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Szanowny Pan

Pawet Ortowski

Podsekretarz Stanu

w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju
ul. Wspélna 2/4, 00-926 Warszawa

Szanowny Panie Ministrze,

w zwigzku ze skierowaniem do konsultacji spotecznych projektu ustawy o zmianie ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o dopfatach
do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o statej stopie procentowej, pozwalam
sobie przedstawi¢ stanowisko Stowarzyszenia Budowniczych Domoéw i Mieszkan
w tym zakresie.

1. Stowarzyszenie pozytywnie opiniuje propozycje usuniecia z ustawy zapisow

obejmujgcych bariery administracyjne w dziatalnosci TBS-ow, tj. zapisy art. 24 ust. 3,
3a, art. 26. ust. 3, art. 42.
Ze wzgledu na istniejgce w systemie prawa przepisy ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r.
o Krajowym Rejestrze Sagdowym (Dz.U. z 2013 r., poz. 1203 z p6in. zm.), dokonywanie
kontroli przez organy administracji m.in. umoéw lub statutow towarzystw
budownictwa spotecznego nie znajduje uzasadnienia.

2. Stowarzyszenie pozytywnie opiniuje propozycje wprowadzenia regulacji wskazujgcej
jednoznacznie na mozliwos¢ podejmowania przez TBS-y dziatalnosci inwestycyjnej
niefinansowanej ze S$rodkéw publicznych, tj. zmian zaproponowanych
w art. 27 ust. 2 pkt 5 oraz art. 33a projektu. Jednoczesnie pragniemy podkreslic, iz
w celu unikniecia watpliwosci interpretacyjnych przepis art. 33a winien otrzymac
nastepujgce brzmienie:

»art. 33a. Do lokali mieszkalnych w zasobach towarzystw budownictwa spofecznego,
wybudowanych bez finansowania o ktérym mowa w art. 15a, nie bedgcych lokalami
mieszkalnymi, o ktorych mowa w art. 33e ust.1, nie majq zastosowania art. 28 ust. 2,
art. 29a ust. 2, 3, 4, 5, art. 30.”

Ponadto, z tych samych powoddw, proponujemy, aby dotychczasows tresé przepisu
art. 33 okresli¢ jako ust. 1 oraz wprowadzi¢ do art. 33 ust. 2 o nastepujacej tresci:

»2. W przypadku realizacji inwestycji zwigzanej z budowq mieszkari na wynajem bez
finansowania o ktérym mowa w art. 15a, w sprawach nieuregulowanych w rozdziale
4 ustawy, stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego o najmie.”
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Ustawodaweca likwidujac Krajowy Fundusz Mieszkaniowy i decydujac o zaprzestaniu
udzielania kredytéw preferencyjnych towarzystwom budownictwa spotecznego nie
usunat zapisdw ograniczajacych mozliwo$¢ prowadzenia przez TBS-y dziatalnosci
zwigzanej z budownictwem mieszkaniowym w przypadku, gdy realizowane
inwestycje finansowane byly kredytami komercyjnymi. TBS-y realizujace
przedsiewziecie bez udziatu srodkéw publicznych powinny mie¢ mozliwos¢ ustalenia
zasad wynajmu wybudowanych w ten sposéb lokali bez ograniczert wynikajgcych
z przepisdw ustawy. Naprawia to niniejsza nowelizacja wprowadzajgc zmiany prawne
eliminujace bariery realizacji przez TBS-y inwestycji budownictwa czynszowego bez
udziatu érodkéw publicznych. Takie rozwigzanie moze przyczynic sig do efektywnego
wykorzystywania potencjatu TBS-6w w zakresie inwestycji na wynajem.
Stowarzyszenie proponuje uchyli¢ art. 15e ust. 2.
W zwigzku z odejsciem od zatozenia o catkowitym zakazie wyodrebniania na
wiasnoéé lokali mieszkalnych wybudowanych w ramach realizacji programéw
rzagdowych popierania budownictwa mieszkaniowego, przepis ten wydaje sig zbedny.
Juz w projekcie zatozer do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego z dnia 23 maja 2011 r. wskazywano szereg
argumentdw przemawiajacych za umozliwieniem wykupu lokali na wtasnos¢, w tym
fakt, iz ok. 87% najemcéw zamieszkuje w TBS-ach na podstawie wpfaty partycypacji
w kosztach budowy mieszkania, a takze iz po latach najemcy moga wptaci¢ 100%
wartoéci mieszkania, a mimo to nadal nie mieliby prawa do przeksztatcenia go na
wtasnosc.
Stowarzyszenie proponuje dokona¢ zmian w rozdziale 4b ustawy, ufatwiajgcych
zastosowanie przewidzianych tam rozwigzan, i tak proponuje zmieni¢ art. 33e
poprzez:
-zmiane ust. 1:
,1. Lokale mieszkalne w zasobach towarzystw budownictwa spofecznego,
wybudowane przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego na podstawie wnioskéw ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r., mogq
by¢ wyodrebnione na wtasnosé, nawet jezeli sq niezasiedlone.”
- zmiane ust. 2:
2. Przeniesienie wfasnosci lokalu mieszkalnego przez towarzystwo budownictwa
spotecznego moze nastgpic na rzecz osoby fizycznej, bedqcej najemcq lokalu
mieszkalnego lub strone umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy tego
lokalu lub gminy.”
Biorgc pod uwage dotychczasowe doswiadczenia uzyskane od momentu przyjecia
przez Sejm nowelizacji ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r., wskazac nalezy, iz
w zakresie sprzedazy mieszkan, regulacja ta praktycznie nie funkcjonuje.
Whprowadzone zmiany nie stuzg wyodrebnianiu na wtasnos¢ lokali mieszkalnych
i ich zbywaniu. W zwigzku z powyzszym proponuje sie, aby rozszerzy¢ zakres
0s6b, ktérym towarzystwo mogtoby sprzeda¢ mieszkania, nie tylko na rzecz
najemcy, ale réwniez partycypanta, ktory nie musi by¢ jednoczesnie najemcy, jak
réwniez gminy, na obszarze ktorej dziata TBS. Trudno znalei¢ uzasadnienie
dla zakazu sprzedazy lokali niezasiedlonych (pustych).



3. Ponadto, Stowarzyszenie sygnalizuje konieczno$¢ pochylenia si¢ nad zapisami
dotyczacymi zwrotu $rodkéw do Funduszu Doptat. Rozwazenia wymaga propozycja
zwolnienia TBS-6w z obowigzku przekazywania srodkéw do Funduszu Dopfat. Za
takim rozwiazaniem przemawia szereg argumentow.

e Umorzenia czesci kredytéw dokonywane byty (w niektérych przypadkach
w odlegtej przesztosci) zgodnie z obowigzujacym prawem, zaliczane byly
wéweczas do przychodu podlegajgcego opodatkowaniu. Dlatego dokonane
umorzenia czesci kredytéw nalezy uznaé, jako prawa nabyte towarzystw.

e Ewentualna nadwyika $rodkéw pojawiajgca sie przy sprzedazy lokalu
mieszkalnego, powinna pozosta¢ w TBS-ie, ktéry przygotowat cate
przedsiewziecie, ponosit ryzyko dziatalnosci gospodarczej, inwestowat
wiasne $érodki, poreczat udzielanie kredytu, ustanawiat dodatkowe
zabezpieczenia (czesto to wiasciciel przez dos¢ dtugi okres finansowat
budowe mieszkan, a dopiero po pewnym czasie BGK udzielat kredytu).

e Pozostawienie $srodkéw w zasobach TBS-6w utatwi im realizacje celow, dla
ktérych zostaty utworzone. Podkreséli¢ nalezy, iz zgodnie z art. 24 ust. 2
ustawy ,dochody towarzystwa nie mogq byc przeznaczone do podziatu
miedzy wspdinikéw lub cztonkow. Przeznacza sie je w cafosci na
dziatalnosé statutowg towarzystwa." W zwigzku z powyzszym, jakakolwiek
nadwyika, ktéra mogtaby powstac przy sprzedazy lokali musi by¢ zgodnie
z obowigzujacg ustawa przeznaczona na budowe lokali mieszkalnych
i eksploatacje na zasadach najmu.

e To TBS ponosi ryzyko zwigzane z wybudowaniem i zarzadzaniem lokalami.
W przypadku zalegtosci czynszowych towarzystwo musi sptacac kredyt.
Niejednokrotnie TBS lub jego wifasciciel dopfacat do czynszu lub
przeznaczat dochody z innej dziatalnosci na koszty eksploatacji, gdyz
czynsz nie mégt przekracza¢ 4% wartosci odtworzeniowej.

e Zwrot umorzen ma negatywny wptyw na zapisy bilansowe towarzystw
oraz oceny ich zdolnosci kredytowe;j.

e Zawarte w ustawie przepisy dotyczace zwrotu $rodkéw do Funduszu
Dopfat, skutecznie powstrzymujg towarzystwa przed podejmowaniem
decyzji o ewentualnej sprzedazy lokali.

e Wydaje sie réwniez nieuzasadnione, aby towarzystwo musiato prowadzi¢
dodatkowy rachunek powierniczy.

Majac powyisze na uwadze, proponujemy dokonanie stosownych zmian w tresci art. 33f ust.
2, ust. 3, skredlenie ust. 4, oraz zmiane w tresci art. 33h oraz art. 33i ustawy, jak réwniez
dokonanie stosownych zmian w innych aktach prawnych zwigzanych z tym zagadnieniem.
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