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Warszawa, dnia 25 kwietnia 2024 r.

Pan Krzysztof Kukucki
Sekretarz Stanu
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

Dot. DM-11.0210.1.24 (1)

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na Pana pismo z dnia 5 kwietnia 2024 r., znak: DM-11.0210.1.24 (1)
w sprawie konsultacji publicznych projektu ustawy o zmianie ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych innych ustaw, ponizej pragniemy przedstawi¢ swoje
uwagi do zaproponowanych zmian. Jednocze$nie z uwagi na ztozonos¢ sprawy bedacej
przedmiotem zmian legislacyjnych oraz koniecznos¢ dokonania wszechstronnych analiz
i konsultacji, a takze krotki okres na wyrazenie opinii, swoje uwagi mamy mozliwosé
przedstawienia dopiero w niniejszym pi$mie i prosimy o ich uwzglednienie w dalszych pracach.

1. Zalozenia projektu:

W zakresie dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych projekt ustawy wprowadza w art. 3
zmiane art. 12[1] ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych. Do
przepisu tego ma zosta¢ dodany ust. 3 o tresci: Nie dokonuje sie przeniesienia przez spotdzielnie
na inng osobe wilasnosci lokalu  mieszkalnego w  budynku  wybudowanym
z udziatem srodkéw pochodzgcych z kredytu, o ktérym mowa w art. 15a ust. I ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Art. 15a ust. 1 ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa stanowi, ze
Bank Gospodarstwa Krajowego udziela finansowania zwrotnego przez udzielanie kredytow
w ramach realizacji rzgdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego.

W projekcie ustawy wprowadza sie rowniez zapisy o dotaczeniu oswiadczenia wilasciciela
lokalu mieszkalnego lub budynku jednorodzinnego, ze znane sz mu zasady dotyczace
stosowania przepiséw o pomocy publicznej, w tym wymog spelnienia warunkéw udzielenia
pomocy de minimis oraz zwiazane z ubieganiem si¢ o pomoc de minimis obowiazki powstajace
w zwiazku ze wsparciem udzielanym w wyniku zawarcia umowy dzierzawy.

2. Uwagi do projektu:
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7 zestawienia zaproponowanych przepisow wynika, ze w przypadku wejscia projektu ustawy
w zycie, spoldzielnie mieszkaniowe nie beda mogly przenies$¢ na inng osobe wiasnosci lokalu
mieszkalnego w budynku wybudowanym z udzialem $rodkéw pochodzacych z kredytu
w ramach realizacji rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego. Nalezy
zwrécié uwage, ze zakaz proponowany w art. 3 projektu koresponduje z proponowanym w art.
1 pkt 1 wprowadzeniem art. 15h ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa o tresci: Lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu kredytu,
o ktérym mowa w art. 15a ust. 1, nie mogq by¢, pod rygorem niewaznosci, wyodrebnione na
wilasnosé.

Mozna odnie$é wrazenie, ze od 30 lat nie istnieje spdjna i zdecydowana polityka Panstwa
w zakresie mieszkan budowanych z jego wsparciem. Najpierw ustawodawca przewiduje zakaz
wyodrebniania lokali wybudowanych ze wsparciem Panstwa, by po kilku latach pozwala¢ na
nieograniczone wyodrebnianie i zbywanie takich lokali. Tak byto z lokalami wybudowanymi
ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego czy z wykorzystaniem finansowania
zwrotnego. Odnoénie lokali wybudowanych z wykorzystaniem finansowania zwrotnego, to
ustawodawca w 2015 r. zakazal wyodrebniania i zbywania takich lokali, by w 2021 zezwoli¢
na ich wyodrebnianie i sprzedaz. Obecnie w przedmiotowym projekcie ma znéw zostaé
przywrécony zakaz wyodrebniania i zbywania lokali wybudowanych z wykorzystaniem
finansowania zwrotnego. Tak nie powinien dziataé¢ racjonalny ustawodawca.

Odno$nie proponowanego art. 22¢ ust. 6 istnieje konieczno$¢ doprecyzowania, na jakie]
zasadzie reguly pomocy publicznej i limitow de minimis bytyby stosowane do spoldzielni
bioracych udziat w programach budownictwa spolecznego. Spéldzielnie inwestujace,
remontujace i korzystajace na biezaco ze $rodkéw europejskich mogg w praktyce zostac
wykluczone z tego programu. Wiascicielem lokali z ustanowionym spoldzielezym lokatorskim
prawem jest spoldzielnia, natomiast rzeczywistym beneficjentem pomocy publicznej
wynikajacej z niniejszego programu sg osoby uprawnione do takich lokali. Spétdzielnia,
zgodnie z prawem nie moze dziata¢ kosztem swoich czlonkoéw, a co za tym idzie nie bedzie
zarabiaé¢ na takich inwestycjach. Stad tez spoldzielnie biorace udzial w programie, powinny
zostaé wylaczone z regul pomocy publicznej. Podobny problem zaistnial w przypadku
udzielania bonifikat od oplaty jednorazowej przez jednostki samorzadu terytorialnego
w zwiazku z przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnosci na
podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 1. o przeksztaicéniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntdw. Istialo ryzyko,
7e mieszkancy spotdzielni de facto nie skorzystajg z bonifikat przewidzianych ustawg i beda
musieli jeszcze przez wiele lat uiszczaé oplaty przeksztalceniowej. Jednakze w 2019 roku
Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw stwierdzil, ze przepiséw o pomocy publicznej nie
stosuje sie do gruntéw odpowiadajgcych lokalom wykorzystywanym na cele mieszkaniowe,
jezeli korzy$é z udzielonej bonifikaty zostanie docelowo przekazana konsumentom — czlonkom
spoldzielni. W naszej ocenie podobna sytuacja bgdzie miata miejsce w przypadku inwestycji
realizowanych przez sp6ldzielnie w celu ustanowienia spotdzielczych lokatorskich praw do
lokali wybudowanych przy wsparciu finansowania zwrotnego.



Przeznaczenie znacznej kwoty z budzetu Panstwa na budowg oraz remont mieszkan
komunalnych 1 spolecznych powinno zwigkszy¢ dostgpnosé “tanich™ mieszkan. Kluczowe
jednak jest pytanie, w jaki sposéb nastapi podziat srodkéw budzetowych oraz jakiego rodzaju
zachety zostang zaproponowane podmiotom prywatnym do wzigcia udzialu w programach
budownictwa spolecznego. W przypadku spoéldzielni mieszkaniowych, jako inwestorow,
podstawowg barierg moze by¢ przede wszystkim brak odpowiednich gruntéw pod budowe
takich inwestycji oraz limity pomocy publicznej wynikajace z regul de minimis.

3. Propozycje

Wydaje sie, ze zakaz przeksztalcania spotdzielczych lokatorskich praw do lokali w odrebng
wlasno$¢ powinien by¢ uzalezniony od rodzaju wsparcia finansowego zwigzanego z jego
wybudowaniem i ustanowieniem. Atrakcyjnos¢ spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
ktore nie podlegatoby przeksztalceniu w odrebng wiasnosé, w naszej ocenie zalezna przede
wszystkim bedzie od wymiaru korzysci finansowych dla potencjalnego nabywcy, ktory
zdecydowatby sie na tego rodzaju lokal. Wydaje si¢ jednak, ze zainteresowanie spotdzielczymi
lokatorskimi prawami do lokali bedzie wzbudzalo znacznie wigksze spoleczne
zainteresowanie. Nie bez racji jest oczywiscie argumentacja w uzasadnieniu do projektu
ustawy, ze lokale mieszkalne wybudowane przy wsparciu finansowym z budzetu Panstwa lub
samorzgdéw, powinny przede wszystkim shizy¢ zaspokajaniu adekwatnych potrzeb
mieszkaniowych. Mieszkania takie mialy by¢ zas w ciagltym zasobie mieszkan przeznaczonych
dla osdb, ktérych nie staé na nabycie mieszkania na rynku komercyjnym. Wydaje sie jednak,
ze najbardziej optymalnym rozwiazaniem bytaby mozliwos$¢ przeksztalcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasnosci po uprzednim zwrdceniu przez
uprawnionego do lokalu zwaloryzowanej kwoty udzielonego wsparcia finansowego
pochodzacego ze srodkéw publicznych. Wartym rozwazenia wydaje si¢ rowniez, udziat gminy
w weryfikacji 1 przydzielaniu spoétdzielczych lokatorskich praw do lokali osobom, ktdre
najbardziej potrzebujg wsparcia przy nabyciu prawa do lokalu wybudowanego ze wsparciem
srodkow publicznych.

Wigczajac spétdzielnie mieszkaniowe w programy budownictwa spolecznego nalezy nie
zapominaé, ze w gospodarce wolnorynkowej, spoldzielnie sg roéwniez przedsigbiorcami
i podmiotami prawa gospodarczego. W zwiazku z powyzszym zainteresowanie spotdzielni
przystapieniem do programoéw budownictwa spolecznego, zaleze¢ bedzie od kilku
podstawowych czynnikéw, jako wyjsciowych do dalszych analiz:

1) spoéldzielnie mieszkaniowe powinny zosta¢ wlaczone do grona podmiotéw majacych prawo
do realizacji inwestycji w ramach programéw budownictwa spotecznego na gruntach
udostepnianych przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego np. poprzez
ustanowienie na rzecz spdldzielni prawa uzytkowania wieczystego;

2) wylgczenie pomocy publicznej w stosunku do wybudowanych przez spoldzielnie
spotdzielezych lokatorskich praw do lokali;

3) udzielenia preferencji podatkowych 1 finansowych dla spéldzielni inwestujacych
w budownictwo spoleczne;

4) zniesienie barier administracyjnych zwiazanych z dtugotrwalym procesem uzyskiwania
odpowiednich pozwolen niezbednych do rozpoczecia inwestycji.
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Jak juz wspomnieli$my, spétdzielnie mieszkaniowe sa réwniez przedsiebiorcami i podmiotami
prawa gospodarczego, ktorych zarzady zobowigzane sa prowadzi¢ racjonalna polityke
ekonomiczno-gospodarcza. W zwiazku z tym oraz ze wzgledu na mozliwos$¢ utracenia
potencjalnych korzysci finansowych, spéldzielniom trudno moze by¢ podja¢ decyzje
o realizacji inwestycji spotecznej na swoim gruncie zamiast w systemie deweloperskim. Nalezy
réwniez zauwazy¢, ze realizujac inwestycje spoleczna, wiele spoldzielni angazowaé bedzie
caloé¢ swoich sit i §rodkéw w taka inwestycje, rezygnujac jednoczeénie z potencjalnych
zyskéw z inwestycji deweloperskiej, ktéra moglaby zosta¢ przeprowadzona przez spoldzielni¢
w tym samym czasie. Stad mozliwo$§¢ budowania na gruntach Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego, zastosowanie preferencji podatkowych i finansowych dla spétdzielni
inwestujace] w budownictwo spoleczne bylyby wazng zacheta. Nalezy mie¢ na uwadze, ze
zyski z budownictwa deweloperskiego spdldzielnie przeznaczaja na zaspokojenie potrzeb
swoich czlonkéw 1 mieszkancow, gltéwnie na remonty swoich starszych zasobow

mieszkaniowych.

Drugim waznym elementem otwierajgcym spoidzielniom droge do udzialu w rzadowych
programach budownictwa spolecznego jest wylaczenie z pomocy publicznej spoldzielczych
lokali wybudowanych w ramach tych programéw. Budowanie lokali spétdzielczych w ramach
budownictwa spotecznego w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (pierwsze mieszkanie
na start) nie stanowi zakltocenia konkurencji na rynku nieruchomosci w sposob sprzeczny
z interesem publicznym, wrecz przeciwnie taka dzialalno$¢ spoétdzielni wpisywataby sie
w polityke panstwa majgca na celu zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli.

W dalszym ciggu istnieje réwniez potrzeba kontynuowania rozmoéw 1 konsultacji w celu
przygotowania kolejnych zmian legislacyjnych w zakresie znoszenia i upraszczania procedur
administracyjnych dotyczacych planowania przestrzennego oraz proceséw budowlanych.
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