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Dotyczy: interpelacji nr 2748 postanki Jolanty Niezgodzkiej w sprawie zmiany przepiséw
dotyczacych sptaty kredytéw przez mieszkancéw TBS

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 2748 postanki Jolanty Niezgodzkiej w sprawie zmiany
przepisow dotyczacych sptaty kredytéw przez mieszkancéw TBS, przedstawiam
nastepujace informacje.

Odpowiadajac na pytanie nr 1 informuje, ze MRIT wielokrotnie korespondowat i spotykat
sie z przedstawicielami stowarzyszen najemcow i partycypantéw w zasobach TBS, a zatem
znane sg mu problemy zgtaszane przez te podmioty. Resort pozostaje rowniez w biezagcym
kontakcie z Bankiem Gospodarstwa Krajowego, ktéry jest operatorem programu
preferencyjnych kredytéw udzielanych inwestorom spotecznego budownictwa
czynszowego. Przekazywane informacje sg szczegétowo analizowane i w wielu sytuacjach
brane pod uwage przy inicjowanych przez ministerstwo dziataniach legislacyjnych.

Przywotany w interpelacji przyktad Poznanskiego TBS dotyczy zagadnienia sptaty
kredytow zaciagnietych ze srodkow bytego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM)
przez towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS) i spétdzielnie mieszkaniowe,
udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK) na przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlane, na podstawie przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2024 r. poz. 527) oraz przepisow
wykonawczych do ustawy.

Rys historyczny i stan faktyczny

W celu umozliwienia finansowania dostepnego cenowo budownictwa mieszkaniowego na
wynajem oraz spétdzielczego budownictwa mieszkaniowego ustawodawca powotat

w potowie lat dziewieédziesigtych Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (dalej: KFM/Fundusz).
W toku prac ustawodawczych ustalono, ze do zarzadzania Funduszem zostanie
ostatecznie zobowigzany BGK. W zwigzku z powyzszym Bank, dziatajgc na rzecz
Funduszu, udzielat ze srodkow KFM towarzystwom budownictwa spotecznego (dalej: TBS)
i spétdzielniom mieszkaniowym (SM) dtugoterminowych kredytéw preferencyjnych na
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane (dalej ,kredyty PIB”), w ramach realizacji
rzagdowych programoéw popierania budownictwa mieszkaniowego. Po likwidacji w 2009 r.
Funduszu (ustawa z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o poreczeniach

i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy

o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektérych innych ustaw - Dz. U. Nr 65, poz. 545)

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



i wcieleniu jego aktywoéw do bilansu BGK, Bank udzielat w okresie od 1 czerwca 2009 r.
do konica 2016 r. kredytéw PIB ze $rodkéw wiasnych, wykonujac zobowigzania zwigzane
z funkcjonowaniem KFM.

Warto zaznaczy¢, ze zaréwno zadania BGK w tym zakresie, jak i podstawowe parametry
kredytow PIB, w tym zasady ich sptaty, zostaty okreslone przepisami ustawy?! oraz
rozporzadzenia wykonawczego? do ustawy. Mechanizmy sptaty kredytow PIB okreslone
przez ustawodawce wynikaty z dwczesnych realiéw spoteczno-gospodarczych naszego
kraju. W okresie pierwszych lat po transformacji ustrojowej, w warunkach m.in. wysokiej
inflacji oraz stép procentowych, zatamania sie rynku mieszkaniowego i niskich dochodéow
rozporzadzalnych gospodarstw domowych, nie byto mozliwe udzielanie inwestorom na
warunkach rynkowych finansowania dtuznego, ktérego zrédtem sptaty bytyby dochody
inwestora uzyskiwane z czynszéw ptaconych przez korncowych beneficjentéw programu,
a wiec najemcow/lokatorow mieszkan. Rzad zdecydowat sie wéwczas na wprowadzenie
tzw. kredytu podwodjnie indeksowanego, w przypadku, ktérego jednym indeksem
decydujacym o oprocentowaniu jest okreslona stopa procentowa (dla kredytu PIB jest to
stopa redyskonta weksli w NBP), a drugim, decydujacym o wysokosci raty kredytu - inny
wspodtczynnik, np. oparty na inflacji czy dochodach ludnosci (dla kredytu PIB jest to
wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej). Byto to rozwigzanie stosowane

w gospodarkach rozwijajacych sie, czesto bedacych w okresie szoku transformacyjnego.

Sptata kredytéw PIB w powszechnym dzisiaj systemie annuitetowym, czyli réwnej raty
kapitatowo-odsetkowej, bytaby niemozliwa ze wzgledu na nadmierne obcigzenie
inwestorow ktorych dochéd z ptatnosci czynszowych ogranicza réwnolegte dazenie do
tego, aby czynsze te byty jak najnizsze. Cho¢ mechanizm ten przesuwa prognozowang
date zapadalnosci kredytu, to jednoczesnie gwarantuje on niskie raty, zwtaszcza na
poczatku okresu kredytowania. Wtasnie dzieki tej konstrukcji sptaty mozna byto utrzymac
W programie czynsze na umiarkowanym poziomie, adekwatnym do mozliwosci
finansowych najemcéw. Zresztg do dzisiaj czynsze w TBS s3g nieporéwnywalnie nizsze od
rynkowych. Warto tez zauwazy¢, ze najemcy TBS korzystajg z mechanizmu ochronnego
polegajacego na ustawowym ograniczeniu wysokosci czynszu w skali roku na poziomie nie
wyzszym niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu.

Z uwagi jednak na niskg dynamike sptaty kapitatu kredytéw PIB w 2004 r. dokonano
zmiany? rozporzadzenia wykonawczego do ustawy, obnizajac oprocentowanie

i jednoczesnie zwiekszajgc tempo indeksacji rat. W szczegdlnos$ci wprowadzono minimalny
poziom ich wzrostu w cyklu kwartalnym. Ustawodawca wprowadzit te zmiany w celu
zapewnienia sptaty kredytu w okresie 25-35 lat. Kredytobiorcom, ktérzy zaciggneli
kredyty na warunkach okreslonych w rozporzadzeniach wykonawczych do ustawy
obowigzujacych przed dniem wejscia w zycie ww. zmiany rozporzadzenia, umozliwiono

1 Ustawa z 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, wraz z pdzniejszymi
zmianami (dalej: ustawa) (do 9 sierpnia 2022 r. tytut ustawy brzmiat - ustawa z 26 pazdziernika 1995 .
o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego)

2 Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 29 marca 1996 r. w sprawie
szczegbtowych zasad i trybu udzielania kredytéw oraz pozyczek ze srodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego oraz niektérych wymagan dotyczacych projektowania mieszkan finansowanych przy udziale
tych $rodkdw, wraz z pdzniejszymi zmianami (w tym rozporzadzeniami zastepujacymi dotychczasowe
rozporzadzenia)

8 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 6 kwietnia 2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkdw
i trybu udzielania kredytéw i pozyczek ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych

wymagan VA h lokali i nkéw finansowanych prz zial h $rodkéw
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zawarcie anekséw do umoéw kredytu pozwalajgcych na przejécie na nowe warunki sptaty.
Odpowiadajac zatem na pytanie nr 2, informuje ze MRIT zna skale ,problemu” w tym
zakresie. Na 1 102 czynne aktualnie umowy kredytu zawarte na ,starych” warunkach
aneksy zawarto w odniesieniu do 846 takich umoéw. Zgodnie z danymi przedstawionymi
przez BGK w 2023 r. na pierwotnych warunkach obecnie sptacanych jest 256 kredytéw.
BGK nie miat mozliwosci zobowigzania kredytobiorcéw do zawarcia aneksu -byto to
dobrowolne dziatanie TBS/SM. Bank przeprowadzat natomiast akcje informacyjne, dzieki
ktérym kredytobiorcy mieli wiedze o mozliwosci zawarcia aneksu wprowadzajacego nowe
zasady sptaty kredytow.

Srednia prognozowana zapadalno$¢ (pozostaty okres sptaty) kredytéw PIB wynosi
obecnie:

e dla uméw kredytu zawartych po zmianie rozporzadzenia w 2004 r. - niespetna 8
lat,

e dla uméw kredytu zawartych przed ww. zmiang rozporzadzenia, w przypadku
ktorych zostaty zawarte aneksy - niecate 8,5 roku (przy czym tylko w przypadku
4 umow kredytu wynosi ona niewiele ponad 20 lat),

e dla uméw kredytu zawartych przed ww. zmiang rozporzadzenia, w przypadku
ktérych kredytobiorcy nie wyrazili woli zawarcia anekséw - nieco ponad
13,5 roku (przy czym okres zapadalnosci powyzej 30 lat dotyczy tylko 9 uméw
kredytu).

Powyzsze oznacza, ze pomimo specyficznej konstrukcji sptaty kredytéw PIB nie mozna
postawic tezy, ze zadtuzenie z tytutu tych kredytéw rosnie, czy tez maleje bardzo powoli.
Zgodnie z informacjami przekazywanymi przez BGK, udzielit on na przestrzeni lat
odpowiedzi i obszernych wyjasnien regulatorom czy instytucjom kontrolnym, takim jak
Komisja Nadzoru Finansowego, Rzecznik Finansowy czy Rzecznik Praw Obywatelskich
w zwigzku z wystgpieniami zainteresowanych TBS, najemcéw lokali oraz
parlamentarzystéw reprezentujgcych wyborcéw. Portfel kredytowy kredytéw PIB byt
badany przez inspektoréw NIK i GINB/UKNF, ktérzy nie mieli zastrzezen dotyczacych
dziatann BGK w zakresie przyjmowania sptat kredytéw udzielonych na zasadach
okreslonych przez ustawodawce.

Mozliwos$¢ aneksowania umow zostata wprawdzie zniesiona w 2007 r. jednak juz w 2001
r. wprowadzono mozliwo$¢ wnoszenia miesiecznych biezacych sptat kredytu w kwocie
wyzszej niz wynikajgca z zasad okreslonych w przepisach wykonawczych do ustawy.
Whoszenie sptat w dowolnej wysokosci (wyzszej niz okreslona na podstawie umowy
kredytu i zasad indeksacji) nie wymaga obecnie zawarcia aneksu do umowy kredytu.
Woystarczy, ze kredytobiorca poinformuje Bank Gospodarstwa Krajowego, ze kwota takiej
wptaty ma zostaé zaksiegowana na poczet sptaty zadtuzenia. Sptaty te mozna wnosic¢
regularnie lub doraznie. Bank stuzy kredytobiorcom pomocg w oszacowaniu wptywu
wnoszenia wyzszych sptat (niz okreslone zgodnie z wymogami przepisow wykonawczych
do ustawy) na skrocenie okresu sptaty kredytu - zgodnie z § 12 ust. 5 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 7 listopada 2007 r. w sprawie warunkéw i trybu udzielania
kredytow i pozyczek ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych
wymagan dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych srodkéw (Dz. U.
nr 212, poz. 1556): Kredytobiorca moze wnosi¢ sptaty wyzsze od ustalonych w umowie
kredytu.
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Odpowiadajac na pytanie nr 3, nalezy uznaé, ze TBS posiadaty i posiadajg juz instrumenty,
ktére pozwalajg na przyspieszenie sptaty zaciggnietego ze $rodkéw KFM kredytu.
Wiekszos¢ kredytobiorcodw skorzystata z ww. mozliwosci. Wszelkie dalsze ingerencje

w portfel kredytéw bytego KFM, w tym ewentualne wsparcie w sptacie kredytéw,
wymagatoby nie tylko pokrycia z budzetu panstwa ewentualnych strat na portfelu dla
BGK, ale réwniez budzi watpliwosci w kontekscie przyznawania obecnie wsparcia

w sptacie kredytu tym kredytobiorcom, ktdrzy nie podjeli sie zmiany sposobu sptaty,

w przeciwienstwie do znacznej liczby kredytobiorcow, ktérzy jednak podijeli ten trud.
Nalezy w tym miejscu ponownie podkresli¢, ze najemcy w zasobach TBS majg gwarancje
odnosnie do wysokosci ptaconego czynszu. Zaznaczenia przy tym wymaga réwniez, ze
przedmiotowe kredyty byty juz objete dwoma mechanizmami preferencji, tj. umorzenia
kapitatu w wysokosci 10% kosztéw przedsiewziecia oraz preferencyjnego
oprocentowania.

W kontekscie postulatu, aby z czynszu w danej inwestycji TBS mogty by¢ tylko pokrywane
zobowigzania zaciaggniete na realizacje tej jednej inwestycji, nalezy zwrécié¢ uwage, ze art.
28 ustawy wyraza przede wszystkim zasade ekonomicznej samodzielnosci spotek
dziatajgcych w formule SIM. Majac na wzgledzie konieczno$é¢ zapewnienia regulowanej
ustawowo wysokosci czynszu w zasobie wybudowanym z udziatem preferencyjnego
finansowania, konieczne jest zapewnienie przez spétke stabilnego finansowania
utrzymania i regulowania zobowigzan zwigzanych z posiadanym zasobem mieszkaniowym.
W przypadku, gdyby okresowo czynsz uzyskiwany przez spétke z danych lokali
mieszkalnych byt niewystarczajacy do pokrycia kosztéw eksploatacji i pokrycia
zobowigzan zwigzanych z ich budowg, wéwczas srodki pochodzace z najmu innych
powierzchni mieszkalnych, badz tzw. komercyjnych, bedg stuzyty zachowaniu spotecznego
charakteru utworzonego zasobu mieszkaniowego. Nie jest zatem w ocenie MRIT
mozliwosci realizacji postulatu najemcéw TBS w tym zakresie. Okres$lona w przepisach
maksymalna wysokos¢ czynszu w zasobach SIM uwzglednia ograniczone dochody
najemcow, ale jednoczesnie jest dla spétki Zrédtem Srodkdw na sptate zobowigzan
zaciaggnietych na realizacje inwestycji mieszkaniowych. Na marginesie trzeba takze zwrécic
uwage, ze najemcy postulujacy obecnie, aby dochody pozyskiwane z ptaconych przez nich
czynszéw nie pokrywaty zobowigzan zacigganych przez SIM na realizacje nowych
inwestycji nie uwzgledniajg w swojej argumentacji faktu, ze sptata zobowigzan
dotyczacych budynkéw zamieszkiwanych przez nich w wiekszosci przypadkow réwniez
jest lub byta pokrywana z dochodéw z najmu lokali utworzonych wczesnie;.

Podkreslenia jednak wymaga, ze ustawodawca wprowadzit juz rozwigzanie pozwalajace
czasowo obnizy¢ wysokos$¢ czynszu. Jest to rozwigzanie umozliwiajgce rozliczenie
wptaconej partycypacji najemcy w kosztach budowy lokalu mieszkalnego w czynszu (tzw.
,wakacje czynszowe”, wprowadzone ustawg z dnia 10 grudnia 2021 r. o zmianie
niektérych ustaw wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa - Dz. U. z 2021 r. poz. 11). Jest to
atrakcyjne rozwigzanie dla oséb, ktére z wynajmowanym mieszkaniem zwigzg swoje zycie
na dtuzszy czas lub wrecz bedg je traktowac jako mieszkanie docelowe, bowiem ze sptatg
partycypacji w czynszu nie wigze sie zakonczenie umowy najmu. Rozliczenie partycypacji
w czynszu jest mozliwe na wniosek najemcy ztozony po dniu catkowitej sptaty przez
spotke kredytu, przy wykorzystaniu ktérego wybudowano lokal mieszkalny. Wowczas
najemca moze wystgpi¢ do SIM z wnioskiem o zmiane dotychczasowej umowy najmu na
umowe najmu uwzgledniajgcg okresowe rozliczenie partycypacji, poprzez zaliczenie jej
czesci na poczet czynszu miesiecznego. Natomiast najemca, ktory osiagnat wiek
emerytalny, moze wystgpi¢ do SIM z wnioskiem o zmiane dotychczasowej umowy najmu
na umowe najmu uwzgledniajaca catkowite rozliczenie partycypacji, poprzez zaliczenie jej
na poczet czynszu miesiecznego, az do dnia wygasniecia praw lokatora jako strony umowy
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najmu. Formuta tzw. ,wakacji czynszowych” pozwala na obnizenie czynu nawet o okoto
20%.

Informuje ponadto, ze obecnie trwajg prace nad projektem ustawy o zmianie ustawy

o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (pozycja w Wykazie prac legislacyjnych
Rady Ministrow UA7). Propozycje zmiany przepisdw maja na celu systemowe wsparcie
0s6b oraz rodzin nie bedacych w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych. Sg one przy tym zgodne z obietnicami zawartymi w umowie koalicyjnej
nowego Rzadu w zakresie polityki mieszkaniowej Panstwa, przede wszystkim zwiekszenia
dostepnosci mieszkan na wynajem, w tym realizowanych przez samorzady oraz mieszkan
socjalnych i komunalnych, a takze wsparcia samorzadéw w remontach pustostanéw na
cele mieszkaniowe.

Projektowane zmiany dotyczg przede wszystkim zagwarantowania srodkéw na
kontynuacje programow wspierajgcych spoteczne budownictwo czynszowe: rzagdowego
programu budownictwa socjalnego i komunalnego (tzw. program BSK), w ramach ktérego
udzielane jest z bezzwrotne finansowe wsparcie z budzetu panstwa (poprzez Fundusz
Doptat) na rozwéj budownictwa zaspokajajacego potrzeby mieszkaniowe oséb o nizszych
dochodach (przede wszystkim budownictwa gminnego) oraz rzadowego programu
preferencyjnych kredytéw dla inwestoréow spotecznego budownictwa czynszowego
(omawianego w niniejszej odpowiedzi na interpelacje). Odpowiadajac na postulaty
Srodowiska najemcow TBS projekt zaktada ponadto zagwarantowanie udziatu czynnika
spotecznego w sktadzie rady nadzorczej TBS/SIM, tj. przedstawiciela/li gminy oraz
wprowadzenie przepisu obligujgcego rade nadzorcza do zaopiniowania (w drodze
uchwaty) zmian w zakresie wysokosci stawki czynszu.

Jednoczesnie informuje, ze w resorcie trwajg obecnie analizy, z ktérych wnioski stuzy¢
bed3 jako podstawa do ustanowienia kolejnego programu wspierajacego sektor
spotecznego budownictwa czynszowego, po aktualnym, kofczacym sie juz programie
preferencyjnych kredytéw SBC. W ramach nowelizacji ustawy beda brane pod uwage
kolejne mozliwe rozwigzania postulowane przez najemcéw.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Jacek Tomczak
Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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