UZASADNIENIE

Projekt rozporzadzenia stanowi wykonanie upowaznienia zawartego w art. 15b ust. 5 ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U.
z 2025 1. poz. 1273, z pdzn. zm.) i jest podstawa realizacji rzgdowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego (dalej: program SBC). W ramach programu SBC kredytobiorcy,
tj. towarzystwa budownictwa spotecznego/spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (dalej:
TBS/SIM), spotdzielnie mieszkaniowe oraz spotki gminne mogg ubiegac si¢ o preferencyjne
finansowanie zwrotne na realizacje przedsiewzi¢¢ inwestycyjno-budowlanych polegajacych na
budowie mieszkan na wynajem lub lokali mieszkalnych, dla ktorych ustanowione zostanie
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Finansowanie zwrotne jest udzielane przez Bank
Gospodarstwa Krajowego (dalej: BGK) ze srodkow wlasnych. Z budzetu panstwa pokrywana
jest natomiast doptata dla BGK do preferencyjnego oprocentowania pokrywanego przez

kredytobiorcow.

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie
warunkéw 1 trybu finansowania zwrotnego w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa
Krajowego rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych
wymagan dotyczacych lokali powstatych przy udziale tego finansowania (Dz. U. poz. 1720,
Z pozn. zm.), nabor wnioskow o finansowanie zwrotne odbywa si¢ corocznie w ramach dwoch
edycji, w okresach: od dnia 1 marca do dnia 31 marca (tzw. ,,wiosenna edycja’’) oraz od dnia
1 lipca do dnia 30 wrzesnia (tzw. ,,jesienna edycja’’). Program zostat wdrozony w 2015 r.
1 zaktadal mozliwo$¢ sktadania wnioskéw do 30 wrze$nia 2024 r. Rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 20 listopada 2024 r. zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie warunkow
i trybu finansowania zwrotnego w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego
rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan
dotyczacych lokali powstatych przy udziale tego finansowania (Dz. U. poz. 1732) wydtuzono

mozliwos$¢ aplikowania o preferencyjne kredyty na 2025 r.

Konieczno$¢ zmiany rozporzadzenia wynika ze zmian wprowadzonych ustawg z dnia 25 lipca
2025 r. o zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych

innych ustaw (Dz. U. poz. 1077), dale;: ,,ustawa nowelizujaca”.

Ustawa nowelizujgca uwzglednia przedtuzenie programu SBC do 2026 r. wiacznie (poprzez
podniesienie limitow wydatkow budzetu panstwa na doptate dla BGK do oprocentowania
kredytu, ktore umozliwi zwigkszenie akcji kredytowej ze srodkéw wiasnych BGK, z ustalonej

na wstepie realizacji programu kwoty 4,5 mld zt do 6,9 mld zt). Kwota wsparcia w wysokos$ci



6,9 mld zl wynika z umowy zawartej w dniu 23 maja 2016 r. w sprawie okreslenia
szczegotowych warunkéw stosowania doplaty do oprocentowania kredytu lub obligacji, o
ktérej mowa w art. 15c ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa, zmienionej aneksem nr 2 z dnia 29 sierpnia 2025 r. zawartym
pomiedzy Skarbem Panstwa — Ministrem Finansow 1 Gospodarki a Bankiem Gospodarstwa
Krajowego. Przepisy podnoszace limity wydatkéw na program SBC zostaly zawarte w ustawie

nowelizujacej w art. 8, art. 13 i art. 25.

Zmiany w ustawie umozliwiajg zwigkszenie akcji kredytowej dla jesiennej edycji programu
w 2025 r. oraz organizacj¢ dodatkowych edycji programu w 2026 r., co wymaga zmian
w rozporzadzeniu z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie warunkow i trybu finansowania
zwrotnego w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzadowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan dotyczacych lokali

powstatych przy udziale tego finansowania.

Ponadto, ustawa nowelizujacg ograniczono mozliwos$¢ korzystania przez najemcéw lokali
mieszkalnych w zasobach TBS/SIM z prawa wystapienia z wnioskiem o zmian¢ umowy najmu
na umowe najmu z dojSciem do wiasnosci (art.33dk ust. 1-3 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa). Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi
przepisami, taka mozliwo$¢ bedzie wystgpowala wytacznie dla przedsigwziec¢ zlokalizowanych
poza obszarem miasta bedacego siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa albo miasta na
prawach powiatu liczacego powyzej 100 tys. mieszkancéw jedynie w przypadku, gdy
partycypacja w kosztach budowy lokalu mieszkalnego wynosi 20% kosztow budowy tego
lokalu, chyba ze umowa albo statut SIM przewiduje nizszag wysokoS$¢ partycypacji

uprawniajacg do jej rozliczenia w formie umowy najmu z doj$ciem do wtasnosci.

Rozwiazania szczegolowe:

§ 1 rozporzadzenia

e W pkt 1 w lit. a—c rozporzadzenia proponowane zmiany maja na celu uwzglednienie
aktualnych tytulow ustaw wskazanych w § 2 zmienianego rozporzadzenia oraz
usunigcie zwrotu ,,emisji obligacji”, jako niewykorzystanej 1 niedost¢pnej juz formy

finansowania zwrotnego.

e W pkt 2 rozporzadzenia zmiana ma na celu usuni¢gcie w § 3 w ust. 1 projektu

rozporzadzenia zwrotu ,.emisji obligacji” oraz dodanie dla uniknigcia wszelkich



watpliwosci przepisu, zgodnie z ktorym mozliwe jest udzielenie kredytu na
przedsigwzigcie zakonczone po ztozeniu wniosku i przed rozpatrzeniem wniosku przez

Bank lub przed zawarciem umowy kredytu.

e W pkt 3 rozporzadzenia dokonano zmiany w § 4 projektu rozporzadzenia:

a) w lit. a — ust. 1 projektu rozporzadzenia otrzymat nowe brzmienie, zgodnie z ktérym
wniosek o udzielenie finansowania zwrotnego oraz dofaczane do wniosku dokumenty,
maja by¢ sktadane w Banku za pomoca $rodkoéw komunikacji elektronicznej w sposéob
okreslony przez Bank. Zmiana ma na celu wprowadzenie zasady sktadania wnioskow
kredytowych oraz dotaczanych do nich dokumentéw wyltacznie drogg elektroniczng
oraz dostosowanie przepisOw rozporzadzenia do tej zasady.

b) w lit. b — w ust. 2a projektu rozporzadzenia dokonano zmiany polegajacej na
przesunigciu ostatecznej daty skladania wnioskow w ramach programu SBC na 30
wrzesnia 2026 r. Zmiana ta umozliwi organizacj¢ przez Bank Gospodarstwa Krajowego
dodatkowych dwoch edycji naboru wnioskow w 2026 r.

¢) w lit. ¢ — ust. 3-5 projektu rozporzadzenia otrzymaty nowe brzmienie. Proponowane
zmiany majg na celu:

wprowadzenie wymogu bezwzglednego dotaczania do wniosku kredytowego — na etapie

jego zlozenia — prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe albo zgtoszenia budowy

oraz dokumentu potwierdzajacego tytut prawny kredytobiorcy do finansowanej
nieruchomosci, co przelozy si¢ na skrocenie okresu rozpatrzenia wnioskow przez Bank,

ograniczenie wymogu dotaczania do wniosku kredytowego — na etapie jego ztozenia —
umowy z gming, o ktérej mowa w ustawie, wytacznie do tych kredytobiorcow, dla ktorych

— zgodnie z ustawg — zawarcie takiej umowy jest warunkiem udzielenia kredytu,

doprecyzowanie, ze wymog dotaczenia do wniosku kredytowego — na pdzniejszym etapie

— propozycji zabezpieczenia splaty kredytu dotyczy wylacznie zabezpieczenia

dodatkowego oraz kredytobiorcoéw nieposiadajacych zdolnosci kredytowej lub nowo

utworzonych, dla ktérych — zgodnie z przepisami Prawa bankowego — ustanowienie
zabezpieczenia dodatkowe stanowi jeden z warunkow udzielenia kredytu,

skrécenie przepisu dotyczacego dotaczanych do wniosku kredytowego — na pdzniejszym

etapie — dokumentow potwierdzajacych sytuacje ekonomiczno-finansowg kredytobiorcy

(szczegdlowe rodzaje dokumentéw wymaganych do oceny sytuacji ekonomiczno-

finansowej kredytobiorcy sa wymieniane w wezwaniu Banku z uwzglednieniem



obowigzujacych w Banku procedur dotyczacych oceny zdolnosci kredytowe;j

kredytobiorcow),

usunigcie zwrotu ,,emisji obligacji”,

usuni¢cie okreslen ,oryginat”, ,kopia”, ,kserokopia” w odniesieniu do dokumentow

dotaczanych do wniosku kredytowego w zwiazku z wprowadzang zasada skladania

wnioskow kredytowych oraz dotaczanych do nich dokumentow wylacznie droga
elektroniczna.

d) w lit. d — skreslono w § 4 aktualnego rozporzadzenia — ust. 6, wprowadzajac zasadg
sktadania wnioskéw kredytowych oraz dotaczanych do nich dokumentow wylacznie
droga elektroniczng. Dostosowano pozostate przepisu projektu rozporzadzenia do tej
zasady.

e) w lit. e — dokonano zmiany w ust. 10 projektu rozporzadzenia, nadajagc mu nowg tresc,
zgodnie z zasada, o ktérej mowa powyzej, tj.: ,,Bank pozostawia bez rozpatrzenia
wnioski zlozone z naruszeniem terminu okreslonego w ust. 2 oraz nieuzupetnione w

terminie okreslonym w ust. 8, o czym informuje kredytobiorce.”.

e W pkt 4 rozporzadzenia zaproponowano nowe brzmienie w § S5 ust. 2 projektu
rozporzadzenia. Proponowana zmiana ma na celu:

aktualizacj¢ katalogu dokumentow wymaganych do oceny wiarygodnosci kredytowych
zgodnie z obowigzujacymi w Banku zasadami udzielania kredytow SBC oraz z
uwzglednieniem specyfiki podmiotoéw rozpoczynajacych prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej,

usunigcie wymogu sporzadzania wskazanych dokumentéw na formularzach
udostepnionych przez Bank — formularze te nie sg udostgpniane kredytobiorcy przed
ztozeniem wniosku kredytowego, a ponadto czgs¢ formularzy zostata juz przez Bank w

migdzyczasie wycofana.

e W pkt S rozporzadzenia w § 6 ust. 1 projektu rozporzadzenia usuni¢to zwrot ,,emisji

obligacji”.

e W pkt 6 rozporzadzenia w § 7 projektu rozporzadzenia zaproponowano dodanie ust. 4—

6. Zmiany te maja na celu dalsze usprawnienie i skrocenie procesu rozpatrzenia



b)

wnioskow oraz okreslenie kolejnosci rozpatrywania wnioskéw z uwzglednieniem

pierwszenstwa wynikajacego z edycji, w ktorej wniosek zostal ztozony.

W pkt 7 rozporzadzenia w § 8 projektu rozporzadzenia usuni¢to zwrot ,.emisji

obligacji”.

W pkt 8 rozporzadzenia dokonano zmian w zalaczniku do rozporzadzenia w tabeli.

w kryterium Ip. 4 zaproponowano jego nowe brzmienie i odniesienie go do zasobow
zrealizowanych ze srodkoéw zlikwidowanego KFM oraz $rodkéw aktualnego programu
SBC — Dotychczasowy stopien korzystania z programu spotecznego budownictwa
czynszowego realizowanego ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz
srodkow finansowania zwrotnego na terenie powiatu

w kryterium lp. 9 Partycypacja najemcy lub wkiad mieszkaniowy polega na zmianie
formuly oceny punktowej wniosku, poprzez zamian¢ we wzorze znajdujacym si¢
w kolumnie czwartej wyrazéw ,,100 pkt” na wyrazy ,,1000 pkt”. Zmiana ta ma na celu
zwigkszenie premiowania wnioskow dotyczacych przedsiewzie¢, w ktérych
partycypacja wplacana przez najemcOw jest nizsza niz 15%. Tym samym Srodki
publiczne w ramach programu SBC beda kierowane do tych inwestycji, ktére w
wyZszym stopniu wpisujg si¢ w cele programu, w tym przede wszystkim wsparcie osob
o dochodach, ktére nie pozwalaja na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we
wlasnym zakresie, na rynku prywatnym. Nizsza partycypacja pobierana od najemcow
gwarantuje kierowanie tworzonych zasobow do grupy docelowej programu SBC,
pozwalajac przy tym na osiggnigcie dlugofalowego skutku utrzymania dostgpnosci
zasobu w dhugim okresie, zmniejszajac oczekiwania prywatyzacyjne najemcow.
dodano nowe kryterium oceny Ip. 9a i 9b — majac na wzgledzie gtéwny cel programu i
potrzebe zwigkszania dostgpnych zasobow mieszkaniowych. Wiersz 9a dotyczy
partycypacji najemcy w kosztach budowy lokalu. Nowe kryterium bedzie wspierato w
uzyskaniu finansowania zwrotnego te inwestycje, ktore nie zakladaja w przysztosci
przeksztalcen wlasnosciowych, gwarantujac tym samym dtugofalowa trwato$¢ zasobu

spotecznego czynszowego.

Dodawany wiersz 9b dotyczy sytuacji, w ktorej kredytobiorca nie dopetnia obowigzku
podjecia uchwaly o umorzeniu udziatéw objetych przez gming z udzialem $srodkow
Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa, w wyniku zlozenia przez gming

wniosku, o ktorym mowa w art. 33pa ustawy w brzmieniu obowigzujacym przed dniem
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22 sierpnia 2025 r. (przed wejsciem w zycie przepisoOw ustawy nowelizujacej). Zgodnie

z art. 33pa ust. 1 w przypadku:

1) niedopetnienia obowigzku zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 33p ust. 2, lub

2) nierozpoczgcia przez SIM realizacji ustugi publicznej, o ktorej mowa w art. 33p ust. 1,
w terminie okreslonym w umowie, o ktorej mowa w art. 33p ust. 2, lub

3) niedotrzymania okre$lonego w umowie, o ktérej mowa w art. 33p ust. 2, terminu
rozpoczecia realizacji  przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego lub innego
przedsigwziecia stuzacego realizacji ustugi publicznej, o ktérej mowa w art. 33p ust. 1

- gmina wystepuje o umorzenie udziatléw lub akcji SIM objetych z wykorzystaniem wsparcia,

o ktorym mowa w art. 331.

Majac na wzgledzie naptywajace do Ministerstwa Rozwoju 1 Technologii gltosy samorzadow,
ktére pomimo wystgpienia do spotki SIM nie sg w stanie skutecznie wyegzekwowac umorzenia
udzialow w spoélce, proponuje si¢ punkty ujemne w wysokosci 1000 pkt dla takiego SIM. Takie
rozwigzanie bedzie peito funkcje skutecznego bodzca naprawczego i ochronnego:
dyscyplinujac SIM do wykonania obowigzkéw wynikajacych z warunkéw udzielenia wsparcia
z art. 331, ograniczajac ryzyko marnotrawienia srodkow publicznych oraz wzmacniajac zasade
gospodarnosci 1 efektywnosci wydatkow. Negatywna punktacja nie ma charakteru
represyjnego, lecz oceny — przektada si¢ na pozycje SIM w przysztych naborach, zapewniajac
rowne traktowanie podmiotow nalezycie realizujacych ustuge publiczng 1 eliminujac zjawisko
korzystania z pomocy bez dochowania warunkow. Jednoczesnie $rodek ten wypehnia luke
egzekucyjng ujawniong przez gminy: gdy pomimo ztozenia wniosku z art. 33pa (w brzmieniu
sprzed 22 sierpnia 2025 r.) brak jest realnych instrumentow wyegzekwowania umorzenia
udzialow na gruncie Kodeksu spotek handlowych, obnizenie oceny punktowej staje si¢
jedynym efektywnym mechanizmem wplywu na zachowanie spotki bez potrzeby wszczynania
dlugotrwatych sporéw korporacyjnych. Rozwigzanie to jest proporcjonalne (1000 pkt jako
sankcja adekwatna do wagi naruszenia, skutkujgcego brakiem realizacji celu publicznego).
Dodatkowo mechanizm moze mie¢ charakter odwracalny: po wykonaniu umorzenia, zawarciu
ugody albo innym skutecznym usuni¢ciu naruszenia, punkty nie beda juz obnizane w kolejnym

naborze, co premiuje realne dziatania naprawcze i szybkie przywrocenie zgodnos$ci z prawem.

d) skreslono Ip. 12 i 13, w zwigzku z proponowanymi zmianami w § 4 ust. 3 projektu

rozporzadzenia.
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§ 2 rozporzadzenia

Zgodnie z § 2 projektu wnioski o udzielenie finansowania zwrotnego ztozone przed dniem 1
pazdziernika 2025 r. beda rozpatrywane zgodnie z przepisami dotychczasowymi, z
zastrzezeniem, ze do wnioskow tych stosuje si¢ nowoprojektowany § 3 ust. 1 projektu
rozporzadzenia. Proponowana zmiana nie stoi to w sprzecznos$ci z zasadg ,, lex retro non agit”’,
gdyz zmiana proponowana w ww. przepisie ma wylacznie na celu usunigcie watpliwosci co do
mozliwo$ci udzielenia kredytu na przedsiegwzigcie zakonczone po ztozeniu wniosku i przed

rozpatrzeniem wniosku przez Bank lub przed zawarciem umowy kredytu.

§ 3 rozporzadzenia

Zgodnie z § 3 projektu rozporzadzenia wejdzie ono w zycie po uptywie 14 dni od dnia

ogloszenia.

Projekt rozporzadzenia jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.

Projekt rozporzadzenia nie podlega przedstawieniu wlasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania
powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktorym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty nr 190
Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P.
7 2024 r. poz. 806).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 uchwaly Nr 190 Rady Ministréw z dnia
29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow projekt rozporzadzenia zostat
zamieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej Rzagdowego Centrum Legislacji w serwisie

,»Rzadowy Proces Legislacyjny”.

Projekt rozporzadzenia nie zawiera przepisow technicznych i w zwigzku z tym nie podlega
procedurze notyfikacji w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm

1 aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597).

Projekt rozporzadzenia nie wpltywa na dziatalno$¢ mikroprzedsiebiorcow, jak rowniez na sektor

matych i §rednich przedsigbiorcow.



