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W nawiazaniu do pisma z 7 sierpnia b.r., znak BPS/KU 034/70572014, dotyczacego projektu ustawy
zmieniajgcej ustawe o zmianie ustawy o poreczeniach | gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz
niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw, uprzejmie
informuje, ze w toku prowadzonych przez siebie kontroli Najwyzsza Izba Kontroli nie dokonata ustalen i nie
formulowala ocen dotyczacych przedmiotu planowanej inicjatywy ustawodawczej. W zwiazku z tym Izba nie
formutowata wnioskow legislacyjnych w tej materil.

Niemniej przedstawiam nastepujaca opinig:

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 . o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
o zmianie niektorych ustaw! ustalono zasady udzielania kredytow na cele mieszkaniowe finansowanych z
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego utworzonego w Banku Gospodarstwa Krajowego. Z funduszu udzielano
m.in. preferencyjnych kredytow towarzystwom budownictwa spolecznego i spoldzielniom mieszkaniowym na
budowe lokali mieszkalnych na wynajem? W my$! art, 20 ust. 2 ustawy W jego pierwotnym brzmieniu lokale
mieszkalne w budynku wzniesionym przy wykorzystaniu preferencyjnego kredytu nie mogly by, pod rygorem
niewaznoéci, wyodrebnione na wiasnosé ani przydzielone na zasadach spoldzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu®. Analogiczna regulacie zamieszczono w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych?. 15 stycznia 2003 r. dodano do niej art. 121 ust. 2 zakazujacy przenoszenia przez spoldzielnie
na inna osobe wiasnoéci lokalu mieszkalnego w budynku wybudowanym z udzialem $rodkéw z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego.

Ustawa z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy 0 poreczeniach | gwarancjach udzielanych przez Skarb
Pafistwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw®
dokonano w omawianej materii szeregu istotnych zmian. Przede wszystkim 31 maja 2009 r. zlikwidowano
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy. Bank Gospodarstwa Krajowego zostat zobowigzany do udzielania, w ramach
realizacji programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego, kredytow na warunkach
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preferencyjnych towarzystwom budownictwa spolecznego oraz spéldzielniom mieszkaniowym na przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlane majgce na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem araz gminom na realizacje
komunalnej infrastruktury techniczne] towarzyszace] budownictwu mieszkaniowemu. Uchylono tez przywoftany
wyzej przepis art. 20 ust. 2 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, a w jego
miejsce wprowadzono art, 15e ust. 2, w mysl ktérego lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu kredytu
preferencyjnego udzielanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji programow rzadowych
popierania budownictwa mieszkaniowego nie moga by¢, pod rygorem niewaznosci, wyodrebnione na wlasnosc, a
takze nie moze by¢ do nich ustanowione spdldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. W ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych art. 12" ust. 2 otrzymal nowe brzmienie, zakazujace przeniesienia przez spotdzielnie na inng
osobe wiasnosci lokalu mieszkalnego oraz ustanowienia spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu w
budynku wybudowanym z udziatem $rodkéw pochodzacych z kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego ze Srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub w ramach realizacji rzadowych programow
popierania budownictwa mieszkaniowego. Jednoczesnie w ustawie nowelizujacej z 2 kwietnia 2009 r.
zamieszczono przepis art. 17 ust. 3, zgodnie z ktorym lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu
kredytu udzielonego towarzystwu budownictwa spotecznego oraz spoidzielni mieszkaniowej na przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlane majace na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem lub w celu ustanowienia
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na podstawie wnioskéw zlozonych w Banku Gospodarstwa
Krajowego do 30 wrzesnia 2009 r., w wykonaniu zobowigzania Banku Gospodarstwa Krajowego okreslonego w
ust. 4, nie mogg by¢ pod rygorem niewaznosci wyodrebnione na wiasnosc, a takze nie moze by¢ do nich
ustanowione spoidzielcze whasnosciowe prawo do lokalu. Przepis ust. 4 zobowigzywal Bank Gospodarstwa
Krajowego do udzielania kredytow i dokonywania ich wyplat na dotychczasowych warunkach, na podstawie
wnioskow zloZzonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r. przez towarzystwa budownictwa spolecznego, spoldzielnie
mieszkaniowe oraz gminy. Zgodnie z przepisem ust. 5 kredytow tych bank udzielal we wlasnym imieniu i na
wiasny rachunek.

Po wejéciu w zycie ustawy zmieniajacej ustawe o poreczeniach | gwarancjach udzielanych przez Skarb
Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw,
zakaz wyodrebniania lokali na wiasnos¢ byl zatem unormowany w art. 12! ust. 2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych; art. 17 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o poreczeniach | gwarancjach udzielanych przez Skarb
Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektérych innych ustaw
i wart. 15e ust. 2 ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Zakres regulacji tych przepisow nie byt jednakowy. Najistotniejsza réznica dotyczyla tego, czy zakazem
wyodrebnienia lokalu mieszkalnego objety byl lokal w budynku wzniesionym z wykorzystaniem preferencyjnego
kredytu Banku Gospodarstwa Krajowego (tak w art. 12! ustawy o spéfdzielniach mieszkaniowych), czy tez lokal
wybudowany z wykorzystaniem takiego kredytu (art. 17 ust. 3 ustawy zmieniajacej z 2 kwietnia 2009 r., art. 15e
ust. 2 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz obowigzujacy do 31 maja
2009 r. art. 20 ust. 2 tej samej ustawy). Problemem tym zajmowal sie Sad Najwyzszy w przywolanych w
uzasadnieniu do projektu planowanej ustawy wyrokach z 26 stycznia® i 17 czerwca 2011 r7, uznajag, ze zakaz
wprowadzony w art. 12! moze dotyczy¢ tylko tych lokali, ktére zostaly wybudowane z wykorzystaniem kredytu
preferencyjnego. Po uchyleniu art. 12' ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych? problem ten juz nie istnieje.

Kolejna rozbieznost dotyczyta zrodla udzielania przez Bank Gospodarstwa Krajowego kredytow
preferencyjnych i adresata zakazu wyodrebniania lokali. Art. 12! ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
skierowany byl tylko do spéfdzielni mieszkaniowych i dotyczyt zarowno lokali® wybudowanych z udziatem
$rodkow pochodzacych z kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze Srodkow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, jak i w ramach realizacji rzadowych programéw popierania budownictwa
mieszkaniowego. Adresatem art. 15e ust 2 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego sq nie tylko spotdzielnie mieszkaniowe lecz rowniez towarzystwa budownictwa spofecznego
oraz gminy, ale zakaz wprowadzony tym przepisem dotyczy tylko lokali wybudowanych z wykorzystaniem kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji programéw rzadowych popierania
budownictwa mieszkaniowego. Nalezy tutaj zauwazy¢, ze odmienne zdanie wyrazit Sad Najwyzszy w
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uzasadnieniu do wyroku z 6 marca 2014 r.19, w ktorym stwierdzil, Ze art. 15e ust. 2 ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego nie dopuszcza przeksztalcenia w prawo wiasnosciowe lub odrgbng
wiasnosé spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wybudowanego przy uZyciu Srodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Natomiast zakaz ustanowiony w art. 17 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o
poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw, skierowany do towarzystw budownictwa spolecznego i
spoldzielni mieszkaniowych, dotyczyt lokali wybudowanych z kredytow udzielonych przez Bank Gospodarstwa
Krajowego na podstawie art. 17 ust. 4, a wiec kredytow udzielonych na podstawie wnioskéw ziozonych do 30
wrzesnia 2009 r. wedlug regut dotychczas obowigzujacych ale w imieniu wiasnym i na wiasny rachunek BGK.
Powstaje zatem — istotna i w chwili obecnej — watpliwo¢ czy kredyt udzielony na podstawie przepisu art. 17 ust.
4 powinien byé utozsamiany z uzywanymi przez ustawodawcg pojeciami ,kredyt udzielony ze $rodkow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego" i ,kredyt udzielony z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego®. Brzmienie art. 17
ustawy zmieniajacej z 2 kwietnia 2009 r. przemawia za negatywng odpowiedzig na to pytanie. Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy zlikwidowano wszak 31 maja 2009 r. Wprawdzie aktywa pozostate po jego likwidacji zasility
fundusz statutowy Banku Gospodarstwa Krajowego ale bank nie ma obowigzku finansowania kredytow
preferencyjnych tylko ze Srodkow pozostalych po Krajowym Funduszu Mieszkaniowym. Do odmiennego wniosku
zdaje sie jednak prowadzic analiza przepiséw ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 29 sierpnia 2011 r. 0 zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych'. W art. 33f ust. 6
okrelono przeznaczenie Srodkow uzyskanych ,ze splaty kredytow udzielonych z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego albo udzielonych na podstawie art. 15a ust. 2 pkt 1". Nie ma zadnego racjonalnego powodu by z
zakresu obowiazywania tego przepisu wylaczy¢ srodki uzyskane ze splaty kredytu udzielonego na podstawie
art. 17 ust. 4 ustawy o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panfstwa oraz
niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektérych innych ustaw, tym bardziej, ze
w projekcie ustawy rozroznienie wszystkich trzech kredytow zostato precyzyjnie dokonane. Wydaje sig zatem, ze
pod pojeciem kredyt udzielony z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego" i kredyt udzielony ze Srodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego™ ustawodawca rozumie wszystkie preferencyjne kredyty udzielane przez
Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow zlozonych przed 30 wrzeénia 2009 r., a wigc zaréwno te,
ktre wprost pochodzity z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, jak i udzielane na podstawie art. 17 ust. 4
ustawy z 2 kwietnia 2009 r.

Fundamentalnej zmiany w omawianej materii dokonano przywofang wyzej ustawa z 29 sierpnia 2011 r. o
zmianie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, ktora weszla w zycie 11 pazdziernika 2011 r. Przede wszystkim uchylono art. 12' ust. 2 ustawy
0 spoidzielniach mieszkaniowych, a w jej art. 12 dodano ust. 1% regulujgcy zasady rozliczen pomiedzy
spoldzielnia mieszkaniows i Bankiem Gospodarstwa Krajowego w przypadku przeniesienia na czlonka spéldzielni
wiasnosci lokalu wybudowanego ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Jezeli przedstawiona wyzej
interpretacja pojecia kredyt ze $rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego" jest prawidiowa, to juz tylko
zmiany w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych sa wystarczajace do uznania, Ze zakaz ustanowiony
przepisem art. 17 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o poreczeniach | gwarancjach udzielanych przez Skarb
Pafistwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw
nie dotyczy spoldzielni mieszkaniowych. Ponadto w ustawie o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego wprowadzono przepisy rozdzialu 4a, regulujgce zasady wyodrebniania na wlasnosc lokali
mieszkalnych wybudowanych na wynajem przez towarzystwa budownictwa spolecznego (art. 33e) oraz
spotdzielnie mieszkaniowe (art. 33k) przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego na podstawie wnioskow zlozonych do 30 wrze$nia 2009 r.

Tym samym 11 pazdziernika 2011 r. w istocie uchylono zakaz ustanowiony w art. 17 ust. 3 ustawy o
zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne,
ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw, a zasady wyodrebniania na wiasnos¢
lokali wybudowanych z wykorzystaniem kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie
wniosku ztozonego przed 30 wrzesnia 2009 r. sg uregulowane przepisami rozdzialu 4a ustawy o niektorych
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formach popierania budownictwa mieszkaniowego, a w przypadku spoldzielni mieszkaniowych — takze art, 12
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

W chwili obecnej obowigzuje zatem jedynie ustanowiony w art. 15e ust. 2 ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego zakaz wyodrebniania na wlasnosc przez towarzystwa budownictwa
spolecznego, spoldzielnie mieszkaniowe | gminy lokali wybudowanych przy wykorzystaniu kredytow
preferencyjnych udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji programéw rzadowych
popierania budownictwa mieszkaniowego. To wiasnie ten przepis — zdaniem Sadu Najwyzszego wyrazonym w
przywolanym wyzej uzasadnieniu do wyroku z 6 marca 2014 r. - uniemozliwia przeksztalcenie w odrgbng
wiasnosé lokalu wybudowanego przy wykorzystaniu srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Podkreslic
nalezy, ze planowana inicjatywa ustawodawcza tych wafpliwosci nie usunie, dotyczy ona bowiem innego
przepisu — art, 17 ust, 3 ustawy zmieniajgce] z 2 kwietnia 2009 r.

Celem projektowanej ustawy o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb
Paristwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw
jest wyeliminowanie watpliwosci prawnych wynikajacych z istniejacych zakazow przeksztalcen praw do lokalu
znajdujacych sie w zasobach spoldzielni mieszkaniowych. Projekt ustawy — zgodnie z trescig uzasadnienia -
~zmierza do wyeliminowania watpliwosci co do zakresu | zasad dokonywania przeksztatcen lokali mieszkalnych w
zasobach towarzystw budownictwa spolecznego i spoldzielni mieszkaniowych, wybudowanych przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego tym podmiotom przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie
wnioskéw zlozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r., czyli z wykorzystaniem Srodkow Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego”. Jak sie wydaje uchylenie art. 17 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb Paristwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz
niektorych innych ustaw nie wywola istotnych skutkéw prawnych. Nie jest natomiast wykluczone, Ze — poprzez
usuniecie z systemu prawa przepisu, ktory juz 11 pazdziernika 2011 r. zostat zastapiony odmienng regulacjg -
zabieg ten chociaz w pewnym stopniu utatwi spoldzielniom mieszkaniowym przenoszenie na swoich czionkow
wlasnoéci lokali wybudowanych z wykorzystaniem kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego na
podstawie wniosku zlozonego przed 30 wrzenia 2009 r., jezeli rzeczywiscie spoldzielnie jakies przeszkody w
tym wzgledzie w swojej dzialainosci napotykaja,
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