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Od dnia 26 pazdziernika 2006 r. w obrocie prawnym funkcjonuje ustawa z dnia 8
wrze$nia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania (Dz. U.
Nr 183, poz. 1354 z pdzn. zm.), Przewidziane ta ustawa wsparcie finansowe polega na
udzieleniu przez panstwo pomocy finansowej w postaci doptat do oprocentowania kredytéow

dla rodzin zaspokajajacych swoje potrzeby mieszkaniowe.

Zgodnie z art. 3 ustawy, z doptat moga skorzysta¢ matzonkowie, o ile oboje sq stronami
umowy kredytu, a takze osoby samotnie wychowujace dzieci, z ktérych przynajmniej jedno
jest matoletnie lub uczace si¢ (do ukoniczenia przez nie 25 roku zycia) lub pobierany jest na
nie zasitek pielegnacyjny. Doptaty sa stosowane po zawarciu przez osoby uprawnione
umowy o kredyt preferencyjny. Warunkiem skorzystania z doptat jest to, aby zadna z oséb
ubiegajacych sie o kredyt, w dniu zawarcia umowy kredytu preferencyjnego nie byta
wtascicielem lub wspdtwlascicielem budynku (lokalu mieszkalnego) i nie posiadata innego
tytutu prawnego do mieszkania lub domu, a wiec nie dysponowata zadnym tytutem prawnym

do lokalu, spo$rod wymienionych w art. 4 ust. 1 ustawy.

Przedmiotem kredytowania moze by¢ zakup lub budowa domu jednorodzinnego badz
tez zakup nowego mieszkania Iub pokrycie kosztéw budowy lokalu budowanego przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa w celu ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu. Przy czym
doptatami moga by¢ objete jedynie lokale mieszkalne, ktérych powierzchnia uzytkowa nie

przekracza 75 m’, a w przypadku doméw jednorodzinnych 140 m’. Ponadto, zgodnie z art. 5
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ust. 1 pkt 3 ustawy, cena zakupu lub koszty budowy lokalu/domu nie moga by¢ wyzsze od
iloczynu powierzchni  uzytkowej lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego i
$redniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m’ powierzchni uzytkowej

budynkéw mieszkalnych.

Doptaty maja by¢ stosowane przez 8 lat poczawszy od dnia pierwszej sptaty odsetek i
maja pokrywaé¢ 50 % odsetek naliczonych wedtug zdefiniowanej stopy referencyjnej, rownej

przecietnej w kwartale stopie WIBOR trzymiesieczny powickszonej o 2 punkty procentowe.

Z uzasadnienia projektu ustawy wynika, ze program preferencyjnych kredytow
mieszkaniowych realizowany na podstawie ustawy o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu wtasnego mieszkania jest programem stuzacym wspieraniu budownictwa
mieszkaniowego na wtasnos¢. Wsparcie oferowane na warunkach ustawy w postaci doptat
do oprocentowania preferencyjnego kredytu mieszkaniowego kierowane jest, zgodnie z
zatozeniami ustawodawcy, do rodzin $redniozamoznych nie posiadajacych jeszcze wtasnego
mieszkania, ktorych aspiracje mieszkaniowe sa z koniecznos$ci (braku srodkéw finansowych)

ograniczone.

Kierujac wsparcie finansowe do tej wtasnie grupy, ustawodawca zrezygnowal z
przyjecia limitu dochodu gospodarstwa domowego, przyjmujac w zamian limit
maksymalnej powierzchni oraz limit maksymalnej ceny zakupu czy kosztéw budowy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Wedtug uzasadnienia projektu, podstawowym
celem wprowadzenia do ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego
mieszkania wskaznika ograniczajacego cen¢/koszt nieruchomo$ci mieszkaniowych
finansowanych za pomoca preferencyjnego kredytu mieszkaniowego byto zagwarantowanie
tego, aby doptaty do oprocentowania kredytu dotyczyly wylacznie mieszkan o przecietnym
standardzie cenowym, dostepnych dla rodzin decydujacych si¢ na zakup czesto pierwszej
nieruchomosci i nie posiadajacych Srodkdw na zakup mieszkania na w petni komercyjnych
warunkach. Ograniczenia kosztowe oraz powierzchniowe byly podstawowymi Kkryteriami
majacymi zapewni¢, zgodnie z zamierzeniami ustawodawcy, adresowanie programu do
rodzin, ktére z pewnym wsparciem panstwa beda w stanie obstugiwaé kredyt
mieszkaniowym zaciagniety na budowe¢/ zakup niedrogiego mieszkania o przecigtnym

standardzie.

Naptywajace do Rzecznika Praw Obywatelskich skargi wskazuja, ze przyjety w
ustawie wskaznik stanowiacy podstawe okreslenia gérnego limitu ceny/kosztu, opierajacy

sie na $redniej arytmetycznej dwdch ostatnio ogtaszanych wartoéci wskaznika 1 m’ wartosci
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odtworzeniowej lokalu w gminie, na terenie ktdorej potozona jest kredytowana nieruchomos¢
nie zdaje egzaminu. Ustalany limit cenowy bazuje bowiem na wynikach badan
prowadzonych przez GUS odnos$nie przecietnych kosztéw budowy mieszkan w
budownictwie wielorodzinnym, ktére stanowia podstawe do ustalenia przez wojewode
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m’ powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych na okresy 6 miesieczne oddzielnie dla wojewddztwa (z wylaczeniem miast
bedacych siedziba wojewody Iub sejmiku wojewddztwa) i oddzielnie dla miast bedacych
siedziba wojewody lub sejmiku wojewddztwa. Ustalane w oparciu o przyjete zasady limity
cenowe nie uwzgledniaja rzeczywistych, istniejacych na rynku wysokich cen mieszkan.
Powoduje to w istocie, ze osoby zainteresowane otrzymaniem dofinansowania nie moga
skorzysta¢ z przewidzianej ustawa pomocy ze wzgledu na brak na rynku mieszkan, ktore

spetniatyby przewidziane wymogi cenowe.

Znacznej poprawy sytuacji w przedmiotowym zakresie nie spowodowato takze
dokonane ustawa z dnia 15 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania (Dz. U. Nr 136, poz. 955) zwiekszenie Sredniego
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych, poprzez zastosowanie mnoznika w wysokosci 1,3, powodujace w istocie

podwyzszenie o 30 % limitu cen mieszkan, na ktére mozna otrzymac¢ kredyt preferencyjny.

Z nadsytanych do Rzecznika skarg wynika, ze nadal na rynku mieszkaniowym brak
jest mieszkan, ktore moznaby nabyé za cene uprawniajaca do otrzymania kredytu
preferencyjnego. Skarzacy wskazuja ze limity cenowe uzalezniajace otrzymanie pomocy w
dalszym ciagu oderwane sa od rzeczywistosci. Przy czym problem ten, choé wystepuje ze
znacznym nasileniem w duzych miastach, nie jest takze obcy mniejszym miejscowosciom.
Takze w mniejszych miejscowosciach mozna znalez¢ jedynie nieliczne oferty mieszkaniowe

spetniajace ustawowe warunki cenowe.

Zastrzezenia  skarzacych potwierdzaja takze doniesienia prasowe. Z informacji
zawartych w artykule ,,Oferta gtéwnie dla mieszkancow matych miast" (Rzeczpospolita z
12.X. 2007 r., dodatek Nieruchomosci) oraz w artykule , Kredyt preferencyjny nadal jest
dostepny tylko dla nielicznych" (Gazeta Prawna z 22.X.2007r.) wynika, ze na 24 wybrane
miasta tylko w trzech przypadkach: Bielska-Biatej, Czestochowy i Konina - cena rynkowa
lokali jest nizsza od ustawowego limitu, umozliwiajacego skorzystanie z doptat. W 14 za$
przypadkach ustawowy limit ceny znacznie odbiega od S$redniej ceny rynkowej i jego

stosunek do $redniej ceny lokali oscyluje przecietnie w granicach 65-85 %. Dla kilku miast
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stosunek ten jest jeszcze nizszy i wynosi dla: Sopotu - 31 %, Krakowa - 47%, Gdyni -
52%, Gdanska - 56%. Jedynie w 3 przypadkach: Katowice, Konin i Siedlce bliski jest

limitowi i wynosi od 96 do 98 %.

Nalezy zauwazyé, ze przy obowiazujacym obecnie limicie cen i zasadach ich
ustalania przewidziana ustawa pomoc z budzetu panstwa moze by¢ wykorzystywana w
wickszym zakresie jedynie przy budowie doméw jednorodzinnych, gdzie stawki za m’
inwestycji sa nizsze niz w przypadku mieszkan. Biorac jednak pod uwage to, ze
przedmiotowa pomoc miata by¢ skierowana do $redniozamoznych rodzin i oséb samotnie
wychowujacych dzieci to mozna mieé¢ uzasadnione watpliwosci, czy potencjalni adresaci tej
pomocy beda w stanie ponies¢ koszty budowy domu jednorodzinnego oraz dokonaé¢ zakupu
dziatki budowlanej nieobjetej kredytem preferencyjnym. Poza tym pozostaje kwestia

posiadania zdolnosci kredytowej, szczegdlnie przez osoby samotnie wychowujace dzieci.

Wedtug wskazanych wyzej publikacji prasowych, do dnia 30 wrze$nia 2007 r.
zawarto jedynie 2600 uméw o kredyt preferencyjny. Jest to blisko 20 razy mniej niz

zaktadato Ministerstwo Budownictwa.

Powyzsze wskazuje, ze przewidziana w ustawie o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu wtasnego mieszkania pomoc ma charakter czysto iluzoryczny, bo choé stwarza
odpowiednie mechanizmy pomocy panstwa w nabyciu wtasnego mieszkania to w istocie
zawarte w niej obwarowania, w tym w szczegolnosci te dotyczace gbérnej granicy ceny
lokalu znacznie odbiegajacej od cen rynkowych, uniemozliwiaja skorzystanie z tej pomocy
przez osoby czy tez rodziny $redniozamozne, dla ktorych wedilug zatozen ustawodawcy
pomoc ta miata by¢ skierowana. Prowadzi to do wniosku, ze w praktyce wynikajaca z art. 75
ust. 1 Konstytucji RP dyrektywa naktadajaca na wtadze publiczne obowiazek prowadzenia
polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych poprzez popieranie dzialtan
obywateli zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania, w stosunku do osdéb o
przecietnych dochodach nie jest realizowana. Nie mozna bowiem zdaniem Rzecznika
uznaé, ze dyrektywa ta jest realizowana przy pomocy omawianej ustawy o finansowym
wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania, skoro przyjete w tej ustawie wadliwe
mechanizmy nie pozwalaja jej adresatom na faktyczne korzystanie z przewidzianej ta

ustawa, form pomocy.

W zwiazku z powyzszym, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147)

Rzecznik zwraca sic do Pana Ministra z prosba o zajecie stanowiska w przedstawionej



sprawie oraz rozwazenie mozliwosci podjecia odpowiednich dziatan zmierzajacych do
zmiany obowiazujacych rozwiazan prawnych w przedmiotowym zakresie w taki sposob,
aby zapewnione byty faktyczne mozliwosci korzystania z przewidzianej w ustawie pomocy

w sptacie kredytu zaciagnigtego na zakup wlasnego mieszkania.
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