UCHWALA
SENATU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
z dnia 6 listopada 2014 r.

w sprawie wniesienia do Sejmu projektu ustawy zmieniajacej ustawe o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawe¢ o zmianie ustawy
o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby

prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektérych innych ustaw

Na podstawie art. 118 wust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r., Senat wnosi do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej projekt ustawy
zmieniajacej ustawe o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
ustawe o zmianie ustawy o porg¢czeniach i1 gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa
oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektérych

innych ustaw.

Jednoczesnie upowaznia senatora Lukasza Abgarowicza do reprezentowania Senatu

w pracach nad projektem.

MARSZALEK SENATU

Bogdan BORUSEWICZ



projekt
USTAWA

z dnia

zmieniajgca ustawe o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
oraz ustawe o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb
Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz

niektorych innych ustaw

Art. 1. W ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektéorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2013 r. poz. 255) wprowadza si¢ nastepujace
zmiany:

1) wart. 15¢ ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu kredytu, o ktérym mowa

w art. 15a ust. 1, nie mogg by¢, pod rygorem niewaznosci, wyodrgbnione na wtasnosc¢.”;
2) wart. 33e ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Lokale mieszkalne w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego,
wybudowane przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego na podstawie wnioskéw ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r., moga by¢
wyodrebnione na wilasnos¢ wylacznie na zasadach okreSlonych w niniejszym

rozdziale.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o poreczeniach
1 gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 65, poz. 545) w art. 17
ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu kredytu udzielonego
towarzystwu budownictwa spolecznego na przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane
majace na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem, na podstawie wnioskow
zlozonych w Banku Gospodarstwa Krajowego do dnia 30 wrzesnia 2009 r.,
w wykonaniu zobowigzania Banku Gospodarstwa Krajowego, o ktérym mowa w ust. 4,

nie moga by¢, pod rygorem niewaznosci, wyodrebnione na wiasno$¢.”.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

1. Cel projektowanej ustawy

Projekt ustawy przewiduje zmian¢ w przepisach dotyczacych mozliwosci ustanawiania
odrebnej wilasnosci lokali wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez

Bank Gospodarstwa Krajowego ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Niniejsza inicjatywa legislacyjna zostala podjeta na skutek petycji wniesionej przez

Spotdzielnie Mieszkaniowg Lokatorsko — Wtasnos$ciows ,,Politechnik” ze Szczecina.

Przedmiotem petycji jest postulat ujednolicenia przepiséw dotyczacych mozliwos$ci
ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkow Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. Celem zmiany ma by¢ wyeliminowanie watpliwosci jakie wynikaja
z interpretacji przepisow odnoszacych sie do zakazu przeksztatcen, ktére sa podstawa
odmowy dokonania przeksztalcen praw do lokalu w przypadku mieszkan w zasobach
spotdzielni mieszkaniowych, tj. art. 15¢ ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (dalej: ufpbm) oraz
art. 17 ust 3 ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o porgczeniach i1 gwarancjach
udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa

Krajowego oraz niektorych innych ustaw (dalej: nowelizacja ufpbm z 2009 r.).

Watpliwosci co do mozliwosci przeksztalcania takich lokali mieszkalnych w zasobach
spotdzielni mieszkaniowych powstaty na skutek dziatan ustawodawcy, ktdry pierwotnie
przewidywal brak mozliwos$ci dokonywania przeksztalcen takich lokali 1 dat temu wyraz
w art. 20 ufpbm sprzed nowelizacji w 2009 r. oraz w nowelizacji ufpbm z2009r.,
w art. 17 ust. 3, ktory zawiera zakaz wyodrebniania na wlasno$¢, atakze ustanawiania
spotdzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu, pod rygorem niewazno$ci, w przypadku
lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego towarzystwu
budownictwa spotecznego oraz spoidzielni mieszkaniowej na przedsiewzigcia inwestycyjno-
budowlane majace na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem lub w celu ustanowienia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, na podstawie wnioskow

ztozonych w BGK do dnia 30 wrze$nia 2009 r., w wykonaniu zobowigzania BGK.
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Ta sama ustawa ustawodawca zmienil w art. 12' ust. 2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych tak, aby niedopuszczalne byto przeniesienie przez spotdzielni¢ na inng
osobg wiasnosci lokalu mieszkalnego oraz ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu w budynku wybudowanym z udziatem $§rodkéw pochodzacych nie tylko
z kredytu udzielonego przez BGK ze srodkow KFM ale réwniez w ramach realizacji
rzadowych programéw popierania budownictwa mieszkaniowego, nowej formy pomocy
panstwa w ramach popierania budownictwa mieszkaniowego wprowadzonej rowniez tg samg
nowelizacja w rozdziale 2a ustawy o niektorych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego.

Dwa lata p6zniej ustawodawca wprowadzil mozliwos¢ przeksztatcania takich mieszkan,
czemu dal wyraz w ustawie z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
(dalej nowelizacja ufpbm z 2011 r.), poprzez uchylenie w ustawie o spdtdzielniach
mieszkaniowych w art. 12" ust. 2. w calo$ci, wraz z zakazem dokonywania przeksztalcen
lokali wybudowanych w ramach realizacji nowych, rzadowych programéw popierania
budownictwa mieszkaniowego, co w kontekscie regulacji okreslonej w rozdziale 2a ufpbm,
a w szczegllnosci art. 15e ust. 2 tej ustawy w tym zakresie dalo niejasny przekaz co do celu,
jaki ustawodawca chce osiagnaé, zwtlaszcza ze rownoczesnie dodano w ufpbm rozdziat 4b
pozwalajacy wyodrebnia¢ lokale mieszkalne wybudowane na wynajem (33e i 33k) w TBS

1 spotdzielniach.

Powstata watpliwo$¢ czy wobec zakazu sformutowanego w art. 15e¢ ust. 2 ufpbm
1art. 17 ust. 3 nowelizacji ufpbm z 2009 r. zmiana ustawy o spo6tdzielniach mieszkaniowych
w stosunku do lokali mieszkalnych w budynkach wybudowanych z udziatem srodkow z KFM

osiggneta zamierzony cel.

Przepis art. 17 ust. 3 nowelizacji ufpbm z 2009 r. w powigzaniu z art. 15e ust. 2 ufpbm
jest interpretowany jako ogdlna norma zakazujaca wyodrebniania na wiasno$¢ oraz
ustanawiania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w odniesieniu do wszystkich
lokali sfinansowanych preferencyjnym kredytem udzielonym przez BGK, w TBS jak
1 w spotdzielniach mieszkaniowych. Dodatkowo art. 15e ust. 2 ufpbm postrzegany jest jako
przepis, ktory zastapit uchylony art. 20 ust. 2 ufpbm. Jako przyktad mozna tu wskaza¢ wyroki
Sadu Najwyzszego w sprawach II CSK 366/10, IT CSK 631/101 V CSK 194/13.

Przepisy te dotyczg jednak réznych zakresow uregulowan.
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Kategorie mieszkan wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu BGK ,,na podstawie
wnioskow ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r.” wprowadzita nowelizacja ufpbm z 2009 r.
(art. 17). Przepisy nowelizacji zlikwidowaty Krajowy Funduszu Mieszkaniowy, jako zasilane
coroczng dotacja budzetowg zrddlo srodkow, z ktérych BGK, w ramach zarzadzanego,
odrebnego od kapitaléw wilasnych Banku funduszu, udzielal kredytow dla towarzystw

budownictwa spotecznego i spotdzielni mieszkaniowych.

Po likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, wraz z wiaczeniem aktywow
funduszu do kapitalow wilasnych na BGK zostaly nalozone w tym zakresie dwa

zobowigzania:

- kontynuacji, na dotychczasowych zasadach akcji kredytowej zwigzanej z obstuga

wnioskéw ztozonych do BGK w dotychczasowych edycjach programu,

- przeprowadzenia w caloSci nowej, ostatniej edycji przyjmowania wnioskdw we

wrzesniu 2009 roku, pomimo likwidacji KFM.

Zmiany wprowadzone nowelizacja z 2011 r., otwierajacg mozliwos¢ przeksztatcen praw
do lokali mieszkalnych, wybudowanych ze §rodkéw preferencyjnego kredytu BGK, otwieraty
wylacznie mozliwosci przeksztalcen praw do takich lokali mieszkalnych, ktore zostaly
wybudowane ze $rodkéw preferencyjnego kredytu udzielonego przez BGK od poczatku

programu do dnia 30 wrze$nia 2009 r.

Wprowadzony nowelizacjg ufpbm z 2009 r. rozdziat 2a (art. 15a — 15¢e) okresla nowa
formut¢ preferencyjnego kredytowania przedsigwzig¢ zwigzanych z budowa mieszkan
w zasobach TBS i spotdzielni mieszkaniowych. Mieszkania wybudowane w nowej formule
nie byly jeszcze przedmiotem finansowania, z uwagi na brak rozporzadzen wydanych

w oparciu o delegacje ustawowg zawartg w art. 15b.

Te dwa programy wsparcia budownictwa mieszkaniowego s3 ze soba mylone,

co dodatkowo stwarza problemy interpretacyjne.

2. Przedmiot i istota proponowanych zmian

Majac na uwadze powyzsze, nalezy wskazaé, ze postulowane w petycji uchylenie
art. 15e ust. 2 ufpbm jest bezzasadne. Jak to wskazano powyzej, przepisy rozdziatu 2a ufpbm

sg przedmiotem blednej wyktadni oraz stosowania, natomiast nie stoja w kolizji z innymi
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regulacjami dotyczagcymi mozliwosci przeksztatcen lokali wybudowanych z udziatem kredytu

udzielonego przez BGK ze srodkéw KFM.

Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz
niektorych innych ustaw wskazuje jasno cel wprowadzenia rozdziatu 2a do ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (druk sejmowy VI kadencja
nr 1638, str. 4-7), jakim jest =zastgpienie dotychczasowego programu wspierania

budownictwa mieszkaniowego (KFM) nowymi programami rzagdowymi.

Biorac to pod uwage, zaproponowana w art. 1 pkt 1 projektu ustawy zmiana art. 15¢
ust. 2 ufpbm, poprzez ograniczenie jego tresci, jest jedynie konsekwencja zmiany przepiséw
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktore od 31 lipca 2007 r. nie przewidujg juz

ustanawiania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

W celu osiggnigcia zatozonego celu projektu ustawy, proponuje si¢ zmian¢ brzmienia
art. 17 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb
Pafistwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz
niektorych innych ustaw poprzez ograniczenie jego tresci do zakazu wyodrgbniania na
wilasno$¢ lokali mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu udzielonego
towarzystwu budownictwa spotecznego na przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane majace
na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem, na podstawie wnioskdw zlozonych

w Banku Gospodarstwa Krajowego do dnia 30 wrzesnia 2009 r. (art. 2 projektu ustawy).

W pozostatym zakresie przepis jest zbedny, bowiem wobec wszystkich lokali jakie
zostaty wybudowane przez spétdzielnie mieszkaniowe na wynajem lub w celu ustanowienia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, przy wykorzystaniu kredytu
udzielonego przez BGK, na podstawie wnioskéw ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r.

dopuszczono przeksztatcanie ich na wtasnos¢.

Zakresem proponowanego brzmienia art. 17 ust. 3 beda objete tylko te lokale w TBS,
w ktérych wynajmujacy nie jest partycypantem, czyli nie ponosi kosztéw budowy lokalu.
Proponuje si¢ w zwiagzku z tym doprecyzowanie ust. 1 w art. 33e ufpbm poprzez wyrazne
wskazanie, ze wyodrebnianie na wtasnos$¢ lokali w TBS odbywac si¢ moze tylko na zasadach

okreslonych w rozdziale 4b ufpbm.

Ustawa wejdzie w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia. Zdaniem projektodawcy

zaproponowany standardowy okres vacatio legis jest wystarczajacy z punktu widzenia zasady
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demokratycznego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji, zasada zapewnienia odpowiedniego

okresu dostosowawczego).

3. Skutki proponowanej ustawy

Projekt ustawy nie powoduje skutkéw finansowych dla budzetu panstwa ani jednostek

samorzadu terytorialnego.

4. Konsultacje

Projekt ustawy (druk senacki nr 705) zostal przestany do zaopiniowania nastepujacym
podmiotom: Bankowi Gospodarstwa Krajowego, Krajowej Radzie Komorniczej, Krajowej
Radzie Notarialnej, Krajowej Radzie Radcow Prawnych, Krajowej Radzie Sadownictwa,
Ministrowi Finanséw, Ministrowi Gospodarki, Ministrowi Infrastruktury i Rozwoju,
Ministrowi Sprawiedliwo$ci, Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa, Najwyzszej Izbie
Kontroli, Sadowi Najwyzszemu, Stowarzyszeniu Sedziow Polskich JUSTITIA,
Stowarzyszeniu Se¢dziéw Themis, Zwigzkowi Bankow Polskich, Krajowemu Zwigzkowi
Rewizyjnemu Spoéldzielni Mieszkaniowych w Polsce, Zwigzkowi Rewizyjnemu Spotdzielni
Mieszkaniowych RP, Krajowej Radzie Spotdzielczej, Polskiemu Stowarzyszeniu Lokatorow

TBS, Unii Spotdzielcow Mieszkaniowych.

Projekt obejmowat propozycje uchylenia art. 17 ust. 3 ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r.
0 zmianie ustawy o porgczeniach igwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz
niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektdrych innych

ustaw.

Sposrod podmiotow poproszonych o zaopiniowanie projektu Sad Najwyzszy nie uznat
za celowe wyrazenie opinii o projekcie ustawy a Krajowa Rada Sadownictwa nie zglosita

uwag.

Bank Gospodarstwa Krajowego, Krajowa Rada Komornicza, Minister Sprawiedliwos$ci
oraz Zwiazek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP pozytywnie ustosunkowaty si¢ do

zaproponowanej zmiany.
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Ministerstwo Infrastruktury 1 Rozwoju pozytywnie ocenito inicjatywe legislacyjng
w zakresie uchylenia art. 17 ust. 3 z tym, ze wyrazito watpliwos¢, czy w zwigzku z wadliwg

interpretacjg art. 15¢e ust. 2 ufpbm, taka zmiana przyniesie zamierzony skutek.

Opiniujac przedstawiony projekt, Ministerstwo Finansow wypowiedzialo si¢, ze nie
widzi koniecznosci uchylania art. 17 ust. 3 z uwagi na fakt, ze przepis ten regulowat stan
faktyczny istniejgcy w przesztosci 1 utracit moc obowigzujaca wobec faktu, ze ziscily si¢

wszystkie przypadki, ktore przepis ten regulowat.

Zdaniem Prezesa Najwyzszej Izby Kontroli uchylenie art. 17 ust. 3 nie wywola
istotnych skutkéw prawnych, ale nie jest wykluczone, Ze usunigcie go z systemu prawa utatwi
spotdzielniom mieszkaniowym przenoszenie na swoich czlonkéw wlasnosci lokali

wybudowanych z udziatem kredytu z BGK z udziatem $rodkéw z KFM.

Krajowa Rada Notarialna zglosita uwagi do projektu ustawy i zaproponowata poprawki
polegajace na ograniczeniu tresci art. 15¢ ust. 2 ufpbm oraz art. 17 ust. 3 nowelizacji ufpbm

z 2009 r., ktore zostaly uwzglednione w art. 1 pkt 1 oraz art. 2 projektu ustawy.

Projekt ustawy po pierwszym czytaniu (druk senacki nr 705 S) zostal ponownie
przedstawiony do zaopiniowania podmiotom wymienionym wyzej. Sposréd podmiotow

poproszonych o opini¢ tylko pie¢ udzielito odpowiedzi.

Krajowa Rada Sagdownictwa, Minister Sprawiedliwosci i Prokuratoria Generalna Skarbu
Panstwa nie zglosili uwag do ustawy. Ministerstwo Infrastruktury 1 Rozwoju pozytywnie
odniosto si¢ do zmian zaproponowanych w pierwszym czytaniu, niemniej jednak wyrazito
poglad, ze intencje lezace u podstaw rozwazanej inicjatywy moga zosta¢ zrealizowane
poprzez uchylenie art. 17 ust. 3 ustawy zdnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
o poreczeniach 1 gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne,
ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw obok zmian
zaproponowanych ~w ustawie o niektérych formach popierania budownictwa

mieszkaniowego.

Zdaniem Ministerstwa pozostawienie w projekcie zmiany art. 17 ust. 3 powinno wigzac
si¢ z objeciem jego trescig mieszkan budowanych przez spoldzielnie mieszkaniowe na

zasadach analogicznych do mieszkan w TBS.
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Bank Gospodarstwa Krajowego w swojej opinii popart inicjatywe zmian
zaproponowanych w senackim projekcie ustawy 1 przedstawil propozycje poprawek

w zakresie rozszerzenia tresci projektu ustawy, ktore nie uzyskaty poparcia.

Propozycje te zmierzaja do rozszerzenia projektu ustawy o zmiang art. 15a ust. 1 ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego 1 okreslenia w nim,
ze przepisy rozdzialu 2a tej ustawy odnosza si¢ do programéw rzadowych popierania
budownictwa mieszkaniowego powstatych po 30 wrzes$nia 2009 r. oraz uzupetnienia tresci
art. 2 projektu ustawy poprzez odestanie do przepiséw rozdzialu 4b ustawy o niektérych

formach popierania budownictwa mieszkaniowego w celu zwiekszenia ich czytelnosci.

5. Oswiadczenie o zgodnoSci z prawem Unii Europejskiej

Przedmiot projektowanej ustawy pozostaje poza obszarem regulacji prawa Unii

Europejskiej.



