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projekt
Ustawa z dnia ...

o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

Art. 1. W ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070, z pozn. zm. V) wprowadza
si¢ nast¢pujace zmiany:

1) w art. 15e uchyla sig ust. 2;
2) po rozdziale 2a dodaje sig rozdzial 2b w brzmieniu:
,,Rozdzial 2b

Wyodrgbnianie na wlasno$¢ lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach
realizacji programow rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego

Art. 15f. 1. Lokale mieszkalne wybudowane na wynajem przy wykorzystaniu kredytu, o
ktérym mowa w art. 15a ust. 2 pkt 1 moga by¢ wyodrebnione na wlasno$¢ wytacznie na rzecz
najemcow tych lokali.

2. Decyzje o wyodrebnieniu na wilasnos¢ lokalu mieszkalnego podejmuje zgromadzenie
wspolnikow, walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie.

Art. 15g. 1. W przypadku lokali mieszkalnych, w stosunku do ktorych zawarte zostaty umowy
w sprawie partycypacji w kosztach budowy tych lokali, przeniesienie wtasnosci na rzecz
najemcy jest mozliwe, jezeli jest on jednocze$nie strona umowy w sprawie partycypacji w
kosztach budowy lokalu.

2. Jezeli partycypacja zostala wniesiona przez inng osobg niZ najemca, przeniesienie
wlasnosci jest mozliwe o ile nastapi przeniesienie praw i obowiazkéw z tytulu umowy w
sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu na rzecz najemcy.

Art. 15h.1. W przypadku ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu, o ktorym mowa w art. 15f
ust. 1, cena jego sprzedazy nie moze by¢ nizsza niz jego warto$¢ rynkowa ustalona zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U z 2010
r. Nr 102, poz. 651 z pézn. zm.”).

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 16,
poz. 167 i Nr 154, poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 153, poz. 1271, Nr 216, poz. 1824 i Nr 240, poz.
2058,z 2003 r. Nr 65, poz. 594, z 2004 r. Nr 146, poz. 1546, Nr 213, poz. 2157 i Nr 281, poz. 2783, z 2006 r. Nr
157, poz. 1119, Nr 220, poz. 1600 i Nr 251, poz. 1844, z 2008 r. Nr 180, poz. 1109 oraz z 2009 r. Nr 39, poz.
309 i Nr 65, poz. 545.

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2010 r. Nr 106, poz. 675, Nr
143, poz. 963, Nr 155, poz. 1043, Nr 197, poz. 1307 i Nr 200 poz. 1323.



2. Cena sprzedazy lokalu mieszkalnego, o ktérym mowa w art. 15f ust. 1 powinna
uwzglednia¢ pokrycie wszystkich zobowiazan przypadajacych na lokal, w szczego6lnosci
sptate odpowiedniej czgsci zadluzenia kredytowego towarzystwa wraz z odsetkami oraz
sptate przypadajacej na ten lokal czg$ci umorzenia kredytu w kwocie nominalnej, oraz koszty
wyceny nieruchomosci.

3. Sptata przypadajacej na lokal mieszkalny czg$ci umorzenia kredytu zasila Fundusz Doptat,
o ktorym mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o stalej stopie procentowej (Dz. U. Nr 230, poz. 1922, z p6zn. zm.”).

4. Kwotg partycypacji w kosztach budowy lokalu, ktéora odpowiada kwocie stanowiacej
odsetek aktualnej wartosci odtworzeniowej lokalu réowny udzialowi wniesionej kwoty
partycypacji w kosztach budowy lokalu, nie mniejszej jednak niz warto$¢ nominalna
wplaconej partycypacji, zalicza si¢ na poczet ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego.

5. Srodki uzyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych, o ktorych mowa w art. 15f ust. 1,
przeznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na splatg czgsci kredytu, o ktorym mowa w art. 15a ust.
2 pkt 1, przypadajacej na ten lokal, wraz z odsetkami.

6. Bank Gospodarstwa Krajowego przeznacza S$rodki uzyskane ze splaty kredytow
udzielonych z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego albo udzielonych na podstawie art. 15a
ust. 2 pkt 1 na realizacj¢ programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego.

Art. 151. 1. W przypadku podziatu nieruchomosci, polegajacego na ustanowieniu odrgbnej
wiasnosci choéby jednego lokalu na rzecz najemcy, obciazonej hipoteka zabezpieczajaca
kredyt, z ktérego $rodki finansowe przeznaczono na potrzeby tej nieruchomosci, hipoteka
taczna nie powstaje.

2. Jezeli najemca, na rzecz ktérego nastepuje przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego
dokonat zaptaty ceny, o ktorej mowa w art. 15h ust. 2, to uzyskuje on prawo odrgbnej
wiasnosci lokalu bez obciazen hipotecznych.

3. Dokonanie podziatu, o ktorym mowa w ust. 1, powoduje wygasnigcie hipoteki obciazajacej
nieruchomo$¢, zabezpieczajacej kredyt, z ktorego $rodki finansowe przeznaczono na potrzeby
innej nieruchomosci. W celu zabezpieczenia kredytu zabezpieczonego poprzednio hipoteka,
ktora wygaslta, obciaza si¢ hipoteka nieruchomos$¢, na potrzeby ktorej przeznaczone zostaty
srodki pochodzace z tego kredytu, lub inna nieruchomos¢.

Art. 15j. 1. Zarzad nieruchomos$cia wspoOlna stanowiaca wspotwlasno$¢ towarzystwa
budownictwa spotecznego jest wykonywany przez towarzystwo jak zarzad powierzony, o
ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 oraz z 2004 r. Nr 141, poz.1492).

2. Wigkszos¢ wiascicieli lokali wyodrgbnionych na wtasno$¢ w budynku lub budynkach
polozonych w obrgbie danej nieruchomosci, obliczana wedlug wielkos$ci udziatow w
nieruchomos$ci wspdlnej, moze dokona¢ zmiany ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu
nieruchomos$cia wspdlna. Art. 18 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
stosuje si¢ odpowiednio.

% Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 146, poz. 1546 z
2006 r. Nr 183, poz. 1354 1 Nr 251, poz. 1844, oraz z 2009 r. Nr 65, poz. 545.



3. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrgbnej wlasnosci lokalu stosuje si¢
odpowiednio przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali.

Art. 2. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spo6tdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003
r. Nr 119, poz. 1116, z p6zn. zm.4)) w art. 12! uchyla sig ust. 2.

Art. 3. W stosunku do lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu ze
srodkéow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, lub wybudowanych przy wykorzystaniu
kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na postawie art. 17 ust. 4 ustawy z
dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez
Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 65, poz. 545) stosuje si¢ odpowiednio przepisy rozdziatu
2b ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa.

Art. 4. Ustawa wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Y7Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i Nr 63,
poz. 591, 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz. 2184, z 2006 r. Nr 165,
poz. 1180.,z 2007 r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235, poz. 1617, 22009 r. Nr 65, poz. 545, Nr 117, poz. 988,
Nr 202, poz. 1550 oraz Nr 223, poz.1779.



Uzasadnienie

Projekt ustawy przewiduje wprowadzenie zmian w przepisach ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr
98, poz. 1070, z pdzn. zm.) oraz ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach

mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z pdzn. zm.).

Z aktualnego stanu prawnego wynika brak mozliwosci zbywania, wybudowanych z udziatem
kredytu udzielonego ze srodkéw KFM lub BGK w ramach rzadowych programéw popierania
budownictwa mieszkaniowego, mieszkan na wynajem stanowiacych wlasno$¢ towarzystw
budownictwa spolecznego (TBS) 1 spdldzielni mieszkaniowych oraz przeksztatcenia

spotdzielczych lokatorskich praw do lokalu mieszkalnego na prawo wtasnos$ciowe.

Zatozeniem proponowanych zmian jest zniesienie istniejacego od poczatku funkcjonowania
programu spotecznego budownictwa mieszkaniowego zakazu wyodrgbniania mieszkan na

wiasnos¢ lub ustanawiania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do mieszkania.

Wprowadzenie rozwiazan prawnych umozliwiajacych wykup mieszkan powstalych z
udzialem srodkéw KFM/BGK przewiduje przyjety przez Rad¢ Ministrow w dniu 30 listopada
2010 r. dokument pt. ,,Gléwne problemy, cele i1 kierunki programu wspierania rozwoju
budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku”, ktory jest odpowiedzia na Rezolucje Sejmu RP
w sprawie Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego na lata 2010-2020 podjeta dnia 19 lutego
2010 r. Wérod aspektéw przemawiajacych za umozliwieniem wykupu lokali na witasnos¢
wymienia si¢ przede wszystkim stosunkowo duze zaangazowanie partycypantow w kosztach
budowy lokali mieszkalnych w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego. Badanie
ankietowe przeprowadzone przez Ministerstwo Infrastruktury wykazato, ze ok. 87%
najemcow zamieszkuje w TBS-ach na podstawie wplaty partycypacji w kosztach budowy
mieszkania. W ramach tej grupy mozna wyrdzni¢: najemcdéw bedacych jednoczesnie
partycypantami (61,3%), najemcow, za ktdrych partycypacj¢ wplacita osoba trzecia (15,2%),
najemcow, za ktorych partycypacje wplacita gmina (21,2%), najemcow, za ktérych
partycypacj¢ wplacit pracodawca (1,6%). Mimo poniesienia wysokich kosztow partycypacji,
prawo partycypanta ogranicza si¢ jednak tylko do wynajmu mieszkania lub mozliwosci

wskazania najemcy. Podobna sytuacja wystgpuje w przypadku mieszkan wybudowanych ze
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srodkow KFM przez spotdzielnie mieszkaniowe i zamieszkanych na zasadach spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu. Spéidzielcy sptacajac zobowiazania przypadajace na lokale
powigkszaja jednoczes$nie wkiad mieszkaniowy. Teoretycznie mozliwa jest zatem sytuacja, ze
spotdzielcy splaca 100% wartosci mieszkania i nadal nie bgda mieli prawa do przeksztatcenia

go na wlasnos¢.

Projektowana ustawa precyzyjnie okresla mechanizm wyodrgbniania na wtasno$¢ lokali
mieszkalnych w przypadku towarzystw budownictwa spolecznego. Przyczyni si¢ to do
wigkszej transparentnos$ci procesu przeksztalcania mieszkan na wlasno§¢ i zapobiegnie
ewentualnym naduzyciom. W odniesieniu do spoldzielni mieszkaniowych powinny
obowiazywac¢ przepisy ogodlnie regulujace procedury przeksztalcen wlasnosciowych zawarte
w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr
119, poz. 1116 z pozn. zm.). Warunkiem takiego przeksztalcenia bgdzie splata wszelkich
zobowigzan, w tym przede wszystkim kredytu udzielonego ze $rodkow KFM/BGK.
Zaproponowane rozwigzania powinny zapewni¢ rownowage mig¢dzy prawami wiascicieli
zasobow, zadaniami najemcOw 1 interesami Banku Gospodarstwa Krajowego jako

kredytodawcy.

Zaktada sig, ze proces sprzedazy mieszkan wybudowanych przez TBS-y przy udziale
srodkéw KFM/BGK powinien si¢ cechowa¢ nastgpujacymi wlasciwosciami:

1) o przystapieniu do sprzedazy mieszkan wybudowanych ze srodkéow KFM/BGK powinien
decydowa¢ wytacznie wiasciciel zasobu, najemcy nie bedzie przyshugiwalo roszczenie o
wykup zajmowanego lokalu,

2) mieszkanie moze by¢ sprzedane jedynie najemcy,

3) w przypadku lokali mieszkalnych w stosunku do ktérych zawarte zostaly umowy w
sprawie partycypacji w kosztach budowy tych lokali, przeniesienie wilasnosci na rzecz
najemcy jest mozliwe, jezeli jest on jednoczes$nie partycypantem (w przypadku, gdy najemca
nie jest jednoczesnie partycypantem, w celu ubiegania si¢ o zakup mieszkania musi naby¢

prawa i obowiazki wynikajace z umowy partycypacyjne;j),

4) ceng sprzedazy okresla wiasciciel zasobu w oparciu o rynkowa warto§¢ mieszkania,

ustalana zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce



nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.)', nie mniejsza jednak niz
warto$¢ wszelkich zobowiazan przypadajacych na dany lokal. W przypadku mieszkan
wybudowanych przy udziale kredytu objgtego czgsciowym umorzeniem, do kwoty
zobowiazania, ktoérego sptata w calo$ci bedzie warunkiem przeksztatcenia tytutu prawnego,
dolicza si¢ rowniez nominalng kwot¢ umorzenia czgsci kredytu. Mozliwos¢ umorzenia 10%
kredytu, w przypadku prawidtowego i1 terminowego zrealizowania i rozliczenia inwestycji,
funkcjonowata w stosunku do przedsigwzig¢, na ktore wnioski wstepne o kredyt sktadano w
BGK do 2004 r. Kwota zwrotu umorzenia zasili §rodki Funduszu Doptat;

5) kwotg partycypacji zalicza si¢ na poczet ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego,

6) srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania w pierwszej kolejnosci przeznaczane beda na
splatg kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w czgsci przypadajacej na
dany lokal;

7) do czasu podjgcia przez wigkszo$¢ wilascicieli wyodrgbnianych lokali stosownej uchwaty,
zarzad nieruchomos$cia wspdlna stanowiaca wspotwlasnos¢ TBS jest wykonywany przez TBS
jako zarzad powierzony w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali

(Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 z pozn. zm.).

W przypadku spoldzielni mieszkaniowych finansujacych ze $rodkow KFM/BGK budoweg
mieszkan, do ktorych lokatorzy posiadaja spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, procedura sprzedazy mieszkan bedzie oparta na zasadach okreslonych w art.
12 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z obowiazujacymi zasadami, na
pisemne zadanie czlonka, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spoétdzielnia jest obowiazana zawrze¢ z tym cztonkiem umoweg przeniesienia
wiasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

- splaty przypadajacej na ten lokal czg$ci zobowiazan spoldzielni zwigzanych z budowa
(kosztow zadania inwestycyjnego w czeSci przypadajacej na jego lokal), w tym w
szczegoOlnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami, a

jezeli spotdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub z innych

' Zgodnie z art. 151. ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$é rynkowa nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglgdnieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujacych zaltozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar
zawarcia umowy; 2) uplynat czas niezbe¢dny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.
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srodkow - splaty przypadajacej na ten lokal czgs$ci umorzenia kredytu w kwocie podlegajacej
odprowadzeniu przez spotdzielni¢ do budzetu panstwa;

- splaty zadluzenia z tytulu oplat pokrywajacych koszty zwiazane z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci w czgéciach przypadajacych na ich lokale oraz z eksploatacja i

utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni.

Jednoczesnie zostanie uchylony art. 12" ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z
ktérym obecnie niedopuszczalne jest przeniesienie przez spotdzielni¢ na inng osobg wiasnosci
lokalu mieszkalnego oraz ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w
budynku wybudowanym z udziatem $rodkow pochodzacych z kredytu udzielonego przez
Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub w

ramach realizacji rzadowych programéw popierania budownictwa mieszkaniowego.

Istotnym aspektem umozliwienia wyodrebniania mieszkan wybudowanych przez towarzystwa
budownictwa spotecznego oraz spoldzielnie mieszkaniowe ze Srodkow KFM/BGK na
wlasno$¢ lub ustanawiania spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do mieszkania, jest
zasilenie funduszu statutowego BGK $rodkami ze splaty czgsci kredytow przypadajacych na
wyodrebniane lokale mieszkalne, oraz Funduszu Doptat $rodkami pochodzacymi ze zwrotéw
udzielonych umorzen. Srodki zwracane do BGK z tytutu splaty kredytéw przeznaczane
bylyby na realizacj¢ programow rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego, czyli
udzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytow towarzystwom budownictwa
spotecznego oraz spétdzielniom mieszkaniowym na budowe lokali mieszkalnych na
wynajem, oraz gminom na realizacj¢ komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszacej

budownictwu mieszkaniowemu.

W kontekscie szacowanej wysokosci §rodkow finansowych mozliwych do uzyskania w
wyniku sprzedazy mieszkan wybudowanych ze srodkow KFM/BGK nalezy wspomnie¢, ze
badanie ankietowe przeprowadzone przez Ministerstwo Infrastruktury wykazato, ze 77%
najemcOw popiera wprowadzenie prawnej mozliwosci wykupu mieszkan wybudowanych ze
srodkow KFM. Ide¢ umozliwienia wykupu przez najemcoéw mieszkan poparto 49%
ankietowanych TBS-6w oraz 46% gmin, na terenie ktorych funkcjonuja TBS-y. Jednoczes$nie,

zarbwno inwestorzy, jak i1 samorzady poparlyby ide¢ umozliwienia wykupu mieszkan



wybudowanych ze §rodkow KFM, jezeli uzyskane w ten sposéb srodki wrocityby do systemu
finansowania budownictwa na wynajem i1 wspieraly nowe inwestycje. Za tak sformutowana

opcja opowiedziato si¢ 74% TBS-6w 1 64% gmin.

Dotychczas ze s$rodkéw KFM/BGK wybudowano ponad 92 tys. mieszkan, w tym
towarzystwa budownictwa spotecznego oddaty do uzytkowania okoto 75 tys. lokali na
wynajem, za§ spotdzielnie mieszkaniowe okoto 17 tys. lokali (spotdzielczych lokatorskich 1
nielicznych na wynajem) - stan na koniec listopada 2010 r. Bank Gospodarstwa Krajowego
udzielit okoto 1800 kredytow na kwotg ponad 7 mld zt. Zadluzenie z tytutu preferencyjnych
kredytow wynosito na koniec listopada 2010 r. przeszto 6 mld zt. W przypadku ponad 1300
kredytéw Bank dokonat umorzenia czg$ci kredytu na podstawie art. 19 ust. 9 ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (przepis
ten zostat skreslony w ramach ustawy z dnia 27 sierpnia 2004 r. o zmianie ustawy o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych
innych ustaw — Dz. U. Nr 213, poz. 2157) na kwote okoto 700 mln zt. Srednia powierzchnia
lokali w zasobach TBS wynosi 48,8 m kw. Przy zaloZeniu, Ze jedna czwarta wybudowanych
lokali zostanie objeta sprzedaza (50 % TBS-6w i1 spotdzielni mieszkaniowych zdecyduje si¢
na sprzedaz, a w nich 50 % lokatoréw zdecyduje si¢ na wykup), FD mogltby zosta¢ zasilony
kwota okoto 100 mln zl (sptata umorzen), za$ fundusz statutowy BGK kwota ponad 1,5 mld
zt (sptata kredytow). Ponadto, splata czg$ci zobowiazan z tytutu zaciagnigtych w BGK
kredytow pozwolitaby TBSom na dalsze rozwijanie dziatalno$ci w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, w tym na wynajem (podstawowe zadanie towarzystw zgodnie z art. 27 ust.
1 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego), ktéra hamowato w
ostatnich latach m.in. duze zadluzenie spotek. Ewentualne dodatkowe $rodki uzyskane ze
sprzedazy lokali wybudowanych ze $rodkoéw KFM/BGK towarzystwa zobowiazane bylyby
przeznacza¢ na dzialalno$¢ statutowa (zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy). Szacuje si¢, ze

moglaby to by¢ kwota okoto 1,9 mld zt.

Uzasadnienie niektorych rozwiazan szczegélowych

Art. 15 fust. 2 - decyzja o przystqpieniu do sprzedazy



O wykupie bedzie decydowal prawny wiasciciel zasobu. Najemcy nie beda mieli prawa
roszczenia o wykup mieszkan, stanowiacych obecnie majatek spotek kapitatowych i bedacych
zabezpieczeniem zaciagnigtych zobowiazan (kredyt z KFM). Nalezy podkresli¢, ze podobne
rozwiazania wystgpuja rowniez w przypadku mieszkan znajdujacych si¢ w gminnym zasobie
mieszkaniowym, gdzie najemcy nie maja roszczenia o wykup mieszkania, przystuguje im

jedynie prawo pierwokupu.

Art. 15h ust. 1-3 - cena sprzedazy

Mieszkania wybudowane ze §rodkow KFM/BGK beda mogly by¢ przeznaczone do sprzedazy
po cenie rynkowej, ustalonej zgodnie z odpowiednimi przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Cena ustalona w ten sposob nie moze by¢ jednak nizsza od kwoty
przypadajacych na dany lokal zobowiazan. Gtownym zobowiazaniem jest kredyt udzielony ze
srodkow KFM/BGK. Do kwoty zobowiazania dolicza si¢ réwniez nominalng kwote
umorzenia czgs$ci kredytu, w przypadkach mieszkan wybudowanych przy udziale kredytu
objetego czeSciowym umorzeniem. Splata kredytu udzielonego ze $rodkow KFM bedzie
trafiata w calosci na zasilenie funduszu statutowego Banku Gospodarstwa Krajowego z
przeznaczeniem na realizacj¢ programow rzadowych popierania  budownictwa

mieszkaniowego. Splata umorzenia natomiast zasili konto Funduszu Doptfat.

Art. 15h ust. 4 - rozliczenie kwoty partycypacji

Art. 15h ust. 4 wprowadza jednolita zasade¢ dla zasobéw TBS (niezaleznie od tego, kiedy
podpisana zostala umowa partycypacyjna dot. danego lokalu mieszkalnego, tj. przed czy po
nowelizacji ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego z
2004 r.), zgodnie z ktéra kwotg partycypacji w kosztach budowy lokalu, ktéra odpowiada
kwocie stanowiacej odsetek aktualnej wartosci odtworzeniowej lokalu réwny udziatowi
whniesionej kwoty partycypacji w kosztach budowy lokalu, nie mniejszej jednak niz warto$¢

nominalna wptaconej partycypacji, zalicza si¢ na poczet ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Art. 15h ust. 5 - koniecznos¢ splaty kredytu
Zasoby objete zakazem wykupu powstaly z wykorzystaniem preferencyjnego kredytu
udzielanego do konca maja 2009 r. ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, a po

jego likwidacji z wlasnych $rodkéw Banku Gospodarstwa Krajowego. Towarzystwa



budownictwa spotecznego gospodarujace zasobami mieszkaniowymi na zasadach najmu sa w
wigkszosci dluznikiem Banku Gospodarstwa Krajowego, ktory przejal na swoje konto
wszelkie nalezno$ci 1 zobowiazania KFM. Nieruchomo$ci wybudowane ze S$rodkéw
KFM/BGK stanowia zabezpieczenie tych kredytow. W zwiazku z tym, projektowana ustawa
naktada obowiazek przeznaczenia §rodkow uzyskanych ze sprzedazy mieszkania w pierwszej
kolejnosci na sptate kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w czgsci

przypadajacej na dany lokal.

Art. 15h ust. 6 — mozliwos¢ pozyskania srodkow finansowych na finansowanie nowych
inwestycji w ramach budownictwa spotecznego

Srodki pochodzace ze splaty preferencyjnych kredytow udzielonych TBS i spétdzielniom
mieszkaniowym begda przeznaczane na realizacj¢ programéw rzadowych popierania

budownictwa mieszkaniowego.

Art. 15] - zarzqdzanie zasobem

Regulacje dotyczace obowiazkow nowego wlasciciela wynikajacych z uzytkowania
powierzchni wspdlnych sa zaprojektowane na wzor podobnych regulacji okreslonych w
ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych (art. 24', art. 27). Zaproponowane przepisy maja na
celu umozliwienie ptynnego przejscia z sytuacji, kiedy calym zasobem zarzadza samodzielnie
wlasciciel — czyli towarzystwo budownictwa spotecznego, do sytuacji pelnego

upodmiotowienia wlascicieli zasobdw w ramach wspdlnoty mieszkaniowe;.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej. Projekt nie skutkuje
zwigkszeniem obciazenia budzetu Skarbu Panstwa, ani budzetow jednostek samorzadu

terytorialnego.



Warszawa, 29 grudnia 2010 r.
BAS-WAPEiM-2359/10

Pan Grzegorz Schetyna

Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna o zgodnosci poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych (przedstawiciel wnioskodawcow: posel
Bozenna Bukiewicz) z prawem Unii Europejskiej

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 roku — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2009 r. Nr 5, poz.
47, ze zm.) sporzadza si¢ nastepujaca opinig:

L. Przedmiot projektu ustawy

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych przewiduje zniesienie zakazu wyodrebniania na wlasno$¢ oraz
ustanawiania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w odniesieniu do
lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na preferencyjnych
warunkach towarzystwom budownictwa spolecznego 1 spotdzielniom
mieszkaniowym. W konsekwencji zniesienia wspomnianego zakazu, projekt
przewiduje dodanie w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz.
1070, ze zm.) nowego rozdziatlu regulujacego zasady wyodrebniania na
wlasnos¢ lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu
kredytu udzielonego przez BGK w ramach realizacji programow rzadowych
popierania budownictwa mieszkaniowego. Projekt przewiduje, ze zbycie lokalu
mogloby nastapi¢ wylacznie na rzecz najemcy, za ceng¢ nie nizsza niz cena
rynkowa. Srodki uzyskane przez spoldzielnie mieszkaniowe i towarzystwa
budownictwa spolecznego ze sprzedazy lokali mieszkalnych wybudowanych na
wynajem maja by¢ w pierwszej kolejnosci przeznaczane na sptate przypadajace;j
na ten lokal czes$ci kredytu, wraz z odsetkami, udzielonego przez BGK.

Ustawa ma wej$¢ w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

II. Stan prawa Unii Europejskiej w materii obj¢tej projektem
ustawy

W kontekscie przewidzianych w opiniowanym projekcie rozwigzan
nalezy zwrdci¢ uwage na unijne regulacje z zakresu pomocy publiczne;.
Zgodnie z art. 107 ust. 1 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (dalej:
TfUE), z zastrzezeniem innych postanowien przewidzianych w Traktacie,



wszelka pomoc przyznawana przez panstwo cztonkowskie lub przy uzyciu
zasobow panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra zaktoca lub grozi
zakloceniem konkurencji przez sprzyjanie niektérym przedsigbiorstwom lub
produkcji niektorych towardéw, jest niezgodna z rynkiem wewngtrznym w
zakresie, w jakim wplywa na wymiang handlowa miedzy panstwami
cztonkowskimi.

Przepis art. 107 ust. 2 lit. a) TfUE stanowi, ze zgodna z rynkiem
wewngtrznym jest pomoc o charakterze socjalnym przyznawana indywidualnym
konsumentom, pod warunkiem, ze jest przyznawana bez dyskryminacji
zwiazanej z pochodzeniem produktow.

Zgodnie z art. 108 ust. 3 TfUE Komisja Europejska jest informowana, w
czasie odpowiednim do przedstawienia swoich uwag, o wszelkich planach
przyznania lub zmiany pomocy. Panstwo cztonkowskie nie moze wprowadzi¢ w
zycie projektowanych s$rodkow, dopoki Komisja Europejska nie zakonczy
procedury oceny projektowanych rozwigzan (zob. takze art. 3 rozporzadzenia
Rady (WE) nr 659/1999 ustanawiajacego szczegdtowe zasady stosowania art. 93
Traktatu WE; Dz. Urz. WE L 83 z 27.3.1999 r., s. 1, Dz. Urz. UE Polskie
wydanie specjalne rozdz. 8, t. 1, s. 339).

Uregulowana w TfUE procedur¢ informowania Komisji Europejskiej o
planowanej pomocy publicznej poprzedza procedura uregulowana na szczeblu
krajowym. Zgodnie z art. 12 ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postgpowaniu
w sprawach pomocy publicznej (Dz.U. z 2007 r. Nr 59, poz. 404, ze zm.) Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumenta jest organem wilasciwym do
wydania opinii oceniajacej m.in. czy projekt przewiduje udzielanie pomocy
publicznej, czy jest zgodny ze wspolnym rynkiem oraz czy wymaga notyfikacji.

III. Analiza przepisow projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej

Odrebnie nalezy rozwazy¢ sytuacje potencjalnych nabywcow prawa
wlasnosci lokali mieszkalnych (dotychczasowych najemcéw) 1 inwestorow
(kredytobiorcow), czyli spotdzielni mieszkaniowych i towarzystw budownictwa
spotecznego.

Nalezy uzna¢, ze w przypadku dotychczasowych najemcoéw lokali projekt
ustawy nie przewiduje udzielania pomocy publicznej. Zgodnie z projektem
(proponowany art. 15h ust. 1 1 2) cena sprzedazy lokalu nie moze by¢ nizsza niz
jego warto$¢ rynkowa ustalana zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, ze
zm.).

Inaczej wyglada sytuacja inwestoréw. Otrzymuja oni z BGK na
warunkach preferencyjnych kredyt na budoweg lokali mieszkalnych na wynajem
(art. 15a ust. 2 pkt 1 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego). Nastepnie, zgodnie z projektem, mogliby sprzedac lokale za
ceng nie nizsza niz warto$é rynkowa (proponowany art. 15h ust. 1). Srodki



uzyskane w ten sposob ze sprzedazy lokali mieszkalnych bylyby przeznaczane
w pierwsze] kolejnosci na splatg, przypadajacej na dany lokal, czgsci
preferencyjnego kredytu udzielonego przez BGK (proponowany art. 15h ust. 5).
Oznacza to, ze uzyskana ze sprzedazy lokali mieszkalnych nadwyzka stanowi
przychdd inwestora. Przychdd ten jest wigkszy od przychodu uzyskiwanego
przez zwyklego inwestora, gdyz kredyt udzielony byl na warunkach
preferencyjnych.

Inwestorem moze by¢ spoldzielnia mieszkaniowa albo towarzystwo
budownictwa spotecznego. Zaréwno spotdzielnie jak i1 towarzystwa moga
prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza. Przy ocenie zgodno$ci pomocy z rynkiem
wewnetrznym  nalezy uwzgledni¢ ustawowe ograniczenia dysponowania
dochodem (art. 24 ust. 2 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego i art. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéidzielniach
mieszkaniowych; Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.).

Wydaje sig, ze opisana pomoc nie ma wptywu na handel miedzy
panstwami czlonkowskimi, a takze nie zaktoca konkurencji przez sprzyjanie
niektorym przedsigbiorstwom, a zatem nie jest obj¢ta zakresem art. 107 TfUE, a
w konsekwencji nie jest sprzeczna prawem Unii Europejskiej. Ostateczna ocena
dopuszczalnos$ci takiego rozwiazania nalezy jednak do Komisji Europejskie;.

IV. Konkluzje

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych przewiduje zmiany zasad wudzielania pomocy panstwa,
przewidzianych w nowelizowanej ustawie. Zmiany nie sa sprzeczne z prawem
Unii Europejskiej, jednak projekt ustawy wymaga notyfikowania go Komisji
Europejskiej, do ktérej nalezy ostateczna ocena  dopuszczalno$ci
proponowanego rozwiazania. Przed notyfikowaniem projektu Komisji
Europejskiej nalezy zasiggna¢ opinii Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumenta w trybie art. 16a ustawy o postgpowaniu w sprawach pomocy
publiczne;.

Autor:

Bartosz Pawlowski

ekspert ds. legislacji

w Biurze Analiz Sejmowych

Akceptowat:
Dyrektor Biura Analiz Sejmowych

Michat Krolikowski

Deskryptory Bazy REX: Unia Europejska, budownictwo, kredyty, spétdzielnie



Warszawa, 29 grudnia 2010 r.
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Pan

Grzegorz Schetyna
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna
w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (przedstawiciel wnioskodawcow: posel Bozenna
Bukiewicz) jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej w
rozumieniu art. 95a Regulaminu Sejmu

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych przewiduje zniesienie zakazu wyodrebniania na wtasno$¢ oraz
ustanawiania spéldzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w odniesieniu do
lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na preferencyjnych
warunkach towarzystwom budownictwa spotecznego 1 spoldzielniom
mieszkaniowym. W konsekwencji zniesienia wspomnianego zakazu, projekt
przewiduje dodanie w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz.
1070, ze zm.) nowego rozdziatlu regulujacego zasady wyodrebniania na
wlasnos¢ lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy wykorzystaniu
kredytu udzielonego przez BGK w ramach realizacji programoéw rzadowych
popierania budownictwa mieszkaniowego. Projekt przewiduje, ze zbycie lokalu
mogloby nastapi¢ wylacznie na rzecz najemcy, za ceng¢ nie nizszq niz cena
rynkowa. Srodki uzyskane przez spoldzielnie mieszkaniowe i towarzystwa
budownictwa spotecznego ze sprzedazy lokali mieszkalnych wybudowanych na
wynajem maja by¢ w pierwszej kolejnosci przeznaczane na sptate przypadajacej
na ten lokal czes$ci kredytu, wraz z odsetkami, udzielonego przez BGK.



Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nie jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a Regulaminu Sejmu.

Autor:
Bartosz Pawlowski
ekspert ds. legislacji
w Biurze Analiz Sejmowych
Akceptowatl:
Dyrektor Biura Analiz Sejmowych

Michat Krolikowski

Deskryptory Bazy REX: Unia Europejska, budownictwo, kredyty, spotdzielnie
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RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Warszawa, dnia 4§ sw\ﬁm 2011 r.

BSA 1-021-17/11

Pan
Lech CZAPLA
Szef Kancelarii Sejmu

W odpowiedzi na pismo z dnia 19 stycznia 2011 r., GMS-WP-173-12/11
uprzejmie informuje, ze Sad Najwyzszy nie zgtasza uwag do poselskiego projektu
ustawy o zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Z powazaniem

WM’@A émw////%

Stanistaw DABROWSKI



00-478 Warszawa * Aleje Ujazdowskie 18 lok. 4
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tel/fax: 022 622 05 88, 622 84 28;33 » e-mail: kip@kirp.pl « NIP: 526-10-43-011

Warszawa, dnia 1 lutego 2011 r.

Szanowny Pan o (pddpiﬁ ..........

Lech Czapla
Szef Kancelarii Sejmu

fld dee

W nawigzaniu do przestanego przy piSmie GMS-WP-173-12/11 z dnia 19 stycznia
2011r. poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych - uprzejmie
zawiadamiam, ze O$rodek Badan, Studiéw i Legislacji Krajowej Rady Radcéw Prawnych

nie zglasza uwag do tego projektu.




Prezes Urzedu Ochrony .
Konkurencji i Konsumentéw
Matgorzata Krasnodebska-Tomkiel

Urzqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

DDO-500-1(3)/1 1/AH

Warszawa, 4 marca 2011 r.

LGO-020= 442 (2 /1. P
an

Grzegorz Schetyna
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku,

W odpowiedzi na pismo z dnia 2 stycznia 2011 r. (znak: GMS-WP-173-26/11),
zawierajace wniosek o wydanie opinii do projektu ustawy o zmianie ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, uprzejmie informujg, iz w dniu dzisiejszym zostata

wydana opinia Nr // 1201 1/P/AH, ktdra przekazujg w zataczeniu.

Z powazaniem,
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KONKURENCJI I KONSUMENTOW
MAEGORZATA KRASNODEBSKA-TOMKIEL

DDO -500-1(3)/2011/AH

Warszawa, dnia ‘;/ marca 2011 r.

OpiniaNr /[ /2011/P/AH
do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego oraz ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych

Pismem z dnia 2 stycznia 2011 r. (data wplywu do UOKIK 3 lutego 2011 r.) (znak: GMS-
WP-173-26/11) Marszalek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej wystapit z wnioskiem
o wydanie opinii do projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (dale;j:
projekt ustawy). Dzialajac na podstawie art. 12 ust. 1 oraz art. 16a ustawy z dnia
30 kwietnia 2004 r. o postgpowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej' (dalej:
ustawa o pomocy publiczne;)), stwierdzam co nastgpuje.

Opis projektu ustawy

Projekt ustawy przewiduje zniesienie zakazu wyodrgbniania lokali na wlasno$¢ oraz
ustanawiania spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w odniesieniu do lokali
mieszkalnych, wybudowanych na wynajem przez towarzystwa budownictwa spotecznego
(TBS) oraz spéidzielnie mieszkaniowe, przy wykorzystaniu kredytow udzielonych przez
Bank Gospodarstwa Krajowego (wczesniej przez Krajowy Fundusz Mieszkaniowy) na
preferencyjnych warunkach, w ramach rzadowych programéw popierania budownictwa
mieszkaniowego. W konsekwencji projekt przewiduje dodanie w obowiazujacej ustawie
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektéorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego2 nowego rozdziatu, dotyczacego zasad wyodrgbniania na wlasnos¢ lokali
mieszkalnych. Zgodnie z projektem ustawy mieszkanie, wybudowane na wynajem przez
TBS, moze by¢ sprzedane jedynie najemcy, a decyzj¢ o sprzedazy lokali podejmuje
wylacznie wlasciciel zasobu (najemcy mnie bedzie przystugiwalo roszczenie
o wyodrebnienie lokalu na wlasno$¢). Natomiast w przypadku spéldzielni
mieszkaniowych, finansujacych ze $rodkéw KFM/BGK budowe mieszkan, do ktdérych

1Dz, U. 22007 r. Nr 59, poz. 404 ze zm.
2 Dz. U. 22000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.



II.

lokatorzy posiadaja spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, procedura
sprzedazy mieszkan bedzie oparta na zasadach okreslonych w art. 12 ust. 1 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych® (na pisemne zadanie czlonka
spotdzielni jest ona zobowigzana zawrzeé z nim umowe przeniesienia wiasnoéci lokalu).
Cena sprzedazy lokalu w kazdym przypadku nie moze by¢ nizsza niz jego wartos¢
rynkowa, ustalona zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami® i powinna uwzgledniaé pokrycie wszystkich zobowigzan
przypadajacych na dany lokal. Srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania w pierwszej
kolejnoéci przeznaczane beda na splatg kredytu udzielonego przez BGK w czgsci
przypadajacej na dany lokal, a nastgpnie przeznaczane beda na realizacj¢ programow
rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego. W przypadku mieszkaf
wybudowanych przy udziale kredytu objgtego czesciowym umorzeniem, cena lokalu
powinna réwniez uwzglgdniaé sptate przypadaj acej na ten lokal czgsci umorzenia kredytu,
a kwota zwrotu umorzenia zasili srodki Funduszu Dopfat.

Projekt przewiduje ponadto uchylenie art. 12" ust. 2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, zgodnie z ktérym obecnie niedopuszczalne jest przeniesienie przez
spéldzielnic na inng osobg wiasnosci lokalu mieszkalnego oraz ustanowienie
spbldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w budynku wybudowanym z udziatem
$rodkow KFM/BGK.

Kryteria kwalifikacji wsparcia jako pomoc publiczna

Zgodnie z art. 107 ust. 1 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (TFUE),
.z zastrzezeniem wyjatkéw przewidzianych w Traktacie, jest nie do pogodzenia z regutami
wspélnego rynku — w zakresie, w jakim narusza wymiane miedzy panstwami
cztonkowskimi — wszelka pomoc udzielana przez Pafistwo lub ze zrodet panstwowych, bez
wzgledu na forme, ktoéra przez uprzywilejowanie niektorych przedsigbiorstw lub
niektérych gatezi produkcji zakloca konkurencjg lub grozi jej zakloceniem”.

Oznacza to, iz wsparcie dla podmiotu prowadzacego dziatalnosc gospodarcza podlega
przepisom dotyczacym pomocy publicznej, o ile jednoczesnie spelnione sa nastepujace
przestanki:

e udzielane jest ono przez panstwo lub ze Srodkow panstwowych,

e przedsigbiorstwo uzyskuje przysporzenie na warunkach korzystniejszych od
oferowanych na rynku,

e ma charakter selektywny (uprzywilejowuje okreslone przedsigbiorstwo  lub
przedsigbiorstwa albo produkcjg okreslonych towarow),

e grozi zakléceniem lub zakléca konkurencjg oraz wplywa na wymian¢ handlowa
miedzy panstwami cztonkowskimi UE.

Nalezy zauwazyé, iz przywotane przepisy TFUE maja zastosowanie do przedsigbiorstw.
Dla potrzeb stosowania przepisow o pomocy publicznej wiazace jest pojgcie
przedsigbiorstwa w rozumieniu prawa unijne:go5 , doprecyzowane decyzjami Komisji
Europejskiej oraz orzecznictwem Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (TSUE)

3Dz. U. 22003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.
4Dz U. 22010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.

5 Art. 1 zatacznika I do rozporzadzenia Komisji (WE) Nr 800/2008 z dnia 6 sierpnia 2008 r. uznajacego
niektére rodzaje pomocy za zgodne ze wspélnym rynkiem w zastosowaniu art. 87 i 88 TWE (Dz. Urz. UE
L 214 z 9 sierpnia 2008 r.).
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1 Sadu (dawniej Sadu Pierwszej Instancji). Za przedsiebiorstwo uwaza si¢ podmiot
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza, niezaleznie od jego formy organizacyjnej i prawnej,
czy zrédet finansowania®. Bez znaczenia jest réwniez, czy podmiot ten bedzie dzialal
w celu osiagniecia zysku’. Jednoczesnie, za dzialalno$¢ gospodarcza uznaje sie oferowanie
dobr 1 ustug na rynku®. Nie ma zatem znaczenia, czy dany podmiot jest uznawany za
przedsigbiorstwo w $wietle prawa krajowego oraz jak kwalifikowana jest jego dziatalnos¢.
Przedsigbiorstwem moze by¢é zar6wno osoba fizyczna prowadzaca dzialalnosé
gospodarcza, spétka prawa handlowego, spétka cywilna, przedsiebiorstwo panstwowe, ale
réowniez stowarzyszenie, fundacja czy nawet organ administracji publicznej, jezeli
prowadza dziatalnos¢ gospodarcza w rozumieniu prawa unijnego.

Ocena projektu ustawy z punktu widzenia przepiséw o pomocy publiczne;j

Z ustawy o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego wynika, iz
przedmiotem dzialania TBS jest budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na
zasadach najmu. Towarzystwo moze rowniez:

e nabywaé budynki mieszkalne,

e przeprowadza¢ remonty i modernizacj¢ obiektow przeznaczonych na
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu,

e wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach towarzystwa,

e sprawowal na podstawie uméw zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi niestanowiacymi jego wlasnosci, z tym ze powierzchnia
zarzadzanych budynkéw niemieszkalnych nie moze by¢ wigksza niz
powierzchnia zarzadzanych budynkéw mieszkalnych,

e prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwiazana z budownictwem mieszkaniowym
i infrastruktura towarzyszaca.

Natomiast zgodnie z art. 1 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych, celem dzialalnosci
sp6tdzielni mieszkaniowych jest budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia
na rzecz czlonkoéw spoéidzielczych lokatorskich praw do lokalu lub odrgbnej wilasnosci
lokali, budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.
Spétdzielnia moze rOwniez zarzadza¢ nieruchomosciami nie stanowigcymi jej mienia na
podstawie umowy z wtlascicielem tej nieruchomosci oraz prowadzi¢ inng dziatalno$é
gospodarcza na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach i w statucie, jezeli
dzialalno$¢ ta zwiazana jest bezposrednio z realizacja celu dziatalnosci spétdzielni (art. 1
ust. 5 i art. 1 ust. 6 ww. ustawy).

Nalezy zatem stwierdzié, ze zasadnicza dziatalno$cia TBS oraz spétdzielni mieszkaniowych
jest budowa, wynajem i sprzedaz mieszkan oraz zarzadzanie nieruchomosciami, przy czym
dziatalno$é powyzsza nalezy uznaé za dzialalno$¢ gospodarcza. Podmioty te sa wigce
przedsigbiorstwami w rozumieniu prawa unijnego.

W odniesieniu do przestanek z art. 107 ust. 1 TFUE, w szczegélnosci do przestanki
korzysci, nalezy stwierdzi¢, iz po wykupie lokalu przez najemcg za ceng rynkowa oraz
splacie przez TBS/spétdzielni¢ do BGK przypadajacej na ten lokal czgsci kredytu

$ Orzeczenie TSUE z dnia 23 kwietnia 1991 r. w sprawie C-41/90 Hofner i Elser v. Macrotron GmbH.
7 Orzeczenie TSUE z dnija 21 wrzesnia 1999 r. w sprawie Albany C-67/96.
& Orzeczenie TSUE z dnia 18 czerwca 1998 r. w sprawie C-35/96 Komisja v. Wiochy.
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preferencyjnego wraz z odsetkami, pozostanie prawdopodobnie nadwyzka finansowa.
Zbycie po cenie rynkowej lokalu, wybudowanego wezesniej przy wykorzystaniu $rodkow
publicznych, pochodzacych z preferencyjnego kredytu, spowoduje pozyskanie przez
TBS/spétdzielni¢ dodatkowych srodkow finansowych. Z projektu ustawy nie wynika, czy
nadwyzka finansowa bedzie podlegata wplacie do BGK w celu powiekszenia funduszu
przeznaczonego na  realizacjg programéw  rzadowych popierania  budownictwa
mieszkaniowego, czy tez bedzie stanowila dodatkowy przychéd TBS/spotdzielni.
W pierwszym przypadku TBS/spétdzielnia nie uzyskalaby zadnej korzysci ekonomicznej,
poniewaz cata kwota uzyskana ze sprzedazy mieszkania, iacznie z nadwyzka, zostataby
przekazana do BGK. Natomiast w sytuacji, gdy nadwyzka finansowa ze sprzedazy lokalu
bylaby przychodem TBS/spétdzielni, wowczas stanowilaby ona dla tych podmiotow
korzy$é. Nalezy zauwazy¢, ze w tym przypadku speinione sa wszystkie przestanki z art. 107
ust. 1 TFUE:

e uzyskanie nadwyzki finansowej przez TBS/spéldzielni¢ jest mozliwe dzigki
udzieleniu przez BGK (podmiot publiczny) kredytu preferencyjnego,

e nadwyzka finansowa, wynikajaca ze sprzedazy lokalu, stanowi okre$lona kwotg
$rodkéw finansowych, ktdre nie sa dostgpne na rynku,

e dostep do ww. $rodkéw beda mialy tylko okreslone podmioty (TBS/spétdzielnie),
a wiec maja one charakter selektywny,

o przekazywanie ww. $rodkéw moze powodowac zakldcenie konkurencji, poniewaz
TBS i spoldzielnie mieszkaniowe konkuruja na otwartym rynku uslug
mieszkaniowych z innymi podmiotami (deweloperami, zarzadcami nieruchomosci).

W zakresie zapewnienia zgodnosci przedmiotowej pomocy oraz obowiazku jej notyfikacji
Komisji Europejskiej w trybie art. 108 ust. 3 TFUE, proponuj¢ rozwazy¢ nastepujace dwa
rozwiazania.

a) nadwyzka finansowa ze sprzedazy lokali moglaby stanowi¢ dla TBS lub spotdzielni
pomoc de minimis, udzielana godnie z przepisami rozporzadzenia Komisji (WE)
Nr 1998/2006 z dnia 15 grudnia 2006 r. w sprawie stosowania art. 87 i 88 Traktatu do
pomocy de minimis’. Wartog¢ pomocy dla jednego podmiotu w ciagu trzech lat
kalendarzowych, bez wzgledu na podstawe prawna jej udzielania, form¢ oraz zrodto
pochodzenia, nie moze przekroczy¢ kwoty 200 000 euro. Pomoc ta nie podlega notyfikacji
do Komisji Europejskie;.

b) nadwyzka finansowa podlegataby notyfikacji Komisji Europejskiej w trybie art. 108
ust. 3 TFUE jako pomoc indywidualna dla poszczegoélnych beneficjentéw lub projekt
ustawy mozna by potraktowaé jako program pomocowy. Projekt programu podlega
notyfikacji Komisji Europejskiej w trybie art. 108 ust. 3 TFUE. Pragng zwré6ci¢ uwagg, iz
art. 108 ust. 3 TFUE ma charakter zawieszajacy. Oznacza to, iz pafistwo czlonkowskie
powinno si¢ wstrzymaé z udzieleniem pomocy do czasu wydania przez Komisje decyzji
w danej sprawie. Pragne wskaza¢, iz w przedmiotowym przypadku istnieja trudnosci
w wykazaniu zgodnoéci pomocy z rynkiem unijnym (migdzy innymi nie jest okreslone
przeznaczenie pomocy zgodne z przepisami prawa unijnego ani jej wielko$¢). Podobne
trudnoéci wystgpuja w aktualnie toczacym si¢ postegpowaniu notyfikacyjnym, dotyczacym
pomocy indywidualnej - bonifikaty od oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomodci dla Spétdzielni Mieszkaniowej w Bielsku
Podlaskim.

® Dz. Urz. UE L 379 z 28 grudnia 2006 .




Reasumujac, mozliwe sa dwa rozwiazania. W przypadku doprecyzowania w projekcie
ustawy, iz nadwyzka finansowa, wynikajaca ze sprzedazy lokalu, wybudowanego ze
$rodkéw uzyskanych z kredytu preferencyjnego z KFM/BGK, zostanie w calosci
przekazana do BGK, wéwczas nie bgdzie ona stanowila pomocy publicznej w rozumieniu
art. 107 ust. 1 TFUE i tym samym projekt ustawy nie podlegalby notyfikacji Komisji
Europejskiej. W przypadku, gdyby nadwyzka finansowa stanowita przychod
TBS/spétdzielni, woéwczas moze by¢ ona kwalifikowana jako pomoc de minimis, ktéra ma
ograniczenie kwotowe (200 000 euro dla podmiotu w ciagu trzech lat podatkowych). Biorac
pod uwagg ilo$¢ potencjalnie zainteresowanych najemcéw wykupem mieszkan na wlasno$é
suma nadwyzek finansowych dla jednego podmiotu moze znacznie przewyzszaé kwote
pomocy de minimis. Wéwczas projekt ustawy stanowitby podstawe udzielenia pomocy,
ktéra podlega notyfikacji Komisji Europejskiej, jednakze, jak wskazano powyzej, istnieja
powazne trudnosci w wykazaniu, iz pomoc ta jest zgodna z rynkiem wewngtrznym.
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W nawigzaniu do przestanego przy piSmie Nr GMS-WP-173-12/11 z dnia 19 stycznia
2011 r. poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych,

w zatgczeniu przesytam opinie Krajowej 1zby Gospodarczej do przedtozonego projektu.
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Opinia Krajowej Izby Gospodarczej do poselskiego projektu ustawy o zmianie
ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych

Krajowa Izba Gospodarcza stoi na stanowisku, iz idea przedstawionego projektu jest
stuszna. Zatozeniem proponowanych zmian jest zniesienie istniejagcego od poczatku
funkcjonowania programu spotecznego budownictwa mieszkaniowego zakazu

wyodrebniania mieszkan na wtasno$é lub ustanawiania spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do mieszkania.

Umozliwienie wyodrgbniania mieszkan wybudowanych przez Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego (TBS) oraz spétdzielnie mieszkaniowe ze $rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego / Banku Gospodarstwa Krajowego na wiasno$é lub ustanawiania
spétdzielczego wtasno$ciowego prawa do mieszkania skutkowaé bedzie zasileniem
funduszu statutowego BGK $rodkami ze splaty czesci kredytow przypadajgcych na
wyodrebniane lokale mieszkalne, oraz Funduszu Doptat $rodkami pochodzacymi ze
zwrotdw udzielonych umorzen. Niezwykle waznym aspektem jest , iz $rodki zwracane do
BGK z tytutu sptaty kredytéw bytyby przeznaczane na realizacje programéw rzadowych
popierania budownictwa mieszkaniowego - czyli udzielanie na warunkach
preferencyjnych kredytéw towarzystwom budownictwa spotecznego oraz spétdzielniom
mieszkaniowym na budowe lokali mieszkalnych na wynajem oraz gminom na realizacje

infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu.

Zdaniem KIG cena sprzedazy mieszkania co do zasady nie powinna przekroczyé wartosci
rynkowej. Wycena wartosci nieruchomosci powinna by¢ dokonana przez niezaleznego
rzeczoznawce. Cena minimalna sprzedazy powinna uwzglednia¢ pokrycie wszystkich
zobowigzan przypadajacych na lokal, w szczegdlnosci sptate odpowiedniej czesci
zadiuzenia kredytowego towarzystwa wraz z odsetkami oraz sptate przypadajacej na ten

lokal czesci umorzenia kredytu w kwocie nominalnej oraz koszty wyceny nieruchomosci.

Krajowa Izba Gospodarcza
ul. Trebacka 4, 00-074 Warszawa, tel.: +48 22 630 96 00, faks: +48 22 827 46 73, www.kig.pl

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
KRS: 0000121136, REGON: 006210187, NIP: 5626 000 17 08



Cena powinna obejmowaé rdwniez inne koszty zwigzane z podziatem dziatki i
wydzieleniem samodzielnych lokali. Z uwagi na fakt, iz nie wszyscy lokatorzy byli
zobowigzani do wniesienia kaucji, fakt wptaty kaucji nie powinien by¢ czynnikiem
decydujacym o mozliwosci wykupu lokalu. Taki podziat bytby nieuzasadniony. Co istotne,
decyzja o sprzedazy lokalu powinna naleze¢ do wiasciciela TBS-u (dewelopera,
spotdzielni mieszkaniowej czy gminy).

W ocenie KIG, w szerszym ujeciu proponowane zmiany majg istotne znaczenie spoteczno
— gospodarcze. Na sprzedazy mieszkan w Towarzystwach Budownictwa Spofecznego
mogq skorzystaé nie tylko lokatorzy, ale rowniez deweloperzy i gminy. Zgromadzone
srodki beda mogty zostaé przeznaczone na nowe inwestycje zwigzane ze zwigkszaniem
zasobow mieszkaniowych w gminach. W efekcie zmiany moga wp{yn'a.é pozytywnie na
gospodarke — oznacza to realizacje nowych inwestycji przez budowlane firmy
wykonawcze i biura projektowe, jak réwniez nowe zaméwienia dla producentow
materiatow budowlanych, firm transportowych oraz handlowych. Uruchomienie realizacji

nowych inwestycji to potencjalna mozliwo$¢ stworzenia nowych miejsc pracy.

Warszawa, dnia 4 luty 2011r.

Krajowa lzba Gospodarcza 2
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Warszawa, dnia 7 lutego 2011r.
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W imieni\%ajowej Rady Bieglych Rewidentéw bardzo serdecznie dziekuje za
przeslanie poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych (pismo z dnia 19 stycznia 2011 r., znak: GMS-WP-173-12/11).

Jednoczesnie pragne poinformowaé, ze Krajowa Izba Bieglych Rewidentéw nie

zglasza uwag do ww. projektu ustawy.
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Krajowa Izsa Biecrych REwIDENTOW
al. Jana Pawla II 80, 00-175 Warszawa, tel. (0-22) 637 30 81-83, faks (0-22) 637 30 84
e-mail: sekretariat@kibr.org.pl, biuro@kibr.org.pl, hitp://www.kibr.org.pl
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Warszawa, /](1 lutego 2011r.

DP-IV-MJ-024-55/11

Pan
Lech Czapla

Szef Kancelarii Sejmu

W nawigzaniu do pisma z dnia 19 stycznia 2010 r. (znak: GMS-WP-173—12/11) dotyczacego

/

poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego oraz ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych uprzejmie mformUJe, ze Narodowy

Bank Polski nie zgtasza uwag do powyzszego dokumentu.
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