Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy
Szczecin, 30 grudnia 2014 r.
Opinia do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o dopłatach do oprocentowania kredytów mieszkaniowych o stałej stopie procentowej.
Sporządzono na podstawie udostępnionej w  dniu 10 grudnia 2014 roku przez Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju Departament Mieszkalnictwa projektu ustawy o zmianie ustawy 
o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o dopłatach do oprocentowania kredytów mieszkaniowych o stałej stopie procentowej wraz z projektem uzasadnienia.

Stowarzyszenie „Zachodniopomorskie Tebeesy”, swoją opinię do:

· udostępnionej w  dniu 14 sierpnia 2014 roku przez Ministerstwo Infrastruktury 
i Rozwoju Departament Mieszkalnictwa Koncepcji wspierania społecznego 
budownictwa czynszowego (materiał roboczy) z lipca br., 
· udostępnionych prezentacji omawianych w trakcie spotkania konsultacyjnego, 
które odbyło się 22 września br.  w Warszawie, 
·  prezentacji omawianych w trakcie konsultacji z ekspertami, które odbyły się 27 
października br. w Banku Gospodarstwa Krajowego w Warszawie, 
przedstawiało w okresie prowadzonych uzgodnień i konsultacji. 
Nasze ostatnie stanowisko zostało wypracowane podczas spotkania członków Stowarzyszenia, które odbyło się 24 – 25 listopada br. w Niechorzu. Zostało ono przesłane z początkiem grudnia br. do Departamentu Mieszkalnictwa w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju.
Poniżej przedstawiamy szczegółowe uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy 
o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o dopłatach do oprocentowania kredytów mieszkaniowych o stałej stopie procentowej:
1. Negatywnie opiniujemy propozycję uchylenia art. 15d ustawy. Zapis ten powinien zostać zmodyfikowany, ale zachowany. Proponujemy zmianę treści ust.1 na: „W celu realizacji programów, o których mowa w art. 15a, minister właściwy do spraw finansów publicznych przekazuje z budżetu państwa na zasilenie Funduszu Dopłat.” Treść ust. 2 powinna pozostać bez zmian.
2. Zmiany treści art. 24 opiniujemy pozytywnie. Proponowana zmiana oznacza przeniesienie obowiązku weryfikacji statutu lub umowy tbs jako zgodnego 
z przepisami niniejszej ustawy, z resoru właściwego ds. budownictwa 
i mieszkalnictwa na Krajowy Rejestr Sądowy.
3. Negatywnie opiniujemy ograniczenie przedmiotu działalności tbs’ów, jeżeli jest to intencją proponowanych zapisów. 

Wobec zakazu wypłacania dywidendy wszelka działalność prowadzona przez tbs’y, generująca zyski, które następnie przeznaczane są na budowę lub modernizację 
i przebudowę mieszkań na wynajem o czynszu społecznym, stanowi jedno ze źródeł pozyskania finansowania tych inwestycji, traktowane jako wkład własny inwestora. 
W sytuacji projektowania programu którego finansowanie nie „spina się” jest to tym istotniejsze i konieczne. 

Jeżeli intencją proponowanego zapisu jest ograniczenie sprawowania zarządu na podstawie umów zlecenia nieruchomościami nie mieszkaniowymi do poziomu nie przekraczającego 50% ogółu zarządzanej powierzchni nieruchomości mieszkaniowych 
i nie mieszkaniowych, niestanowiących własności ani współwłasności tbs’u i nie będących wspólnotami z udziałem tbs’u, proponowana zmiana treści art. 27 ust. 2 punkt 4) wymaga uzupełnienia, 

4. Negatywnie opiniujemy zmianę treści Art. 28 ust. 2. 
Zdecydowanie opowiadamy się za utrzymaniem obowiązującego limitu czynszu (4% wartości odtworzeniowej w skali roku) dla mieszkań realizowanych ze wsparciem. Ustanawianie preferencji dla projektów bez partycypacji i z niskim czynszem oraz jednoczesne tworzenie ram ekonomicznych wymagających czynszu powyżej 4% w.o. jest wewnętrznie sprzeczne. Przypominamy, że już dziś większość tbs’ów (w tym prywatne) nie korzysta z górnego, dopuszczonego poziomu czynszu  z uwagi na możliwości najemców (zdolność czynszową) i groźbę pustostanów. Uważamy, że zwiększenie możliwości ustalania czynszu najmu w społecznych mieszkaniach czynszowych realizowanych ze wsparciem z budżetu państwa ponad poziom 4% będzie dawało możliwość ustalenia takiej wysokości czynszu tylko w metropoliach 
i dużych miastach. Natomiast w małych miastach i miasteczkach, w realiach dnia dzisiejszego rynku pracy i wysokości wynagrodzeń, najemcy nie są w stanie sprostać płatności czynszu na poziomie zbliżonym do 4%. Propozycja czynszu w wysokości 5% wartości odtworzeniowej jest też sprzeczna z deklaracją budowy programu dla osób umiarkowanie zamożnych i preferencji społecznych w kryteriach doboru najemców. Czynsz w wysokości 5% w.o. mogą płacić osoby zdolne do zakupu lokalu własnościowego.
5. Proponujemy zmianę treści Art. 29 ust. 1 poprzez dodanie poza pracodawcami 
i osobami prawnymi także osób fizycznych, które mogą zawierać z tbs’em umowy 
w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali mieszkalnych w celu wskazania najemcy. Często  właścicielami kamienic mieszkalnych wymagających pilnie nakładów inwestycyjnych są osoby fizyczne. Możliwość zapewnienia mieszkania zamiennego dla mieszkańców tych kamienic pozwoli na szybsze podejmowanie decyzji o remoncie przez ich właścicieli (tzw. kamieniczników). Ponadto w praktyce sprawdziła się tzw. partycypacja zwana „rodzinną”, gdzie dziadkowie jako partycypujący w kosztach budowy mieszkania przeznaczali je kolejnym wnukom 
w najem na czas np. trwania studiów w danym mieście. 

6. Zmiana treści Art. 29 ust. 1 poprzez rozszerzenie katalogu uprawnionych o osoby fizyczne będzie implikowała zmianę treści Art. 29a ust. 1. 
Niezbędnym jest skreślenie kropki na końcu ustępu i dodanie słów „ lub na zasadach, o których mowa w Art. 29 ust. 1.”

7. Negatywnie oceniamy propozycję zmiany treści Art. 29a ust. 2 stanowiącej przyjęcie maksymalnej wysokość partycypacji własnej lokatora nie większej niż 15% planowanego kosztu przedsięwzięcia. 
Pozostawienie możliwości partycypacji osób fizycznych do 30% przedsięwzięcia (przy jednoczesnej preferencji dla przedsięwzięć o minimalnej lub zerowej partycypacji) stanowić będzie gwarancję  popytu na nowy produkt. Wobec 5 lat braku programu i jednocześnie przygotowania wieloletnich prognoz finansowych gmin 
do maksymalnego wykorzystania możliwości rozpoczynającej się perspektywy finansowej UE samorządy maksymalnie „wycisnęły” możliwości swoich budżetów 
do 2020 (często do 2022 roku) pod kątem zapewnienia środków na udziały własne. Partycypanci – osoby fizyczne stanowić będą znakomitą „rezerwę” na wypadek niedostatecznego zainteresowania gmin.  Opinia ta oparta jest o założenie pilotażowych ilości realizowanych mieszkań. W wypadku wzrostu zamierzonego efektu partycypanci – osoby fizyczne to jeden z systemowych adresatów programu. Ponadto należy pamiętać, że przyjęcie poziomu partycypacji poniżej 20% planowanego kosztu przedsięwzięcia uniemożliwi właścicielom książeczek mieszkaniowych korzystanie z premii gwarancyjnej zgodnie z postanowieniami art. 3 ust. 1 pkt 9) ustawy o pomocy państwa w spłacie niektórych kredytów mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wypłaconych premii gwarancyjnych.
8. Propozycję zmiany zasad waloryzacji partycypacji po zakończeniu najmu i zdaniu mieszkania opiniujemy negatywnie. 
Szczególnie istotne znaczenie będą miały zasady waloryzacji partycypacji dla umów zawieranych w ramach inwestycji nowego programu wspierania społecznych mieszkań czynszowych. Podstawę do waloryzacji partycypacji powinien stanowić nowy wskaźnik – wskaźnik wartości rynkowej (w.r.) mieszkania, który byłby publikowany przez wojewodów w okresach i na zasadach jak dla wartości wskaźnika odtworzeniowego (w.o.). Niemal zasadą jest, że wartość rynkowa mieszkania jest wyższa niż wskaźnik wartości odtworzeniowej. W umowie o partycypacji w kosztach budowy mieszkania w dacie jej zawarcia powinna być zapisana informacja o jego wysokości. Partycypacja powinna być waloryzowana o procent jego wzrostu/spadku 
w okresie trwania umowy o partycypację. Oznaczać to może, że kwota wypłacanej partycypacji po waloryzacji może być niższa niż wpłaconej.
9. Projekt treści Art. 30 ust. 1 punkt 2) dotyczy średniego miesięcznego dochodu gospodarstwa domowego w roku poprzedzającym rok, w którym jest zawierana umowa najmu. W dacie zawarcia umowy najmu odniesienie się do dochodu za rok poprzedzający rok, w którym jest zawierana umowa należy uznać za nietrafne. Możliwa będzie sytuacja, że zawierając umowę najmu np. we wrześniu danego roku 
i odnosząc się do dochodów gospodarstwa domowego z roku ubiegłego, będzie trzeba zawrzeć umowę najmu z osobą/osobami, które w dacie zawarcia umowy nie posiadają stałych lub żadnych dochodów (np. są bezrobotni bez prawa do zasiłku). 

Jeżeli intencją proponowanych zapisów mają być stabilne dane w dacie zawarcia umowy najmu to proponujemy odnieść się do posiadania przez gospodarstwo domowe stałego dochodu w dacie zawarcia umowy najmu oraz wykazania się określoną wysokością dochodu gospodarstwa domowego za okres ostatnich 12 m-cy przed datą zawarcia umowy najmu.
10. Uważamy, że proponowane obniżenie górnych progów dochodowych jest zbyt znaczne (zaproponowane górne progi dochodowe  są zbliżone, a w niektórych przypadkach niższe niż progi dochodowe uprawniające do wynajmu mieszkania 
z zasobów komunalnych w Szczecinie). 
Zgodnie z założeniami nowy program ma być adresowany do osób zbyt zamożnych 
na otrzymanie mieszkania komunalnego i zbyt ubogich na nabycie mieszkania własnościowego, nawet ze wsparciem z Programu MdM, a nie dla najemców uprawnionych do mieszkań komunalnych. 

Po analizie uwarunkowań lokalnych proponujemy następującą maksymalną wielkość dochodu gospodarstwa domowego: 
a) 120% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

b) 180% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

c) 220% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,

d) 260% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,

e) 260% w gospodarstwie domowym większym niż czteroosobowe, powiększone o dodatkowe  40% na każdą kolejną osobę w gospodarstwie domowym.

11. Proponujemy rozważnie zmiany treści Art. 30 ust. 3. 
Uważamy, że termin składania deklaracji powinien ustalać wynajmujący nie rzadziej niż raz na 3 lata i nie częściej niż raz w roku. Termin składania deklaracji przez najemcę danego mieszkania powinien być określony w umowie najmu. Pozwoli to na szczególna kontrolę najemców o wysokich dochodach oraz na rozłożenie weryfikacji złożonych oświadczeń podczas roku. W tbs’ach o wielotysięcznym zasobie 
to szczególnie istotne.

12. W Art. 30 ust. 5 punkt 3) proponujemy dopisać kolejne zdanie o treści: 
„Nowa wysokość stawki czynszu nie może przekroczyć aktualnie obowiązującej na lokalnym rynku najmu stawki czynszu rynkowego dla lokalu o takich samych atrybutach .”

13. W Art. 30 proponujemy dopisać ust. 5c dotyczący sytuacji gdy dochód gospodarstwa domowego przez okres kolejnych dwóch lat będzie większy o co najmniej 50% od dochodu określonego ustawą. W takiej sytuacji wynajmujący powinien mieć prawo wypowiedzenia umowy najmu z rocznym okresem wypowiedzenia. 
14. W Art. 33f ust. 6 proponujemy po słowach „ … z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego…” dodać słowa „ … i kredytów PIB…”.

15. Proponowane przepisy przejściowe w projekcie ustawy są niejasne, niekompletne, 
a czasami wprowadzające w błąd. 
Uważamy, że bez względu na to na ile i czy zostaną wysłuchane/przyjęte nasze postulaty, w stosunku do wszystkich mieszkań zrealizowanych bez pomocy państwa (bez KFM, PIB i nowego programu) nie powinny obowiązywać żadne ograniczenia co do wysokości czynszu najmu, limitów dochodów gospodarstw domowych, obowiązku składania oświadczeń w sprawie dochodów, zasad waloryzacji partycypacji lub posiadania tytułu prawnego do innej nieruchomości mieszkalnej. 

W stosunku do mieszkań zbudowanych lub budowanych na podstawie wniosków złożonych do 30 września 2009 roku, tj. przed wejściem w życie projektowanej ustawy obowiązywać muszą dotychczasowe zasady waloryzacji partycypacji, limitu dochodów gospodarstw domowych, maksymalnej wysokości stawki czynszu oraz maksymalnej wysokości partycypacji osób fizycznych w kosztach budowy mieszkań. Zmianie mogą ulec jedynie sposób waloryzacji partycypacji w stosunku do nowo zawieranych umów najmu po dacie wejścia w życie nowych przepisów oraz reguły składania deklaracji dochodowych gospodarstw domowych w stosunku do wszystkich umów najmu, tj. zawartych przed wejściem w życie nowych regulacji, jak i w dacie ich obowiązywania. 
W stosunku do mieszkań realizowanych w oparciu o nowy program obowiązywać winny wszystkie ograniczenia i reguły zgodne z przedkładanym projektem ustawy.

W zakresie zmiany sposobu waloryzacji partycypacji i zniesienia ograniczeń 
w stosunku do mieszkań zbudowanych lub budowanych bez pomocy publicznej oraz regulacji obowiązujących w kwestii składania oświadczeń o wysokości dochodu gospodarstwa domowego ustawa może wchodzi w życie z 14-dniowym vacatio legis, a w pozostałych kwestiach ze znacznie większym vacatio legis, co ułatwi formułowanie przepisów przejściowych i  ogłoszenie rozporządzeń zapowiadanych delegacjami ustawy. 
Podsumowując, po zapoznaniu się z projektem zmiany ustawy o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego nadal widzimy podstawowy problem, którym jest sprzeczność pomiędzy deklarowanymi celami („większy nacisk na aspekty społeczne/prorozwojowe”), które podzielamy i opisywanymi adresatami programu (niezamożni, umiarkowanie zamożni), a proponowanym mechanizmem finansowania (partycypacja do 15%, kredyt do 70%) i czynszem do 5% wskaźnika wartości odtworzeniowej w skali roku. Przy takich założeniach nie będą realizowane mieszkania dla zbyt zamożnych na mieszkania komunalne i zbyt ubogich na mieszkania własnościowe, nawet ze wsparciem z Programu MdM. Mieszkania z programu trafią wyłącznie 
do najemców uprawionych do mieszkania komunalnego.

Podstawowym mankamentem programu, nie znajdującym odbicia w przepisach ustawy jest znikoma skala zasilania programu i oczekiwanych efektów rzeczowych – 10 000 mieszkań w 5 lat, podczas gdy tbs’y budowały z KFM 10 000 mieszkań rocznie 
a nie wszystkie poprawne wnioski były rozpatrywane pozytywnie.
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