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	OCENA SKUTKÓW REGULACJI

	1. Jaki problem jest rozwiązywany?

	Wydanie rozporządzenia jest realizacją upoważnienia zawartego w art. 82 ust. 6 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. 
o Krajowym Zasobie Nieruchomości (Dz. U. poz. 1529) zobowiązującego Radę Ministrów do określania wysokości maksymalnego czynszu normowanego oraz maksymalnej wysokości comiesięcznej raty za cenę mieszkania i ceny 1 m2 powierzchni użytkowej mieszkania na wynajem.

	2. Rekomendowane rozwiązanie, w tym planowane narzędzia interwencji, i oczekiwany efekt

	W projekcie rozporządzenia został określony:
1) maksymalny czynsz normowany dla najmu z opcją za 1 m2 powierzchni użytkowej mieszkania,
2) maksymalna wysokość miesięcznej raty za 1 m2 powierzchni użytkowej mieszkania przy 30-letnim terminie spłat,
3) maksymalna cena 1 m2 powierzchni użytkowej mieszkania na wynajem,
4) maksymalny czynsz normowany dla najmu bez opcji za 1 m2 powierzchni użytkowej mieszkania.

Do określenia ww. wartości wzięto pod uwagę sześć czynników wskazanych w ustawie, tj.:

1. cenę 1 m2 nieruchomości budowlanej, 

2. koszt budowy 1 m2, 

3. wartość 1 m2 powierzchni odtworzeniowej mieszkania, 

4. średnie miesięczne wynagrodzenie, 
5. koszt administracyjny, 
6. rozsądny dochód operatora mieszkaniowego.
Powyższe parametry uwzględniają lokalizację nieruchomości lokalowej przeznaczonej pod wynajem, w podziale na województwa i miasta będące siedzibą wojewody lub sejmiku województwa, gminy o wspólnej granicy z takimi miastami, gminy tworzące obszar metropolitalny oraz gminy znajdujące się w granicach miejskiego obszaru funkcjonalnego ośrodka wojewódzkiego. W przypadku 3 ostatnich obszarów wartości określane w rozporządzeniu stanowią średnią arytmetyczną dla województwa i dla miasta będącego siedzibą wojewody lub sejmiku województwa.

	3. Jak problem został rozwiązany w innych krajach, w szczególności krajach członkowskich OECD/UE? 

	Brak danych.

	4. Podmioty, na które oddziałuje projekt:

	Grupa
	Wielkość
	Źródło danych 
	Oddziaływanie

	Operatorzy mieszkaniowi
	 Podmioty, które nabyły prawo do użytkowania wieczystego lub nabyły nieruchomość na podstawie art. 53 ust. 1 i 2.

Określenie dokładnej liczby tych podmiotów nie jest możliwe, nawet w sposób szacunkowy, przed rozpoczęciem funkcjonowania ustawy i przekazaniu przez uprawnione organy wykazu nieruchomości Skarbu Państwa. Wielkość grupy będzie zależała od liczby nieruchomości KZN, liczby przetargów i atrakcyjności inwestycyjnej tych nieruchomości.
	-
	Poprzez określenie maksymalnych stawek czynszu w zależności od lokalizacji nieruchomości oraz lokalnych kosztów utrzymania nieruchomości operatorzy będą mieli zapewnione środki na pokrycie wszystkich kosztów związanych z gospodarowaniem konkretnymi nieruchomościami.

	Gospodarstwa domowe
	Obecnie nie sposób określić dokładnej liczby podmiotów. Zakłada się, że ok. 40% populacji nie posiada zdolności kredytowej na zakup lub najem mieszkania na rynku oraz nie ma możliwości uzyskania najmu mieszkania gminnego.
	-
	Określenie przez RM maksymalnych stawek czynszu, maksymalnej wysokości raty na poczet wykupu mieszkania oraz maksymalnej ceny za wynajem ograniczy wzrost opłat za mieszkanie. Uzależnienie tych stawek od wskazanych w ustawie czynników pozwoli na rozsądne i oparte o lokalne ceny rynkowe ustalenie opłat za mieszkanie.

	5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wyników konsultacji

	W ramach konsultacji publicznych projekt rozporządzenia zostanie przekazany do środowisk zrzeszających inwestorów budowlanych, organizacji działających w zakresie gospodarowania nieruchomościami oraz organizacji społecznych zajmujących się mieszkalnictwem. Jednakże z uwagi na to, iż:

1) zakłada się, że rozporządzenie to nie będzie stosowane do ustalania czynszów mieszkań na wynajem 
w 2017 r., bowiem pierwsze mieszkania powstaną zapewne w 2018 r., 

2) projekt rozporządzenia był dołączony zarówno do projektu ustawy, który był skierowany na Radę Ministrów, jak 
i do Sejmu, a sam zakres wysokości czynszu wynika wprost z expose i zapowiedzi Rządu, a więc była powszechnie znana tak jego treść, jak i górne granice wysokości czynszów,

3) rozporządzenie będzie stosowane do ustalania wynagrodzenie notariusza za określone czynności związane 
z zawarciem umowy najmu okazjonalnego i instytucjonalnego, a istnieje pilna potrzeba określenia podstawy do określania tego wynagrodzenia

- terminy konsultacji zostaną skrócone.

	6.  Wpływ na sektor finansów publicznych -

	(ceny stałe z …… r.)
	Skutki w okresie 10 lat od wejścia w życie zmian [mln zł]
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	pozostałe jednostki (oddzielnie)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Wydatki ogółem
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	Źródła finansowania 
	

	Dodatkowe informacje, w tym wskazanie źródeł danych i przyjętych do obliczeń założeń
	Rozporządzenie nie będzie wpływać na sektor finansów publicznych, w tym budżet państwa 
i budżety jednostek samorządu terytorialnego. 

Projektowane regulacje odnoszą się tylko do sposobu określania wysokości czynszu najmu z opcją dojścia do własności oraz bez opcji dojścia do własności mieszkania oraz maksymalnej wysokości miesięcznej raty za 1 m2 powierzchni użytkowej mieszkania przy 30-letnim terminie spłat 
i maksymalnej ceny 1 m2 powierzchni użytkowej mieszkania na wynajem, zatem będą wpływały na najemców oraz operatorów mieszkaniowych, będących zasadniczo poza sektorem finansów publicznych.

	7. Wpływ na konkurencyjność gospodarki i przedsiębiorczość, w tym funkcjonowanie przedsiębiorców oraz na rodzinę, obywateli i gospodarstwa domowe  -

	Skutki

	Czas w latach od wejścia w życie zmian
	0
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	10
	Łącznie (0-10)

	W ujęciu pieniężnym
(w mln zł, 

ceny stałe z …… r.)
	duże przedsiębiorstwa
	
	
	
	
	
	
	

	
	sektor mikro-, małych i średnich przedsiębiorstw
	
	
	
	
	
	
	

	
	rodzina, obywatele oraz gospodarstwa domowe
	
	
	
	
	
	
	

	
	(dodaj/usuń)
	
	
	
	
	
	
	

	W ujęciu niepieniężnym
	duże przedsiębiorstwa
	Projektowane rozporządzenie może wpłynąć na konkurencyjność podmiotów biorących udział w przetargu na zawarcie umowy o oddanie w użytkowanie wieczyste nieruchomości wchodzącej w skład Zasobu, poprzez ograniczenie możliwości ustalania stawek czynszu i cen mieszkań – przedsiębiorcy ci nie będą mogli dowolnie kształtować tych cen – ale jednocześnie poprzez zapewnienie stałego miesięcznego dochodu, co przy specyfice sezonowości dochodów branży budowlanej może mieć istotne znaczenie dla stabilizacji sytuacji finansowej przedsiębiorców. 

Jednocześnie czynsz normowany określany w rozporządzeniu będzie uwzględniał racjonalny zysk dla wynajmującego w wysokości 10% następujących wielkości:

1. średnia arytmetyczna 3 wartości: kosztu budowy 1 m2 – 2 500 zł (dla miasta będącego siedzibą wojewody lub sejmiku województwa – 3 000 zł), powiększonego o 20% celem uwzględnienia kosztów budowy niezbędnej infrastruktury technicznej, parkingów, urządzenia zieleni oraz budowy przestrzeni wspólnych; wartości 1 m2 powierzchni odtworzeniowej mieszkania w danym województwie; oraz średniego miesięcznego wynagrodzenia w województwie podawanego przez GUS (dla pozostałego obszaru województwa przyjęto 70% tej wartości),

2. średnia cena gruntu podawana przez GUS,

3. koszty bankowe i administracyjne 10% (sumy ww. wartości).

	
	sektor mikro-, małych i średnich przedsiębiorstw
	Projektowane rozporządzenie wpłynie na konkurencyjność podmiotów biorących udział w przetargu na zawarcie umowy o oddanie w użytkowanie wieczyste nieruchomości wchodzącej w skład Zasobu, poprzez ograniczenie możliwości ustalania stawek czynszu i cen mieszkań – przedsiębiorcy ci nie będą mogli dowolnie kształtować tych cen – ale jednocześnie poprzez zapewnienie stałego miesięcznego dochodu, co przy specyfice sezonowości dochodów branży budowlanej może mieć istotne znaczenie dla stabilizacji sytuacji finansowej przedsiębiorców.

Jednocześnie czynsz normowany określany w rozporządzeniu będzie uwzględniał racjonalny zysk dla wynajmującego w wysokości 10% następujących kosztów:

1. średnia arytmetyczna 3 wartości: kosztu budowy 1 m2 – 2 500 zł (dla miasta będącego siedzibą wojewody lub sejmiku województwa – 3 000 zł), powiększonego o 20% celem zrównoważenia kosztów budowy niezbędnej infrastruktury technicznej, parkingów, urządzenia zieleni oraz budowy przestrzeni wspólnych; wartości 1 m2 powierzchni odtworzeniowej mieszkania w danym województwie; średniego miesięcznego wynagrodzenia w województwie podawanego przez GUS (dla pozostałego obszaru województwa przyjęto 70% tej wartości),

2. średnia cena gruntu podawana przez GUS,

3. koszty bankowe i administracyjne 10% (sumy ww. wartości).

	
	rodzina, obywatele oraz gospodarstwa domowe 
	Projektowane rozporządzenie wpłynie pozytywnie na sytuację ekonomiczną gospodarstw domowych, zapewniając bezpieczeństwo najmu poprzez skuteczny zakaz pobierania od najemców opłat ponad limit określony w rozporządzeniu. 

Może pozytywnie oddziaływać, z uwagi na uregulowanie poziomu opłat za mieszkanie, na decyzje o założeniu lub powiększeniu rodziny, oraz oddziaływać zachęcająco w zakresie zmiany miejsca zamieszkania tak w celu nauki, jak i zmiany pracy. 

Ponadto rozporządzenie może pozytywnie wpływać na poczucie bezpieczeństwa w przypadkach wystąpienia katastrof naturalnych, gdy w ich skutek następuje utrata miejsca zamieszkania – niskie ceny czynszu 
w połączeniu z kryteriami pierwszeństwa powodują, iż nawet w przypadku utraty domu w wyniku działania żywiołu, obywatele będą mieli gwarancję, iż znajdą niedrogie miejsce zamieszkania o odpowiednim standardzie, także 
w przypadku, gdy ich dochody będą zbyt wysokie, by spełniali kryteria dotyczące lokali socjalnych. 

Projektowane rozporządzenie może pozytywnie oddziaływać na decyzje 
o założeniu lub powiększeniu rodziny, a także na łączenie się rodzin (zwłaszcza w sytuacji, gdy jeden z małżonków wyjechał w celach zarobkowych do innej miejscowości, a dochody nie pozwalają na utrzymanie całej rodziny w tej miejscowości lub występują trudności z wynajęciem mieszkania przez rodzinę na rynku komercyjnym).

	
	(dodaj/usuń)
	

	Niemierzalne
	(dodaj/usuń)
	

	
	(dodaj/usuń)
	

	Dodatkowe informacje, w tym wskazanie źródeł danych i przyjętych do obliczeń założeń 
	Projektowane rozporządzenie wpłynie na konkurencyjność podmiotów biorących udział w przetargu na zawarcie umowy o oddanie w użytkowanie wieczyste nieruchomości wchodzącej w skład Zasobu, poprzez ograniczenie możliwości ustalania stawek czynszu i cen mieszkań – przedsiębiorcy ci nie będą mogli dowolnie kształtować tych cen – ale jednocześnie poprzez zapewnienie stałego miesięcznego dochodu, co przy specyfice sezonowości dochodów branży budowlanej może mieć istotne znaczenie dla stabilizacji sytuacji finansowej przedsiębiorców.

Podkreślić należy, iż zasady, ograniczenia i obowiązki wiążące się z realizacją inwestycji na terenach pozyskanych od KZN, będą znane inwestorom już w momencie ogłoszenia przetargu, tak więc decyzja o przystąpienia do przetargu będzie samodzielną decyzją przedsiębiorcy.

	8.  Zmiana obciążeń regulacyjnych (w tym obowiązków informacyjnych) wynikających z projektu

	 FORMCHECKBOX 
 nie dotyczy

	Wprowadzane są obciążenia poza bezwzględnie wymaganymi przez UE (szczegóły w odwróconej tabeli zgodności).
	 FORMCHECKBOX 
 tak

 FORMCHECKBOX 
 nie

 FORMCHECKBOX 
 nie dotyczy

	 FORMCHECKBOX 
 zmniejszenie liczby dokumentów 
 FORMCHECKBOX 
 zmniejszenie liczby procedur

 FORMCHECKBOX 
 skrócenie czasu na załatwienie sprawy
 FORMCHECKBOX 
 inne:      
	 FORMCHECKBOX 
 zwiększenie liczby dokumentów

 FORMCHECKBOX 
 zwiększenie liczby procedur

 FORMCHECKBOX 
 wydłużenie czasu na załatwienie sprawy
 FORMCHECKBOX 
 inne:      


	Wprowadzane obciążenia są przystosowane do ich elektronizacji. 
	 FORMCHECKBOX 
 tak

 FORMCHECKBOX 
 nie

 FORMCHECKBOX 
 nie dotyczy



	Komentarz: 
Brak

	9. Wpływ na rynek pracy 

	Projektowane rozporządzenie nie będzie miało bezpośredniego wpływu na rynek pracy, może mieć wpływ pośredni poprzez ułatwianie decyzji o zmianie miejsca zamieszkania w celu poszukiwania pracy, czy w celu podjęcia nauki (także w systemie life long learning).

	10. Wpływ na pozostałe obszary - 

	 FORMCHECKBOX 
 środowisko naturalne

 FORMCHECKBOX 
 sytuacja i rozwój regionalny
 FORMCHECKBOX 
 inne:      
	( demografia

 FORMCHECKBOX 
 mienie państwowe
	 FORMCHECKBOX 
 informatyzacja
 FORMCHECKBOX 
 zdrowie

	Omówienie wpływu
	Projektowane rozporządzenie może pozytywnie oddziaływać na decyzje o założeniu lub powiększeniu rodziny, a także na łączenie się rodzin (zwłaszcza w sytuacji, gdy jeden 
z małżonków wyjechał w celach zarobkowych do innej miejscowości, a dochody nie pozwalają na utrzymanie całej rodziny w tej miejscowości lub występują trudności z wynajęciem mieszkania przez rodzinę na rynku komercyjnym). Rozporządzenie może również pozytywnie oddziaływać na mobilność mieszkańców – łatwiej będzie podejmować decyzje o zmianie miejsca zamieszkania, co może mieć szczególnie istotne znaczenie przy rozwoju tych obszarów Polski, gdzie obserwuje się niedobory pracowników, a także może zachęcać do korelacji działań przedsiębiorców lokalizujących swoje inwestycje produkcyjne czy usługowe z działaniami KZN lub gmin, tak by powstające zakłady pracy miały zapewnione swoiste zaplecze pracownicze.

	11. Planowane wykonanie przepisów aktu prawnego

	Rozporządzenie powinno być wydane możliwie jak najszybciej, bowiem regulacje w nim zawarte stanowią podstawę do ustalania wynagrodzenie notariusza za określone czynności związane z zawarciem umowy najmu okazjonalnego 
i instytucjonalnego, a wejście w życie ustawy o Krajowy Zasobie Nieruchomości spowodowało uchylenie dotychczasowej podstawy do określania tego wynagrodzenia. Ponadto rozporządzenie powinno być wydane przed ogłoszeniem pierwszego przetargu – bowiem wysokość czynszu stanowi podstawę do dokonania kalkulacji opłacalności inwestycji przez potencjalnych inwestorów.

	12.  W jaki sposób i kiedy nastąpi ewaluacja efektów projektu oraz jakie mierniki zostaną zastosowane?

	Nie dotyczy.

	13. Załączniki (istotne dokumenty źródłowe, badania, analizy itp.) 

	Brak


