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majac na wzgledzie przepisy § 36 wuchwaly Nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 paZdziernika 2013 r. —
Regulamin Pracy Rady Ministrow (M.P. z 2016 r. poz. 1006 z p6zn. zm.), informuje, ze w Biuletynie
Informacji Publicznej Rzgdowego Centrum Legislacji w zaktadce ,Rzgdowy Proces Legislacyjny” zostat
umieszczony projekt rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie sposobu obliczania minimalnego zwrotu
w przypadku rozwigzania lub wygas$niecia umowy najmu z opcjg i opréznienia mieszkania. Projekt
rozporzadzenia zostat wpisany do Wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw pod
numerem RD278.

Prosze o zgloszenie ewentualnych uwag w terminie 21 dni od dnia otrzymania niniejszego pisma,
rowniez w wersji edytowalnej na adres: Martyna.Politowska@mib.gov.pl. Skrécenie terminu zostalo
podyktowane wagg przedmiotowego rozporzadzenia, ktérego wejécie w zycie jest niezbedne do
realizac|l celow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. poz. 1529).

Jednoczeénie uprzejmie informuje, ze brak uwag w wyznaczonym terminie potraktowany zostanie jako
akceptacja przedmiotowego projektu.
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Projekt z dnia 9 wrzesnia 2017 1.

ROZPORZADZENIE
RADY MINISTROW
Zzdnia ..ooeeiiiiiiiinnn I.

w sprawie sposobu obliczania minimalnego zwrotu w przypadku rozwigzania lub

wygasniecia umowy najmu z opcja i oproznienia mieszkania

Na podstawie art. 92 ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie

Nieruchomosci (Dz. U. poz. 1529) zarzadza sig, co nastepuje:

§ 1. 1. Minimalny zwrot stanowi iloczyn:

1) kwoty wplaconego przez bylego najemce kapitalu poczatkowego., powiekszonej
o sume miesiecznych rat za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej mieszkania wplaconych
na poczet ceny mieszkania pomnozong przez wielko$¢ powierzchni uzytkowej mieszkania
wyrazong w metrach kwadratowych i pomniejszonej o sume zaleglych wplat czynszu,
rozumianego na potrzeby niniejszego rozporzadzenia jako suma oplat okreslonych w art. 85
ust. 7 pkt 1, 2 i 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, za metr
kwadratowy powierzchni uzytkowej mieszkania pomnozong przez wielko$¢ powierzchni

uzytkowej mieszkania wyrazonga w metrach kwadratowych, oraz

2) stosunku aktualnej wartosci mieszkania do poczatkowej wartosci mieszkania.

2. Minimalny zwrot, ustalony wedlug stanu na dzien opréznienia mieszkania, oblicza sig
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wedlug wzoru:

gdzie poszczegolne symbole oznaczaja:

Zm - minimalna kwota zwrotu,

k - wplacony przez bylego najemce kapital poczatkowy, lacznie z dokonanymi
nadplatami ponad ustalong w umowie najmu miesigczng wysokosc raty,

n - liczba dokonanych przez bytego najemce miesigcznych wplat,
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- wysokos¢ i-tej wplaconej miesi¢cznej raty za 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkania, wplaconej na poczet ceny mieszkania,

- powierzchnia uzytkowa mieszkania,

- liczba zaleglych wplat czynszu,

- wysoko$é i-tej zalegle] miesiecznej kwoty czynszu za 1 m® powierzchni
uzytkowej mieszkania, obejmujgcej pozycje wymienione w art. 85 ust. 7 pkt 1,
2 i 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci;
zalegla wplata czynszu obejmuje kwote zaleglego czynszu potracong na
podstawie art. 85 ust. 8§ tej ustawy,

- aktualna wartos¢ mieszkania, okreslona przez rzeczoznawce majgtkowego na
dzien oproznienia mieszkania przez bylego najemce, pomniejszona o koszty
sporzgdzenia operatu szacunkowego,

- warto$¢ poczatkowa mieszkania, ustalona na podstawie wartosci ksiegowej

w roku poprzedzajacym rok zawarcia umowy.

3. Wartos¢ minimalnego zwrotu zaokragla si¢ do dwoch miejsc po przecinku.

§ 2. Rozporzgdzenie wchodzi w zycie z dniem ............. 2017 r.

PREZES RADY MINISTROW



Uzasadnienie

Projekt niniejszego rozporzadzenia stanowi realizacje upowaznienia zawartego w art. 92 ust. 3
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. 2017 poz. 1529), zwanej
dalej ,ustawg”. Przedmiotowy przepis upowaznia Rade Ministrow do okreslenia, w drodze
rozporzadzenia, sposobu obliczania minimalnego zwrotu w przypadku rozwigzania lub wygaséniecia
umowy najmu z opcjg i oproznienia mieszkania.

W ciggu miesigca od dnia oprdznienia mieszkania operator mieszkaniowy wyptaci najemcy zwrot
wplaconej przez niego czgsci ceny zakupu mieszkania, po potraceniu zalegtych kwot czynszu.

W § 1 okreslono wzér obliczania minimalnej kwoty naleinego zwrotu, na ktérg skiada sie suma
wptaconego przez najemce kapitatu poczgtkowego, tacznie z dokonanymi nadptatami ponad ustalong
W umowie najmu miesieczng wysokos¢ raty, oraz tgczna kwota wptaconych przez najemce
miesigcznych rat w odniesieniu do powierzchni uzytkowej mieszkania, pomniejszona o zalegte wptaty
czynszu (wliczajgc sktadniki czynszu wymienione w art. 85 ust. 7 pkt 1, 2 i 4 ustawy, tj. czynsz
normowany, opfate eksploatacyjng oraz optaty niezalezne od operatora mieszkaniowego), wliczajgc
w to zalegle wptaty potragcone na podstawie art. 85 ust. 8 ustawy, adekwatnie do powierzchni
uzytkowej mieszkania. Dodatkowo, przy ustalaniu wysokosci kwoty zwrotu, uwzgledniany bedzie
stosunek aktualnej wartosci nieruchomosci (pomniejszonej o koszty dokonania wyceny przez
rzeczoznawce majatkowego), ktérej dotyczyta umowa najmu z opcjg, do pierwotnej wartosci tej
nieruchomosci. Powierzchnia uzytkowana mieszkania obliczana jest zgodnie z zasadami zawartymi w
Polskiej Normie dotyczacej okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych
(podobnie jak ma to miejsce w przypadku okreslania powierzchni uzytkowej w warunkach
przystgpienia do przetargu, o ktdrych mowa w art. 60 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy w kontekécie przepisdw
art. 60 ust. 3).

Opisany wzor spetnia warunki okreslone w art. 92 ust. 3 ustawy, zapewniajac jednoczeénie ochrone
intereséw obu stron rozwigzanej lub wygastej umowy najmu z opcjg. Przedstawiony sposob
obliczania kwoty minimalnego zwrotu umoiliwi najemcy odzyskanie wptaconej kwoty, bedacej
czescig ceny zakupu mieszkania, z uwzglednieniem wszystkich jej sktadnikdw, operator mieszkaniowy
nie poniesie natomiast kosztow zwigzanych z nieuregulowanymi przez najemce naleznosciami.
Uwzglednienie wartosci nieruchomosci na dziefl oprdznienia mieszkania wzgledem jej poczgtkowej
wartosci pozwoli z kolei na ochrone wartosci kapitatu wptaconego przez najemce, a takie ustalenie
kwoty zwrotu w wysokosci adekwatnej do biezgcego (na dzieri opréznienia mieszkania) stanu. Zasady
rozliczania sie operatora mieszkaniowego z najemcg w przypadku rozwiazania lub wygasniecia
umowy najmu z opcjg powinny by¢ okreslone w umowie pomiedzy ww. stronami. Wyliczona zgodnie
ze wzorem wartosc stanowi podstawe do wyptaty przez operatora mieszkaniowego na rzecz najemcy
wptaconych przez niego kwot na poczet ceny zakupu mieszkania (pomniejszonych o zalegte kwoty
czynszu) — w przypadku wartosci dodatniej, lub roszczenia operatora mieszkaniowego wzgledem
najemcy — w przypadku wartosci ujemne;j.

W § 2 projektu rozporzadzenia okreslono termin wejscia w zycie projektowanego rozporzadzenia.



. ' Data sporzgdzenia
Pl oty | 9 wrzesnia 2017
Rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie sposobu obliczania .
minimalnego zwrotu w przypadku rozwiazania lub wygasnigcia umowy | Zrodlo:

najmu z opcjg i oproznienia mieszkania Upowaznienie ustawowe

Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspoélpracujgce Nr w wykazie prac: RD278
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Selkretarza Stanu
lub Podsekretarza Stanu

Podsekretarz Stanu Tomasz Zuchowski

Kontakt do opickuna merytorycznego projektu
nia '

Wydanie rozporzadzenia jes ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
o Krajowym Zasobie Nieruchomosei (poz. 1529) zobowiazujagcego Rade Ministrow do okreslenia sposobu obliczania
minimalnego zwrotu w przypadku rozwigzania [ub wygasnigcia umowy najmu z opcjg i opréznienia mieszkania. Celem
proponowanej regulacji jest okreslenie sposobu obliczania wysokosci zwrotu, ktéry operator mieszkaniowy jest
zobowigzany wyplaci¢ najemecy lub jego spadkobiercom w przypadku rozwigzania lub wygasnigcia umowy najmu
z opcja i oproznienia mieszkania.

w przypadku rozwiazania lub
wygasniecia umowy najmu z opcjg i oprdznienia mieszkania. Zaproponowany wzor obliczania kwoty minimalnego
zwrotu uwzglednia wymienione w ustawie o Krajowym Zasobie Nieruchomosci czynniki, tj.: powierzchnig uzytkowa
mieszkania, wartos¢ poczatkowg kapitalu wniesionego przez najemce, sume platnosci dokonanych przez najemce oraz
aktualng wartos¢ mieszkania.
it =i e =

Brak danych

: osé B Qddzialywanie

Operatorzy mieszkaniowi | Podmioty, ktore nabyly Okreslenie sposobu obliczania
prawo do uzytkowania - minimalnego zwrotu, ktéry
wieczystego lub nabyly operator mieszkaniowy jest
nieruchomosé na zobowigzany wyplaci¢
podstawie art. 53 ust. 1 najemcy lub jego
i2. spadkobiercom w przypadku

rozwigzania lub wygasniecia
Okreslenie dokladnej umowy najmu z opcja
liczby tych podmiotow i opréznienia mieszkania.
nie jest mozliwe przed
rozpoczeciem
funkcjonowania

ustawy, nawet w
sposob szacunkowy.
Wielkosc grupy bedzie
zalezala od liczby
nieruchomosci KZN,
liczby przetargdw i

atrakcyjnosci
inwestycyjnej tych
nieruchomosci.
Najemcy Najemcy, ktorzy zawra Okreslenie sposobu obliczania
umowe najmu z opeja, - minimalnego zwrotu, ktéry
| ktora zostanie operator mieszkaniowy jest
rozwigzana lub ' zobowigzany wyplacic¢

wygasnie. § najemcy lub jego




Dodatkowe informacje, i
w tym wskazanie
zrodel danych i
przyjetych do obliczen
zalozen

| X nie dotyczy
Wprowadzane sg obciazenia poza bezwzglednie [ ]tak
wymaganymi przez UE (szczegdly w odwréconej tabeli | [] nie
kgodnosci). [ nie dotyczy
[ zmnigjszenie liczby dokumentéw [] zwiekszenie liczby dokumentow
[] zmniejszenie liczby procedur [] zwiekszenie liczby procedur
[[] skrécenie czasu na zalatwienie sprawy [] wydluzenie czasu na zalatwienie sprawy

(] inne: [ inne:

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich []tak
elektronizacji. [ nie

[ nie dotyczy
Komentarz:
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Projektowane rozporzgdzenie nie bedzie mialo wplywu na rynek pracy
e et Wontonis e se e e e S D ot SRR s e S 7
[ $rodowisko naturalne [] demografia [] informatyzacja
[ sytuacja i rozwéj regionalny [[] mienie panstwowe [ zdrowie
[] inne:
Omoéwienie wplywu Projektowane rozporzadzenie nie bgdzie mialo wplywu na pozostale obszary

| 11. Planowane w; repisow aktu nego
Wraz z wejsciem w zycie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

13. Zalaezniki (istotne dokumenty Zrddlowe, badania, analizy itp.)
brak




