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ZALOZENIA PODSTAWOWE PRZY KONSTRUOWANIU PROJEKTU USTAWY

A. | Rozwiazanie problemu braku mieszkan nie jest mozliwe bez czynnego zaangazowania panstwa.
Wymaga to stworzenia ustawy o polityce mieszkaniowej panstwa.

B. |ZaangaZowanie panstwa wymaga:

1) stworzenia podstaw prawnych dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego,

2) opracowania narodowego programu rozwoju tego budownictwa i

3) stymulacji finansowej,

lecz nie wymaga sfinansowania programu budownictwa z budzetu.

C. |Zaangazowanie budzetu panstwa w stymulacje rozwoju budownictwa nie jest dla budzetu
wydatkiem, lecz przychodem i musi by¢ uwidocznione w ustawie budzetowej przez wydzielenie
pozycji ukazujacej przychody podatkowe panstwa przynoszone przez budownictwo mieszkaniowe.
Zaangazowanie budzetu nie powinno by¢ mniejsze niz polowa przychodéw przynoszonych przez
budownictwo mieszkaniowe.

D. | Sfinansowanie programu budownictwa mieszkaniowego nie jest mozliwe wylacznie z oszczednoSci
przyszlych lokatorow, lecz wymaga zaangazowania oszczednos$ci zgromadzonych przez wszystkie
gospodarstwa domowe.

E. | Kluczowa sprawa dla rozwiazania problemu mieszkaniowego w Polsce jest wprowadzenie
budownictwa spolecznego na wynajem.

Piotr Witakowski
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PROJEKT WSTEPNY USTAWY O POLITYCE MIESZKANIOWEJ

USTAWA
z dnia XX miesiaca 2010 r.
o polityce mieszkaniowej panstwa.

ZAMIAST PREAMBULY

UCHWALA
SEJMU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
z dnia 6 lipca 1995 r.
w sprawie polityki mieszkaniowej Panstwa w okresie transformacji spoteczno-gospodarczej.
(M.P. z dnia 26 lipca 1995 .)

I. Aktualny stan mieszkalnictwa®

Trudna sytuacja mieszkaniowa w Polsce wynika: - z niewystarczajacej liczby mieszkan; dysponujemy mniej niz 300
mieszkaniami na 1.000 mieszkancéw zamiast co najmniej 350, - ze zlego stanu technicznego zasobow mieszkaniowych; w
ostatnich latach roczna stopa remontowa spadta do 0,5% rzeczywistej wartosci zasobow, - z niskiego standardu znacznej
czesci mieszkan, zwlaszcza w starych zasobach, i z malej skali ich modernizacji. Kryzys ten w przesztosci spowodowaty
gtéwnie: - centralistyczno-administracyjny model zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, - niedostateczny udziat ludnosci w
pokrywaniu kosztoéw budowy i eksploatacji mieszkan, - niedocenianie znaczenia wilasnosci prywatnej dla racjonalnej
gospodarki mieszkaniowej, - nieracjonalny i niesprawiedliwy podziat $rodkéw budzetowych na mieszkalnictwo, ktérych
wigkszo§¢ przeznaczana byla na doptaty do uzytkowania czgSci mieszkan kosztem uzytkownikéw mieszkan nie
otrzymujacych pomocy od panstwa oraz na pomoc w splacie kredytow mieszkaniowych, a w niktym tylko stopniu na pomoc
w budowie nowych mieszkan.

W okresie pigciu lat transformacji nie nastapily istotne zmiany, a nawet, wobec braku odpowiedniej polityki panstwa,
kryzys mieszkaniowy poglebit si¢ do rozmiarow kleski.

Konieczne sa szybkie i konsekwentne zmiany w podejsciu do problemu mieszkaniowego. Nieodzowne jest
uksztattowanie polityki mieszkaniowej zgodnej z koncepcja spotecznej gospodarki rynkowej, wyraznie okre$lajacej
odpowiedzialnos¢ panstwa i samorzaddw terytorialnych za tworzenie warunkow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

I1. Cele i zasady polityki mieszkaniowej

Gléwnym celem polityki mieszkaniowej w obecnej sytuacji gospodarczej jest przeciwdzialanie pogarszaniu si¢ warunkow
mieszkaniowych rodzin.

Za strategiczny cel polityki mieszkaniowej Sejm Rzeczypospolitej Polskiej uznaje zlikwidowanie narastajacego przez
dziesigciolecia deficytu mieszkan o wspolczesnym standardzie. Realizacja tego celu jest mozliwa w okresie 10-15 lat.

W tym celu konieczne jest stopniowe coroczne zwigkszanie liczby oddawanych do eksploatacji nowo wybudowanych
mieszkan - do poziomu co najmniej 150 tysigcy mieszkan w roku 1999 i co najmniej 300 tysiecy mieszkan w roku 2005. Juz
w roku 1995 powinny zosta¢ wprowadzone w zycie odpowiednie mechanizmy i instrumenty pobudzajace efektywny popyt
na mieszkania i intensyfikujace budownictwo mieszkaniowe, a rok 1996 powinien by¢ rokiem przelomowym w
budownictwie mieszkaniowym, a takze w remontach i modernizacji starych zasobow.

Interwencjonizm panstwowy powinien by¢ przede wszystkim nastawiony na tworzenie warunkow umozliwiajacych
pozyskanie pierwszego mieszkania przez juz istniejace i nowo zakladane rodziny.

Sejm Rzeczypospolitej Polskiej stoi na stanowisku, iz nalezy takze tworzy¢ warunki dla zamiany mieszkan, pozwalajace
dostosowywac standard mieszkan do indywidualnych preferencji i mozliwosci finansowych rodzin.

Odpowiedzialno$¢ za gospodarkg istniejacymi zasobami mieszkaniowymi powinna spoczywaé¢ na ich wiascicielach.
Optaty za mieszkanie powinny docelowo pokrywa¢ koszty biezacego utrzymania i zapewnia¢ odpisy na remonty. Czynsze
regulowane powinny wigc stopniowo wzrasta¢ do poziomu zapewniajacego samofinansowanie gospodarki mieszkaniowej, a
jednoczesnie rodziny, nie mogace podota¢ tym wydatkom, powinny otrzymywa¢ dodatki mieszkaniowe uwzgledniajace
wielko$¢ mieszkania i wysokos¢ dochodow gospodarstwa domowego.

W razie podejmowania kompleksowych modernizacji i remontdéw, wiasciciele budynkéw mieszkalnych powinni byé
wspomagani przez gminy, zwlaszcza w zakresie finansowania infrastruktury technicznej. Ponadto podejmujacy
kompleksowa modernizacj¢ starych zasobow powinni liczy¢ w przysztoSci na kredyty z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. W dziataniach modernizacyjnych starych zasoboéw mieszkaniowych i budowie nowych mieszkan nalezy
uwzglednié potrzeby 0sob niepetnosprawnych oraz wymagania ekologiczne i 0szczedno$¢ energii.

Wiadze lokalne (samorzad terytorialny) zobowiazane sa do opracowania lokalnej strategii mieszkaniowej wlasciwej dla
okreslonych warunkéw miejscowych, w tym do dziatan na rzecz ograniczania kosztow inwestycji i racjonalizacji wydatkow
na utrzymanie zasobow. Opracowanie lokalnych strategii powinno by¢ poprzedzone analiza stanu zasobow mieszkaniowych
na wsi.

I11. Drogi do mieszkania

Nalezy preferowa¢ budoweg mieszkan na wynajem, realizowanych przez towarzystwa budownictwa spolecznego i
spotdzielnie mieszkaniowe. Mieszkania te beda miaty umiarkowany standard, a poziom czynszoéw umozliwi ich dostgpnos¢
dla srednio zarabiajacych, ktorzy dysponuja jednak zgromadzonymi juz $rodkami na kaucjg lub wklad mieszkaniowy.
Budowa mieszkan na wynajem moze skutecznie zaabsorbowaé $rodki z wszystkich glownych zrodel, tj. oszczednosci
ludnosci, zakumulowane $rodki spétdzielni mieszkaniowych i innych organizacji publicznych, $rodki gmin oraz rowniez -

1 To jest stan w roku 1995. Tresé tego akapitu wymaga uaktualnienia
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budzetu panstwa. Preferowanie (poprzez $rodki publiczne) tej formy budownictwa mieszkaniowego zaleze¢ bedzie od
lokalnej sytuacji mieszkaniowej, demograficznej i na rynku pracy. W wigkszo$ci miast najwigksza presja nie zaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych jest ze strony mtodych rodzin, ktore od dawna staraja si¢ o pierwsze samodzielne mieszkanie. Pod
koniec obecnej dekady - jak przewiduja demografowie - zglosi zapotrzebowanie na mieszkania kolejny matzenski wyz
mtodych. Okoto 2000 r. powinno si¢ budowaé 30-40% mieszkan rocznie przeznaczonych na wynajem bez zysku.

Potrzeby mieszkaniowe zaspokajane beda rowniez przez nastgpujace rodzaje mieszkan: - mieszkania socjalne o bardzo
niskich optatach, wydzielone przez gminy ze swoich zasobow dla rodzin i 0séb o trwale niskich dochodach, - mieszkania
najmowane objgte ochrong lokatoréw, ktore po zwolnieniu przez dotychczasowego lokatora beda wynajmowane wedtug
zasad ustalonych przez gminy (z wyjatkiem mieszkan w domach prywatnych), - mieszkania spoldzielcze uzytkowane,
przeksztatcane i budowane zgodnie ze znowelizowanym prawem spoldzielczym, - mieszkania wykupione w domach
komunalnych i zaktadowych, - prywatne mieszkania kupowane w nowych domach, budowane przez przedsigbiorstwa oraz
spotdzielnie mieszkaniowe, - mieszkania najmowane o czynszach rynkowych w nowych prywatnych budynkach.

W miejscowosciach wiejskich, w matych i $rednich miastach oraz na obszarach aglomeracji rozwija¢ si¢ begdzie
budownictwo domdéw jednorodzinnych, z tym jednak, ze powinny by¢ ograniczenia standardowe lub kosztowe przy
korzystaniu ze srodkéw publicznych angazowanych w kredyt kontraktowy lub korzystaniu z ulg podatkowych.

IV. Wspomaganie §rodkami publicznymi
Rozwdj budownictwa mieszkaniowego wymaga zaangazowania publicznych $rodkow finansowych do kreowania popytu
mieszkaniowego. Stuzy¢ temu moga nastepujace narzedzia i formy:
1) subwencje z budzetu centralnego (glownie na inwestycje infrastrukturalne),
2) subwencje z budzetéw gmin (gléwnie na budowe mieszkan na wynajem),
3) dotacje warunkujace udzielanie preferencyjnych kredytow na budowg domoéw przez organizacje dziatajace "bez zysku"
(spotdzielnie mieszkaniowe i towarzystwa budownictwa spolecznego),
4) ulgi podatkowe dla organizacji mieszkaniowych dziatajacych "bez zysku" (spétdzielnie mieszkaniowe i towarzystwa
budownictwa spotecznego) oraz warunkujace funkcjonowanie kredytu kontraktowego,
5) ulgi w podatku od dochodéw osobistych przy budowie (zakupie) mieszkania/domu do wiasnego uzytkowania,
6) premie gwarancyjne i inne formy wspomagajace wieloletnie oszczgdzanie na mieszkanie.
Ze wzgledu na ograniczong pulg srodkow publicznych przy duzym zapotrzebowaniu - stosowanie tych narzedzi powinno
by¢ podporzadkowane celom polityki mieszkaniowej, kojarzac cele ekonomiczne ze spotecznymi.
W zasadzie $rodki publiczne powinny by¢ angazowane tylko do kreowania popytu na mieszkania przez osoby i rodziny o
dochodach nie przekraczajacych okreslonego poziomu.
Pomoc ze $rodkow publicznych powinna dotyczy¢ mieszkan (domow) nie przekraczajacych okreslonego standardu lub
kosztu budowy.
Temu powinna stuzy¢ odpowiednia polityka podatkowa ulg i preferencji utatwiajacych uzyskanie mieszkania.
Sejm Rzeczypospolitej Polskiej popiera koncepcje utworzenia Krajowego Funduszu Mieszkaniowego jako gwarancji
celowego i efektywnego wykorzystania wszelkich zakumulowanych §rodkéw finansowych. W pierwszym okresie Fundusz
powinien by¢ zasilany srodkami budzetu centralnego. Nalezy umozliwi¢ tworzenie lokalnych funduszy.

V. Zasoby mieszkaniowe

Gospodarka istniejacymi zasobami mieszkaniowymi zostala juz praktycznie przesadzona w przyjgtych ustawach o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, o wtasnosci lokali, o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe oraz w znowelizowanym prawie spotdzielczym. Zostaly wyeliminowane
ograniczenia dotyczace posiadania i uzytkowania mieszkan. Standard mieszkania oraz warunki zamieszkania decydowac
beda o cenie zakupu, o wysokos$ci czynszu najmu mieszkan.

Utrzymanie prawnej ochrony lokatoréw jest konsekwencja obecnej sytuacji mieszkaniowej i ekonomicznej najemcow.
Ochrona lokatorow stopniowo bedzie ograniczana, w pierwszej kolejnosci w stosunku do mieszkan o wysokim standardzie i
mieszkan w prywatnych budynkach.

Samorzady terytorialne uzyskaty uprawnienia do zmniejszania zasiggu ochrony lokatordw, stosownie do lokalnej sytuacji
mieszkaniowej i ekonomicznej.

Dodatki mieszkaniowe beda nadal dofinansowane z budzetu centralnego. Obowiazujacy system, po okresie doswiadczen,
powinien by¢ zweryfikowany.

Reforma czynszow, zniesienie doptat do mieszkan wykupionych oraz szanse egzekucji nalezno$ci stwarzaja warunki do
prowadzenia efektywnej gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Konieczna jest jednak do tego aktywna i sprawna
administracja.

Sejm Rzeczypospolitej Polskiej okresowo oceni wdrazanie i funkcjonowanie "ustaw mieszkaniowych", dokonujac w
miarg potrzeby ich nowelizacji.

VI. Program popierania mieszkalnictwa

Sejm Rzeczypospolitej Polskiej widzi potrzebg opracowywania 2- lub 3-letnich programéw popierania mieszkalnictwa, w
ktoérych zostang skonfrontowane zadania w zakresie budowy i modernizacji mieszkan z finansowymi mozliwosciami budzetu
centralnego, budzetow lokalnych oraz dochodoéw i oszczgdnos$ci ludnosci.

Rowniez w poszczegdlnych gminach (miastach) powinny by¢ przygotowane i uchwalone programy mieszkaniowe,
rozstrzygajace na kilka lat wysoko$¢ i proporcj¢ angazowanych $rodkéw publicznych w sfer¢ mieszkaniowa (budowa-
modernizacja), stosownie do lokalnej specyfiki sytuacji mieszkaniowej i mozliwosci ekonomicznych.

Samorzady lokalne w strategiach mieszkaniowych powinny odpowiednio kumulowa¢ i wykorzystywac¢ srodki wszystkich
zainteresowanych poprawa sytuacji mieszkaniowej w gminach.
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PROJEKT WSTEPNY USTAWY O POLITYCE MIESZKANIOWEJ

Art. 1. Ustawa okreSla =zasady polityki
mieszkaniowej  panstwa. Jest  jednoczes$nie
realizacja w dziedzinie prawa uchwaly Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 6 lipca 1995.

Art. 2. W swej polityce mieszkaniowej panstwo
kieruje si¢ dwiema zasadami.

Zasada 1. W sferze mieszkalnictwa system
finansowania musi obejmowa¢ dwa dziatania: 1)
kreowanie przyrostu zasobéw mieszkaniowych, 2)
pomoc  finansowa dla ubozszych  warstw
spotecznych. Oba te dziatlania musza by¢
bezwzglednie rozdzielone i nie wolno ich ze soba
miesza¢. Rozwoj budownictwa mieszkaniowego
ma na celu budowe mieszkan — musi wigc by¢
traktowany przedmiotowo, a nie podmiotowo i do
maksymalnej efektywnosci wykorzystywac
mechanizmy rynkowe. Pomoc spoteczna za§ ma na
celu poprawe losu wybranych kategorii 0sob - musi
by¢ podmiotowa, a nie przedmiotowa i do

maksymalnej efektywnosci musi by¢ adresowana
wylacznie do rodzin zastugujacych na pomoc
(dotacjg) niezaleznie od tego, czy mieszkaja w
lokalu gminnym, czy nie.

Zasada Il. Niezbedny jest jeden spdjny system
gromadzenia pienigdzy, obejmujacy obszar catego
kraju, w  ktory na szczeblu centralnym
zaangazowane jest panstwo - gromadzenie
funduszy publicznych na potrzeby budownictwa
mieszkaniowego  powinno mieé¢  charakter
globalny i odbywaé¢ si¢ centralnie. Natomiast
wydatkowanie tych funduszy powinno odbywac si¢
lokalnie — na poziomie gminy, przy czym kazda
gmina powinna mie¢ autonomi¢ w formutowaniu
polityki mieszkaniowej na swoim terenie. Ogdlna
zasada — fundusze publiczne planowaé i zbieraé
centralnie, a  budownictwo  mieszkaniowe
realizowa¢ i wydawac fundusze lokalnie.

1. ROZDZIAL 1. CELE POLITYKI MIESZKANIOWEJ

Art. 3. 1. Celem polityki mieszkaniowej jest
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
spoteczenstwa.

2. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych polega na
doprowadzenie do sytuacji, w ktorej kazda rodzina
w kraju bedzie mogla mie¢ do dyspozycji
samodzielne mieszkanie spetniajace zarowno pod

wzgledem powierzchni jak 1  wyposazenia
wspblczesne  wymagania  cywilizacyjne? i
utrzymywanie tej sytuacji przez wilasciwa

pielggnacje istniejacych zasobow

3. Realizacja celu wymienionego w p. 1 wymaga:

a) budowy nowych mieszkan,

b) wlasciwej polityki remontowej i doskonalacej
istniejace zasoby,

€) mechanizméw prawnych ulatwiajacych
uzyskanie pierwszego mieszkania ,

d) mechanizméw prawnych utatwiajacych obrét
na rynku mieszkaniowym.

Art. 4. Najwazniejsza miarg spelnienia tego celu
jest istnienie w  kraju liczby  mieszkan
odpowiadajacej liczbie rodzin. Powstajacy w ten
sposob pewien nadmiar mieszkan wynikajacy z
faktu, ze czg$¢ rodzin pragnie zajmowac wspdlnie
jedno mieszkanie, jest niezbedny dla zapewnienia
mobilnosci sity roboczej i obrotu na rynku
mieszkaniowym wynikajacym z ruchu
demograficznego.®

Alterantywne sformutowanie: odpowiadajqce
wspolczesnym standardom europejskim
® Alternatywne sformutowanie: mozliwosci zamiany
mieszkania w sytuacji zmiany liczby czlonkow
rodziny

Art. 5. Polityka mieszkaniowa panstwa
prowadzona jest przy zachowaniu:

a) preferencji spotecznych,

b) mechanizméw rynkowych.

Art. 6. Polityka mieszkaniowa  panstwa

prowadzona jest przez:

a) instytucje do tego celu powotane,

b) wsparcie finansowe ze $rodkoéw budzetowych,

c) wprowadzenie = mechanizméw  prawnych
umozliwiajacych i stymulujacych
zaangazowanie §rodkow pozabudzetowych w
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Art. 7. 1. Realizacja celu polityki mieszkaniowej
oznacza, ze kazda polska rodzina zaspokaja swoje
potrzeby mieszkaniowe na jednej z dwoch drog:

a) wdrodze najmu lub

b) w drodze whasnosci.

2. Kazda polska rodzina w miar¢ swych potrzeb i

mozliwo$ci ma mozliwo$¢ zmiany statusu:

a) z najemcy na wiadciciela przez zakonczenie
stosunku najmu i zakup na rynku wiasnego
mieszkania i

b) 2z wiadciciela na najemceg przez sprzedaz na
rynku wlasnego mieszkania i wejscie w
stosunek najmu z wlascicielem innego
mieszkania.

3. Tworzy sig prawne mozliwosci wlasnosci
dzielonej, w ktérej rodzina jest w czesci
wiascicielem i w czgSci najemca tego samego
mieszkania w drodze wykupu sukcesywnego (ang.
shared ownership).
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2. ROZDZIAL 2. ZASADY I NARZEDZIA POLITYKI MIESZKANIOWEJ
PANSTWA

2.1. Potrzeby mieszkaniowe i Narodowy
Program Budownictwa Mieszkaniowego®

Art. 8. Podstawa dla intensywnosci dziatan
prowadzonych w ramach polityki mieszkaniowej
panstwa jest wielko$¢ potrzeb mieszkaniowych na
danym terenie.

Art. 9. Ocena potrzeb mieszkaniowych na terenie
kazdej gminy nalezy do wtadz gminy

Art. 10. Suma potrzeb mieszkaniowych wszystkich
gmin jest podstawa do budowy Narodowego
Programu Budownictwa Mieszkaniowego zwanego
w skrocie NPBM.

Art. 11. 1. Narodowy Program Budownictwa
Mieszkaniowego  tworzony jest z zalozeniem
pelnego pokrycia potrzeb mieszkaniowych w
okresie nie dluzszym niz 10 lat i jest corocznie
aktualizowany.

2. Narodowy Program Budownictwa
Mieszkaniowego jest przyjmowany przez Sejm
Rzeczypospolitej Polskiej w drodze ustawy”.

2.2. Ogolne zasady zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych

Art. 12. W swej polityce mieszkaniowej panstwo
kieruje si¢ zasada jednakowego zaspokajania
potrzeb i uwzgledniania preferencji spotecznych na
terenie calego terytorium niezaleznie od stopnia
zurbanizowania terenu i odleglosci od centrow
administracyjnych.

Art. 13. W swej polityce mieszkaniowej panstwo
kieruje si¢ zasada rozdzielenia finansowania
budowy i eksploatacji zasobow mieszkaniowych
od pomocy finansowej dla ubozszych warstw
spotecznych.

Art. 14. 1. Dla finansowania zadan wynikajacych z
NPBM  tworzy si¢ Narodowy  Fundusz
Inwestycyjny Mieszkalnictwa NFIM zlozony z
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i Gminnych
Funduszy Mieszkaniowych.

2. Krajowy Fundusz Mieszkaniowy stuzy do
centralnego gromadzenia $rodkéw na realizacjg
NPBM i finansowania zadan NPBM w
poszczegolnych  gminach za  posrednictwem
wlasciwych Gminnych Funduszy Mieszkaniowych.

* By¢ moze punkt ten nalezy rozwina¢ w odrebny
rozdziat poswigcony NPBM.

® Na takiej samej zasadzie jak ustawa budzetowa, z
ktdéra powinien by¢ $cisle zwiazany.

Art. 15. 1. Przy Narodowym Funduszu Inwestycji
Mieszkaniowych tworzy si¢ Narodowa Radg
Mieszkalnictwa, zwana w skrécie NRM, pelniaca
dla Funduszu funkcj¢ rady nadzorczo-programoweyj.

2. Do zadan Narodowej Rady Mieszkalnictwa
oprocz zwyktych zadan rady nadzorczej naleza:
analiza aktualnej sytuacji mieszkaniowej,
analiza dotychczasowych efektow rzeczowych
dziatalnos$ci Funduszu,

wytyczanie kierunkoéw aktywnosci Funduszu,
sprawozdawczo$¢ wobec rzadu.

3. Narodowa Rada Mieszkalnictwa posiada
kompetencje inicjatywy ustawodawczej w zakresie
mieszkalnictwa i Prawa budowlanego.

VV VYV

2.3. Ogolne zasady tworzenia zasobéw
mieszkaniowych

Art. 16. 1. W swej polityce mieszkaniowej panstwo
kieruje si¢ zasada pelnego respektowania prawa
wiasnosci 1 zasad wolnego rynku.

2. W zakresie stosunkow cywilno-prawnych
zwigzanych z budownictwem mieszkan 1 ich
eksploatacja instytucje panstwowe zobowiazane sa
do réownego traktowania wszelkich podmiotow
gospodarczych niezaleznie od ich formy prawne;j.

3. Wybdér wykonawcoéw realizujacych nowe
inwestycje mieszkaniowe ze $rodkow publicznych
nie moze by¢ uzalezniony od formy prawnej
podmiotu.

Art. 17. Panstwo szczegélna preferencja otacza
wszelkie formy budownictwa mieszkaniowego bez
zysku.

Art. 18. 1. Narodowy Program Budownictwa
Mieszkaniowego  realizowany  jest  przede
wszystkim w formie czynszowego budownictwa
spotecznego, dostosowanego do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych tych warstw ludnosci,
ktére nie sa w stanie zaspokoi¢ swych potrzeb na
rynku mieszkan wlasnosciowych®.

2. Zasadnicza cecha tego rodzaju budownictwa jest
tworzenie 1 utrzymywanie zasobow z pelnym
pokryciem kosztow  wynikajacych z  relacji
rynkowych, lecz bez zysku.

Budownictwa
rowniez

3. Narodowy
Mieszkaniowego

Program
uwzglednia

® Wynika to z faktu, ze budownictwo mieszkania
dla takich warstw Iudnosci od szeregu lat
praktycznie zanikto i potrzeby w tej dziedzinie sa
najbardziej nabrzmiate.
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wlasnosciowe budownictwo spoteczne wznoszone
przez inwestorow prywatnych 1 zbiorowych
zardbwno w ramach budownictwa indywidualnego
na whasne’ potrzeby jak tez w ramach budownictwa
wielorodzinnego realizowanego przez inwestorow

zbiorowych.®

4. Narodowy Program Budownictwa
Mieszkaniowego moze uwzglgdnia¢ rowniez
budownictwo komercyjne na zasadzie odrgbnych
umoéw zawieranych z deweloperami.’

Art. 19. 1. Narodowy Program Budownictwa
Mieszkaniowego uwzglednia potrzeby
mieszkaniowe mtodych malzenstw i potrzeby osob
ubiegajacych si¢ o wynajem wzglednie kupno
pierwszego w zyciu mieszkania.

2. Potrzeby takie ustalane sa w drodze analiz
demograficznych 1 socjologicznych 1 stanowig
wyodrgbniong pozycje w NPBM.

Art. 20. Realizacja NPBM nie stoi w sprzecznosci
z komercyjnym budownictwem mieszkaniowym,
lecz traktuje je jako uzupetnienie oferty dla lepiej
uposazonych warstw ludnos$ci, ktore moga sobie
pozwoli¢ na zakup mieszkania na wlasnosé
korzystajac przy tym z wlasnych zasobow
finansowych i z kredytu bankowego.

Art. 21. 1. W swej polityce mieszkaniowej panstwo
wspiera wszelkie formy budownictwa
mieszkaniowego, w tym budownictwo dla zysku,
traktujac zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
jako potrzebg nadrzedna.

2. Wsérdd roéznych form wsparcia panstwo stosuje w
odniesieniu  do  dziatan  zmierzajacych  do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
preferencyjna polityke podatkowa.

2.4. Ogoélne zasady utrzymywania zasobow
mieszkaniowych

Art. 22. 1. Przywraca si¢ pelne respektowanie
zasad prawa cywilnego w sferze mieszkalnictwa, a
w szczeg6lnosci w stosunkach miedzy wiascicielem
i lokatorem.*°

" Inwestor prywatny budujacy na swe wlasne
potrzeby uczestniczy w NPBM i powinien mieé
zapewnione wsparcie ze strony NFIM.

¢ Dotyczy to budownictwa spolecznego, lecz w
formie z gory przewidzianej do wykupu mieszkan
na wiasno$¢ i realizowanej z réznym udziatem
finansowym przysztych wlascicieli.

Dotyczy to budowy osiedli i budynkow
wielorodzinnych ~ wznoszonych dla zysku z
udzialem zasobow mieszkaniowych budowanych
na potrzeby NPBM i przekazywanych na jego
rzecz.

1% Trzeba wprowadzi¢ zmiany do ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o

2.  Administrator lokalu stanowiacego c¢zg$¢
publicznego zasobu mieszkaniowego zobowiazany
jest do ustalenia faktycznych kosztow utrzymania
lokalu z uwzglednieniem dziatalno$ci remontowej
zapobiegajacej technicznej degradacji zasobu.

3. Optlaty czynszowe wnoszone za lokal wchodzacy
w sktad publicznych zasobow mieszkaniowych nie
moga by¢ mniejsze niz koszt utrzymania lokalu.

4. Optaty czynszowe wnoszone za lokal wchodzacy
w sktad publicznych zasobow mieszkaniowych
moga byc¢:

a) wnoszone w cato$ci przez lokatora,

b) wnoszone w czgsci przez lokatora i w czesci
przez inny podmiot; w szczegdlnosci moga
mie¢ posta¢ dodatkow  mieszkaniowych
wplacanych przez gming,

C) wnoszone w catosci przez inny podmiot; w
szczegbdlnos$ci moga byé wplacane przez gming
w postaci dodatkow mieszkaniowych o
réwnowartosci 100 % czynszu .

5. Dodatki mieszkaniowe wplacane przez gming
obcigzaja budzet gminy w pozycji pomoc
spoteczna, a nie w pozycji budownictwo Iub
wydatki mieszkaniowe.

6. Niedopuszczalne jest zacieranie informacji o
faktycznych kosztach utrzymania lokalu przez
zanizanie czynszu ponizej kosztow utrzymania
lokalu.

2.5. Narzedzia realizacji polityki
mieszkaniowej panstwa

Art. 23. Panstwo realizuje

mieszkaniowa i NPBM przez:

a) instytucje do tego celu powotane,

b) wsparcie finansowe ze $rodkoéw budzetowych,

c) wprowadzenie = mechanizméw  prawnych
umozliwiajacych i stymulujacych
zaangazowanie §rodkow pozabudzetowych w
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Art. 24. 1. Podstawowa instytucja kierujaca
realizacja NPBM  jest Narodowa  Rada
Mieszkalnictwa NRM.

swoja  polityke

2. Na wniosek NRM w drodze rozporzadzenia
Rady Ministrow moga by¢ tworzone i likwidowane
inne instytucje wspoipracujace z NRM i jej
podlegte niezbedne do realizacji NPBM.

Art. 25. 1. Podstawowym zroédlem finansowania
realizacji NPBM sa $rodki Narodowego Funduszu
Inwestycji Mieszkalnictwa, na ktory skladaja sig

zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca
2001 (Dz.U. z 2001r. Nr 71, poz. 733) zréwnujace
uprawnienia wilascicieli i najemcow i przywracajace
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Krajowy Fundusz Mieszkaniowy i Gminne

Fundusze Mieszkaniowe

2. W sensie prawnym NFIM stanowi towarzystwo
funduszy inwestycyjnych i dziata w oparciu o
ustawg o funduszach inwestycyjnych z dnia 27
maja 2004 r. (Dz.U. z 2004 r. Nr 146, poz. 1546 z
pozZn. zm.)11

3. Krajowy Fundusz Mieszkaniowy stanowi
fundusz inwestycyjny zamknigty w sensie Dziatu V
Rozdziatu 3 ustawy o funduszach inwestycyjnych

4. Gminne Fundusze Mieszkaniowe stanowig
subfundusze Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego w sensie ustawy o funduszach
inwestycyjnych®?.

Art. 26. NPBM moze by¢ realizowany ze
wszelkich zrodet zgodnych z prawem.

Art. 27. 1. Do ustawy budzetowej wprowadza sig
po stronie przychoddéw pozycje wydzielona o
nazwie ,,Przychody budzetowe wniesione przez
budownictwo mieszkaniowe”. W pozycji tej
odnotowuje si¢ wszelkie przychody z tytulu
wplywow  podatkowych  oraz  oszczgdnosci
budzetowych, bedace zastuga wszelkich podmiotow
realizujacych zadania na rzecz budownictwa
mieszkaniowego®®.

2. Do ustawy budzetowej wprowadza si¢ po stronie
rozchodow pozycje wydzielona ,,Udzialy w KFM”.
W pozycji tej umieszcza si¢ kwote odpowiadajaca
wykupionym przez budzet certyfikatom
uczestnictwa w KFM.

3. Pozycja ,Udzialy w KFM” nie moze by¢
mniejsza niz 50 % pozycji ,,Przychody budzetowe
wniesione przez budownictwo mieszkaniowe”.

11 . . .
Inne rozwiazanie polegatoby na utworzeniu

NFIM jako kolejnego NFI. Woéwczas NFIM
dziatalby na podstawie ustawy z dnia 30 kwietnia
1993 r. 0 narodowych funduszach inwestycyjnych i
ich prywatyzacji (Dz.U. z 1993 r. Nr 44, poz. 202).
Niezbgdna bylaby nowelizacja tej ustawy lub
uchwalenie na wzor ustawy o NFI nowej ustawy
prowadzacej do utworzenia NFIM.

12 7godnie z ustawa o funduszach inwestycyjnych
subfundusze nie maja osobowosci prawnej (art. 159
ust. 3). Jednakze w tym przypadku pozadane
bytoby, aby GFM posiadaly ograniczona
osobowo$¢ prawna, aczkolwiek ich dziatalnosé
powinna podlega¢ kontroli ze strony KFM pod
wzgledem finansowym i kontroli ze strony NRM
pod wzgledem merytorycznym. Sprawa praw i
kompetencji dla GFM wymaga dyskusji.

13 Sposob obliczania korzysci budzetowych innych
niz wplywy podatkowe (np. przez wzrost
zatrudnienia 1  zmniejszenie  zasitkow  dla
bezrobotnych, wydatkoéw na ubezpieczenie itp.
bedzie ustalony w odrgbnym trybie).

4. Zakup przez budzet panstwa certyfikatow
inwestycyjnych w KFM nastgpuje w trybie
miesigcznym bezposrednio po zakonczeniu przez
urzedy skarbowe Rzeczpospolitej Polskiej analizy
wplywow za dany miesiac.

Art. 28. 1. Rada Ministrow w drodze rozporzadzen
moze  dokonywa¢  dodatkowych  zakupow
certyfikatow inwestycyjnych w KFM. Zakupy te
beda dokonywane =ze specjalnego funduszy
gwarancyjnego uruchamianego w sytuacji, gdy
rynkowej warto$ci certyfikatu inwestycyjnego w
KFM  grozitaby obnizka. Rynkowi uczestnicy
KFM powinni w ten sposdéb mie¢ gwarancjg, ze
warto$¢ posiadanych przez nich certyfikatow
inwestycyjnych jest wolna od ryzyka rynkowego

2. Certyfikaty inwestycyjne emitowane przez KFM
sa przedmiotem obrotu gietdowego™.

3. Obrot certyfikatami inwestycyjnymi KFM i
przyrost ich wartosci sa wolne od jakichkolwiek
podatkow™.

4 Ustawa o funduszach inwestycyjnych nie

dopuszcza swobodnego  obrotu  jednostkami
uczestnictwa, jakie emituje fundusz otwarty. Sa one
sprzedawane poszczegolnym uczestnikom imiennie
i fundusz prowadzi rejestr uczestnikéw (art. 87).
Uczestnicy maja jedynie prawo zazada¢ od
funduszu odkupienia jednostek, a jednostka
uczestnictwa nie moze by¢ zbyta przez uczestnika
na rzecz osob trzecich (art. 83 ust. 2). Jest to
podstawowy powod, dla ktorego Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy nie powinien by¢ funduszem
otwartym, lecz funduszem zamknigtym. Fundusz
taki emituje certyfikaty inwestycyjne, ktore zgodnie
z art. 117 ust. 1 moga by¢ dopuszczone do
publicznego obrotu. Dopuszczenie do obrotu uczyni
uczestnictwo w Funduszu bardziej atrakcyjnym i
moze stworzy z certyfikatow inwestycyjnych rodzaj
pienigdzy. Zgodnie z art. 121 ust. 1 moga one by¢
emitowane jako papiery warto$ciowe imienne lub
na okaziciela. Kazda z tych form ma inne zalety i
ograniczenia, totez rodzaj certyfikatow powinien
by¢ jeszcze przedmiotem dyskusji.

° Jest to jeden z zasadniczych mechanizmow
preferencyjnych  sklaniajacych do lokowania
oszczednosci w NFIM.
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3. ROZDZIAL 3. TWORZENIE ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

3.1. Budowa mieszkan na wynajem

3.1.1. Budowa mieszkan w trybie budownictwa
spolecznego

Art. 29. Za budownictwo spoleczne uwaza sig

kazdy rodzaj budownictwa mieszkaniowego

spelniajacy nastepujace warunki:

1) inwestycja budowlana jest realizowana bez
zysku,

2) inwestycja
NPBM,

3) usytuowanie budynku i standard techniczny
lokali  spetniajg  kryteria ustalone dla
budownictwa spotecznego przez NRM™.

stanowi element wypelnienia

Art. 30. 1. Inwestorem obiektu wznoszonego w
ramach budownictwa spotecznego jest zawsze
NFIM dziatajacy za posrednictwem swych filii.

2. NFIM moze powierzy¢ funkcje inwestora
dowolnie wybranemu podmiotowi prawnemu
zaakceptowanemu przez NRM. W szczego6lnosci
inwestorami w ramach budownictwa spolecznego
moga by¢ samorzady terytorialne, zaktady pracy,

spotdzielnie, fundacje, towarzystwa 1 osoby
prywatne.
3. Podmiot, ktéremu NFI powierzyt funkcje

inwestora dla obiektu budownictwa spotecznego
petni funkcje inwestora zastepczego.

Art. 31. Budownictwo spotdzielcze jest uznawane
za budownictwo spoteczne, jesli spetnia warunki
okreslone w Art. 28.

Art. 32. Inwestor zastgpczy wybierany jest w
drodze otwartej publicznej licytacji. Warunki
dopuszczenia i tryb przeprowadzenia licytacji ustala
i podaje do wiadomosci publicznej NRM.

Art. 33. Inwestor zastgpczy dziala zgodnie z
zasadami rynkowymi i otrzymuje za swa pracg
nalezno$¢ (wynagrodzenie) zgodnie z zasadami
ustalonymi w warunkach licytacji.

Art. 34. Inicjatywa budowlana w odniesieniu do
konkretnej inwestycji moze pochodzi¢ "odgornie",
tj. od NFIM lub "oddolnie", tj. od samorzadu
lokalnego, potencjalnego inwestora zastgpczego lub
przysztych najemcow.

W ramach budownictwa  spolecznego
korzystajacego ze $rodkow publicznych nie mozna
finansowa¢ luksusu mieszkaniowego. Z zasady tej
wylaczone sa przypadki, gdy chodzi o inwestycje
faczone i w gr¢ wchodza korzysci dla budownictwa
spotecznego skojarzonego z innymi rodzajami
budownictwa.

Art. 35. Warunkiem rozpoczgcia procedury
licytacyjnej w odniesieniu do inwestycji jest:
1) zgodno$¢ inwestycji z NPBM,

2) zgodno$¢ z miejscowym
zagospodarowania przestrzennego,

3) uzyskanie pelnego finansowania dla inwestycji;
przez pelne finansowanie rozumie  sig
zgromadzenie na wiasciwym GFM $rodkow
niezbednych do sfinansowania inwestycji lub
przedstawienie biznes planu ukazujacego
pokrycie finansowe dla inwestycji wraz z
harmonogramem ptatnosci, zrodtami
finansowania i gwarancjami.

planem

Art. 36. W przypadku gdy s$rodki inwestycyjne
zgromadzone na GSM pochodza w caloéci ze
zrodet lokalnych, inwestorem jest GSM, a w
przypadku, gdy inwestycja jest finansowana w
calosci lub czesci ze srodkow KFM inwestorem z
mocy prawa staje si¢ KFM.

Art. 37. KFM moze przekaza¢ swe uprawnienia
GFM zachowujac funkcje nadzorcze nad calg
inwestycja.

Art. 38. Podmiot uczestniczacy w licytacji na
pelnienie funkcji inwestora zastgpczego moze
zadeklarowac¢ udzial w czgsciowym lub catkowitym
finansowaniu inwestycji. Deklaracja taka jest
uwzgledniania przy rozstrzyganiu licytacji.

Art. 39. W umowie na pelnienie funkcji inwestora
zastgpczego okresla si¢ sposob zabezpieczenia
wkladu finansowego inwestora zastgpczego. Moze
to by¢ wilasno$¢ certyfikatow inwestycyjnych KFI
lub wspotwlasno$¢ (hipoteczna) zrealizowanej
inwestycji. Wspotwlasnosé obiektu zrealizowanego
w ramach budownictwa spotecznego na wynajem
nie narusza w danym obiekcie zasad ustalania
czynszu jednolitych dla catych  zasobow
mieszkaniowych na wynajem zrealizowanych w
ramach NPBM.

Art. 40. Wybor wykonawcow 1 dostawcow
uczestniczacych w realizacji inwestycji odbywa sig
w drodze publicznej otwartej licytacji ofert.

Art. 41. KFI organizuje licytacje ofert dla
dostawcow materiatbw 1 wyrobow na skale
regionalna lub ogdlnokrajowa .

Y7 Wygranie licytacji na taka skale gwarantuje

dostawcy stabilny rynek zbytu, likwidacjg¢ kosztow
zwiazanych z utrzymaniem personelu handlowego i
z marketingiem. Musi wigc skutkowa¢ cenami
zdecydowanie nizszymi niz aktualne ceny rynkowe.
Jest to jeden =z podstawowych warunkow
ograniczenia ceny 1m?’ w  budownictwie

I USTAWA O POLITYCE MIESZKANIOWEJ PANSTWA 4

Data utworzenia 9 maja 2010 | Str. 9/25 |




P. Witakowski

Art. 42. Wszelkie dokumenty zwiazane z
przygotowaniem i  rozstrzygnieciem licytacji
prowadzacych do wyboru inwestoréw zastepczych,
wykonawcow 1 dostawcéw zaangazowanych w
realizacje inwestycji budownictwa spotecznego sa
jawne i publikowane w Internecie.

Art. 43. Narodowa Rada Mieszkalnictwa
przygotuje  zasady  okreslajace, w  jakich
przypadkach i na jakich warunkach mieszkania
budowane na wynajem moga podlega¢ wykupowi
przez lokatorow zarowno w trybie jednorazowego
aktu Kkupna-sprzedazy jak tez w trybie wykupu
sukcesywnego (ang. shared ownership).

3.1.2. Budowa mieszkan na wynajem dla zysku

Art. 44. Budownictwo mieszkaniowe realizowane
przez  przedsigbiorcow  budowlanych  celem
wynajmu innym  podmiotom na zasadach
rynkowych  okresla  si¢  jako  komercyjne
budownictwo czynszowe

Art. 45. Dziatalno$¢ inwestycyjna deweloperow w
zakresie komercyjnego budownictwa czynszowego
jest ograniczana wylacznie wymogami prawa i w

swej  dzialalnosci  budowlanej  deweloperzy
korzystaja z pelni swobdd rynkowych.
Art. 46. 1. Zaréwno standard budowanych

mieszkan jak i warunki najmu w wybudowanych
przez deweloperéow zasobach sg regulowane
wylacznie przez rynek i w niczym nie jest
ograniczane ich korzystanie z prawa wlasnosci.

2. Panstwo nie ingeruje w powierzchnig, standard,
czy lokalizacj¢ mieszkan budowanych na wynajem
dla zysku.

3. Panstwo nie ingeruje w tre§¢ umow najmu
zawieranych miedzy wtascicielami i najemcami.

Art. 47. W zakresie, w jakim budowa mieszkan na
wynajem przez deweloperéw wpisuje si¢ w NPBM,
deweloperzy moga korzystac ze srodkow NFIM.

Art. 48. Narodowa Rada Mieszkalnictwa
przygotuje zasady okreslajace warunki i zakres
korzystania przez deweloperow ze srodkow NFIM.

Art. 49. 1. Pomoc finansowa ze §rodkéw NFIM jest
udzielana w postaci kredytu bezposrednio z
aktywow zgromadzonych na GFM, a kredytodawca
jest KFM.

2. Warunki udzielania kredytu i warunki jego sptaty
sa ustalane w umowie zawieranej bezposrednio
miedzy KFM i kredytobiorca. Depozytariusz poza
oplatami z tytulu czynnosci bankowych nie ma
prawa obciaza¢ umowy zadnymi innymi kosztami.
W szczeg6lno$ci nie ma prawa naliczania odsetek

od kredytu.

mieszkaniowym  realizowanym ze  $rodkoéw

publicznych w budownictwie spotecznym.

rzecz inwestora
moze by¢

3. Kredyt udzielany na
budownictwa indywidualnego
oprocentowany lub nieoprocentowany.

4. Ramowa umowe kredytowa opracowuje zarzad
KFM i zatwierdza NRM. Stanowi ona jednolity
wzorzec dla wszystkich uméw kredytowych
zawieranych na terenie catego kraju.

5. Warunki okreslone w ramowej umowie
kredytowej moga by¢ uzaleznione od parametrow,
jakie NRM uzna za celowe dla uwzglednienia
warunkow 1 kolejnosci kredytowania z punktu
widzenia efektywnos$ci w realizacji NPBM.

6. Umowa kredytowa moze by¢ zawarta w sposob
odniesiony do warto$ci materialow i wyrobow
budowlanych. Warto$¢ kredytu moze by¢
automatycznie zmieniana uwzgledniajac ruch cen
na rynku.

Art. 50. Podstawowa forma  wspotpracy
deweloperow z NFIM sa umowy zawierane przez
GSM z deweloperami, na zasadzie ktorych
deweloperzy korzystaja z atrakcyjnych lokalizacji i
kredytu ze $rodkow GSM pod warunkiem, ze w
ramach realizowanej przez siebie inwestycji
wybuduja roéwniez czg¢§¢ mieszkan na wlasno$¢
NFIM. Powstale w ten sposob zasoby powigkszaja
gminne zasoby mieszkaniowe i podlegaja zasadom
czynszowym ustalanym przez NRM.

Art. 51, 1.  Spoldzielnie  budownictwa
mieszkaniowego realizujace inwestycje
mieszkaniowe dla zysku sa traktowane jak pozostali
deweloperzy

2. Ta sama spoéldzielnia oprocz budownictwa dla
zysku moze prowadzi¢ inwestycje mieszkaniowa
dla swych cztonkdéw bez zysku. W zakresie takiej
inwestycji korzysta z pelni praw i udogodnien
przewidzianych dla budownictwa spotecznego.

3.2. Budowa mieszkan wlasno$ciowych

3.2.1. Budownictwo indywidualne

Art. 52. Za budownictwo indywidualne uznaje si¢
kazda inwestycje mieszkaniowa realizowana na
potrzeby mieszkaniowe rodziny inwestora, tj. taka,
ktora po zakonczeniu budowy stanowi mieszkanie
rodziny inwestora.

Art. 53. Typowa forma  budownictwa
indywidualnego jest budownictwo jednorodzinne
na wilasnej dzialce. Za budownictwo indywidualne
uznaje si¢ rowniez inne formy, jesli spelniaja
kryterium okreslone w Art. 49.

Art. 54. 1. Budownictwo spetniajace warunek z

Art. 49 traktowane jest jako budownictwo bez
zysku.
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2. W granicach standardu okreslonego dla takiego
budownictwa przez NRM budownictwo
indywidualne korzysta z wszelkich $rodkow i
udogodnien przeznaczonych na budownictwo
spoteczne. W  szczegodlnosci  budownictwo

indywidualne korzysta ze $rodkow finansowych
NFIM.

Art. 55. 1. Pomoc finansowa ze §rodkéw NFIM jest
udzielana w postaci kredytu bezposrednio =z
aktywow zgromadzonych na GFM, a kredytodawca
jest KFM.

2. Warunki udzielania kredytu i warunki jego splaty
sa ustalane w umowie zawieranej bezposrednio
migdzy KFM 1 kredytobiorca. Depozytariusz poza
opfatami z tytulu czynnosci bankowych nie ma
prawa obciaza¢ umowy zadnymi innymi kosztami.
W szczegblnosei nie ma prawa naliczania odsetek
od kredytu.

3. Kredyt udzielany na
budownictwa indywidualnego
oprocentowany lub nieoprocentowany.

rzecz inwestora
moze by¢

4. Ramowa umoweg kredytowa opracowuje zarzad
KFM i zatwierdza NRM. Stanowi ona jednolity
wzorzec dla wszystkich uméw  kredytowych
zawieranych na terenie catego kraju.

5. Warunki okre§lone w ramowej umowie
kredytowej moga by¢ uzaleznione od parametrow,
jakie NRM uzna za celowe dla uwzglednienia
warunkéw 1 kolejnosci kredytowania z punktu
widzenia efektywnosci w realizacji NPBM.

6. Umowa kredytowa moze byé zawarta w sposob
odniesiony do warto$ci materialow 1 wyrobow
budowlanych. Wartos¢ kredytu moze byé
automatycznie zmieniana uwzgledniajac ruch cen
na rynku.

Art. 56. Srodki NFIM wykorzystane przy budowie
domu indywidualnego sa zabezpieczone na
hipotece domu i podlegaja splacie przy
oprocentowaniu  odpowiadajacym wskaznikowi
inflacji.

Art. 57. 1. W przypadku sprzedazy domu
wybudowanego ze wsparciem ze $rodkow NFIM
przed uptywem 5 lat wlasciciel domu zobowiazany
jest wykupi¢ od NFIM cata hipoteke, jesli do tej
pory pozostaje ona w czgSci wiasnoscia NFIM.

2. W przypadku sprzedazy takiego domu po okresie
dtuzszym od 5 lat sprzedaz wymaga uzgodnienia z
NFIM warunkow sptaty pozostatej czgsci kredytu, a
W szczegolnosci uzgodnienia na kim spoczywa
obowiazek sptacenia reszty kredytu - na nowym,
czy starym wiascicielu.

jest ze $rodkow wilasnych inwestora oraz $rodkow
uzyskanych przez niego na rynku kredytowym.

Art. 59. W przypadkach uzasadnionych realizacja
NPBM GSM moze wesprze¢ realizacje
budownictwa indywidualnego przekraczajacego
standard wyznaczony przez NRM. Dotyczy to w
szczegolnosci budownictwa osiedlowego, przy
ktorym wykorzystuje sig¢ wspolnie potencjat
wykonawczy na rzecz budownictwa spotecznego i
budownictwa indywidualnego.

3.2.2. Budownictwo mieszkan na wlasno$¢ dla
zysku

Art. 60. Budownictwo mieszkaniowe realizowane
przez  przedsigbiorcow  budowlanych  celem
sprzedazy innym podmiotom na zasadach
rynkowych okresla si¢ jako budownictwo
deweloperskie.

Art. 61. Dzialalno$¢ inwestycyjna deweloperow w
zakresie budownictwa mieszkaniowego na sprzedaz
jest ograniczana wylacznie wymogami prawa i w

swej  dzialalnosci  budowlanej  deweloperzy
korzystaja z pelni swobdd rynkowych.
Art. 62. 1. Zaréwno standard budowanych

mieszkan  jak 1 warunki  sprzedazy w
wybudowanych przez deweloperéw zasobach sa
regulowane wylacznie przez rynek i w niczym nie
jest ograniczane ich korzystanie z prawa wlasnosci.

2. Panstwo nie ingeruje w powierzchnig, standard,
czy lokalizacj¢ mieszkan w  budownictwie
deweloperskim.

3. Panstwo nie ingeruje w tre§¢ umoéw kupna-
sprzedazy zawieranych miegdzy miegdzy
deweloperami, a nabywcami mieszkan.

Art. 63. W zakresie, w jakim budownictwo
deweloperskie wpisuje si¢ w NPBM, deweloperzy
moga korzysta¢ ze srodkéw NFIM.

Art. 64. Narodowa Rada Mieszkalnictwa
przygotuje zasady okreslajace warunki i zakres
korzystania przez deweloperow ze $rodkow NFIM
w zakresie budownictwa deweloperskiego.

Art. 65. Podstawowa forma  wspolpracy
deweloperow z NFIM sa umowy zawierane przez
GSM z deweloperami, na zasadzie ktorych

deweloperzy korzystaja z atrakcyjnych lokalizacji i
kredytu ze $rodkow GSM pod warunkiem, ze w
ramach realizowanej przez siebie inwestycji
wybuduja réwniez cze$¢ mieszkan na wilasno$é
NFIM. Powstate w ten sposob zasoby powigkszaja
gminne zasoby mieszkaniowe i podlegaja zasadom
czynszowym ustalanym przez NRM.

Art. 58. Budownictwo indywidualne wykraczajace Art. 66. Spotdzielnie budownictwa
poza standard okreslony przez NRM jest mieszkaniowego moga wystgpowaé na rynku w
realizowane na zasadach rynkowych i finansowane charakterze deweloperow i realizowaé
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budownictwo  deweloperskie. Sa  wowczas

traktowane jak pozostali deweloperzy.

Art. 67. Nabywcy mieszkan deweloperskich
korzystaja ze wsparcia ze $rodkow NFIM w
zakresie 1 na zasadach okre§lonych przez NRM.

Art. 68. 1. Pomoc finansowa ze $srodkéw NFIM jest
udzielana w postaci kredytu bezposrednio =z
aktywow zgromadzonych na GFM, a kredytodawca
jest KFM.

2. Warunki udzielania kredytu i warunki jego sptaty
sa ustalane w umowie zawieranej bezposrednio
migdzy KFM 1 kredytobiorca. Depozytariusz poza
opfatami z tytulu czynnosci bankowych nie ma
prawa obciaza¢ umowy zadnymi innymi kosztami.
W szczegblnosci nie ma prawa naliczania odsetek
od kredytu.

rzecz inwestora
moze by¢

3. Kredyt udzielany na
budownictwa indywidualnego
oprocentowany lub nieoprocentowany.

4. Ramowa umowe kredytowa opracowuje zarzad
KFM i zatwierdza NRM. Stanowi ona jednolity
wzorzec dla wszystkich uméw kredytowych
zawieranych na terenie catego kraju.

5. Warunki okreslone w ramowej umowie
kredytowej moga by¢ uzaleznione od parametrow,
jakie NRM uzna za celowe dla uwzglednienia
warunkow 1 kolejnosci kredytowania z punktu
widzenia efektywnosci w realizacji NPBM.

6. Umowa kredytowa moze by¢ zawarta w sposob
odniesiony do warto$ci materialow i wyrobow
budowlanych. Warto$¢ kredytu moze by¢
automatycznie zmieniana uwzgledniajac ruch cen
na rynku.

4. ROZDZIAL 4. ZRODLA FINANSOWANIA BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO

Art. 69. W Narodowym Planie Rozwoju
przewidziane sa $rodki na  budownictwo
mieszkaniowe 1  gospodark¢ = mieszkaniowa

wynoszace 9 - 10 % dochodu narodowego
podzielonego. W sumie tej wydzielone sa pozycje
przeznaczone dla  poszczegdlnych rodzajow
inwestorow, gospodarke mieszkaniowa
samorzadow terytorialnych, Narodowy Fundusz
Inwestycji Mieszkaniowych i rezerwa w iloSci
zgodnej z umowami zawartymi uprzednio przez
poszczegodlnych inwestorow.

Art. 70. Jednym ze stalych zrodet finansowania
budownictwa mieszkaniowego jest budzet panstwa,

a skala zaangazowania tego budzetu jest
uregulowana zapisami Rozdzialu 1 niniejszej
ustawy.

Art. 71. Istnieje wiele zrodetl finansowania
budownictwa mieszkaniowego:

1) s$rodki wiasne ludnosci,

2) Narodowy Fundusz Inwestycji

Mieszkaniowych — NFIM, na ktory sktadaja si¢
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy - KFM i
Gminne Fundusze Mieszkaniowe - GFM,

3) Fundusze Europejskie - Strukturalne (EFS -
Europejski Fundusz Spoteczny, EAGGF -
Europejski Fundusz Orientacji i Gwarancji
Rolnej, EFRR - Europejski Fundusz Rozwoju
Regionalnego), Fundusz Spoéjnosci (FS) i
Inicjatywy Wspdlnotowe (URBAN, LEADER)

4) wartosci wnoszone w drodze aportu przez
gminy i inne podmioty prawne,

5) wartosci niematerialne wkladane w trakcie
realizacji inwestycji, np. udzial wlasnej

robocizny  inwestora
wolontariuszy,

6) fundusze celowe gromadzone na cele
mieszkaniowe przez zaklady pracy i inne
podmioty prawne,

7) kredyt bankowy,

8) kredyt kupiecki - $wiadczenie polegajace na
dobrowolnym  odroczeniu naleznosci za
wykonana dostawe lub ustugg,

9) inne produkty oferowane na rynku finansowym
- fundusze inwestycyjne, dywidendy, odsetki z

prywatnego  lub

lokat
10) renta wynikajaca z przyrostu wartoSci
nieruchomosci ~ spowodowanej  realizacja

inwestycji mieszkaniowych.

Art. 72. 1. O ogdlnych zasadach wykorzystania

poszczegodlnych zréodet finansowania decyduje
Narodowa Rada Mieszkalnictwa NRM.
2. W przypadku konkretnej inwestycji 0

wykorzystaniu poszczegdlnych zrodet finansowania
decyduje GFM, ktory przejmuje odpowiedzialno$é
za stworzenie biznes planu dla inwestycji
realizowanej z wilasnej inicjatywy i kontrolg biznes
planu inwestycji realizowanej przy udziale srodkow
z GSM, lecz z inicjatywy innego podmiotu.

Art. 73. W przypadku inwestycji wspieranej ze
srodkow KFM biznes plan podlega kontroli i
zatwierdzeniu przez wyspecjalizowane stuzby
KFM.

Art. 74. Rada Ministrow uzgodni z Komisja
Europejska  zasady  wykorzystania  funduszy
europejskich na cele zwigzane z budownictwem
spotecznym. W szczegdlnosci $rodki te powinny
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by¢ zrédlem finansowania dla infrastruktury
komunalnej utatwiajacej inwestycje mieszkaniowe.

Art. 75. Priorytety wydatkowania $rodkow
pochodzacych z funduszy europejskich ustali NRM.

Art. 76. Nadzér na wydatkowaniem funduszy
europejskich sprawuje panstwo przez powotane do
tego organy.

Art. 77. 1. Rada Ministrow w drodze
rozporzadzenia ustali formy oszczgdzania na cele
mieszkaniowe przez obywateli 1 korzysci dla
oszczgdzajacych na mieszkanie w sposob zgodny z
jedna z form ujetych w rozporzadzeniu.

2. Oszczedno$ci obywateli gromadzone na cele
mieszkaniowe sa:
a) zwolnione od opodatkowania,

b) objete gwarancjami budzetu panstwowego,
c) premiowane z NFIM.

3. Gwarancjami i premiami okre§lonymi w ust. 2
objete sa wszelkie formy oszczedzania na cele
mieszkaniowe, ktore podlegaja publicznej kontroli,
takie jak kasy mieszkaniowe, ksiazeczki
mieszkaniowe, lokaty = mieszkaniowe, zakup
certyfikatow inwestycyjnych w KFM i inne.

4. Inne przeznaczenie S$rodkow  objgtych
korzy$ciami okre§lonymi w ust. 1 i 2 powoduje
przepadek wszelkich korzysci finansowych i
konieczno$¢ zwrotu dotychczas otrzymanych
korzysci.

Art. 78. Aporty, dotacje i darowizny przekazane na
rzecz realizacji NPBM sa zwolnione od podatku

5. ROZDZIAL 5. NARODOWY FUNDUSZ INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

Art. 79. Tworzy si¢ towarzystwo funduszy
inwestycyjnych pod nazwa Narodowy Fundusz
Inwestycji Mieszkaniowych Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych w skrocie NFIM.
Podstawa prawna dla  dziatalnosci NFIM jest
ustawa o funduszach inwestycyjnych z dnia 27
maja 2004 r. (Dz.U. z 2004 r. Nr 146, poz. 1546 z
pozn. zm.)

Art. 80. Jednoosobowym zatozycielem NFIM jest
panstwo Rzeczypospolita Polska.

Art. 81. Akcje NFIM sa przedmiotem obrotu
gieldowego.

Art. 82, Tworzy si¢ Narodowa Rade
Mieszkalnictwa, zwang w skrocie NRM, pelniaca
dla NFIM funkcje¢ rady nadzorczej. NRM petni
dodatkowo funkcje rady programowej dla NFIM.
Sktad NRM i zasady jej dzialania reguluje statut
NFIM™,

Art. 83. Statut NFIM przedklada Sejmowi RP do
uchwalenia NRM. Statut NFIM jest przyjmowany
w drodze ustawy sejmowej®

Art. 84. 1. Do =zadan Narodowej Rady
Mieszkalnictwa oprocz zwyklych zadan rady
nadzorczej naleza:

8 Jest to jedno z kluczowych rozstrzygnie¢. Rada
musi by¢ powotana tym samym statutem ktory
okresla dziatanie NFIM. Trzeba tu jeszcze okresli¢
sktad Rady 1 tryb wylaniania jej czlonkow.
Zapewne najlepiej, aby statut NFIM stanowit
zatacznik do niniejszej ustawy. Statut powinien tez
regulowa¢ kwestig, czy uczestnicy KFM maja
otrzymywac¢ dywidendg.

Y To dos¢ radykalne rozstrzygniecie, ale jedyne
jakie nadaje pelna niezalezno$¢ NRM i chroni ja od
dewiacji w wyniku naciskow akcjonariuszy NFIM.

- analiza aktualnej sytuacji mieszkaniowej,

- analiza dotychczasowych efektow rzeczowych
dzialalnosci Funduszu,

- wytyczanie kierunkéw aktywno$ci Funduszu,

- sprawozdawczo$¢ wobec Sejmu.

2. Narodowa Rada Mieszkalnictwa posiada
kompetencje inicjatywy ustawodawczej w zakresie
mieszkalnictwa i Prawa budowlanego.

Art. 85. Celem NFIM jest pomnazanie wartosci
certyfikatow inwestycyjnych w prowadzonych
przez NFIM funduszach i zysk wlascicieli
certyfikatow inwestycyjnych przez inwestowanie
aktywow w rozwoj budownictwa mieszkaniowego
na terenie kraju - fundusze gromadzone w NFIM sa
lokowane w nieruchomos$ciach powstajacych w
ramach NPBM.

Art. 86. Srodki NFIM sa podstawowym zrodlem
finansowania dla realizacji Narodowego Programu
Budownictwa Mieszkaniowego NPBM.

Art.  87. Narodowy Fundusz Inwestycji
Mieszkalnictwa prowadzi fundusz inwestycyjny
zamknigty pod nazwa Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy - w skrocie KFM gromadzacy
aktywa na skale krajowa i subfundusze dla tego
funduszu przypisane poszczegélnym gminom i
gromadzace aktywa na potrzeby danej gminy.
Subfundusze te maja nazwe, w ktorej wystepuje
czton Gminny Fundusz Mieszkaniowy - w skrocie
GSM, po czym nastgpuje nazwa danej gminy.

Art. 88. Zasady funkcjonowania KFM i GSM
okresla statut zgodnie z art. 22 ustawy o funduszach
inwestycyjnych. Statut KFM i ramowy statut dla
wszystkich GSM ustala NFIM.

Art. 89. Depozytariuszem dla Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego jest bank Powszechna Kasa
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Oszczednosci Bank Polski SA zwany dalej PKO
BP.

Art. 90. Dezpozytariuszem dla GFM jest bank, z
ktérym zawarl umowe NFIM. Depozytariusz GFM
powinien mie¢ swa siedzibg na terenie tego samego
powiatu, co gmina, do ktorej jest przypisany dany
GFM 1lub przynajmniej mie¢ na terenie tego
powiatu swoj oddziat.

Art. 91. 1. Fundusz zalozycielski dla KFM
pochodzi z wptaty budzetu panstwa.

2. Co roku budzet panstwa dokonuje wptat na rzecz
KFM lub/i wykupuje certyfikaty inwestycyjne w
KFM na kwotg ustalong w ustawie budzetowej
zgodnie z zasadami okreslonymi w rozdziale 1.

3. Wplaty na KFM moga pochodzi¢ od innych
podmiotow.

4. Certyfikaty inwestycyjne KFM sa przedmiotem
obrotu gietldowego.

Art. 92. Srodki gromadzone w KFM lokowane sa
w GSM lub bezposrednio w inwestycjach zgodnych
z NPBM.

6. ROZDZIAL 6. ZAANGAZOWANIE BUDZETU PANSTWA

Art. 93. Do ustawy budzetowej na rok 2011
wprowadza si¢ po stronie rozchodéw pozycje
"Wplata na fundusz zalozycielski Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego" w kwocie 2 mld zt.

Art. 94. Pozycja w ustawie budzetowej po stronie
przychodéow o nazwie ,Przychody budzetowe
whiesione przez budownictwo mieszkaniowe”, o
ktérej mowa w Art. 27 ustalana jest na dany rok
budzetowy w oparciu o analiz¢ dotychczasowych
przychodéw i planowanego na dany rok zakresu
realizacji NPBM.

Art. 95. Pozycja w ustawie budzetowej po stronie
rozchodow o nazwie ,,Udzialy w KFM” stuzy do
zwrotu  co najmniej 50 % rejestrowanych
przychodow 1 oszczgdnosci  budzetowych
wnoszonych przez budownictwo mieszkaniowe na
rzecz tego budownictwa. Pozycja ta jest
rozchodowywana  sukcesywnie  w  rytmie
miesigcznym przez wplaty na KFM i zakup
certyfikatow inwestycyjnych w KFM. Warto$§¢
wptat budzetowych na KFM i warto$¢ certyfikatow
inwestycyjnych w KFM powigksza majatek skarbu
panstwa.

Art. 96. Uczestnictwo w KFM musi by¢ forma

oszczgdzania dla inwestorow prywatnych i

instytucjonalnych korzystniejsza od innych form

oszczgdzania. Osiaga si¢ to przez:

a) zgodnie z Art. 28 ust. 2 zar6wno przyrost
warto$ci certyfikatow inwestycyjnych jak tez

obrot handlowy tymi certyfikatami sa wolne od
opodatkowania,

b) lokowanie oszczgdnosci w certyfikatach
inwestycyjnych KFM jest wolne od ryzyka
rynkowego tak jak przy zakupie obligacji
panstwowych 1 gwarantuje staly wzrost
warto$ci ulokowanych oszczgdnosci,

€c) tempo przyrostu wartoSci  certyfikatow
inwestycyjnych zapewnia szybsze pomnazanie
kapitatu niz w przypadku lokat bankowych lub
uczestnictwa w innych funduszach
inwestycyjnych.

Art. 97. NFIM w porozumieniu z budzetem
panstwa  zapewnia  atrakcyjno$¢  zakupow
certyfikatow inwestycyjnych KFM dla inwestorow
prywatnych i instytucjonalnych. W tym celu
obserwuje  gietdowa  warto$§¢  certyfikatow
inwestycyjnych 1 poprzez regulacje ich liczby
dopuszczonej do sprzedazy dba, aby ich wartosé
rynkowa stale rosta, a tempo przyrostu wartosci
czynito ich zakup atrakcyjnym dla innych
inwestorow, a w szczeg6Olnosci dla Funduszy
Emerytalnych i funduszy inwestycyjnych niskiego
ryzyka

Art. 98. W przypadku zagrozenia utrata
atrakcyjnosci dla inwestorow gietldowych budzet
panstwa dokonuje interwencyjnych zakupow
certyfikatow inwestycyjnych KFM.

7. ROZDZIAL 7. ZASADY DZIALANIA KFM I GFM

Art. 99. KFM jest prowadzone przez towarzystwo
funduszy inwestycyjnych o nazwie Narodowy
Fundusz Inwestycji Mieszkaniowych Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych.

Art. 100. Szczegdtowe zasady dziatania KFM
reguluje statut KFM stanowiacy zalacznik do
niniejszej ustawy?.

Art. 101. Statut KFM umozliwia uczestnikom
KFM  doroczna  wyptate dywidendy bez
koniecznos$ci wykupu certyfikatow inwestycyjnych.

20 o .
Trzeba napisa¢ ten zatacznik.
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W przypadku powstrzymania si¢ uczestnika od
poboru dywidendy nastgpuje  rewaloryzacja
wartos$ci jego uczestnictwa w KFM.

Art. 102. Aktywa KFM pochodza z:

1) jednorazowej wptaty budzetu panstwa w
wysokosci 2 mld zt stanowiacej fundusz
zatozycielski KFM,

2) corocznej wplaty z budzetu podnoszacej
aktywa KFM,

3) sprzedazy certyfikatbw inwestycyjnych na
rynku papierow wartosciowych,

4) odsprzedazy nieruchomo$ci czesciowej lub
catkowitej lokatorom zajmujacym lokale w
zasobach powstatych na wynajem (por. p. 8.2)
w wyniku realizacji NPBM,

5) dochodéow =z lokat aktywoéw na
finansowym,

6) oprocentowania udzielonych kredytow,

7) aportéw, dotacji i darowizn.

rynku

Art. 103. Budzet panstwa jest gwarantem rosnacej
warto$ci certyfikatow inwestycyjnych KFM.

Art. 104. KFM lokuje aktywa w nieruchomosci
powstajace w ramach NPBM i staje si¢ ich
wlascicielem w czg$ci proporcjonalnej do wartosci
swego udziatu w ogodlnej wartosci nieruchomosci.

Art. 105. KFM moze by¢é strong prawng
zawierajaca umowy na zrealizowanie zadania
polegajacego na wykonaniu obiektu w ramach
NPBM Iub warunkujacego powstanie takiego
obiektu. Wierzytelnosci KFM z tego tytulu
stanowia dokumenty sekurytyzacyjne 1 moga
podlegac obrotowi.

Art. 106. Srodki KFM moga byé wykorzystane do
kredytowania zakupu lub budowy mieszkan na
wlasno§¢. Kredytobiorca podpisuje wowczas
dokument stanowiacy zobowiazanie do zaplaty,
ktéry stanowi dokument sekurytyzacyjny i moze
podlega¢ obrotowi. Mechanizm ten moze by¢

wykorzystywany do udzielania
niskooprocentowanych kredytow mieszkaniowych.
Zasady udzielania takich kredytow

mieszkaniowych i zasady dopuszczenia powstalych
w ten sposob wierzytelnoéci do obrotu reguluje
statut KFM.

Art. 107. Gminne Fundusze
stanowig subfundusze dla KFM.

Mieszkaniowe

Art. 108. GFM sa gminna kopia KFM z ta rdznica,
ze KFM jest zasilane z budzetu, a GFM z KFM.

Art. 109. Subfundusz GSM tworzy si¢ dla kazdej
gminy na terenie pafstwa W  momencie
zarejestrowania statutu KFM.

Art. 110. Aktywa zgromadzone na subfunduszu
GSM nie moga by¢ wydane na zaden inny cel
dopdki nie powstanie dokument okreslajacy
polityke mieszkaniowa gminy 1 nie zostanie
zaaprobowany przez NRM.

Art. 111. Aktywa GFM pochodza z:

1) jednorazowej wplaty KFM stanowiacej
fundusz zatozycielski GFM,
2) wplat KFM dla realizacji inwestycji

zwiazanych z NPBM zaaprobowanych przez
NRM,

3) wplat gminy podnoszacych aktywa GFM,

4) sprzedazy certyfikatow inwestycyjnych na
rynku papieréw warto$ciowych,

5) odsprzedazy nieruchomos$ci czg$ciowej lub
catkowitej lokatorom zajmujacym lokale w
zasobach powstalych na wynajem (por. p. 8.2)
w wyniku realizacji NPBM,

6) dochodow =z lokat aktywow na
finansowym,

7) oprocentowania udzielonych kredytow,

8) aportow, dotacji i darowizn.

rynku

Art. 112. Aktywa GFM moga by¢ lokowane w
instrumenty rynku pienigznego emitowane przez
gming na cele zwiazane z realizacja zadah NPBM
na terenie gminy. Dotyczy to w szczeg6lnosci
finansowania planu zagospodarowania
miejscowego i zakupu obligacji gminnych
emitowanych na ten cel.

Art. 113. Aktywa GFM moga by¢ wykorzystywane
do realizacji obiektow zgodnych z NPBM tylko na
terenic  objetym  planem  zagospodarowania
miejscowego?".

Art. 114. Depozytariuszem dla GFM moze by¢
bezposrednio PKO BP Iub bank posiadajacy
lokalizacje¢ wiasna lub filii na terenie powiatu, do
ktorego nalezy dana gmina. Srodki KFM
przeznaczane na realizacj¢ zadan wynikajacych z
NPBM na terenie gminy sa wydatkowane poprzez
wlasciwy terytorialnie subfundusz GFM.

2l Warunek ten powinien stworzyé mechanizm
sktaniajacy gminy do przygotowaniu plandéw
zagospodarowania miejscowego.
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8. ROZDZIAL 8. DROGA DO MIESZKANIA

Art. 115. Istnieja trzy zasadnicze drogi do

mieszkania:

A) prowadzaca bezposrednio do wilasnosci
mieszkania,

B) prowadzaca do wynajmu mieszkania z
mozliwoscia jego wykupu i
C) wynajem mieszkania.

8.1. Droga prowadzaca do wlasnosci

Art. 116. Kazdy obywatel pragnacy uzyskac

mieszkanie na wlasno$¢ moze:

1) kupi¢ mieszkanie na rynku wtornym,

2) kupi¢ mieszkanie oferowane przez dowolnego
inwestora (developera) po wybudowaniu lub w
trakcie budowy,

3) sta¢ si¢ czlonkiem inwestora zbiorowego —
spotdzielni budownictwa mieszkaniowego — i
wspolnie z innymi czlonkami przystapi¢ do
budowy,

4) staé si¢ inwestorem indywidualnym.

Art. 117. 1. W kazdym z okreslonych w Art. 113
czterech form dochodzenia do mieszkania na
wlasno§¢ przyszty mieszkaniec moze znalezé
pomoc finansowa z GFM.

2. Zakres pomocy finansowej, o ktérej mowa w
ust. 1 zalezy od stopnia zgodno$ci zamierzenia
inwestycyjnego z NPBM i odbywa si¢ wedlug
zasad ustalonych przez NRM. Zasady te sa
jednolite dla catego kraju.

3. Pomoc finansowa udzielana jest bezposrednio ze
srodkow GFM na zasadzie umowy dwustronne;j
zawierane] miedzy KFM i osoba zainteresowana.
Forma umowy ustalona jest przez NRM. W wyniku
tej umowy pomocobiorca wystawia dokument
$wiadczacy o zobowiazaniu finansowym, ktory ma
charakter weksla i moze stanowi¢ dokument
sekurytyzacyjny.

4. Zabezpieczenie zwrotu $rodkow pomocowych
nast¢puje na hipotece nabywanej lub budowanej
nieruchomosci.

5. Bank bedacy depozytariuszem Srodkow NFIM
nie jest strong przy zawieraniu uméw, o ktorych
mowa w ust. 2 i nie ma prawa pobiera¢ z tytutu
zawartej umowy prowizji lub nalicza¢ innych
kosztow poza kosztami wynikajacymi z ogolnej
umowy zawartej z NFIM o prowadzenie rejestru
aktywow.

Art. 118. 1. Osoba przystgpujaca do kupna lub
budowy mieszkania na wlasno$¢ moze w sposob
swobodny korzysta¢ ze $rodkéw pienigznych
dostgpnych na komercyjnym rynku finansowym, tj.
z pozyczek i kredytoéw bankowych.

2. Zaciagnigcie przez inwestora zobowigzania na
komercyjnym rynku finansowym zwiazanego z
nabyciem lub wybudowaniem mieszkania nie
Umniejsza jego uprawnien do skorzystania z
pomocy ze $rodkow GFM w stopniu okreslonym w
art. 114 ust. 2.

3. W przypadku okreslonym w ust. 1 pomoc ze
strony GSM moze mie¢ charakter gwarancji dla
zaciagnigtych kredytow i pozyczek.

Art. 119. Inwestor zbiorowy lub indywidualny,
ktéry w wyniku umowy z gmina zobowiazuje si¢
do wlaczenia do inwestycji czgSci lokali
przeznaczonych na budownictwo komunalne i
pelnienia w wynikajacym z tego zakresie funkcji
inwestora zastgpczego otrzymuje preferencje w
dostgpie do terenow budowlanych i $rodkéw
pomocowych ze strony GFM.

8.2. Droga prowadzaca do wynajmu
mieszkania z mozliwo$cia jego wykupu

Art. 120. Osoby, ktére nie posiadaja aktualnie
mozliwo$ci finansowych by stara¢ si¢ o wlasnos¢
mieszkania, lecz chcialyby w przysztosci staé sig
wlascicielami, a ze wzgledow osobistych,
rodzinnych lub zawodowych potrzebuja mieszkania
zarowno szybko, jak tez o okreslonej lokalizacji
moga skorzysta¢ z jednej z 4 mozliwosci:

1) zapisa¢ si¢ do spoldzielni mieszkaniowej, w
ktorej statut  umozliwia sukcesywne
wchodzenie w uprawnienia wlasciciela, np.
zmiang prawa lokatorskiego na wlasnosciowe i
jednorazowe lub stopniowe wykupywanie
mieszkania na wlasnos¢

2) przystapic do towarzystwa budownictwa
spotecznego TBS, ktorego statut umozliwia
jednorazowe lub stopniowe wykupywanie
mieszkania na wlasno$¢,

3) wynaja¢ mieszkanie komunalne lub zaktadowe
i stara¢ si¢ o wykupienie mieszkania na

wlasnosc,

4) wynaja¢ mieszkanie czynszowe i odkupi¢ je od
wiasciciela.

Art. 121. 1. Statuty wspomnianych spoétdzielni,

TBS-6w, gmin i regulaminy zaktadowe pozwalaja
na rownomierne, progresywne lub degresywne raty
wykupu mieszkania, co pozwala na wybranie formy
najlepiej dostosowanej do mozliwosci finansowych
rodziny.

2. Niezaleznie od postanowienia z ust. 1 wszystkie
podmioty prawne posiadajace czynszowe zasoby
mieszkaniowe moga czesci lub calosci swych
zasobéw nadaé status niezbywalnych. Najemca
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przed podpisanie umowy najmu musi mieé
$wiadomos¢ statusu wynajmowanego mieszkania.

Art. 122. Wszystkie formy dochodzenia do
wlasnosci przez wynajem znajduja wsparcie ze
strony KFM za posrednictwem wilasciwego GFM.
Zakres i forma tego wsparcia jest ustalana przez
NRM w sposob jednolity dla catego kraju.

Art. 123. Niezaleznie od pomocy ze strony KFM
wladze gminy moga w ramach swej polityki
mieszkaniowej udziela¢ dodatkowej pomocy.
Pomoc ta powinna dotyczyé w szczegblnosci
przygotowywania i udostgpniania terendw pod
inwestycje mieszkaniowe.

8.3. Wynajem mieszkania

Art. 124. Dla tych kategorii ludnos$ci, ktorych nie
sta¢ lub ktore nie chea lub nie moga pozwolic¢ sobie
ani na jednorazowy, ani na sukcesywny zakup
mieszkania na wlasno$¢, na terenie kazdej gminy
musza istnie¢ mozliwosci najmu mieszkania.
Wyrdznia sig tu trzy kategorii takich osob:

a) osoby o najnizszych przychodach bez rysujace;j
si¢ szansy na zmiang tego stanu rzeczy —
rencisci, osoby pozbawione stalych zrodet
dochodu, klienci gminnych o$rodkow pomocy
spotecznej itp.; wsérdd nich sa osoby
najubozsze, ktore nie sa w stanie nawet w petni
pokrywaé czynszu 1 Wwymagaja pomocy
spotecznej ze strony gminy,

b) osoby o statusie tymczasowym, dla ktorych
wykupienie na wlasno$¢ mieszkania nie byloby
rozsadne ze wzgledu na przewidywana zmiang
miejsca zamieszkania,

C) seniorzy, ktorzy ze wzgledu na stan zdrowia
pragna  wynaja¢  mieszkanie  bardziej
dostosowane do swych potrzeb.

Art. 125. W zaleznosci od kondycji finansowe;j

osoby tych kategorii powinny mie¢ mozliwo$¢:

a) wynajecia mieszkania  czynszowego @ w
komercyjnych  zasobach czynszowych z
oplatami czynszowymi ustalonymi w umowie
najmu; panstwo nie ingeruje w tres¢ tych
umow,

b) wynajecia mieszkania w spotecznych zasobach
mieszkaniowych powstalych w ramach NPBM
nie wykazujacych cech luksusu (okresla go
NRM), w ktorych czynsz jest ustalany bez
zysku 1 nad ktorymi zarzad sprawuje gmina,
wynajmujacym jest w tym przypadku gmina i
w zalezno$ci od sytuacji materialnej lokatora
czynsz jest dzielony na oplaty czynszowe
wnoszone przez lokatora i przez osrodek
pomocy gminne w ramach pomocy socjalnej
(dodatki mieszkaniowe),

C) wynajecia przez gming lub za zgoda gminy
mieszkania w zasobach nie podlegajacych
gminie na warunkach wynegocjowanych przez
gming z wlasdcicielem mieszkania; w tym
przypadku najemca jest gmina i ona ustala
zardbwno wysoko$¢ czynszu jak tez podziat
czynszu na oplaty wnoszone przez lokatora i
oplaty wnoszone przez gming

Art. 126. Srodki gromadzone na GFM nie moga
by¢ wydatkowane na pomoc socjalna i dodatki
mieszkaniowe. Srodki na ten cel musza pochodzié z
pozycji na pomoc socjalng w budzecie gminy lub
wplat innych os6b w ramach pomocy socjalnej.

Art. 127. Srodki GFM moga byé wykorzystywane
na remonty, przebudowg i rozbudowe spotecznych
zasobow mieszkaniowych.

9. ROZDZIAL 9. ZASADY UTRZYMANIA ISTNIEJACYCH ZASOBOW -
GOSPODARKA MIESZKANIOWA

9.1. Przywrocenie porzadku prawnego w
zakresie wlasno$ci

Art. 128. 1. W ciagu 6 miesigcy od daty wejscia w
zycie niniejsze] ustawy zostanie zakonczona
ewidencja wszelkich nieruchomosci
mieszkaniowych, wobec ktorych istnieja roszczenia
dawnych wiascicieli (lub ich spadkobiercow), a
ktorzy zostali pozbawieni wlasnosci z naruszeniem
prawa w czasie PRL i dokonana zostanie ocena
prawna tych roszczen przez niezaleznych biegtych
sadowych.

2. Nieruchomosci mieszkaniowe

zakwalifikowane do dwoch grup —

1) nieruchomosci, wobec ktorych roszczenia sa
uzasadnione i bezsporne, lecz nie zostaty do tej

zostana

pory zwrdécone ze wzgledu na interes obecnego
uzytkownika,

2) nieruchomo$ci, wobec  ktorych stusznoéé
roszczen wymaga orzeczenia sadowego.

Art. 129. 1. W ciagu 9 miesigcy od daty wejscia
niniejszej ustawy w zycie zostanie uregulowana
sytuacja prawna wszystkich nieruchomosci z
pierwszej grupy, o ktorej mowa w Art. 125. ust. 2.

2. Przywrocenie prawa wlasno$ci polega na:

- wpisaniu prawnego wiasciciela do ksiag
wieczystych,

- wydaniu mu dokumentu poswiadczajacego
jego nieprzerwane prawo wiasnosci,

- wydaniu mu pisma z przeprosinami i wyrazami
ubolewania za bezprawne zawlaszczenie i
uzytkowanie nieruchomosci podpisanego przez
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ministra sprawiedliwo$ci i wojta lub burmistrza
wlasciwej gminy,

- wyplacie z budzetu panstwa symbolicznej
ztotowki w charakterze odszkodowania.

Art. 130. Przywrdcenie prawa wlasnosci nie
zmienia dotychczasowych zasad uzytkowania, lecz
dalsze spory prawne dotyczace odszkodowania za
dotychczasowe uzytkowanie jak tez warunkow
dalszego uzytkowania powinny sig¢ toczyé przy
prawidtowej ocenie, kto jest wlascicielem.

Art. 131. Ministerstwo Sprawiedliwosci udzieli
pomocy prawnej bylym wiascicielom
nieruchomosci z drugiej grupy, o ktérej mowa w
Art. 125, ust. 2. tak, aby wszystkie sprawy sporne
zostaly wniesione na wokandg najpdzniej w ciagu
12 miesigcy od daty wejScia niniejszej ustawy w
zycie.

Art. 132. Minister Sprawiedliwo$ci wyda w ciagu 3
miesiccy  Rozporzadzenie  regulujace  tryb
powotywania bieglych, o ktorych mowa w Art. 125,
zrodto pokrycia ich naleznoscei, tryb przygotowania
wnioskbw 1 pomocy prawnej potencjalnym
wlascicielom do rozstrzygnigcia  problemoéw
wiasno$ci nieruchomosci nalezacych do drugiej
grupy, o ktorej mowa w Art. 125. ust. 2 oraz zrodto
pokrycia kosztow z tytutu sadowego
rozstrzygnigcia problemu wlasnosci.

9.2. Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi

Art. 133. Budynki mieszkaniowe dziela si¢ na 3

rodzaje:

1) pelna whasnos¢ wihasciciela (whascicieli) innego
niz gmina,

2) pelna wlasnos¢ gminy

3) czeSciowa wilasno$¢ gminy i lokatoréw —

budynek w trakcie wykupywania przez
lokatorow, z wilasno$cia podzielong (shared-
ownership).
Art. 134, 1. Zarzadzanie mieszkaniowymi
zasobami gminnymi na terenie danej gminy
sprawuje  gmina  poprzez  wlasny  organ
wyspecjalizowany w  zarzadzaniu lub jest
powierzone na zasadzie okresowej umowy

jednostce wyspecjalizowanej w administrowaniu
zasobami mieszkaniowymi.

2. Umowa o administrowanie zawierana jest w
drodze przetargu otwartego lub zamknigtego, z
uwzglednieniem kwalifikacji, referencji i opinii 0
dotychczasowych wynikach administrowania. Przy
wyborze firmy-administratora nie ma znaczenia
jego status prawny.

3. Panstwo nie ingeruje w zarzad zasobow
mieszkaniowych o innym statusie wlasno$ciowym
niz panstwowy i gminny.

Art. 135. Budynek mieszkalny zgodnie z Art. 62

ustawy Prawo budowlane przechodzi okresowe

kontrole. Przyjmuje si¢, ze budynek ma wiasciwy
stan techniczny, gdy:

1) spelnia wymagania podstawowe oraz inne
warunki okreslone w Art. 5 ust. 1 ustawy
Prawo budowlane,

2) ma wyposazenie W podstawowe instalacje
techniczne: elektroenergetyczna, zimnej wody,
kanalizacji, cieptej wody (lub urzadzen do
automatycznego podgrzewania wody),
centralnego lub bezobstugowego lokalnego
ogrzewania, a takze instalacje i/lub urzadzenia
przewodowej lub bezprzewodowej telefonii i
internetu,

3) spelnia wymagania estetyczne, co W
szczegblnosci dotyczy elewacji wptywajacych
na estetyke miasta.

Art. 136. Budynki, ktorych stan nie odpowiada
powyzszym  wymaganiom  powinny  zostaé
podzielone na dwie grupy:

1) budynki, ktérych remont i modernizacja sa
ekonomicznie optacalne, a takze zabytki,
ktérych remont uzasadniony jest wzgledami
kulturowo-historycznymi,

2) budynki, ktore ze wzgledu na nieoptacalnosé
remontu przeznaczone sa do rozbiorki.

Art. 137. 1. Wiasciciele lub wspoitwlasciciele
budynkéw pierwszej grupy, poza Srodkami
przeznaczonymi na biezace utrzymanie
nieruchomosci, tworza fundusz remontowy
przeznaczony na okresowo wykonywane remonty i
modernizacje. Wysokos¢ tego funduszu nie
powinna by¢ mniejsza niz 0,6%  wartosci
odtworzeniowej budynku w skali rocznej. Panstwo
stymuluje wykonywanie remontéw i modernizacji
przy wykorzystaniu takich srodkéw jak podatkowa
ulga remontowa, czy tez premie z tytulu
modernizacji energetycznej (np. Fundusz
Termomodernizacji).

2. Budynki drugiej grupy powinny zapewniaé
mieszkancom bezpieczenstwo, chroni¢ przed
zimnem w okresie zimowym oraz zapewnié
funkcjonowanie istniejacych w nich urzadzen i
instalacji.

9.3. Polityka czynszowa i pomoc
mieszkaniowa

Art. 138. W mieszkaniach komunalnych i Skarbu
Panstwa czynsze ustalane sa na podstawie czterech
odrebnie ujmowanych sktadnikow:

1) kosztow uzytkowania gruntu - podatek
gruntowy 1 optaty z tytulu wieczystego
uzytkowania,

2) amortyzacji,
3) kosztow biezacej eksploatacji i remontow,
4) optat za ustugi komunalne.
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Art. 139. 1. Pomoc finansowa dla 0sob i rodzin nie
bedacych w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych moze by¢ udzielana w
nast¢pujacych formach:

a) zakwaterowanie w mieszkaniu socjalnym
(ograniczony standard) i dodatek
mieszkaniowy pokrywajacy czg$¢ czynszu,

b) zakwaterowanie w mieszkaniu komunalnym
(o czynszu regulowanym, tj. ustalonym na
podstawie czterech sktadnikoéw wymienionych
w Art. 135 bez zysku) i dodatek
mieszkaniowy pokrywajacy cze$¢ czynszu,

C) najem przez gminy mieszkan nalezacych do
innych wtascicieli i ich wynajem osobom i
rodzinom kwalifikujacym si¢ do przydziatu
mieszkania ~ komunalnego i dodatek
mieszkaniowy pokrywajacy cze$¢ czynszu,

d) pomoc w pokrywaniu kosztow zajmowanego
lokalu (poza zasobami komunalnymi) -
dodatek mieszkaniowy pokrywajacy cze$é
czynszu,

e) bon mieszkaniowy (opiewajacy na kwote
zalezna od wielkosci rodziny i jej dochodéw, a
takze od wysokosci czynszow na danym
terenie) uprawniajacy do uzyskania doptaty do
czynszu w przypadku samodzielnego najmu
mieszkania -  dodatek  mieszkaniowy
pokrywajacy cze$é czynszu®.

2. Pomoc finansowa, o ktorej mowa w ust. 1 jest
$wiadczona przez gming i pochodzi ze S$rodkéw
opieki spotecznej, a nie z zasobow GFM.

Art 140. Niezaleznie od pomocy w oplatach
czynszowych, o ktoérej mowa w Art. 136, ze
srodkow GSM $wiadczona jest pomoc w uzyskaniu
mieszkania w formach ujgtych w rozdziale 1.

2 Qystem ten umozliwia $wiadczenie pomocy
mieszkaniowej osobom poszukujacym pracy poza
miejscem zamieszkania — gmina wyptaca dodatek
mieszkaniowy  swoim  stalym  mieszkancom
(zamieszkujacym na terenie innej gminy w postaci
bonu mieszkaniowego). Pomoc mieszkaniowa dla
0sob nowo przybylych jest gminie refundowana
poprzez bon z gminy stalego zamieszkania danej
osoby lub z budzetu Panstwa.
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10. ROZDZIAL 10. INSTYTUCJE POWOLANE DO ROZWOJU
MIESZKALNICTWA - NARODOWA RADA MIESZKALNICTWA

Art. 141. 1. Narodowa Rada Mieszkalnictwa NRM
utworzona wedlug Art. 15 jest organem
niezaleznym i ograniczonym jedynie wymogami
prawa.

2. Celami dziatania NRM sa:

a) realizacja NPBM,

b) przyrost wartosci certyfikatow inwestycyjnych
emitowanych przez KFM.

Art. 142. 1. NRM dziala wedhlug
zatwierdzonego uchwala sejmowa.

statutu

2. Statut nadaje NRM kompetencje rad¢ nadzorczej
dla NFIM w rozumieniu kodeksu handlowego i
okresla jej kompetencje w sposodb czyniacy z niej
radg programowa dla NFIM.

3. NRM wyznacza cele merytoryczne dla KFM i
nadzoruje dziatalno§¢ NFIM oraz zarzadu KFM
zarbwno co do  zgodno$ci  dziatania z
wyznaczonymi celami jak tez pod katem statego
wzrostu aktywow KFM i stalego wzrostu wartosci
certyfikatow.

4. Zadania NRM obejmuja, obok zwyklych zadan
Rady Nadzorczej, rowniez analize
dotychczasowych efektow rzeczowych i
wytyczanie kierunkéw aktywnosci Funduszu. Do
obowiazkow 1 kompetencji Rady nalezy tez
sprawozdawczo$§¢ wobec rzadu 1 inicjatywa
ustawodawcza w zakresie mieszkalnictwa i Prawa
budowlanego.

5. Czionkéw NRM mianuje Premier na wniosek
instytucji reprezentowanych w NRM.

Art. 143. W sktad NRM wchodza przedstawiciele:
- instytucji zobligowanych do realizacji NPBM -
Rzadu RP, samorzadow terytorialnych,

- stowarzyszen 1 instytucji
beneficjentow NPBM -  stowarzyszenia
lokatoréw,  spoldzielczo§¢  mieszkaniowa,
zwiazki zawodowe, organizacje pozarzadowe
dziatajace na rzecz budownictwa
mieszkaniowego

- stowarzyszen zawodowych i  instytucji
zwigzanych z wykonawstwem budowlanym -
Stowarzyszenie Architektow Polskich,
Towarzystwo Urbanistow Polskich, Polski
Zwiazek Inzynierow i Technikow
Budownictwa, Stowarzyszenie Inzynierdw i
Technikow Przemystu Materiatow
Budowlanych,

- stowarzyszen 1  instytucji
wspierajacych realizacje NPBM - Polskie
Towarzystwo Socjologiczne, Polskie
Towarzystwo Ekonomiczne, Instytut Techniki
Budowlanej, Instytut Gospodarki Przestrzennej
i Mieszkalnictwa, Instytut Rozwoju Miast,
szkoly wyzsze

reprezentujacych

naukowych

Art. 144. W zaleznosci od potrzeb zwigzanych z
realizacja NPRM NRM moze tworzy¢ i likwidowaé
swoje wojewoddzkie, powiatowe i gminne agendy
terenowe. W szczegolnosci moze tworzy¢ oddziaty
gminne bezposrednio nadzorujace wydatkowanie
srodkow z GFM i realizacje zadan na terenie danej
gminy.

Art. 145. 1. NRM przygotowuje pierwsza wersje
NPBM i coroczng jego aktualizacje i przedktada ja
do uchwalenia przez Sejm w drodze ustawy jako
zatacznik do ustawy budzetowej

2. NRM sklada co roku przed Sejmem RP
sprawozdanie z realizacji NPBM i oceng dziatan
Rzadu w tym zakresie.

11. ROZDZIAL 11. OBOWIAZKI WLADZ PANSTWOWYCH I GMINNYCH

Art. 146. Za tworzenie prawnych, organizacyjnych,
finansowych i materialnych warunkow dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w kraju, a
takze za realizacje NPBM odpowiada Rzad RP.

Art. 147. Po zakonczeniu bilansu i podaniu przez
GUS wynikow NRM skltada Sejmowi RP
sprawozdanie z realizacji NPBM w zakonczonym
roku zawierajacym rowniez oceng dziatan Rzadu na
rzecz realizacji NPBM i postulaty co do realizacji
zaktualizowanego NPBM.

11.1. Gospodarka terenami

Art. 148. Za przygotowanie terenéw budowlanych
dla budownictwa mieszkaniowego odpowiada
gmina.

Art. 149. Warunkiem udostgpnienia terenu na
potrzeby  budownictwa mieszkaniowego jest
wczesniejsze wykonanie planu zagospodarowania
miejscowego w takim zakresie, ktory dotyczy
danego terenu i powiazania go z istniejaca
infrastruktura.

[ Str. 20/25 | Data utworzenia 9 maja 2010

I

USTAWA O POLITYCE MIESZKANIOWEJ PANSTWA 4 I




PROJEKT WSTEPNY USTAWY O POLITYCE MIESZKANIOWEJ

Art. 150. 1. Gmina przygotowuje tereny pod
wzgledem wyposazenia w infrastrukture techniczna
i udostepnia je pod budownictwo mieszkaniowe w
sposob komercyjny lub niekomercyjny.

2. W przypadku komercyjnego udostgpnienia
terenu gmina sprzedaje go w drodze przetargu
otwartego.

3. W przypadku niekomercyjnego udostgpnienia
terenu gmina oglasza przetarg zamknigty, dostgpny
jedynie dla instytucji non profit, zajmujacych si¢
likwidacja glodu mieszkaniowego na terenie gminy.
Teren zostaje wowczas wlasnoscia gminy albo
moze by¢ wniesiony jako aport do przedsigwzigcia
zwiazanego z realizacja NPBM.

4. W przypadku komercyjnego udostgpnienia
terenu gmina moze oglosi¢ przetarg z warunkiem,
7ze czg8¢ mieszkan musi by¢ wybudowana na

potrzeby gminy.
Art. 151. Uzbrojenie terenu jest zadaniem gminy.

Art. 152. Gmina moze sprzeda¢ teren nieuzbrojony
z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe.
Uzbrojenie jest wowczas wykonywane
bezposrednio przed budowa budynku mieszkalnego
przez inwestora, a fakt ten jest uwzgledniany w
cenie terenu.

Art. 153. Podatek od nieruchomosci jest ustalany
na poziomie umozliwiajacym pokrycie kosztow
uzbrojenia terenu z niewielkim zyskiem. Uzbrajanie
terendéw przeznaczonych na cele budownictwa
mieszkaniowego stanowi dla budzetu  gminy
inwestycje, a nie stratg.

Art. 154. Przy ustalaniu zamierzen inwestycyjnych

zwiazanych z  uzbrojeniem terenu  gmina
przygotowuje biznes plan. W planie tym
uwzglednia sie¢  mozliwos¢ sfinansowania

zamierzenia z wykorzystaniem funduszy unijnych.

Art. 155, Koszt uzbrojenia terenu pod
budownictwo wchodzace w sktad NPBM moze by¢
w czgdcl lub catosci pokryty ze srodkow KFM.
Dotyczy to w szczegdlno$ci inwestycji zwiazanych
z tworzeniem zasobow mieszkaniowych na
wynajem bez zysku.

Art. 156. W ramach realizacji NPBM na swoim
terenie gmina moze sama bezposrednio wystapi¢ w
roli inwestora 1 moze zleci¢ petnienie funkcji
inwestora  zastepczego innemu  podmiotowi
prawnemu. W obu przypadkach moze korzystac¢ ze
srodkow przekazanych z KFM do GFM.

Art. 157. 1. Na zasadach ustalonych przez NRM
srodki z GSM moga by¢ udostgpniane w postaci
kredytu dla oséb podejmujacych si¢ budownictwa
indywidualnego lub wstepujacych w zwiazki z
deweloperami celem uzyskania mieszkania na
wlasno$¢ z zasobow budowanych dla zysku.

Warunki takiego kredytowania ustala NRM w
sposéb jednolity dla catego kraju.

2. Gmina moze wystapi¢ w roli gwaranta dla
swoich mieszkancow zaciagajacych kredyt na
bankowym rynku kapitatowym.

Art. 158. Gmina korzystajaca ze s$rodkéw KFM
informuje NRM o swych zamierzeniach przed
uchwaleniem ustawy budzetowej, a na zakonczenie
roku budzetowego sktada do NRM sprawozdanie z
ich wykorzystania w minionym roku finansowym.

11.2. Kadry, szkolenie i kwalifikacje
zawodowe

Art. 159. Za przygotowanie kadr fachowych dla
realizacji NPBM odpowiada panstwo.

Art. 160. W swych corocznych sprawozdaniach dla

Sejmu NRM okres§li potrzeby kadrowe na
najblizsze lata wynikajace =z analizy stanu
aktualnego i prognoz rozwoju budownictwa

zwiazanych z realizacja NPBM

Art. 161. Minister odpowiedzialny za sprawy
oSwiaty 1 ksztalcenia zawodowego w drodze
rozporzadzenia  utworzy  szkoly  ksztalcace
niezbedne kadry na poziomie $rednim o liczbie,
profilu i lokalizacji wynikajacych z postulatow
NRM.

Art. 162. 1. Rozporzadzenie, o ktorych mowa w
Art. 159 stworzy podstawe dla instytucji
ksztalcacych kadry na potrzeby budownictwa
mieszkaniowego w trybie ksztatcenia
permanentnego.

2. W ramach ksztalcenia permanentnego
pracownicy budowlani przechodza okresowe

doszkalanie = zapoznajac  si¢ z  nowymi
technologiami i uzyskujac cerftyfikaty
potwierdzajace  kwalifikacje = niezbedne  dla

prowadzenia okre§lonych rodzajéw prac i obstugi
okreslonych urzadzen, np. maszyn roboczych lub
systemow informatycznych.

Art. 163. Ministerstwo obejmujace kompetencjami
budownictwo mieszkaniowe przyjmuje na siebie
obowiazki w dziedzinie szkolenia zawodowego
kadr pod wzgledem merytorycznym i kadrowym.

Zapewnia wspOlprace szkdét  zawodowych z
szkotami  wyzszymi, przodujacymi  firmami
wykonawczymi i zapewnia  praktyki na

zagranicznych placach budéw w ramach odrgbnych
umow.

Art. 164. Minister odpowiedzialny za budownictwo
mieszkaniowe w porozumieniu z  ministrem
odpowiedzialnym za o$wiat¢ wyda rozporzadzenie
dotyczace e-learningu dla wszystkich specjalnosci
niezbednych dla prowadzenia robot budowlanych.
Za strone organizacyjna tego e-learningu ponosoi
odpowiedzialno§¢ minister odpowiedzialny za
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oSwiatg, a za stron¢ merytoryczng minister
odpowiedzialny za budownictwo.

11.3. Koordynacja dzialan i zaplecze
naukowo-badawcze

Art. 165. Ministerstwo obejmujace kompetencjami
budownictwo  mieszkaniowe odpowiada za
planowanie 1 koordynacj¢ dziatan w zakresie
bilansow potrzeb 1 zaopatrzenia oraz ulatwia
wspolpracg migdzynarodowa celem sprawnej
realizacji NPBM.

Art. 166. Ministerstwo obejmujace kompetencjami

budownictwo mieszkaniowe zleca co roku

niezaleznym od siebie jednostkom zaplecza

naukowo-badawczego  wykonanie  opracowan

analitycznych ~ obejmujacych  analiz¢  stanu

aktualnego, prognoz i postulatow co do zmiany

przepisd6w prawa w nastepujacych dziedzinach:

1) funkcjonowanie rynku materialow i wyrobow
budowlanych,

2) funkcjonowanie rynku ustug budowlanych,

3) wykonywanie planéw  zagospodarowania
miejscowego,

4) potrzeby mieszkaniowe i
zaspokajania,

5) strategia w realizowaniu NPBM,

6) planowanie i  projektowanie
mieszkaniowych,

7) realizacja inwestycji mieszkaniowych,

8) utrzymywanie zasobéw mieszkaniowych

9) system finansowania budownictwa w zakresie
realizacji NPBM.

sposob  ich

inwestycji

Art. 167. Ministerstwo obejmujace kompetencjami
budownictwo mieszkaniowe organizuje i ulatwia
wspotprace migdzynarodowa majaca na celu oceng
i implementacj¢ do$wiadczen zagranicznych w
zakresie rozwoju budownictwa mieszkaniowego.
celu zapewnienia postepu techniczno
organizacyjnego i wymiany do§wiadczen.

11.4. Projektowanie i wykonawstwo

Art. 168. 1. W ramach realizacji zadan
wynikajacych z NPBM, a przypadajacych na dang
gming wykonuje si¢ wariantowe  studium
koncepcyjne odnosnie do sposobu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych w gminie wraz z
proponowanym harmonogramem realizacji.

2. Studium powinno przewidywaé co najmniej dwa
warianty  planistyczno-techniczne  zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych w gminie.

3. W przypadkach, gdy gmina studium koncepcyjne
chce ograniczy¢ do jednego wariantu, wladze

4. Kazdy z wariantéw ukazanych w studium
koncepcyjnym musi by¢ zgodny z planem
zagospodarowania miejscowego.

Art. 169. 1. Studium koncepcyjne powinno by¢
udostepnione do wgladu wszystkim mieszkancom
gminy na zasadzie zwyczajowo przyjetej w danej
gminie i dostgpne W Internecie.

2. Wiadze gminy maja obowiazek przeprowadzi¢
publiczna dyskusj¢ nad wyborem wariantu.

3. Forma tej dyskusji powinna by¢ dostosowana do
specyfiki gminy 1 umozliwia¢ wzigcie w niej
udziatu za posrednictwem Internetu.

4. Wiladze gminy zobowiazane sa do wyboru

koncepcji, za ktéra opowiedziata si¢ wigkszo$¢
mieszkancow. Oceny preferencji spotecznych przy

wyborze koncepcji musi dokona¢ niezalezna
instytucja zajmujaca si¢ badaniami  opinii
spoteczne;j.

Art. 170. Dla wariantu wybranego w studium
koncepcyjnym  gmina  wykonuje  studium
wykonalno$ci ukazujace przyblizony kosztorys,
uwarunkowania  ekonomiczne i  techniczne
realizacji.

Art. 171. Studium wykonalnosci jest podstawa dla
wykonania dokumentacji projektowej.

Art. 172. Koszty =~ wykonania  studium
koncepcyjnego, badania opinii spotecznej i
wykonania studium wykonalno$ci moga by¢

sfinansowane ze $rodkow GFM.

Art. 173. 1. Rozdziela si¢ uprawnienia co do
projektowania od uprawnien odnosnie do
zatwierdzania projektu do realizacji i uprawnien do
weryfikacji projektu.

2. Istnieje pelna swoboda w projektowaniu
obiektow mieszkalnych, zaréwno co do osobowosci
prawnej jednostki projektujacej, jak tez rozwigzan
architektonicznych, ograniczona jedynie przepisami
Prawa budowlanego.

3. Kazdy projekt musi mie¢ ma wyraznie okre$lone
autorstwo podlegajace ochronie praw autorskich.

4. Wykonanie projektu budynku mieszkalnego nie
wymaga zadnych uprawnien i w szczegdlnosci
moze autorem projektu moze byé inwestor lub
przyszty lokator nie majacy wyksztalcenia
budowlanego.

5. Przyjecie projektu budynku mieszkalnego do
realizacji w przypadku, gdy autor posiada
uprawnienia budowlane w zakresie projektowania
podlega weryfikacji przez inna osobg posiadajaca
uprawnienia projektowe. W przypadku gdy autor

gminy musza sporzadzi¢ dokument o nazwie nie posiada uprawnien budowlanych projekt
"Uzasadnienie braku moZzliwosci innej koncepcji®, wymaga pozytywnej oceny dwoch  osob
ktory I?USi by¢  dotaczony do  studium posiadajacych uprawnienia projektowe.
koncepcyjnego.
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Art. 174. Realizacja na terenie gminy planow
wynikajacych z NPBM powinna mie¢ charakter
kompleksowy, a preferowane projekty powinny
dotyczy¢ nie poszczegdlnych  budynkow
mieszkalnych, lecz catych osiedli mieszkaniowych
wraz obiektami towarzyszacymi.

Art. 175. Niedopuszczalne sa istotne odstgpstwa w
realizacji projektu bez zgody autora. O wyborze
technologii 1 wykonawcy decyduje wylacznie
inwestor. Ceny i ptace sa w catoSci wolnorynkowe,
w granicach dopuszczalnych prawem i wynikaja z
zawartych umow.

Art. 176. Wprowadza si¢ podzial uprawnien
inspektoréw panstwowego nadzoru budowlanego
migdzy inspektorami posiadajacymi uprawnienia
budowlane i inspektorami pozbawionymi tych
uprawnien. Inspektor pozbawiony uprawnien
budowlanych nie moze zadecydowaé o nalozeniu
kar na wykonawceg, ani wstrzymaé procesu

budowy?.

2 Artykul ten jest niezbedny, aby ograniczy¢
mozliwos¢ korupcji w  stuzbach podleglych
Panstwowemu Inspektorowi Nadzoru
Budowlanego. Pracownicy nadzoru budowlanego
nawet catkowicie pozbawieni wiedzy i kwalifikacji
moga obecnie w sposob skuteczny paralizowac
proces budowy 1 wymusza¢ nieuzasadnione
korzysci materialne grozac wstrzymaniem budowy,
co w przypadku drobnych przedsigbiorcow
budowlanych jest rownoznaczne z doprowadzeniem
do bankructwa.

Art. 177. Organem kontrolujacym kwalifikacje
wymagane na poszczegdlnych  stanowiskach
kierowniczych i podczas petnienia samodzielnych
funkcji w budownictwie okre§lonych Prawem
budowlanym oraz przestrzeganie zasad BHP jest
inspekcja pracy, a nie panstwowy nadzor
budowlany.
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P. Witakowski

12. ROZDZIAL 12. KONTROLA REALIZACJI USTAWY I MONITORING
DZIALAN WLEADZ

Rozdziat do napisania

13. ROZDZIAL 13. PRZEPISY KONCOWE

Art. 178. Pozadana struktura tworzonych aktualnie
zasobow mieszkaniowych jest przedmiotem analiz
instytucji naukowych wspotpracujacych z NRM i
podstawa do corocznie aktualizowanego NPBM.

Art. 179. Punktem wyjscia jest proporcja 50 %
mieszkafn na wtasno$¢ i 50 % mieszkan wynajem.
Sposroéd mieszkan budowanych na wynajem 50 %
powinno powstawaé w ramach budownictwa
spotecznego realizowanego bez zysku.

Art. 180. Na terenach, dla ktorych nie wykonano
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z wymaganiami ustawy z
dnia 27 marca 2003 o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 nr
80 poz. 717) przywraca si¢ z dniem wejscia w zycie
niniejszej ustawy wazno$¢ planow, jakie zgodnie z
art. 87 przywolanej ustawy obowiazywaty do 31
grudnia 2003 roku.?*

Art. 181. 1. W okresie 2 miesi¢gcy od wejscia w

zycie ustawy wojewodowie sporzadza
sprawozdanie co do kompletnosci studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego na terenie wszystkich gmin sobie
podlegtych.

2. W przypadku braku lub niekompletnosci studium
na terenie jakiej§ gminy wojewoda powoluje w
porozumieniu z wlasciwa terytorialnie izba
urbanistow zespot z zadaniem opracowania studium
w terminie 3 miesigcy.”

3. Koszt sporzadzenia studium obciaza gminQ.26
Art. 182. Z mocy ustawy Narodowy Program
Budownictwa Mieszkaniowego staje si¢ jednym z
programow stuzacych realizacji inwestycji celu

2 Zapis  ten  wyklucza  stosowanie

administracyjnych decyzji o warunkach zabudowy
w odniesieniu do terenow, dla ktorych istnieja lub
istnialy =~ wczesniej  plany  zagospodarowania
przestrzennego i w potaczeniu z art. 183 ma na celu
usunigcie interesu administracji  gminnej w
opoOznianiu opracowania plandw zagospodarowania
przestrzennego.

® Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w art. 87 ust. 4 nakltadata na gminy
obowiazek wykonania studium w ciagu roku od
dnia wejscia w zycie ustawy. Poniewaz ustawa
weszla w zycie w dniu 2003-07-11, termin ten
uplynat w dniu 2004-07-11.

% Jest to przepis analogiczny do art. 12 z ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

publicznego o znaczeniu krajowym, o jakich mowa
w art. 48 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.’

Art. 183. 1. W przypadku istnienia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy, dla zaspokojenia
ktérych gmina nie posiada miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zwanego W
skrdcie planem miejscowym, plan taki powstaje w
trybie art. 12 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Koszty sporzadzenia planu miejscowego,
powstatego w trybie ust. 1 obciazaja gming.

3. Plan miejscowy powstaly w trybie ust. 1 wymaga
zatwierdzenia przez rad¢ gminy na zasadzie art. 20
ustawy 0 panowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

4. Sprzeciw rady gminy jest skuteczny wylacznie
wtedy, gdy wraz ze swym sprzeciwem przedstawi
alternatywny plan zagospodarowania
przestrzennego spelniajacy wymagania realizacji
zadan NPBM na terenie gminy.

5. Przyjecie alternatywnego planu rady gminy
sporzadzonego w trybie ust. 4 wymaga akceptacji
NRM.

Art. 184. Sporzadzenie przez gming i wejscie w
zycie planu miejscowego zgodnie z art. 34 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
powoduje utrat¢ mocy obowiazujacej innych,
wczesniejszych planow zagospodarowania
przestrzennego lub ich czegsci odnoszacych sig¢ do
danego terenu.

o Nadanie Narodowemu Programowi

Budownictwa  Mieszkaniowego tego statusu
umozliwia wprowadzenie art. 183 i sporzadzenie
planu zagospodarowania przestrzennego nawet w
przypadku obstrukcji ze strony administracji
gminnej.
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Zalaczniki

1. STATUT NARODOWEGO FUNDUSZU INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
Statut do napisania

2. STATUT KRAJOWEGO FUNDUSZU MIESZKANIOWEGO
Statut do napisania
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