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Szanowny Panie Premierze,

Do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich wptywajg skargi spoétdzielni
mieszkaniowych, ktore ubiegajg sie o uzyskanie kredytu ze srodkow Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. Skarzacy kwestionujg przepisy rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 4
wrzesnia 2001 r. zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie warunkow i trybu udzielania
kredytow i pozyczek ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektorych
wymagan dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych srodkéw ( Dz.U.
Nr 116, poz. 1234 ). W ich ocenie przepisy tego rozporzadzenia, w znaczacy sposéb
zréznicowaty szanse spotdzielni mieszkaniowych i towarzystw budownictwa spotecznego
na uzyskanie kredytu z srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, na niekorzys¢
spotdzielni mieszkaniowych.

Analiza stanu prawnego obowigzujagcego w powyzszym zakresie potwierdza
zarzuty skarzacych. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego ( tekst jedn. Dz. U. z 2000 r.
Nr 98, poz. 1070 ze zm.) utworzony zostat Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, stuzacy
realizacji zadan wynikajacych z polityki panstwa w zakresie gospodarki mieszkaniowe;
oraz rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Srodki Funduszu przeznacza sie na cele
okreslone w art. 18 wustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, miedzy innymi na udzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytow
towarzystwom budownictwa spotecznego oraz spotdzielniom mieszkaniowym na



przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane majgce na celu budowe lokali mieszkalnych na
wynajem osobom fizycznym okreslonym w art. 30 tej ustawy. Stosownie do art. 20 ustawy
spotdzielnie mieszkaniowe nie majg przy tym obowigzku przeznaczania wybudowanych
lokali mieszkalnych pod wynajem, lecz mogg ustanawiaC spotdzielcze |lokatorskie prawa
do takich lokali na rzecz oséb, o ktérych mowa w art. 30 tej ustawy.

Na podstawie upowaznienia zawartego w art. 19 ust. 4 ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego Rada Ministréw w dniu 4 lipca 2000 r.
wydata rozporzadzenie w sprawie okreslenia warunkow i trybu udzielania kredytow i
pozyczek ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektorych wymagan
dotyczacych lokali i budynkow finansowanych przy udziale tych srodkow ( Dz.U. Nr 62,
poz. 719 ). W oparciu o okreslone w tym akcie wykonawczym procedury zaréwno
towarzystwa budownictwa spotecznego jaki i spotdzielnie mieszkaniowe mogty ubiegac
sie o kredyt z Srodkéw Funduszu na jednakowych zasadach.

Z dniem 19 pazdziernika 2001 r. weszto w zycie rozporzadzenie Rady Ministréw z
dnia 4 wrzesnia 2001 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie warunkéw i trybu
udzielania kredytéw i pozyczek ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz
niektérych wymagan dotyczacych lokali i budynkow finansowanych przy udziale tych
Srodkow ( Dz. U. Nr 116, poz. 1234 ), ktore w zasadniczy sposoOb zmienito procedure
ubiegania sie o kredyt z srodkéw Funduszu.

Wprowadzono mianowicie dwuetapowe postepowanie kwalifikacyjne wnioskow
kredytowych podlegajacych ocenie wedtug dodatkowych, dotad nie znanych kryteriow
okreslonych w dwdch zatgcznikach do tego rozporzadzenia. Kryteria oceny wnioskéw
wstepnych opierajg sie na ocenie punktowej i zebrane zostalty w trzech kategoriach
Miedzy innymi - pod katem realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego w
aspekcie polityki rozwoju lokalnego i regionalnego (zatacznik Nr 1 do ustawy, pkt I). W tej
kategorii wnioskodawca moze uzyskacC dodatkowe punkty za:

1. wigczenie programu spotecznego budownictwa czynszowego do strategii
mieszkaniowej gminy ( pkt Il 3 zatgcznika)

2. sumaryczne ujecie zaangazowania gminy w rozwoj spotecznego budownictwa
czynszowego, uwzgledniajgce mozliwe formy poparcia gminy w odniesieniu do inwestyciji
(pkt 11 4 zatgcznika)

3. wigczenie spotecznego budownictwa czynszowego do lokalnego lub regionalnego
programu walki z bezrobociem (pkt Il 6 zatgcznika)

4. wigczenie programu spotecznego budownictwa czynszowego do strategii rozwoju
wojewddztwa lub programu wojewodzkiego (pkt Il 7 zatacznika)

Jest oczywiste, ze dodatkowe punkty za spetnienie wymienionych kryteriow mogg
uzyskac przede wszystkim towarzystwa budownictwa spotecznego, do ktérych ustawowo
okreslonych zadan nalezy spoteczne budownictwo czynszowe. Natomiast mozna mieC
watpliwosci, w jaki sposob oceniac¢ dziatalnos¢ spoétdzielni mieszkaniowych, w odniesieniu



do ustanowionych kryteriow. W szczegolnosci, nie wiadomo, czy spotdzielnie
mieszkaniowe, prowadzgce taka sama dziatalno$¢ gospodarcza i osiggajace taki sam cel
jak towarzystwa, tj. zaspokajajgce potrzeby mieszkaniowe oséb okreslonych w art. 30
ustawy, jednakze w drodze ustanawiania spotdzielczych lokatorskich praw do lokali
wybudowanych ze Srodkoéw uzyskanych z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego mogq
by¢ uznane za realizujgce ,spoteczne budownictwo czynszowe". W ocenie Rzecznika,
redakcja wymienionych kryteribw rodzi obawe, czy przyjety w rozporzadzeniu sposéb
punktowania wstepnych wnioskow o kredyt nie prowadzi do faktycznego uprzywilejowania
towarzystw budownictwa spotecznego w dostepie do kredytu z srodkéw Funduszu,
pomimo, iz w ustawie o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego brak
jest jakiejkolwiek podstawy prawnej do zréznicowania sytuacji towarzystw i spotdzielni w
zakresie mozliwosci uzyskania tego kredytu na warunkach preferencyjnych.

Watpliwosci Rzecznika budzi réwniez fakt wprowadzenia dodatkowych,
nieznanych ustawie o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
przestanek, branych pod uwage przy rozpatrywaniu wnioskéw kredytowych, przez Rade
Ministrow w drodze rozporzadzenia.

Ustawa o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
upowaznita Rade Ministrow do okreslenia warunkow i trybu udzielania kredytow i
pozyczek ze srodkow Funduszu oraz ich spfaty. Nie upowaznita natomiast do okreslenia
dodatkowych przestanek, ktore w praktyce mogg prowadzi¢ do réznicowania podmiotow
uprawnionych do wystepowania o kredyt z srodkéw Funduszu, w mozliwosciach jego
uzyskania. W szczegdlnosci, w pojeciu ,warunkow i trybu udzielania kredytéw" nie miesci
sie wydawanie regulacji o materialno-prawnym charakterze, a za taka trzeba uznac
regulacje wyznaczajacg dodatkowe przestanki, od spetnienia ktorych zalezy mozliwos$¢
uzyskania kredytu. Z tresci § 5a rozporzadzenia wynika bowiem, ze dokonana na
podstawie kryteriow okreslonych w zatgczniku Nr 1 ocena wnioskow wstepnych ma wptyw
na mozliwos¢ ubiegania sie o kredyt, gdyz jest brana pod uwage przez bank przy
zakwalifikowaniu wnioskodawcy do ubiegania sie o kredyt albo zaliczenia wnioskodawcy
do grupy wnioskodawcéw oczekujgcych.

Pojawiajgce sie w prasie komentarze dotyczace zmian w procedurze ubiegania
sie o kredyty z srodkéw Funduszu oraz opinie na ten temat przewijajgce sie w skargach
do Biura Rzecznika, swiadcza, niestety o tym, iz wprowadzone zmiany ttumaczone sg
wzgledami jedynie ekonomicznymi tj. brakiem wystarczajacych srodkéw na zaspokojenie
popytu na kredyty z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. W ocenie Rzecznika takie
uzasadnienie pozostaje w sprzecznosci z celem ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, jakim jest zapewnienie mozliwosci uzyskania kredytu na
warunkach preferencyjnych okreslonym podmiotom, to jest towarzystwom budownictwa
mieszkaniowego oraz spotdzielniom mieszkaniowym. Omowione przepisy rozporzadzenia
prowadzg bowiem niewatpliwe do ograniczenia liczby tych podmiotéw, ktére faktycznie



otrzymajg kredyt. Warto réwniez zwréci¢ uwage, iz obecnie procedura ubiegania sie o
kredyt z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego jest szalenie skomplikowana, co moze
dodatkowo utrudnia¢ ocene prawidtowosci weryfikacji poszczegolnych wnioskow, a
ponadto wydtuzac czas oczekiwania na udzielenie kredytu.

PowyZzsze uwagi przedstawiam Panu Premierowi, dziatajgc w oparciu o art. 16
ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich ( Dz.U. z 2001r., Nr
14, poz. 147 ). Bede wdzieczny za informacje o stanowisku Pana Premiera zajetym w tej
sprawie.
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