Warszawa, 2 czerwca 2015 r.

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

VII kadencja

Prezes Rady Ministrow
DKRM-140-23(8)/15

Pan
Radostaw Sikorski
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku,

przekazuj¢ przyjete przez Rad¢ Ministrow stanowisko wobec senackiego
projektu ustawy

- zmieniajacej ustaw¢ o niektérych
formach popierania  budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawe o zmianie
ustawy. o pore¢czeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb Panstwa oraz
niektore osoby prawne, ustawy
o Banku Gospodarstwa Krajowego
oraz niektorych innych ustaw (druk nr
3091).

Jednoczes$nie informuj¢, ze Rada Ministrow upowaznita Ministra
Infrastruktury i Rozwoju do reprezentowania Rzadu w tej sprawie w toku prac
parlamentarnych.

Z wyrazami szacunku

(-) Ewa Kopacz



RM-140-35-15

Stanowisko Rzadu
wobec senackiego projektu ustawy zmieniajacej ustawe o nie'ktérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz ustawe o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz niektérych innych ustaw

(druk nr 3091)

Wprowadzenie

Zgodnie z uzasadnieniem projektu ustawy zawartym w druku 3091, inicjatywa legislacyjna
Senatu RP zostala podjeta na skutek petycji wniesionej przez Spoldzielnie Mieszkaniows
Lokatorsko — Wiasnosciowg ,Politechnik” ze Szczecina, ktorej przedmiotem byt ,postulat
ujednolicenia przepiséw dotyczgcych mozliwosci ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali
wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze
$rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego™. Jako przepisy powodujgce kolizje, wnoszacy
petycj¢ wskazali na art. 15e ust. 2 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz art. 17 ust. 3 ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Paristwa (...), postulujgc uchylenie
wskazanych przepisow.

Uwzgledniajac powyzsze, przediozony z inicjatywy Senatu RP projekt ustawy zawarty w druku
nr 3091 przewiduje wprowadzenie zmian w przepisach odnoszacych sie do mozliwosé
ustanawiania odregbnej wiasnosci lokali wybudowanych przy wykorzystaniu kredytéw udzielanych
przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskbw o kredyt ztozonych
przez towarzystwa budownictwa spotecznego oraz spoéidzielnie mieszkaniowe do dnia
30 wrzesnia 2009 r. Mieszkania, okreslone w przepisach poprzez powotanie si¢ na wskazang
graniczng date skiadania wnioskéw o kredyt w BGK, obejmujg wszystkie lokale mieszkalne

wybudowane:

a) w ramach programu preferencyjnych kredytow realizowanych do 2009 r. w oparciu
o srodki Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, a nastepnie

b) w oparciu o kredyty udzielane przez Bank na zasadach kontynuacji obstugi
zakwalifikowanych juz do finansowania wnioskéw kredytowych oraz w odniesieniu
do przypadajgcej na 2009 rok ostatniej edycji ,programu KFM”, po likwidacji Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego (w zwigzku z wejSciem w 2ycie przepiséw ustawy z dnia
2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancfach udzielanych
przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa
Krajowego oraz niektérych innych ustaw).

Tak okreslony zas6b mieszkaniowy do czasu wej$cia w zycie ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r.,
nowelizujgcej ustawe o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, byt objety

caltkowitym zakazem przeksztaicers praw do lokali mieszkalnych.

W wyniku zmiany przepisow w 2011 r. do ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego wprowadzono rozdziat 4b, otwierajacy mozliwo$¢ przeksztalcen praw do ww.
lokali mieszkalnych uzytkowanych na zasadach najmu oraz okre$lajgcy zasady, na jakich mogg
by¢ dokonywane takie przeksztatcenia. Jednocze$nie nowelizacja uchylita w ustawie z dnia 15 grudnia
2000 r. o spoéidzielniach mieszkaniowych analogiczny zakaz przeksztatcert dotyczgcy mieszkan
uzytkowanych na zasadach spéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (art. 12" ust. 2).




Zgodnie z uzasadnieniem projektu ustawy zawartym w druku 3091, celem proponowanych
rozwigzan jest wyeliminowanie watpliwosci, jakie wynikajg z interpretacji tych przepisow:

a) ustawy z dnia 26 paZdziemika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, oraz

b) ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o poreczeniach | gwarancjach
udzielanych przez Skarb Paristwa {(...),

ktére — nadal zawierajac zakaz przeksztalcenn praw do lokali mieszkalnych — s3 interpretowane
jako podstawa odmowy dokonania przeksztaicet praw do lokalu w przypadku mieszkan

w zasobach spéidzielni mieszkaniowych.

Propozycje zmian ustawowych
Proponowang formg realizacji podstawowego celu inicjatywy legislacyjnej sa ponizsze propozycje
zmian sformutowane w druku 3091:

— zmiana w art. 17 ust. 3 ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. 0 zZmianie ustawy o poreczeniach
i gwarancjach udzielanych przex Skarb Panstwa (...), ograniczajagca zakres
sformutowanego w tym przepisie zakazu wyodrebniania wytgcznie do lokali mieszkainych
wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego towarzystwu budownictwa
spolecznego na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane majgce na celu budowe lokali
mieszkalnych na wynajem, na podstawie wnioskéw ziozonych w Banku Gospodarstwa
Krajowego do dnia 30 wrzesnia 2009 r. (art. 2 projektu);

— doprecyzowanie art. 33e ust. 1 ustawy z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, poprzez wskazanie w tym przepisie,
Zze wyodrebnianie na wilasnosé lokali w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego
wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK na podstawie
whnioskéw ziozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r. moze od ac_sie tylko na zasadach

okreslonych w rozdziale 4b ustawy (art. 1 pkt 2 projektu).

Ponadto, w odniesieniu do art. 15e ust. 2 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (tj. przepisu wskazywanego jako drugi z przepisdw budzacych watpliwosci
interpretacyjne) w uzasadnieniu projektu Senat RP 2zajgl stanowisko, zgodnie z ktoérym
z legislacyjnego punktu widzenia przepis ten nie stanowi przeszkody w wyodrebnianiu
na wiasno$¢ lokali mieszkainych wybudowanych przy wykorzystaniu preferencyjnego kredytu
udzielonego ze Srodkéw KFM lub - po likwidacji Funduszu - ze $Srodkéw BGK w ramach
kontynuacji obstugi wnioskéw kredytowych ziozonych do pazdziernika 2009 r. W uzasadnieniu
projektu wskazano, 2ze zawarty w art. 15e ust. 2 ustawy o0 niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego zakaz dotyczy wylqcznie lokali wybudowanych w ramach nowych
programoéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego. W ocenie projektodawcy zakaz
ten nie obejmuje natomiast lokali mieszkalnych objetych mozliwoscia wykupu na podstawie
ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r., otwierajgcej mozliwo$¢ przeksztaicern praw do lokali
mieszkainych wybudowanych ze Ssrodkow preferencyjnego kredytu BGK.

Uwzgledniajgc powyzsze:

- trzecig zmiang proponowang w druku 3091 jest wylagcznie sformutowana przy tej okazji
propozycja zmiany brzmienia ust. 2 w art. 15e ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, polegajgca na wykresleniu cze$ci zdania zaczynajacej sie
od wyrazenia ,a tak2ze nie moze byé¢ do nich ustanowione spétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu” (art. 1 pkt 1 projektu). Propozycja ta ma za zadanie wylgcznie




dostosowaé wskazany przepis do istniejgcego stanu prawnego, w ktéorym systemowo,
na gruncie ustawy o spdéldzielniach mieszkaniowych, nie ma obecnie mozliwosci ustanawiania

spéidzielczych wlasnosciowych praw do lokali.

Ocena proponowanych rozwigzan

1.

Rzad pozytywnie ocenia propozycje zawarte w art. 1 projektu ustawy, dotyczace zmian
w ustawie o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

W tym miejscu nalezy zwréci¢ uwage, ze w Wykazie Prac Legislacyjnych Rady Ministrow
(UD 191) planowana jest nowelizacja ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego. Projekt nowelizacji jest w koficowej fazie uzgodniern miedzyresortowych
i zostanie wkrétce przekazany na Komitet Staly Rady Ministréw. Przewiduje on zmiane
tozsamag z art. 1 pkt 1 proponowang w druku 3091, polegajgcg na dostosowaniu przepiséw
do zmian w ustawie o spéidzielniach mieszkaniowych.

Rzad podziela opini¢ wyrazona w uzasadnieniu projektu ustawy, zgodnie z ktéra
z legislacyjnego punktu widzenia art. 15e¢ ust. 2 ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (...) nie stanowi przeszkody w wyodrebnianiu
na wiasno$é¢ lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu preferencyjnego
kredytu udzielonego przez BGK na podstawie wnioskow kredytowych zioZzonych
do pazdziernika 2009 r. Powyzsza ocena nie zmienia faktu wystgpujgcych w praktyce
stosowania prawa powaznych problemoéw interpretacyjnych, polegajgcych na odczytywaniu
art. 15e ust. 2 w sposéb wskazujacy, ze zawarta w tym przepisie zasada dotyczy inwestyciji
zrealizowanych na podstawie wnioskéw o preferencyjny kredyt ziozonych w BGK do dnia
30 wrzesnia 2009 r. (jedna z przyczyn hamowania procesu wyodrebnieri lokali wybudowanych
z KFM spoidzielczych mieszkan lokatorskich).

Uwzgledniajgc powyzsze, dla zapewnienia osiggnigcia celu zaktadanego w druku nr 3091,
ti. w celu eliminacji watpliwosci prawnych zwigzanych z mozliwo$cig przeksztaiceri praw
do lokali wybudowanych ze $rodkéw preferencyjnych kredytow BGK udzielonych
na podstawie wnioskéw zlozonych do 2009 r., w dalszych pracach legislacyjnych pod ocene
ustawodawcy poddaje sie propozycje uzupeinienia art. 1 projektu ustawy o dodatkowy
przepis wskazujacy jednoznacznie, Ze zakaz przeksztalceri okre$lony w art. 15e ust. 2
nie ma zastosowania do lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskéw ziozonych
do dnia 30 wrze$nia 2009 r.

W odniesieniu do przepisdw ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Paristwa (..., biorgc pod uwage
dotychczasowe watpliwosci interpretacyjine Rzad pozytywnie ocenia intencje
wprowadzenia zmian stuzacych wyeliminowaniu interpretacji wigzacych z art. 17 ust. 3
poglad o nadal istniejacym zakazie przeksztalcen spéldzielczych lokatorskich praw

do lokali.

Jednoczesnie, w ocenie Rzadu proponowane w art. 2 projektu nowe brzmienie art. 17
ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb
Panstwa (...) moze nadal powodowaé watpliwosci prawne. Okresiony w art. 17 ust. 3
og6iny zakaz przeksztalcefi odriosi¢ si¢ nadal powinien — tak jak to ma miejsce obecnie -
nie tylko do lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego
towarzystwu budownictwa spolecznego, ale réwniez do analogicznych mieszkan
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w zasobach spoéldzieini mieszkaniowych (proponowane brzmienie art. 17 ust 3
nie uwzglednia mieszkan w zasobach spétdzielni mieszkaniowych uzytkowanych na zasadach
najmu, podczas gdy — poza budowg spéldzielczych mieszkan lokatorskich — w ramach
programu KFM finansowane mogly by¢ réwniez mieszkania budowane przez spoéldzielnie
mieszkaniowe, w celu wynajmu na zasadach analogicznych do mieszkan w tbs).

Proponowane w druku nr 3091 rozwigzanie dotyczgce art. 2 projektu moze byé wynikiem
blednej oceny sformulowanej w uzasadnieniu projektu ustawy. W ocenie projektodawcy,
wskazanej na str. 4 uzasadnienia, w pozostatym zakresie (poza mieszkaniami w zasobach
towarzystw budownictwa spolecznego) zakaz sformutowany w art. 17 ust. 3 usfawy z dnia
2 kwietnia 2009 r. zostal oceniony jako ,zbgedny, bowiem wobec wszystkich lokali jakie zostaly
wybudowane przez spoldzielnie mieszkaniowe na wynajem lub w celu ustanowienia
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez BGK, na podstawie wnioskéw ztozonych do dnia 30 wrzes$nia 2009 r.
dopuszczono przeksztalcanie ich na wiasno$¢”. Stwierdzenie takie jest nadmiermnym
uproszczeniem.

W odroznieniu od spoidzielczych lokatorskich praw do lokalu, w przypadku mieszkan
na wynajem w zasobach spétdzielni mieszkaniowych mozliwos¢ przeksztalcen praw do lokali
dokonywane jest warunkowo, na zasadach analogicznych do mieszkan w zasobach tbs.
Zgodnie z art. 33k ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
do wyodrebniania na wiasno$s¢ lokali mieszkalnych wybudowanych na wynajem
przez spétdzielnie mieszkaniowe przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego przepisy art. 33e-33j stosuje sie odpowiednio.

Uwzgledniajagc powyzsze, w celu uniknigcia w - przyszioSci kolejnych watpliwos$ci
interpretacyjnych w ocenie Rzadu uzasadnione jest, aby przepisy ustawy z dnia
2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych
przez Skarb Panstwa (...) w spos6b jednolity odnosily si¢ do kwestii przeksztatcen
praw dotyczacych =zasobu mieszkan uZytkowanych na zasadach wynajmu
(tak w zasobach tbs, jak i =zasobach spo6idzielni mieszkaniowych), uwzgledniajgc
konsekwencje prawne wynikajgce z analogicznych zasad rozdziatu 4b ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Dopuszczalne wydaje sie przy tym

przyjecie jednego z ponizszych rozwiazan:

a) wobec zmian zaproponowanych w art. 1 pkt 2 projektu ustawy uchylenie art. 17
ust. 3 nowelizacji ustawy o poreczeniach i gwarancjach (...) - w wyniku
wprowadzenia zmiany w art. 33e ust. 1 ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego przepisy rozdzialu 4b tej ustawy bezposrednio
wskazane jako jedyny mozliwy tryb dokonywania przeksztatcen praw do mieszkan
na wynajem w zasobach spéidzieini mieszkaniowych i tbs (w przypadku iokali
wybudowanych na podstawie wnioskow ziozonych w Banku Gospodarstwa
Krajowego do dnia 30 wrzes$nia 2009 r.), poddajgc pod watpliwos¢ uzasadnienie
utrzymywania ogolnego zakazu przeksztatcen w art. 17 ust. 3 nowelizacji ustawy
o poreczeniach i gwarancjach (...), lub

b) zmiana proponowanego w art. 2 projektu ustawy nowego brzmienia art. 17
ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o poreczeniach (.. ), odnoszgca ogélnie
utrzymany zakaz przeksztatcen nie tylko do lokali mieszkalnych wybudowanych



przy wykorzystaniu kredytu udzielonego towarzystwu budownictwa spotecznego,
zle robwniez do mieszkan na wynajem w zasobach spéidzielni mieszkaniowych.

Podsumowanie

Rada Ministréw pozytywnie ocenia przediozony projekt ustawy, proponujac réwnoczesnie
wprowadzenie w nim przedstawionych w stanowisku zmian.



