym Zasobem Nieruchomo-
§ci (dalej: KZN), gospodarujacym terenami, ktére moga
zostaé wykorzystane m.in. pod spoleczne budownictwo
mieszkaniowe, i majacym fundusze na realizacje takich
przedsiewzieé.
Przypomnijmy: KZN jest pafistwowg 0sobg prawna po-
wolang do zycia w 2017 1., a do jej do zadani naleza m.in.:
= tworzenie warunkow do zwiekszania dostepnosci miesz-
kan;
= podejmowanie dzialan na rzecz realiza-
cji inwestycji mieszkaniowych, w tym
mieszkan na wynajem,

= tworzenie warunkéw ulatwiajacych
powstawanie mieszkan wchodzacych

w sklad mieszkaniowego zasobu gminy;
= wspieranie rozwoju spotecznego budow-

nictwa czynszowego i komunalnego.

Przy czym grudniowa nowelizacja wpro-
wadzila dodatkowy instrument do kata-
logu uprawnien KZN - by w zatozeniu jeszcze bardziej
zwiekszy¢ dostep do niedrogich mieszkan i ksztaltowaé
stabilne ramy finansowania budownictwa mieszkanio-
wego. Chodzi o mozliwo$¢ uczestnictwa tego podmiotu
w SIM - zaréwno na etapie ich tworzenia, jak i na péz-
niejszym, przez przystapienie do juz istniejagcych SIM-6w
- o ile beda one dzialaly w okreslonej formie.

W tym zakresie w ustawie o Krajowym Zasobie Nie-
ruchomosci wskazano, ze KZN - za zgoda ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnic-
twa (obecnie ministra rozwoju, pracy i technologii)
- moze tworzy¢ spoteczne inicjatywy mieszkaniowe
w formach spoétek kapitatowych (tj. spétek z ograni-
czona odpowiedzialno$cig albo spétek akcyjnych) albo
przystepowac do spotecznych inicjatyw mieszkanio-
wych lub towarzystw budownictwa spotecznego dzia-
lajacych w tych formach.

W przypadku uczestniczenia KZN w SIM (wzgled-
nie TBS) ustawodawca przewiduje jednak, ze umowa
utworzenia SIM przez KZN albo pokrycia udzialéw
w istniejacej SIM lub TBS musi zawieraé okreslone
elementy, tj.:
= oznaczenie nieruchomos$ci wnoszonej przez KZN jako

wklad niepieniezny dla pokrycia catosci albo czesci

udzialéw lub okreslenie wysoko$ci przeznaczonych na
ten cel Srodkéw Rzgdowego Funduszu Rozwoju Miesz-
kalnictwa;

= planowang liczbe lokali mieszkalnych, ktére zostang
utworzone w wyniku realizacji przedsiewziecia inwe-
stycyjno-budowlanego;

= planowang liczbe lokali mieszkalnych, ktére zostang
utworzone w wyniku realizacji przedsiewziecia inwe-
stycyjno-budowlanego, ktérych pierwszymi najemca-

mi beda osoby wychowujace przynajmniej jedno wia-

sne lub przysposobione dziecko, o ktérym mowa w art. 7

na SIM.

KZN uzyskat takze
mozliwos¢ przystepowania
do istniejacych juz TBS-6w,
ktore zamierzaja pozostac

przy swojej dotychczasowej
nazwie, czyli bez zmiany jej

ust. 1a ustawy z 27 wrzesnia 2013 I. 0 pomocy panstwa
w nabyciu pierwszego mieszkania przez mlodych lu-
dzi (Dz.U. z 2019 1. poz. 1116);

planowana liczbe lokali mieszkalnych, ktére zostana
utworzone w wyniku realizacji przedsiewziecia inwe-
stycyjno-budowlanego, ktérych pierwszymi najemca-
mi beda osoby starsze w rozumieniu art. 4 pkt 1 usta-
wy z 11 wrzesnia 2015 r. o osobach starszych (Dz.U.
poz. 1705);

zobowiazanie SIM lub TBS do wykorzystania nierucho-
mosci wniesionej przez KZN jako wklad niepieniezny,
w celu zwigzanym z realizacjg inwestycji mieszkanio-
wej, w ktérej co najmniej 8o proc. powierzchni uzytko-
wej mieszkan bedg stanowily mieszkania na wynajem,;
dotyczace terminu realizacji inwestycji mieszkaniowej
lub uzbrojenia technicznego;

postanowienia przewidujace ograniczenia w zbyciu
nieruchomos$ci wnoszonej jako aport do SIM lub TBS,
w tym okres, w ktérym nie mozna zby¢ nieruchomosci
oraz dokonac zmiany przeznaczenia nieruchomosci.
Powyzsze elementy s3 niezwykle istotne, bowiem
wskazuja cel, jaki ustawodawca stawia KZN w zakre-
sie jego uczestnictwa w SIM (wzglednie TBS), a przy
tym obrazuja réznice ram prawnych, jakie nastapia
w funkcjonowaniu SIM z udzialem krajowego zasobu
lub bez jego udziatu.

Jak to bedzie wygladac w praktyce

Nowe rozwigzania prawne odnoszace sie do spoteczne-

go budownictwa mieszkaniowego, ktére z jednej stro-

ny zastepuja TBS-y nowg instytucja prawna, a z drugiej

strony umozliwiajg uczestniczenie KZN tak w TBS-ach

jak i SIM-ach, wskazuja potencjalne modele tworze-

nia i funkcjonowania spotecznych inicjatyw mieszka-

niowych, tj.:

= samodzielnie przez jedna gmine (w tym przypadku w gre
wchodzi SIM takze w formie spotdzielni os6b prawnych);

= przez jedna gmine wspolnie z KZN;

» lgcznie przez kilka gmin (réwniez w tym przypadku

w gre wchodzi SIM w formie spétdzielni oséb prawnych);
» lI3cznie przez kilka gmin wspélnie z KZN;
= samodzielnie przez KZN.

Biorac pod uwage wprowadzone ta
sama nowelizacja przepisy tworzace
Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkal-
nictwa oraz mozliwo$¢ udzialu KZN
w SIM-ach (w zamian za wnoszone do
nich aportem nieruchomosci), wyda-
je sie, ze najbardziej popularnymi mo-
delami w praktyce beda te, w ktérych
SIM-y zostana tworzone przez gmine
(gminy) razem z KZN. W pozostalych
przypadkach, zwlaszcza w sytuacji sa-
modzielnego utworzenia SIM przez gmine, SIM-y w ni-
czym nie bedg sie r6zni¢ od dotychczas tworzonych przez
gminy TBS-6w.

Utworzenie nowego podmiotu

W przypadku tworzenia przez gminy nowej SIM, nieza-
leznie od formy prawnej, w jakiej ma ona dzialaé, nalezy
pamietaé o konieczno$ci spelnienia okre§lonych wyma-
gan z punktu widzenia ustrojowego prawa samorzadowe-
go. W szczegdlnosci nalezy tu zwrdci¢ uwage na ustawe
o samorzadzie gminnym - w kontekscie podziatu zadan
i kompetencji pomiedzy organy gminy. Bo o ile to wéjt,
burmistrz, prezydent miasta jako organ wykonawczy fak-
tycznie dokonuje utworzenia nowego podmiotu (w tym
przypadku SIM), o tyle zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. f
ustawy o samorzadzie gminnym nie jest on uprawnio-
ny do podjecia tego typu dzialania bez zgody rady gmi-
ny, czyli organu stanowiacego. ©@

Cho¢ moze sie wydawac, ze zastgpienie TBS-6w

przez SIM-y ma walor wytacznie redakcyjny czy tez
semantyczny, nie sposéb nie zauwazy¢, ze wprowa-
dzone zmiany maja na celu wsparcie, zwtaszcza przez
panstwo, spotecznego budownictwa mieszkaniowego.
Swiadczy o tym nie tylko zamiana formy TBS na catko-
wicie nowa (aczkolwiek bazujacg na dotychczasowych
regulacjach prawnych) forme SIM, ale réwniez dopusz-
czenie do udziatu w nowo powstajgcych SIM-ach oraz
funkcjonujacych juz TBS-ach samego Skarbu Pafstwa
reprezentowanego przez KZN, a takze utworzenie
Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

Podsumowanie
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Rzadowe wsparcie dla samorzadow - nie tylko w ramach SIM

Na zalozenie spotecznej inicjatywy mieszkaniowej, objecie udzialéw w nowo tworzonym SIM lub dolaczenie
do istniejgcego SIM-u czy TBS-u gmina bedzie mogta uzyskac pienigdze z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa. Warto sie pospieszy¢, bo decyduje kolejnosc zgtoszen

Mateusz Karciarz
prawnik w Kancelarii Radcéw Prawnych
Zygmunt Jerzmanowski i Wspélnicy sp.k. w Poznaniu

Karol Kupiefi
radca prawny w Kancelarii Radcéw Prawnych
Zygmunt Jerzmanowski i Wspélnicy sp.k. w Poznaniu

Na podstawie art. 30 ustawy z 10 grudnia 2020 r. 0 zmia-
nie niektérych ustaw wspierajgcych rozwéj mieszkalnic-
twa (Dz.U. z 2021 1. poz. 11; dalej grudniowa nowelizacja)
w Banku Gospodarstwa Krajowego utworzono Rzadowy
Fundusz Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM). Ma on by¢ Zr6-
diem wsparcia finansowego dla gmin, ktdore zdecydujg sie
uczestniczy¢ w projekcie spotecznej inicjatywy mieszkanio-
wej. Pomoc ta nie jest jednak ograniczona tylko do nowego
podmiotu, czyli spotecznej inicjatywy mieszkaniowej (SIM).
Maja tez do niej prawo juz istniejace towarzystwa budow-
nictwa spolecznego (TBS) - nawet jesli nie zdecydujg sie
na zmiane nazwy na SIM. Ustawodawca przesadzil o tym
jednoznacznie, bo ilekro¢ w zmienianej moca grudniowej
nowelizacji ustawie z 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (t.j. Dz.U.
Z 2019 I. POz. 2195; ost. zm. Dz.U. z 2021 1. poz. 11) mowa
jest o SIM, nalezy przez to rozumie¢ réwniez TBS-y dzia-
lajace na dotychczasowych zasadach.

Na jakie dzialania

Zasady finansowania w ramach RFRM uregulowano
w nowo dodanym rozdziale 4c ustawy o niektdrych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego. Dys-
ponentem zgromadzonych w nim Srodkéw jest minister
wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa - czyli
obecnie minister rozwoju, pracy i technologii. Zgodnie
z art. 331 ww. aktu udziela on gminie wsparcia ze Srodkéw
funduszu na sfinansowanie czesci lub catosci dzialania
polegajacego na objeciu przez nig udzialéw lub akcji w:
= tworzonym SIM,

= istniejgcym SIM.

W pierwszym przypadku pomoc jest udzielana jednora-
zowo i nie moze przekroczy¢ 3 min zt dla jednej gminy. Nie
oznacza to jednak, ze je$li gmina wystgpi o wsparcie w mak-
symalnej wysokosci, to takie wlasnie otrzyma. Przyznana
kwota zaleze¢ bedzie raczej od catoksztaltu planowanego
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego i konkretnego
SIM. W drugim przypadku, czyli istniejacych juz SIM, wspar-
cie nie bedzie mogto przekroczy¢ 10 proc. warto$ci kosztow
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, w celu realiza-
cji ktérego obejmowane s3 udzialy lub akcje w istniejagcym
SIM. Przy czym, jeSli JST bedzie realizowala kilka tego typu
przedsiewzieé, pieniadze moze otrzymac na kazde z nich.
Pomoc ma zatem dotyczy¢ zaréwno gmin, ktére od podstaw
planuja utworzenie SIM i uczestniczy¢ przy jego tworzeniu,
jak rowniez jednostek, ktére dopiero na dalszym etapie do
istniejacego juz SIM przystapia z zamieram realizacji kon-
kretnego przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego. Warto
réwniez zaznaczy¢, ze dla JST, ktére tworzyé beda SIM, obie
wskazane powyzej formy pomocy beda dostepne - jedna,
ktora przewidziana jest na samo utworzenie SIM, i druga,
ktora wspieraé bedzie juz konkretne przedsiewziecie, Inne
zatem beda mozliwo$ci wsparcia wobec tzw, gmin zalozy-
cieli, a inne wobec gmin przystepujacych do istniejacej juz
spolecznej inicjatywy mieszkaniowej.

PROCEDURA WNIOSKOWANIA O SRODKI - KROK PO KROKU

© Waojt, burmistrz, prezydent miasta przygotowuje dla rady gminy projekt wniosku, ktéry zawiera informacje o:
a) wysokosci planowanego wktadu pienieznego gminy zwigzanego z realizacjg dziatania, ktérego dotyczy

wsparcie;
b) wnioskowanej kwocie pomocy;

¢) planowanym terminie realizacji inwestycji mieszkaniowej;
d) numerze rachunku, na ktéry majag byé wyptacone pienigdze.

UWAGA! W przypadku wsparcia na objecie udziatéw lub akcji w juz istniejgcym SIM do projektu wniosku
i finalnego wniosku trzeba takze dotgczy¢ szacunkowy koszt przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, dla
ktérego obejmowane sg udziaty lub akcje w istniejgcym SIM oraz szacunkowag liczbe mieszkan planowang do

utworzenia w ramach tego przedsiewzigcia.

© zatwierdzenie przez rade gminy - w drodze uchwaty - wniosku wéjta, burmistrza, prezydenta miasta;
podejmujgc uchwate rada tym samym wyraza zgode na ztozenie wniosku do ministra wtasciwego do
spraw budownictwa, zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

© Przestanie do ministra (za posrednictwem prezesa KZN) zatwierdzonego wniosku o przyznanie wsparcia.
UWAGA! Do wniosku musi by¢ dotgczona stosowna uchwata rady gminy.

O Rozpatrzenie wniosku przez ministra, ktéry ma na to 6o dni od dnia jego ztozenia.
UWAGA! Ustawa przewiduje, ze minister moze zleci¢ prezesowi KZN samodzielne rozpatrywanie wnioskow.

© Wyptata érodkéw z RFRM po pozytywnym rozpatrzeniu wniosku na wskazany rachunek bankowy.

O Wykorzystanie przez gmine otrzymanych srodkéw na objecie udziatéw lub akgji SIM. Natomiast jesli
w terminie szesciu miesiecy od dnia wyptaty wsparcia nie dojdzie do zrealizowania dziatania, w zwigzku
z ktérym je udzielono, wyptacona kwota podlega zwrotowi na rachunek RFRM z odsetkami ustawowymi
naliczonymi od dnia otrzymania wyptaty do dnia zwrotu.

UWAGA! Dla prawidtowego przeprowadzenia powyzszej procedury o przyznanie wsparcia pomocne mogg by¢

uchwaty rad gmin dotyczace zasad wnoszenia, cofania i zbywania udziatéw i akcji przez wtodarza, podej-
mowane na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. g ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t,j. Dz.U.

Z 2020 I. poz. 713; ost.zm. Dz.U. z 2020 r. poz. 1378).

W tym miejscu pojawia sie pytanie, czy na podobne
wsparcie moga liczy¢ takze SIM-y dzialajace (tworzo-
ne) w formie prawnej spétdzielni os6b prawnych. Usta-
wodawca wskazuje bowiem, ze finansowe wsparcie ma
by¢ udzielane na objecie w SIM udzialéw lub akcji, co
mogloby sugerowac, ze mowa o wsparciu jedynie dla
SIM-6w tworzonych albo dzialajacych w formie spéiki ka-
pitalowej (sp6Iki z ograniczong odpowiedzialnos$cig albo
spolki akcyjnej). Z jednej strony potwierdzeniem tego
faktu moze by¢ uregulowanie z ustawy o Krajowym Za-
sobie Nieruchomosci, gdzie postanowiono, ze KZN moze
by¢ uczestnikiem wylacznie w tych SIM-ach, ktére maja
forme prawna spotki kapitalowej. Z drugiej jednak stro-
ny spoéldzielnie os6b prawnych - zgodnie z prawem spét-
dzielczym - takze dzialaja w oparciu o udziaty czlonkéw
spétdzielni.

Struktura finansowa RFRM

Przychody funduszu pochodza z trzech Zrédet, z ktérych
za najistotniejsze uznac nalezy wptaty z Funduszu Prze-
ciwdzialania COVID-19, Pozostale dwa Zrédla to odsetki od
lokat okresowo wolnych srodkéw RFRM zdeponowanych
w bankach oraz wplaty z innych tytutéw. I cho¢ ustawo-
dawca pozostawil otwarty katalog przychodéw, to jed-
nak wydaje sie, Ze najbardziej istotne dla funkcjonowa-
nia Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa beda
wlasnie wplaty z Funduszu Przeciwdzialania COVID-19.

©®

Nalezy jednak przypomnie¢, ze zostal on utworzony
w celu finansowania lub dofinansowania realizacji zadan
zwiazanych z przeciwdzialaniem epidemii koronawirusa.
Przeciwdzialanie to rozumiane jest, zgodnie z art. 2 ust. 2
specustawy o COVID-19, jako wszelkie czynnosci zwigza-
ne ze zwalczaniem zakazenia, zapobieganiem rozprze-
strzenianiu sie, profilaktyka oraz zwalczaniem skutkéw,
w tym spoteczno-gospodarczych COVID-19.

Jezeli natomiast chodzi o koszty funkcjonowania fun-
duszu, beda to gtéwnie wyplaty wsparcia dla gmin, kt6-
rych wnioski zostang pozytywnie rozpatrzone, jak réw-
niez koszty obstugi wyplat i koszty prowadzenia funduszu
przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

Pomoc publiczna

Ustawodawca w art. 33p ust. 1 ustawy o niektdérzy formach
przewidzial, Ze objecie udziatéw lub akcji SIM z wykorzy-
staniem wsparcia pochodzacego z RFRM stanowi udzie-
lona temu SIM rekompensate z tytulu §wiadczenia ustugi
publicznej w rozumieniu przepiséw Unii Europejskiej, do-
tyczacych pomocy publicznej z tytulu $wiadczenia ustug
w ogdlnym interesie gospodarczym. W ust. 2 wskazano
natomiast, ze obejmujac udzialy lub akcje SIM z wykorzy-
staniem wsparcia pochodzacego z funduszu, gmina okre-
§la w umowie z tym SIM rodzaj i okres realizacji rekom-
pensowanej tym dzialaniem ushlugi publicznej.

©o®

Przeksztalcenie” TBS to de facto tylko zmiana nazwy

Wprowadzenie nowego podmiotu na rynek spoteczne-
go budownictwa mieszkaniowego nie oznacza koniecz-
nosci reorganizacji istniejacych juz towarzystw budow-
nictwa spolecznego. Moga one zdecydowac, czy zostaja
przy obecnej nazwie - TBS, czy przyjmuja nowa - SIM

Towarzystwa budownictwa spotecznego, ktdre zostaty
utworzone przed 19 stycznia 2021 r., a wiec przed dniem
wejscia w zycie ustawy z 10 grudnia 2020 1. 0 zmianie nie-
ktdrych ustaw wspierajgcych rozwoéj mieszkalnictwa (Dz.U.
Z 2021T. poz. 11) zachowuja dotychczasowa nazwe, zawie-
rajaca oprocz wyrazow wskazujacych na forme organiza-
cyjng wyrazy ,,towarzystwo budownictwa spotecznego” lub
skrét ,,TBS”. Tak wiec nie maja one prawnego obowiazku
zmiany nazwy na nazwe zawierajaca wyrazy ,,spoteczna
inicjatywa mieszkaniowa” lub skrét ,,SIM”, cho¢ moga tego
dokonac¢ z wiasnej inicjatywy i to w dowolnym momencie.

Te TBS-y, ktére podejma decyzje o zmianie nazwy - nie-
zaleznie od formy prawnej, w jakiej dzialaja - powinny
natomiast dokona¢ zmiany umowy (statutu) oraz zglosic
te zmiane do Krajowego Rejestru Sagdowego. Nalezy przy

tym pamietaé, ze zmiana nazwy bedzie skuteczna dopiero
z chwila zarejestrowania nowej (zmodyfikowanej) umowy
w KRS, a nie w momencie podjecia przez wlasciwy organ
TBS uchwaly w tym przedmiocie. Moze to potrwaé nawet
kilka miesiecy. Trzeba tez podkresli¢, ze po zmianie nazwy
TBS bedzie tym samym podmiotem prawnym. Oznacza to
w szczeg6lnosci, ze nie bedzie miat obowigzku aneksowa-
nia wczesniej zawartych umoéw. Jednak w praktyce zmiana
nazwy przez podmiot, ktdry od lat dziala na danym ryn-
ku, bedzie sie wigzac z koniecznoscia technicznego dosto-
sowania sie do nowej sytuacji i poinformowania licznych
instytucji oraz partneréw o przeprowadzonej zmianie.
CzynnoSci te TBS powinien rozpoczaé niezwlocznie po re-
jestracji zmiany nazwy w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Przy czym nalezy tez zaznaczy¢, ze ustawodawca wpro-
wadzil przepisy, ktore zréwnujg - w uproszczeniu - status
prawny towarzystw budownictwa spotecznego ze statu-
sem nowo wprowadzanych spotecznych inicjatyw miesz-
kaniowych. Oznacza to, ze do aktualnie istniejagcych TBS-
-6w, nawet wéwczas, gdy nie zdecyduja sie na zmiane
nazwy, znajda zastosowanie przepisy wlasciwe dla spo-

lecznej inicjatywy mieszkaniowej, z zastrzezeniem prze-
piséw przejSciowych grudniowej nowelizacji. Prawodawca,
dokonujac nowelizacji pakietu ustaw wspierajacych roz-
woéj mieszKkalnictwa, zastosowal bowiem zabieg polegaja-
cy na tym, ze w szeregu ustaw, kluczowych w dzialalno-
§ci towarzystw budownictwa spolecznego (tj. w ustawie
o niektérych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego, w ustawie o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
oraz w ustawie o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noc-
legowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymcza-
sowych pomieszczen), zastapil uzyte tam sformutowanie
,towarzystwo budownictwa spotecznego” na ,,spoteczna
inicjatywa mieszkaniowa”, definiujac jednoczesnie jako
spoleczng inicjatywe mieszkaniowa takze towarzystwa
budownictwa spotecznego, ktore zostaly utworzone przed
dniem wejscia w zycie ustawy nowelizujacej.
©® EwaMarczak
radca prawny w Kancelarii Radcéw Prawnych
Zygmunt Jerzmanowski i Wspélnicy sp.k. w Poznaniu
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Regionalne SIM-y zbuduja mieszkania w malych gminach

Jarostaw Pucek: Przejmujemy od gminy caly ciezar zwigzany
ze zdobyciem finansowania, przeprowadzeniem inwestycji,

a nastepnie utrzymaniem budynkéw komunalnych. JesteSmy
otwarci na wspétprace z kazda jednostka, bez wzgledu na to,

ilu mieszkan jej potrzeba

19 stycznia wszedt w zycie pakiet miesz-
kaniowy. Jaka bedzie rola Krajowego
Zasobu Nieruchomosci (KZN) w tworzeniu
spotecznych inicjatyw mieszkaniowych
(SIM) przez samorzady?

KZN bedzie tworzy¢ z samorzadami spot-
Ki, tj. spoteczne inicjatywy mieszkanio-
we. Regionalne SIM-y beda realizowaly
inwestycje w mniejszych miastach, kté-
re samodzielnie nie mialy potencjatu,
by utworzy¢ towarzystwo budownictwa
spolecznego (TBS), a nawet by przycia-
gna¢ dewelopera. Jestem wielkim zwo-
lennikiem TBS-6w, maja one natomiast
duza wade: sprawdzaja sie tylko w duzych
gminach. Funkcjonowanie matych TBS-
-6w, ktorych w skali kraju powstalo sporo,
zaczeto by¢ problemem. Nie byly w sta-
nie utrzymac sie z czynszow za mieszka-
nia, ktére wynajmowaly. Spowodowato
to, ze zaczely sie specjalizowac w innych
dziedzinach, np. zarzadzaniu nierucho-
mos$ciami komercyjnymi czy gminnymi.
Jeden ze znanych mi TBS-6w zarzadza
cmentarzem, inny plaza miejska. Utwo-
1zono juz wiele takich towarzystw, ale tyl-
ko w gminach liczacych 4o tys. i wiecej
mieszkancéw. Do tej pory istniata wiec
dos¢ istotna luka w systemie.

W mniejszych gminach, w ktérych po-
trzeba 40-60 mieszkan, nie bylo sensu
tworzy¢ TBS-u, bo bylby on nieefektyw-
ny, a samorzad musiataby doktada¢ do
jego utrzymania. Czesto w mniejszych
osrodkach brakuje tez potencjatu lub do-
Swiadczenia w prowadzeniu tego rodzaju
inwestycji - nie ma pracownikow, ktérzy
byliby w stanie ja przygotowac i przepro-
wadzié. Z kolei SIM-y biora na siebie caly
ciezar przeprowadzenia inwestycji. Co
wiecej, po jej zrealizowaniu SIM - ponie-
waz jest regionalny i ma w swoim zaso-
bie wiele projektow w réznych miejscach
- tworzy na tyle silng spoélke, ze jest ona
w stanie sie utrzymac.

Gmina dostaje pomoc w catym procesie
zwigzanym z inwestycjg?

Przejmujemy na siebie caly ciezar zwia-
zany ze zdobyciem finansowania, zapro-
jektowaniem budynkéw, uzyskiwaniem
pozwolen na budowe, wylonieniem wy-
konawcy, przeprowadzeniem inwestycji
a nastepnie utrzymania budynkéw. Gmi-
na nie musi partycypowac¢ w tym w za-
den sposéb. Jednoczesnie jej udziat jest
konieczny.

Srodki, ktére pozyskujemy na realizacje
inwestycji, sa pozyskiwane za posrednic-
twem gmin i trafiaja do sp6iki przez lo-
kalne samorzady. To celowe dzialanie, po-
niewaz chcemy wcigga¢ gminy w proces
zwiazany z budowa mieszkan. Chcemy,
by byly one aktywne,

Wszystkie srodki, czyli do 35 proc. do-
finansowania z Funduszu Doptlat oraz do
10 proc. pochodzace z Rzagdowego Fundu-
szu Rozwoju Mieszkalnictwa, a takze ry-
czaltowe 3 mln zl na zalozenie spétki dla
kazdej gminy, bedg przechodzi¢ przez lo-
kalny samorzad. Spétka zajmie sie wylacz-
nie czescig komercyjna, czyli kredytowa.

Dzieki takiej operacji gminy nie wy-
kiadaja swoich pieniedzy, a jednoczesnie,
przekazujac pozyskane fundusze, zwiek-
szaja swoje udziaty w SIM. W efekcie to sa-
morzady bedg mialy zdecydowana wiek-
szo§¢ udziatéw, a KZN bedzie udzialowcem
mniejszoSciowym. Kazdy samorzad bedzie
mial miejsce w radzie nadzorczej spot-
ki. Chodzi o to, zeby system byl nie tyl-
ko korzystny dla JST, ale takze calkowicie
transparentny. Co wiecej, to gmina wy-
znacza zasady, kryteria naboru mieszkan-
céw, ktérzy beda utrzymywaé mieszka-
nia. To takze ona bedzie prowadzi¢ nabor
i tworzy¢ liste najemcow. Spotka bedzie
jedynie odbiorca tych informacji i podpi-
sze umowy z osobami wskazanymi przez

gmine. Najwazniejsze kompetencje pozo-
staja wiec w gminie.

Na jaki procent dofinasowania moze
liczy¢ gmina? Co z pozostata suma?
Finansowanie z Funduszu Doplat i z Rz3-
dowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnic-
twa zapewni do 45 proc. finansowania.
Pozostale §rodki beda pochodzily z par-
tycypacji, ktérg wniosg najemcy. Procen-
towa wysoko$¢ tej partycypacji w kazdej
gminie moze by¢ rézna. Niektore samo-
rzady deklaruja, ze ustalenie jej np. na
15 proc. nie jest problemem dla miesz-
kancéw. Inne méwia, Ze to jest za duzo.

W kazdej gminie wysoko$¢ wktadu na-
jemcéw bedziemy ustala¢ indywidualnie.
Brakujaca kwota bedzie pochodzila z kre-
dytu, ktory zaciggnie spotka.

Ponadto Bank Gospodarstwa Krajowego
w ramach programu wspierajacego spo-
leczne budownictwo czynszowe (SBC)
udziela preferencyjnych kredytéw na 30
lat. S3 one oprocentowane jedynie wyso-
koscig trzymiesiecznego WIBOR. Bank nie
ma marzy. To bardzo tani kredyt, zdecy-
dowanie ponizej inflacji.

Rzadowy Fundusz Rozwoju Mieszkalnic-
twa to 1,5 mld zt. Samorzady beda mogty
sktadac wnioski o pieniadze do momentu
wyczerpania tej puli? Jakimi kryteriami
kieruje sie KZN przy ich ocenie?

KZN bedzie przyjmowaé wnioski, nie ma
tu jednak kryteriow oceny. Méwigc krot-
ko: kto pierwszy, ten lepszy. Wyjasniajac,
dlaczego nie ma kryteriow, musimy wro-
ci¢ do sposobu finansowania inwestycji
mieszkaniowych. Jezeli weZmiemy pod
uwage, ze 40 proc. wartosci danej inwe-
stycji finansujemy z kredytu SBC, to mu-
simy tez pamietaé, Ze to bardzo dobry
kredyt, ale specyficzny. Ma Srodki kwali-
fikowalne i nie wszystko sfinansuje. Kaz-
dy, kto przygotowywatl jakakolwiek inwe-
stycje w formule TBS, wie, Ze na koricu
brakuje zawsze tych paru procent Srod-
kow. BGK proponuje wtedy kredyt komer-
cyjny na trzy, szes¢ lub siedem procent.
My oferujemy finansowanie bezzwrot-
ne, aby na tego typu inwestycje nie trze-
ba bylo bra¢ kredytu komercyjnego i aby
uproscic¢ cala procedure. To dodatkowe
wsparcie, ktore ulatwi gminom zamknie-
cie budzetow w ramach inwestycji. Stad te
10 proc., a nie wiecej.

Biorac pod uwage, ze dofinansowuje-
my 10 proc. warto$ci inwestycji, Srodkow
wystarczy na okoto 60 tys. mieszkan. Je-
stem tez przekonany, ze, jeSli program sie
sprawdzi, to znajda sie na niego dodat-
kowe pieniadze. Taka decyzja bedzie na-
lezala oczywiscie do premiera i ministra
finansow.

Wspominat pan o matych miejscowo-
Sciach. One bed3 preferowane?

Nie, natomiast nie unikamy takze niedu-
zych inwestycji, 20-30-lokalowych. Jeste-
$my otwarci na wspétprace z kazda gmi-
na, bez wzgledu na to, ilu mieszkan jej
potrzeba.

Trzeba mieé §wiadomos¢, ze naklad pra-
Cy przy przygotowaniu zaréwno 20 miesz-
kan, jak i 250 jest taki sam. Pewnie latwiej
byloby skupi¢ sie na tych wiekszych, ale to
nie rozwigzuje problemu. Ten wariant juz
¢wiczyliSmy. Na przyklad w gminie Bia-
ly Bor po 1989 . nie powstal zaden budy-
nek wielorodzinny, bo jest zbyt matla, by
zainteresowali sie nig deweloperzy. Dzieki
nowej roli KZN oraz spoétek, ktore bedzie-
my tworzy¢, obejmiemy Narodowym Pro-
gramem Mieszkaniowym takze te gmi-
ny, ktérym nie udalo sie przeprowadzié
inwestycji mieszkaniowych komercyjnie.

Nie jest sztuka wybudowa¢ duzo miesz-
kan w jednym miejscu, ale jest niag wybu-
dowa¢ mieszkania wszedzie tam, gdzie s3

fot. Materialy prasowe

wiceprezes Krajowego Zasobu Nieruchomosci

one potrzebne. Rolg KZN jest zajmowanie
sie nawet najmniejszymi gminami.

Gmina bedzie musiata wnies¢ grunt do
spotki, czy mozliwe bedzie jego pozyska-
nie z zasobow KZN?

Jezeli KZN bedzie miat grunt, to bedzie go
wnosi¢ do SIM-u. Gdyby$Smy grunt prze-
kazali gminie, to musialaby zaptaci¢ od
tego aportu VAT. Nie chcemy obcigzaé
tym gmin.

Jednak obecnie KZN ma 135 nierucho-
mosci, czyli ponad 80 lokalizacji. Jesli chce-
my realizowac inwestycje w calym kraju,
to grunt w czesci przypadkéw bedziemy
musieli pozyskaé od gmin. Tak bedzie na
Podlasiu, gdzie KZN nie ma ani jednej nie-
ruchomosci. W tym wojewoédztwie budowa
mieszkan w formule SIM bedzie sie opie-
rala na gruntach samorzadowych. Gmina
wniesie aport, obejmie udzialy, ale jest tez
zobowigzana do zaplaty VAT.

Przedstawiciele KZN méwili o 60 porozu-
mieniach podpisanych z gminami. Czego
one dotyczy?

To listy intencyjne, ktére podpisywaliSmy
z jednostkami zainteresowanymi wzie-
ciem udzialu w programie jeszcze przed
wejsciem w zycie pakietu mieszkaniowe-
go. Teraz, gdy ustawa weszla w zycie, mo-
zemy skracac¢ procedure i od razu prze-
chodzi¢ do konkretéw.

Tylko w péinocnej czesci kraju mamy
50 samorzadéw, z ktérymi intensywnie
rozmawiamy o przystapieniu do spétek.
Chcemy je powota¢ w I kwartale tego roku.
W wojewodztwie podlaskim rozmowy to-
cz3 sie z okoto 10 gminami - tam dopiero
rozpoczynamy wspolprace.

Z niektérymi juz wchodzimy w etap re-
alizacji projektu. Trzy gminy juz podje-
ly uchwaly o przystapieniu do spétek lub
zrobig to wkrétce.

Kiedy zostang oddane pierwsze mieszka-
nia zbudowane we wspétpracy z KZN?
Wiele zalezy od tego, czy nieruchomos¢,
ktéra gmina wnosi do spéiki, jest objeta
miejscowym planem. Wtedy od razu moz-
na przystapic do projektowania. Przygo-
towanie inwestycji zwykle trwa dwa razy
dluzej niz jej realizacja. Przyjmujac opty-
mistyczne zalozenia, pierwsze mieszkania
jesteSmy w stanie oddac¢ pod koniec 2023 1.
©®
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Najemca wykupi lokal, ale tylko po cenie rynkowej,
o0 ile wczesniej spelni kilka warunkow

Od 1 stycznia 2022 1. spoteczne inicjatywy mieszkaniowe beda mogty oferowac najem mieszkan z docelowym
nabyciem prawa do wtasnosci lokalu. Jednak nie jest to rozwigzanie korzystne dla kazdego

Iwona Kacprzak

radca prawny,

Kancelaria Radcéw Prawnych Zygmunt Jerzmanowski
i Wspélnicy sp. k. w Poznaniu

Najem z doj$ciem do wlasnosci z zatozenia wydaje sie
by¢ atrakcyjnym rozwigzaniem. Taki model wspierania
mieszkalnictwa praktykowaly juz we wlasnym zakresie
niektére zamozniejsze gminy w kraju, jak chociazby Po-
znan czy s3siadujaca z nim gmina Tarnowo Podgodrne.
Przyjety mechanizm ma stanowié instrument wspiera-
nia rodzin o umiarkowanych dochodach w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych. Z oczywistych wzgledéw oso-
by zamieszkujace takie lokale beda z wieksza dbatoscia
gospodarowac nieruchomoscig, majac Swiadomosé, ze
z uplywem czasu mieszkanie stanie sie ich wlasnoscig.
Przyjete rozwigzanie wydaje sie korzystniejsze niz wie-
loletni kredyt lub wysoki czynsz najmu. Istnieje jednak
obawa, ze rozwigzanie to nie bedzie az tak kuszace, jak
zdaje sie to przedstawiaé ustawodawca. Nie jest tez ono
dobrym wyborem dla wszystkich 0séb potencjalnie zain-
teresowanych wlasnym ,,M”, a jedynie dla oséb spetnia-
jacych ustawowe kryteria.

Nowe zasady

Ostatnia nowelizacja ustawy o niektérych formach po-
pierania budownictwa mieszkaniowego umozliwia na-
jemcom - stronom umoéw o partycypacje w kosztach bu-
dowy mieszkan - okre$lenie nowych regul,
na jakich mozliwe bedzie nabycie lokalu
na wlasno$¢ w ramach umowy najmu in-
stytucjonalnego z dojSciem do wlasnosci.
Sama umowa najmu instytucjonalnego lo-
kalu z doj$ciem do wlasnosci nie jest nowo-
$cig - uregulowana jest w art. 19k ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilne-
go, ktory wszedl w zycie 7 sierpnia 2018 r.
Instytucja ta ma na celu zabezpieczenie in-
teresu oséb oddajacych swoje lokale w na-
jem, poniewaz przewiduje rozwigzania umozliwiajace
wzglednie sprawne usuniecie z lokalu nielojalnych lokato-
réw. Réwniez wzmocniona ochrona lokatoréw dotyczaca
podwyzszania czynszu czy wypowiadania stosunku praw-
nego nie ma zastosowania do tego rodzaju uméw najmu.

Wedle wymogdéw ustawy o ochronie praw lokatoréw
umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasno-
§ci musi zostac sporzadzona w formie aktu notarialnego
iposiada¢ enumeratywnie wymienione w przepisach ele-
menty. Przede wszystkim zalgczy¢ nalezy do niej o§wiad-
czenie najemcy (lokatora) o poddaniu sie egzekucji w trybie
art. 777 kodeksu postepowania cywilnego oraz zobowigza-
nie do opréznienia i wydania lokalu uzywanego na pod-
stawie umowy najmu. Niekorzystnym z punktu widze-
nia najemcy (lokatora) warunkiem jest takze to, ze wraz
ze zobowigzaniem o$wiadcza on, iz ma §wiadomos¢, ze
w razie koniecznos$ci opuszczenia mieszkania nie przyshu-
guje mu prawo do lokalu socjalnego badZ pomieszczenia
tymczasowego. Zatem ochrona lokatoréw w przypadku
umowy najmu instytucjonalnego z dojSciem do wlasnosci
jest ograniczona w stosunku do zwyklych uméw najmu
lokalu mieszkalnego. Jednakze, aby méc stac sie wlasci-
cielem nieruchomosci lokalowej, nie mozna oming¢ za-
stosowania powyzszych rozwigzan. Jak juz wspomniano,
mechanizm pozwalajgcy naby¢ wlasno$¢ lokali mieszkal-
nych poprzez partycypacje w postaci regulowania czyn-
szu najmu obowigzuje w polskim porzadku prawnym
od 2018 1. Jednak dopiero od 1 stycznia 2022 r. rozwigza-
nie to bedzie moglo by¢ stosowane takze do uméw naj-
mu instytucjonalnego lokali mieszkalnych oferowanych
przez towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS) lub
spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM).

Na wniosek

W ustawie z 10 grudnia 2020 r. 0 zmianie niektérych
ustaw wspierajgcych rozwéj mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 1.
poz. 21) ustawodawca wprowadzit mozliwo$¢ wystapienia
przez najemce do TBS z wnioskiem o rozwigzanie umowy

W mieszKkaniach
wybudowanych przez SIM
czynsz najmu w ramach
umowy z dochodzeniem
do wlasnosci najprawdopo-

dobniej bedzie wyzszy niz
Czynsz za sam najem, ponie-
waz zawierac bedzie rate

za wykupienie mieszkania,

Jak to wyliczy¢

Cene lokalu stanowi¢ bedzie warto$¢ rynkowa lokalu skalkulowana zgodnie z ustawa z 21 sierpnia 1997 1.
o0 gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2020 1. poz. 1990; ost.zm. Dz.U. z 2021 I. poz. 11), jednak nie wyzsza

niz obliczona wedlug nastepujacego wzoru:

C=Pz:u

gdzie poszczegodlne symbole oznaczaja:
C - cena lokalu mieszkalnego,
Pz - kwota zwracanej partycypacji,

u - udzial kwoty partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego.

w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu miesz-
kalnego z jednoczesna zmiang umowy najmu na uimowe
najmu instytucjonalnego z dojSciem do wlasnos$ci. Umo-
wa taka uwzgledniaé bedzie rozliczenie partycypacji, je-
zeli poza spelnieniem ustawowych warunkéw najemca
partycypowal w kosztach budowy mieszkania w najwyz-
szym dopuszczalnym poziomie. Progi partycypacji upraw-
niajace do zlozenia takiego wniosku ustalono na pozio-
mie 20 proc. - dla mniejszych, i 25 proc. - dla wiekszych
miejscowosci (bedacych siedzibg wojewody lub sejmiku
wojewddztwa albo miasta na prawach powiatu liczacego
powyzej 100 tys. mieszkancow). Z uzasadnienia do pro-
jektu ustawy wynika, Ze rozréznienie podyktowane jest
wiekszg dostepnoscia mieszkan na wlasno$¢ w duzych
aglomeracjach miejskich, a takze wyzszymi kosztami re-
alizacji inwestycji na terenach duzych miast i wynikajaca
z tego konieczno$cia zaangazowania wiekszych srodkow
pochodzacych z partycypacji. Jednakze
przepisy przewiduja mozliwos¢ usta-
lenia w statucie SIM nizszych progow
partycypacji uprawniajacych do jej roz-
liczenia w formule doj$cia do wiasnosci.
Reasumujac, od 1 stycznia 2022 1. uzy-
skanie prawa wlasnosci mieszkania na
podstawie umowy najmu instytucjonal-
nego z dojSciem do wlasnosci uwzgled-
niajacej rozliczenie partycypacji prze-
widziane jest na wyraZzny wniosek dla
lokatoréw:
= bedacych strona umowy partycypacji w kosztach bu-
dowy mieszkani, jezeli wysokoS¢ tej partycypacji byta
maksymalna, tj. wyniosla co najmniej 20-25 proc. kosz-
téw budowy mieszkania (wyzsza stawka dotyczy wiek-
szych miast),
= bedacych przez co najmniej piec¢ lat strong obowigzu-
jacej umowy w sprawie partycypacji w kosztach budo-
wy tego lokalu,
= niezalegajacych w okresie co najmniej
pieciu lat poprzedzajacych zlozenie
wniosku z zaplata czynszu lub innych
oplat - za miesiac przez taczny okres
nie dluzszy niz trzy miesiace.

Comiesieczne raty

Wedle art. 33dl ust. 1 ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego, ktdry zacznie obowigzywaé
od przysztego roku, rozliczenie partycy-
pacji w ramach umowy najmu instytu-
cjonalnego z dojSciem do wlasnosci be-
dzie dokonywane w cze$ciach zaliczanych
na poczet comiesiecznych rat, wliczanych w cene lokalu
mieszkalnego. Rozliczenie partycypacji nastapi z dniem,
w ktérym laczna, zaliczona w tym trybie na poczet rat,
kwota osiagnie réwnowarto$¢ kwoty tej partycypacji. mora

Okre$lony w zawieranej umowie najmu instytucjonal-
nego termin doj$cia do wlasnosci nie powinien uplynaé
wcze$niej niz 10 lat od dnia zawarcia umowy, chyba ze
o zakreSlenie krétszego horyzontu czasowego zwrdci sie
najemca. Natomiast w przypadku lokalu wybudowane-
go w ramach przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane-
go, z ktorego realizacja byto zwigzane zawarcie umowy,
o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 ustawy o finansowym wspar-
ciu tworzenia lokali mieszkalnych (...), nie moze mingé
mniej niz 15 lat, liczac od dnia przekazania przez gmine
albo zwigzek miedzygminny bankowi o§wiadczenia in-
westora o kosztach realizacji przedsiewziecia inwestycyj-

Wedle nowych przepiséw
wykupienie mieszkan

od SIM nastepowac bedzie
po cenie rynkowej, po-
mniejszonej o wplacona

partycypacje. Wbrew na-
dziejom uzytkownikow
mieszkan z dotychczaso-
wych TBS spoteczny
pakiet mieszkaniowy
nie zmienia tej zasady.

©®

no-budowlanego oraz kwocie udzialu wplaconego przez
beneficjenta wsparcia.

Takze w budownictwie spolecznym

Wedle nowego brzmienia art. 33f ustawy o niektérych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego wprowa-
dzono mozliwo$¢ przeniesienia prawa wlasnosci miesz-
kania wybudowanego w ramach rzagdowych programéw
wsparcia nie tylko na lokale powstate w ramach bylego
programu Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, lecz tak-
Ze w programie spolecznego budownictwa czynszowego
(najemca moze wystapi¢ z wnioskiem o przeniesienie wia-
snosci lokalu po uptywie pieciu lat od oddania, w ktérym
wydano pozwolenie na uzytkowanie budynku) i wybudo-
wanego przy wsparciu grantu - art. 5 ust. 1 ustawy o fi-
nansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych (...).

Wedle nowych przepiséw wykupienie mieszkan od SIM
nastepowacé bedzie po cenie rynkowej (pomniejszonej
o wczesniej wplacong partycypacje). Wbrew nadziejom
uzytkownikéw mieszkan z dotychczasowych TBS spo-
leczny pakiet mieszkaniowy nie zmienia tej zasady, a je-
dynie poszerza krag oséb uprawnionych do wykupu. Rzad
zdecydowal sie jednak na wprowadzenie SIM jako rozwia-
zania, ktére od poczatku pozwoli na dojscie do wlasnosci
lokalu bez konieczno$ci zaciggania kosztownego i dlugo-
terminowego kredytu. Zdaniem rzadu takiego mechani-
zmu nie przewidywaly dotychczas obowigzujace przepisy.
Jednakze przyjety w 2016 r. w ramach Narodowego Pro-
gramu Mieszkaniowego pakiet ,,Mieszkanie plus”, ktory
nie przyniést spodziewanych oczekiwan, finalnie réw-
niez mial umozliwi¢ nabywanie mieszkan bez koniecz-
nosci zaciggania kredytéw. Program , Mieszkanie plus”
przewidywat jednak wspoélprace z deweloperami, a nie
samorzadami, oraz zasadzal sie na doptatach do budow-
nictwa socjalnego i komunalnego. Tymczasem SIM od
2022 r. maja oferowac najem lokali z pewnym mecha-
nizmem uzyskania wlasnosci w przypadku spelnienia
okreslonych przestanek. Nalezy jednak li-
czy¢ sie z tym, Ze czynsz najmu w ramach
umowy z dochodzeniem do wlasnosci be-
dzie wyzszy niz czynsz za sam najem, po-
niewaz zawiera¢ bedzie rate za wykupie-
nie mieszkania.

Zastosowaniem mechanizmu dojscia do
wlasnosci ustawodawca postanowil objaé
takze lokale wchodzace w skiad dotychczas
funkcjonujacych TBS. Wspomniane roz-
wiazanie bedzie mozliwe, jesli TBS catko-
wicie splacilo kredyt inwestycyjny, a loka-
tor nie zalega z czynszem i mieszka w nim
co najmniej od pieciu lat. W tym przypad-
ku konieczna tez bedzie partycypacja w kosztach budowy
na poziomie 20 lub 25 proc. Zasadniczo zarzad nierucho-
mosciag wspélna stanowigcg wspotwlasnos¢ towarzystwa
bedzie nadal wykonywany przez TBS jako zarzad powie-
rzony. ©®

art. 33dl ust. 1, art. 33f ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (t,j. Dz.U. z 2019 r. poz. 2195; ost.zm.
Dz.U. z 2021 1. poz. 1)

art. 19k ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t,j. Dz.U. z 2020 r. poz. 611;
ost.zm. Dz.U. z 2021 1. poz. 1)

art. 777 ustawy z 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego
(tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 1575; ost.zm. Dz.U. z 2021 1. poz. 11)

art. 5 ust. 1§ 2 ustawy z 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia
lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk
dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (tj. Dz.U. z 2020 1.
poz. 508; ost.zm. Dz.U. z 2021 1. poz. 223)
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Resort rozwoju, pracy 1 technologii odpowiada na pytania DGP

lle bezzwrotnych Srodkéw, zgodnie

z nowymi zasadami, otrzymajg gminy

na budownictwo spoteczne?

Przede wszystkim otrzymaja wsparcie
z Rzadowego Funduszu Rozwoju Miesz-
kalnictwa (RERM), ktdre jest skierowane
do gmin zakladajacych spoteczne inicjatyw
mieszkaniowe. Srodki te shuza sfinanso-
waniu cze$ci lub catosci wydatkéw gminy
na objecie udziatéw lub akcji w tworzonej
lub dzialajacej spblce spotecznego budow-
nictwa czynszowego. Wysoko$¢ wsparcia
udzielonego gminie bedzie mogla wyno-
si¢ jednorazowo dla nowo tworzonej sp6t-
ki maksymalnie 3 min z}, a w przypadku
dzialajacej spotki w powigzaniu z dana pla-
nowang inwestycja mieszkaniowa maksy-
malnie do 10 proc. wartosci kosztow tej
inwestycji.

lle mozna uzyskac¢ z Funduszu Doptat?

Niezaleznie od §rodkéw z RFRM, gmina
moze otrzymac wsparcie z Funduszu Do-
plat - do 8o proc. kosztéw przedsiewzie-
cia realizowanego na podstawie ustawy
z 8 grudnia 2006 r. 0 finansowym wspar-
ciu tworzenia lokali mieszkalnych na

wynajem, mieszkan chronio-
nych, noclegowni i schronisk
dla os6b bezdomnych, ogrze-
walni i tymczasowych po-
mieszczen (t.j. Dz.U. z 2020 1.
poz.508; ost.zm. Dz.U., zZ 2021 T.
poz. 11). Ustawa z 10 grudnia
2020 I. 0 zmianie niektérych
ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnic-
twa (Dz.U. z 2021 1. poz. 11) wsparcie to zo-
stato podwyzszone do 35 proc., 50 proc.
oraz 8o proc. - w zaleznosci od rodzaju
inwestycji.

Czy musi by¢ i jaki jest minimalny wkiad
wiasny gminy w SIM? Czy moze ona,

jako udziatowiec TBS/SIM, tylko poreczyé
kredyt z BGK i nie zrobi¢ nic ponadto?
SIM-y moggq ubiega¢ sie o wsparcie na re-
alizacje przedsiewzie¢ w ramach finan-
sowania zwrotnego, ktérego Bank Go-
spodarstwa Krajowego udziela w formie
preferencyjnych kredytéw do wysokosci
80 proc. kosztéw przedsiewziecia inwe-
stycyjno-budowlanego. Pozostaly montaz
finansowy musi zapewni¢ spé6tka. Srodki
na ten cel moga pochodzi¢ z kolejnej for-

Ministerstwo Rozwoju,
Pracy i Technologii

my wsparcia inwestycji reali-
zowanych przez SIM-y, np.
grantéw z Funduszu Doplat.

Kolejnym z instrumentéw
wsparcia rozwoju spotecz-
nego budownictwa czyn-
szowego jest wprowadzenie
mozliwosci tworzenia SIM
i przystepowania do istniejacych towa-
rzystw budownictwa spolecznego, przez
obejmowanie przez Krajowy Zas6b Nie-
ruchomosci, w imieniu Skarbu Panstwa,
udzialéw w zamian za wnoszone do tych
spélek grunty.

Wszystkie te formy wsparcia mozna 13-
czy¢ pod pewnymi warunkami.

Jaka maksymalnie wysokos$é moze miec
partycypacja przysztego najemcy w SIM,
a jaka zaktadu pracy?

Wysoko$¢ partycypacji w kosztach budowy
lokalu mieszkalnego w SIM, w przypadku
umowy w sprawie partycypacji zawieranej
przez osobe fizyczna, ktéra bedzie najem-
ca lokalu mieszkalnego, nie moze przekro-
czyc¢ 30 proc. kosztow budowy tego lokalu.
Natomiast wysoko$¢ partycypacji praco-

dawcy nie jest ograniczona ustawg o nie-
ktorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego.

Czy SIM-y beda mogty taczyé wspar-

cie z Funduszu Termomodernizagji

i Remontow ze wsparciem udzielanym

z Funduszu Doptat?

Tak. Nalezy jednak pamieta¢, ze finanso-
we wsparcie z Funduszu Doplat nie przy-
shuguje na dofinansowanie tych kosztow,
ktére finansowane s3 w ramach Fundu-
szu Termomodernizacji i Remontéw. To
znaczy, ze rozdzielajac koszty wspétfinan-
sowane w ramach dwoéch form wsparcia,
z FTiR mozliwe bedzie wyremontowanie
cze$ci wspdlnych budynku, a w ramach
FD - lokali mieszkalnych.

Na jakim etapie projektowania s3
przepisy wykonawcze dotycz3ace zasad
udzielania podwyzszonych grantéw

z Funduszu Doptat?

Nowe przepisy wykonawcze, reguluja-
ce kwestie dotyczace skladania wnio-
skow o udzielenie finansowego wsparcia,
wejda w zycie 1 kwietnia 2021 r. Prace

DO DEW ODPERA

Prywatni inwestorzy raczej nie beda zainteresowani

PRZEMYSLAW DZIAG

radca prawny Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich

Przedmiotem dziatania spotecznych inicjatyw mieszkaniowych ma by¢ realizacja
inwestycji mieszkaniowych i wynajem wybudowanych w nich lokali, czyli dtugoter-
minowe administrowanie zrealizowang nieruchomoscia. Czy to rozwigzanie,

ktore istotnie przyczyni si¢ do wybudowania nowych, tanich mieszkan?

Spoteczne inicjatywy mieszkaniowe w zasadzie niewiele r6znig sie od towarzystw bu-
downictwa spotecznego. I to klopot, bo tak jak TBS nie zbudowaly wielu mieszkan,
tak i SIM moga powtérzy¢ ten niezbyt spektakularny wynik.

Dlaczego?

Stawki czynszu majg by¢ bowiem $cisle regulowane w stosunku do warto$ci wskazniki
metra odtworzeniowego. Co wiecej, maja by¢ ustalane przez zgromadzenie wsp6lnikow,
walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby ich
suma nie przekroczyla Igcznej kwoty kosztéw eksploatacji i remontéw budynkow, a tak-
ze splaty zobowigzan SIM dotyczacych realizacji inwestycji. Ponadto, zgodnie z ustawa
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, znowelizowang usta-
w3 z 10 grudnia 2020 r. 0 zmianie niektérych ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnic-
twa (Dz.U. z 2021 I. poz. 11), gminy moga wprowadzac¢ swoich przedstawicieli do rady nad-
zorczej takich inicjatyw. Ustawa wyklucza tez, by ewentualne zyski mogly by¢ dzielone
miedzy wspolnikow. Catos¢ dochodow trzeba przeznaczaé na dzialalnosc statutowa SIM.
Tak skomplikowany model, wykluczajgcy wlasciwie jakiekolwiek podejscie komercyjnie,
z pewnoscia nie stanie sie obiektem zainteresowania prywatnych inwestorow.

Czesc ekspertow uwaza, ze deweloperzy ogélnie nie sg sktonni do wspétpracy
z samorzadami przy budowie nowych mieszkan.

Nie jest tak, ze deweloperzy nie s3 zainteresowani budowa zadnych nieruchomosci we
wspoélpracy z samorzadami. Znacznie atrakcyjniejsza formga - cho¢ réwniez niepozba-
wiong wad - jest budowa na podstawie ustawy z 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny
lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nierucho-
mosci, ktéra wejdzie w zycie 1 kwietnia 2021 1. (Dz.U. z 2021 I. poz. 223, potocznie ,lokal za
grunt”). Mechanizmy przewidziane w tej ustawie s3 o wiele mniej skomplikowane i bar-
dziej atrakcyjne, Zresztg juz w zalozeniach do ustawy okre$lana byta ona jako komercyj-
na cze$¢ pakietu mieszkaniowego. Zgodnie z tymi przepisami gmina wystawi grunt do
przetargu, a kupujacy go inwestor w ramach rozliczenia czesci ceny przekaze jej okreslong
liczbe pobudowanych lokali. Gmina zyska wiec lokale, gtéwnie komunalne, a inwestor nie
bedzie musiat sie angazowac w wieloletni proces zarzadzania i obstugi nieruchomosci.

Nie obawia sie pan, ze wchodzac w sp6tki z Krajowym Zasobem Nieruchomosci,
samorzady przejma deweloperom najlepsze grunty? Na rynku moze sie tez zrobic
ciasno, zwtaszcza jak pojawia sie nowe podmioty, np. kooperatywy mieszkaniowe.
Nie uwazam, by wspétpraca samorzadéw z KZN istotnie wptynela na rynek nieru-
chomosci. Przede wszystkim powstanie SIM ma zwiekszy¢ dostepnos¢ mieszkan na
wynajem dla 0séb o umiarkowanych dochodach, wiec to jest §ciSle adresowana oferta.
Rynek jest bardzo chlonny, wiec na pewno znajdzie sie miejsce dla kazdego. Ponadto
oferta deweloperéw jest bardzo zdywersyfikowana. Nie obawialbym sie zbytnio kon-
kurencji. Tak samo zresztg jak pomystu kooperatyw mieszkaniowych, ktdre w swoim
zamys$le maja przede wszystkim obnizy¢ koszty pozyskania mieszkania, ale jednak
- co istotne - przy podjeciu sie przez cztonkéw takiej kKooperatywy zorganizowania
i przeprowadzenia cawlego procesu inwestycyjnego, ktéry dzi§ nierzadko wyglada
jak tor przeszkod. Poza tym takie instrumenty do wspélpracy funkcjonuja juz w tej
czy innej formie od kilwku lat. Sam KZN ma juz ponad trzyletnig historie, ale obec-
nie nie odgrywa znaczacej roli w rozwoju spolecznego budownictwa czynszowego
ikomunalnego. Na pewno w ustawach drzemie duzy potencjal, jesli chodzi o rozwéj
inwestycji mieszkaniowych, natomiast wszystko zalezy do tego, jakie bedzie nasta-
wienie gmin i czy beda sklonwne podejmowac wspélprace zaréwno w spotecznej,
jak i komercyjnej czesci pakietu mieszkaniowego. ©® Rozmawiat Jakub Styczyriski
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dotyczace czesci spolecznej tzw. pakietu mieszkalnictwa

legislacyjne nad projektem rozporzadzenia
w sprawie finansowego wsparcia na tworze-
nie lokali mieszkalnych na wynajem, miesz-
kan chronionych, noclegowni, schronisk dla
0s6b bezdomnych, ogrzewalni, tymczaso-
wych pomieszczen, komunalnej infrastruk-
tury technicznej i infrastruktury spotecznej
s3 na etapie opracowywania uwag po prze-
prowadzonych konsultacjach publicznych
iuzgodnieniach miedzyresortowych. Obecnie
wnioski o udzielenie finansowego wsparcia
rozpatrywane s3 na podstawie rozporzadzenia
ministra inwestycji i rozwoju z 27 kwietnia
2018 1. w sprawie finansowego wsparcia na
tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schro-
nisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymcza-
sowych pomieszczen (Dz.U. poz. 823; ost.zm.
Dz.U. z 2020 T. pOz. 777).

Na czym polegajg zmiany w rozporzadzeniu?

Chodzi gléwnie o stworzenie wiekszego ka-
talogu przedsiewzie¢ mogacych uzyskaé bez-
zwrotne finansowe wsparcie, zwiekszenie
wysokosci dofinansowania inwestycji oraz uela-
stycznienie warunkéw korzystania z progra-
mu wsparcia budownictwa spolecznego. Bez

zmian natomiast pozostaja zasady rozpatry-
wania wnioskow oraz udzielania finansowego
wsparcia na podstawie ustawy z zachowaniem
ciagtosci ich finansowania. Do finansowego
wsparcia kwalifikowane sg wszystkie wnio-
ski spelniajace warunki formalne wynikaj3-
ce z ustawy - bez preferencji dla okreslonych
grup beneficjentow.

Czy wiadomo juz jakie bedg kryteria otrzyma-
nia tych srodkéw?
Procedowane rozporzadzenie wykonawcze
do ustawy nie reguluje kryteriéw otrzymania
$rodkéw z Funduszu Doplat. Okre$la m.in. tryb
iterminy skladania wnioskéw o udzielenie fi-
nansowego wsparcia oraz informacje, jakie na-
lezy wskazaé we wniosku. Zasady udzielania
bezzwrotnego finansowego wsparcia okresla
ustawa i nie preferuje zadnego z beneficjen-
téw wsparcia, tj. malych lub wiekszych samo-
rzadow. To beneficjenci wsparcia decyduja, czy
chca skorzystaé z dofinansowania z Fundu-
szu Doplat swoich planowanych badzZ (zgodnie
z nowym brzmieniem ustawy) realizowanych
juz inwestycji mieszkaniowych,

©®

Oprac. ZJ, B

Wyjasnienia BGK na temat
zwiekszonego wsparcia z Funduszu Doptat

Warunkiem uzyskania wsparcia z Funduszu Doptat jest

przede wszystkim ztozenie wniosku do BGK i zatgczenie

dokumentéw takich jak:

= pozwolenie na budowe lub zgtoszenie wykonania robét "
budowlanych,

= dokumentacja techniczna,

= dokumentacja okreslajgca koszty,

= WYPpIS i wyrys z rejestru gruntow.

Dokumenty moga sie rézni¢ w zaleznosci od realizowanej inwestycji,

np. przy kupnie nalezy zataczy¢ akt notarialny, zas w przypadku korzystania

z dodatkowego wsparcia (+10 proc. za grunt) operat szacunkowy okreslajacy

wartos¢ gruntu.

Whioski mozna sktadaé bezposrednio w banku lub przesyta¢ poczta. Projekt

nowego rozporzadzenia w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie lokali

mieszkalnych na wynajem przewiduje wprowadzenie mozliwosci sktadania

aplikacji droga elektroniczng przez elektroniczng skrzynke podawczg banku.

Podstawowa wysokos$¢ grantu na tworzenie mieszkan przeznaczonych na

spoteczny wynajem wynosi 25 proc. kosztow, ktére moze zosta¢ powiekszo-

ne o dodatkowe 10 proc., w przypadku gdy grunt stanowi wtasnos¢ inwestora

(czyli nie jest to grunt gminy lub zwigzku miedzygminnego). Program prze-

widuje réwniez mozliwos¢ uzyskania 80 proc. wsparcia przeznaczonego

na budownictwo komunalne oraz tworzenie miejsc noclegowych dla oséb

bezdomnych. Oprac. Bt

ARSTWA

el

Zamierzamy w sposob przemyslany wykorzystac udostepniane srodki,

Mozna juz sktadac wnioski o wsparcie z Rzgdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa dla spotecznych inicjatyw mieszkaniowych. Czy Krakéw

zamierza skorzystac z tych albo innych srodkéw na wsparcie budownictwa
spotecznego?

Oczywiscie zamierzamy. Cho¢ nie zrobimy tego od razu. W naszych planach sa
dziatania w ramach spotecznych inicjatyw mieszkaniowych. Pomysty wprowadzo-
ne do ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego i fi-
nansowanie tych dzialan z grantu czy wsparcia z Banku Gospodarstwa Krajowego
uznajemy za bardzo interesujace.

To duza szansa dla segmentu tzw., §redniego, obejmujacego osoby, ktére maja za wyso-
kie dochody, by ubiega¢ sie olokal socjalny, i za niskie, by uzyskac kredyt. Licze, ze w 2021T.
zlozymy wniosek o wsparcie na taka nowa inwestycje, cho¢ bedzie to raczej druga potowa
roku.

Skad ta zwioka?

Wcze$niej, w maju, chcemy podsumowac¢ skladane obecnie do miasta wnioski
o mieszkania socjalne. Z doswiadczenia wiemy, ze mniej wiecej polowa ubiegaja-
cych sie o to wsparcie oséb sie do tego nie kwalifikuje, m.in. dlatego, ze ich docho-
dy s3 zbyt wysokie. Na tej podstawie mozemy oszacowaé, jakie s3 potrzeby miasta
w zakresie mieszkan o przystepnym czynszu. Przypomne, ze w Krakowie czynsz
w towarzystwie budownictwa spolecznego jest o okoto polowe nizszy niz w loka-
lach wynajmowanych na wolnym rynku.

Zastanawiamy sie tez nad pozyskaniem wsparcia na przystapienie do istniejg-
cych juz TBS. Miasto do tej pory ma niewielki udzial tylko w jednym TBS, dlate-
go wsparcie z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa na akces do innych
bardzo nas interesuje.

Czy s3 panstwo zainteresowani tylko wsparciem mieszkan spotecznych?
Co z czescia socjalng?
Nie tylko. Analizujemy takze wariant, ktory pojawil sie na styku TBS i najmu, czyli za-
siedlanie mieszkan TBS z doplatami gminy do czynszu. Interesujaca jest tez koncep-
Cja uczestnictwa i partycypacji gruntowej w SIM-ach przez Krajowy Zas6b Nierucho-
mosci. Jednak te mozliwosé musimy dopiero rozwazy¢. Chcieliby$my tez skorzystaé
z doplat w segmencie mieszkan socjalnych. To dobrze, Zze wsparcie na te cele znacza-
co wzrosto. Takg inwestycje planujemy pod koniec przyszlego roku. Zamierzamy tak-
ze wykorzystaé dofinansowanie do cze$ci wspdlnych i lokali zwigzanych z seniorami.
Na ustawowe propozycje patrze wiec z ostroznym optymizmem. Wszystkie opcje
wygladaja na przydatne, ale diabel tkwi w szczegétach i realnych mozliwoSciach,
zaréwno rzgdowych, jak i gminnych.

1 liczy pan, ze pienigdze poczekaj3a? Pula jest ograniczona.

Zeby inwestycja miala sens, musi by¢ dobrze przemyslana i przygotowana. Moim
zdaniem zagrozeniem dla tego pakietu mieszkaniowego moga sie okazac przepisy
wykonawcze, dotyczace zasad udzielania grantéw, ktérych jeszcze nie ma. Moze sie
okazaé, ze zostang tak ustalone, iz skorzystanie ze wsparcia okaze sie nieoplacal-
ne albo niemozliwe, bo preferowane beda np. mate samorzady. Druga sprawa jest
oczywiscie poziom finansowy wsparcia. Bo nawet jak sa dobrze wyznaczone kryte-
ria, a malo pieniedzy, to inwestycje moga nie doj$¢ do skutku. Gdyby te Srodki byty
np. rozdysponowane proporcjonalnie do liczby mieszkancoéw, to Krakéw mogtby 1i-
czy¢ na ok. 30 mln zi. To pomogtoby zbudowac okoto setki mieszkan, moze to nie
jest duzo, ale wiecej niz nic. ©® Rozmawiata Zofia Jozwiak
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W ciggu kilku miesiecy radni beda musieli
zmienic¢ zasady najmu mieszkan nalezacych do JST

W wyniku zmiany ustaw wspierajacych mieszkalnictwo zar6wno dotychczasowe towarzystwa budownictwa
spotecznego, jak i nowo tworzone spoteczne inicjatywy mieszkaniowe znajda sie bowiem poza katalogiem

lokali, ktore moga sie sktada¢ na mieszkaniowy zasob gminy

Dariusz Rosolski
radca prawny w Kancelarii Radcéw Prawnych
Zygmunt Jerzmanowski i Wspélnicy sp.k. w Poznaniu

Konsekwencje wprowadzenia spolecznej inicjatywy miesz-
kaniowej rozciagaja sie takze na regulacje zawarte w usta-
wie z 21 czerwca 2001 . 0 ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
(tj. Dz.U. z 2020 1. poz. 611; ost.zm. Dz.U. z 2021 I. poz. 11
dalej: 0.p.L.). Zmianie ulega bowiem samo rozumienie ty-
tulowego hasla ,,mieszkaniowy zaséb gminy”, a co za tym
idzie zakres przedmiotowy ustawy (art. 1). Przy czym mo-
dyfikacja ustawowego sformulowania ,,mieszkaniowy za-
s6b gminny” (art. 2 ust. 1 pkt 10 o0.p.L.) polega na tym, ze
wprost wylaczono z niej spoteczng inicjatywe mieszka-
niowga (dalej: SIM). Jednocze$nie w art. 2 ust. 1 pkt. 9a 0.p.1.
znalazla sie definicja spotecznej inicjatywy mieszkaniowej
odsylajaca do ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. o niekté-
rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(tj. Dz.U. z 2019 I. poz. 2195; ost. zm. Dz.U. z 2021 . poz. 11).
Zgodnie z ktéra pod pojeciem SIM nalezy takze rozumie¢
towarzystwa budownictwa spotecznego utworzone przed
wejSciem w zycie ustawy z 10 grudnia 2020 1. 0 zmianie
niektérych ustaw wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa
(Dz.U. z 2021 1., poz. 11; dalej: grudniowa nowelizacja).

KONIECZNE NOWE UCHWALY

Gros omawianych zmian w o.p.l. ma znaczenie raczej se-
mantyczne, mniej za$ funkcjonalne, co nie oznacza jed-
nak, ze s3 one nieistotne. Modyfikacje te stuza przede
wszystkim ujednoliceniu stosowanych hasel w ujeciu
systemowym, takze ze wzgledu na zmiane tresci innych
ustaw w wyniku przyjecia grudniowej nowelizacji ustaw
wspierajacych rozwéj mieszkalnictwa. Juz sama ta oko-
liczno$¢ powoduje potrzebe zmiany uchwat jednostek sa-
morzadu terytorialnego, ktoérych przedmiotem sg zasady
wynajmowania lokali wchodzgcych w sklad mieszkanio-
wego zasobu danej JST. Kategoryczny obowigzek doko-
nania tych modyfikacji wynika zas$ z art. 39 grudniowej
nowelizacji. Ma on by¢ wykonany w terminie trzech mie-
siecy od dnia wejscia w zycie omawianych zmian w o0.p.l,,
tj. nowe uchwaly bedg musialy wejs¢ w zycie najp6zniej
1 pazdziernika 2021 1.

CO TRZEBA BEDZIE POPRAWIC

© Wysokos¢ czynszu podnajemcéw

Wynajmujac lokale od innych wiascicieli, a nastepnie od-
dajac je uprawnionym mieszkaricom w podnajem, gmi-
na rozlicza czynsz w oparciu o przyjete w uchwale rady
odgoérnie ustalone stawki - jednakowe dla calego miesz-
kaniowego zasobu gminy. Po wejsciu w zycie znoweli-
zowanego art. 20 o0.p.l. zasada rozliczania sie zmieni. Od
podnajemcéw bedzie mozna pobieraé czynsz w wysokosci
odpowiadajacej sumie, jaka wynajmujacemu dany lokal
placi sama JST. A je$li rada gminy tak postanowi, czynsz
ten bedzie mégt by¢ nawet nizszy.

Efektem powyzszego rozwigzania jest réwniez zmia-
na art. 20 ust. 2a 0.p.1,, czyli rezygnacja z warunku, ze JST
moze wynajmowac taki lokal tylko tym osobom, ktérych
gospodarstwo domowe osigga niski dochéd. W zamysle
prawodawcy przywolane zmiany maja da¢ gminom wiek-
sz3 swobode w racjonalnym ksztaltowaniu zasad przezna-
czania mieszkan najmowanych przez jednostki samorza-
du terytorialnego na rynku wtedy, gdy odrebne przepisy
przewiduja takie odstepstwa oraz gdy uwarunkowania
lokalnej polityki mieszkaniowej uzasadniaja ich zasto-
sowanie przez jednostki samorzgdu. W praktyce zatem
gminy powinny mieé szerszy wachlarz zwiekszenia po-
dazy mieszkan przeznaczonych do realizacji celéw wspar-
cia. mieszkalnictwa.

© Powierzchnia lokalu

By wyeliminowaé watpliwosci interpretacyjne, w art. 21
ust. 4a o.p.l. sformutowanie , powierzchnia lokalu” za-
stapiono wyrazeniem ,,powierzchnia uzytkowa lokalu”.
Zmiana, cho¢ drobna, bedzie zapewne dotyczy¢ ogdtu
uchwat rady gminy w sprawie okreslenia zasad wynaj-
mowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy.

© Sprawdzanie dochodoéw

Zgodnie z nowo dodanym art. 21b 0.p.l. ust. 1a samorzady
beda mogly wezwac osoby ubiegajace sie o pomoc miesz-
kaniowa do udostepnienia im dokumentéw potwierdzaja-
cych wysokos$¢ dochodéw wskazanych w deklaracji o wy-
soko$ci dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego
oraz o stanie majatkowym tegoz gospodarstwa. Upraw-
nienie to aktualizowa¢ sie bedzie w sytuacji, gdy gmina
powezZmie watpliwo$¢é co do wiarygodnosci i danych za-
wartych w tej deklaracji. Wéwczas JST wyznaczy takiej

osobie nie krétszy niz 30-dniowy termin udostepnienia
takich dokumentéw, sposrdd ktérych wprost ustawodaw-
ca naprowadzil na zaswiadczenie naczelnika wiasciwego
urzedu skarbowego.

Z Kolei w ust. 1b ww. artykulu wprowadzono mecha-
nizm, zgodnie z ktérym JST w celu zweryfikowania in-
formacji i danych zawartych w deklaracji moze pobieraé
dane osobowe i informacje dotyczace osoby ubiegajacej
sie o zawarcie umowy najmu lub podnajmu albo najmu
lokalu socjalnego lokalu wchodzacego w sklad mieszka-
niowego zasobu gminy. Przepis ten wskazuje wprost na
dane osobowe pozyskane przez gmine w toku innych po-
stepowan prowadzonych przez te gmine lub jej jednost-
ki organizacyjne.

W ust. 1c okre$lono, ze z tych samych pobudek jak
w przypadku ust. 1b gmina moze przeprowadzi¢ wywiad
Srodowiskowy.

Nowo wprowadzony ust. 1d art. 21b o.p.l. wprowadza
za$ sankcje za nieudostepnienie opisanych powyzej do-
kumentéw lub niewyrazenie zgody na przeprowadzenie
wywiadu §rodowiskowego. Sankcja t3 jest odmowa za-
warcia umowy najmu (lub podnajmu).

O Okresowa weryfikacja

Techniczna zmiana, podyktowana uchyleniem art. 9 usta-
Wy z 21 czerwca 2001 1. o dodatkach mieszkaniowych, jest
modyfikacja art. 21c ust. 2 0.p.l. Zgodnie z nim wzér wnio-
sku o przyznanie dodatku mieszkaniowego oraz wzor de-
Klaracji o dochodach gospodarstwa domowego okreslaé¢
bedzie rada gminy w drodze uchwaty. Dotyczy to sytu-
acji, w ktérych gmina ma watpliwosci co do wiarygod-
nosci informacji i danych zawartych w deklaracji skla-
danej w ramach okresowej weryfikacji spelniania przez
najemce kryterium wartosci dochodu. W takim przypadku
moze ona wezwac najemce do udostepnienia dokumen-
téw potwierdzajacych wysoko$¢ dochodéw wskazanych
w deklaracji, w tym zaswiadczenia naczelnika wiasciwe-
go miejscowo urzedu skarbowego o wysokosci dochodow
uzyskiwanych przez najemce oraz innych cztonkéw jego
gospodarstwa domowego.

Takze tu gmina wyznacza termin nie krétszy niz 3o dni
na wykonanie wezwania, liczony od terminu jego otrzy-
mania. Sankcja za nieudostepnienie takich dokumentéw
lub zrobienie tego po wyznaczonym terminie jest moz-
liwo$¢ podwyzszenia czynszu do kwoty 8 proc. warto$ci
odtworzeniowej lokalu w skali roku.

©®
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dedykowane dodatki
dla specjalistow!

DZIENNIK

GAZETAWRAWNA

CZYTAJ DUZO WIECEJ
W WYDANIU CYFROWYM!

Wyjatkowe,

m www.sklep.infor.pl

To proste - Dziennik Gazete Prawnag
w wersji cyfrowej czytasz jak na papierze,
a otrzymujesz wiele dodatkowych korzysci!
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KORZYSTAJ
ZWYDAN CYFROWYCH

PRENUMERATA:

Cena prenumeraty DZIENNIKA GAZETA PRAWNA: Wersja Standard — miesieczna (luty 2021 1.): 158,00 zt; luty — grudzien 2021 r.: 1802,45 zt; Wersja Premium — miesieczna (luty 2021 r.): 177,00 zt;

luty — grudziefi 2021 r.: 2025,70 zt; wszystkie ceny brutto (zawierajg 8% VAT). Wiecej informacji na stronie www.gazetaprawna.pl/prenumerata




