Wersja 3.0 8.10.2007

ROZPORZADZENIE
RADY MINISTROW
z dnia 2007 r.

w sprawie warunkow i trybu udzielania kredytow i pozyczek ze sSrodkow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wymagan dotyczacych lokali i budynkéw
finansowanych przy udziale tych Srodkow

Na podstawie art. 19 ust. 4 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070, z p6zn. zm.")
zarzadza sig¢, co nastgpuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogoélne

§ 1. Rozporzadzenie okresla:

1) warunki i tryb udzielania oraz splaty kredytow i pozyczek ze srodkow Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, zwanego dalej ,, Funduszem”, oraz wysoko$¢ ich oprocentowania, a takze
rodzaje dokumentéw sktadanych przez wnioskodawcows;

2) wymagania  dotyczace lokali i  budynkow  budowanych, odbudowywanych,
rozbudowywanych, przebudowywanych lub adaptowanych przy wykorzystaniu kredytu ze
srodkow Funduszu w zakresie wilasciwosci energetycznych budynkéw, minimalnych
powierzchni mieszkan przeznaczonych do zasiedlenia przez okre$lona liczbe o0so6b oraz
wyposazenia technicznego budynkow i mieszkan.

§ 2. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

1) ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego;

2) przedsigwzigciu inwestycyjno-budowlanym - nalezy przez to rozumie¢ przedsigwzigcie, o
ktérym mowa w art. 19 ust. 1 i 2 ustawy;

3) kredycie - nalezy przez to rozumie¢ kredyt udzielony ze $rodkow Funduszu na realizacjg
przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego lub komunalnej infrastruktury technicznej;

4) pozyczce - nalezy przez to rozumie¢ pozyczke¢ udzielona ze s$rodkéw Funduszu, z
przeznaczeniem na utrzymanie biezacej plynnos$ci platniczej kasy mieszkaniowe;.

Rozdzial 2
Warunki i tryb udzielania oraz splaty kredytow na realizacj¢ przedsigwzigé
inwestycyjno-budowlanych

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27, Nr 16,
poz. 167 i Nr 154, poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 153, poz. 1271, Nr 216, poz. 1824 i Nr 240, poz.
2058, z 2003 r. Nr 65, poz. 594, z 2004 r. Nr 146, poz. 1546, Nr 213, poz. 2157 oraz Nr 281, poz. 2783 oraz z
2006 r. Nr 220, poz. 1600 oraz Nr 251, poz. 1844.
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§ 3. 1. Kredyt na realizacj¢ przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego moze by¢ udzielony
towarzystwu budownictwa spotecznego albo spodtdzielni mieszkaniowej, zwanym dalej
, wnioskodawcq”.

2. Wnioskodawca ubiegajacy sig o kredyt:

1) sktada w Banku Gospodarstwa Krajowego, zwanym dalej ,, Bankiem ”, wniosek wstepny:

a) o kwalifikacj¢ do uzyskania promesy udzielenia kredytu, zwanej dalej ,, promesq ", albo

b) o promesg;

2) po otrzymaniu kwalifikacji do uzyskania promesy na podstawie wniosku wstgpnego, o
ktorym mowa w pkt 1 lit. a, sktada wniosek o promesg, a po jej uzyskaniu - wniosek o
udzielenie kredytu;

3) po uzyskaniu promesy na podstawie wniosku wstepnego, o ktorym mowa w pkt 1 lit. b),
sktada wniosek o udzielenie kredytu.

3. Wniosek wstgpny moze dotyczy¢é wylacznie przedsigwzigcia inwestycyjno-
budowlanego, w przypadku ktérego:

1) rozpoczgcie budowy ma nastapi¢ nie pdzniej niz w ciagu 2 lat od dnia zlozenia wniosku
wstepnego;

2) oddanie do uzytkowania wszystkich budynkow mieszkalnych realizowanych w ramach tego
przedsigwzigcia ma nastapi¢ rOwnoczesnie.

§ 4. 1. Wniosek wstepny zawiera:

1) nazwg i siedzibe wnioskodawcy;

2) podstawowa informacje¢ o aktualnej sytuacji ekonomiczno-finansowej wnioskodawcy;

3) informacj¢ o programie dzialania i zamierzeniach inwestycyjnych na okres 3 lat, liczac od
poczatku roku nastepujacego po roku, w ktorym zostal ztozony wniosek wstepny;

4) informacj¢ o wspdlnikach albo akcjonariuszach spotki handlowej lub o cztonkach spotdzielni
0sOb prawnych;

5) opis przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego wraz z analiza jego celowosci i
wykonalnosci, obejmujaca informacje o zapotrzebowaniu na lokale mieszkalne finansowane z
udziatem kredytu z Funduszu w miejscowosci, w ktorej planuje sig realizacje przedsigwzigcia
inwestycyjno-budowlanego, oraz w sasiednich miejscowosciach;

6) okreslenie przewidywanych kosztow realizacji przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego
wedtug cen obowiazujacych na dzien sktadania wniosku wstepnego, zrodet jego finansowania
oraz proponowanej wysokosci pierwszej miesigcznej splaty raty zadtuzenia;

7) okreslenie proponowanych rodzajow zabezpieczen sptaty kredytu.

2. Do wniosku wstegpnego dotacza sig:

1) odpis z Krajowego Rejestru Sadowego, umowe albo statut spotki albo statut spotdzielni;

2) dokumenty potwierdzajace sytuacj¢ ekonomiczno-finansowa wnioskodawcy, w tym:

a) bilans sporzadzony na dzien konczacy poprzedni rok obrotowy wraz z opinia bieglego
rewidenta, bilans sporzadzony na dzien 30 czerwca roku, w ktorym jest sktadany wniosek
wstepny, jezeli wnioskodawca dziatal w tym okresie, oraz prognoze¢ bilanséw na dni konczace
3 nastgpne lata obrotowe,

b) rachunek zyskow 1 strat za rok poprzedni, rachunek zyskow 1 strat za pierwsze potrocze roku,
w ktorym jest skladany wniosek wstepny, jezeli wnioskodawca dziatal w tym okresie, oraz
prognoze rachunkow zyskow 1 strat za 3 nastepne lata,

¢) informacje pozwalajace na analiz¢ dotychczasowej i planowanej polityki czynszowej oraz
polityki egzekwowania terminowej zaptaty naleznosci czynszowych,

d) informacje pozwalajace na analiz¢ dotychczasowej i planowanej polityki finansowania
aktywoéw trwalych kapitatem wlasnym 1 zobowigzaniami dlugoterminowymi, jezeli
wnioskodawca jest spotka handlowa, albo funduszami wilasnymi i1 zobowiazaniami
dhugoterminowymi, jezeli wnioskodawca jest spotdzielnia,
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e) informacje pozwalajace na analizg zdolnos$ci do obstugi zobowiazan,

f) informacj¢ z banku lub bankéw, prowadzacych rachunki wnioskodawcy, o wysokosci
obrotow w ciagu ostatnich 3 miesigcy, aktualnym stanie $rodkéw, o istniejacych
zobowiazaniach wobec tych bankéw, w tym przeterminowanych;

3) zaswiadczenie wlasciwego naczelnika urzedu skarbowego oraz wlasciwego oddziatu Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych o niezaleganiu przez wnioskodawcg z oplacaniem podatkow, optat
oraz sktadek na ubezpieczenie zdrowotne lub spoleczne, a w przypadku gdy wnioskodawca
uzyskat decyzje o umorzeniu, odroczeniu ptatnosci, roztozeniu na raty zaleglych platnosci
albo wstrzymaniu w cato$ci wykonania decyzji naczelnika urzedu skarbowego - odpowiednia
decyzje naczelnika urzedu skarbowego;

4) kalkulacje planowanych sktadnikow czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu
mieszkalnego oraz optat niezaleznych od wnioskodawcy uiszczanych za jego posrednictwem,
jak rowniez przewidywanych dochodéw z dziatalnosci prowadzonej przez wnioskodawce.

3. Do wniosku wstgpnego o kwalifikacje do uzyskania promesy nalezy dodatkowo
zalaczy¢ koncepcje architektoniczno-budowlana przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego
wraz z opisami i szkicami, zawierajaca:

1) informacje o polozeniu 1 stanie prawnym nieruchomo$ci orazo projektowanym
zagospodarowaniu dziatki lub terenu, w tym dane dotyczace urzadzen zwiazanych z
budynkami oraz sieci uzbrojenia terenu, z podaniem podstawowych wymiarow i odlegtosci;

2) informacj¢ o mozliwo$ci uzbrojenia dziatki lub przylaczenia budynkow do zewnetrznej sieci
wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej oraz cieplnej badZz o korzystaniu z
indywidualnych zrédet ciepta;

3) informacj¢ o podstawowych rozwigzaniach architektoniczno-budowlanych, okreslajacych
forme, konstrukcje 1 funkcje budynku, w tym informacje o jego czesci obejmujacej lokale
uzytkowe oraz zestawienie liczby i1 powierzchni lokali mieszkalnych, aw przypadku
odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania budynku
lub jego czgsci na cele mieszkalne - takze ekspertyzg aktualnego stanu technicznego budynku;

4) informacj¢ o zastosowanych w budynku rozwiazaniach kostrukcyjno-materiatowych jego
podstawowych elementéw, w szczegdlnosci przegréd zewngtrznych, okien, z podaniem ich
wiasciwosci termicznych;

5) dane dotyczace instalacji grzewczych i sanitarnych oraz wyposazenia technicznego budynku;

6) oswiadczenie, ze wartos¢ wskaznika E dla budynku bedzie co najmniej o 15% mniejsza od
warto$ci granicznej Eo oraz ze przyjgte rozwiazania budowlane i instalacyjne bgda spetnia¢
wymagania dotyczace oszczedno$ci energii cieplnej, zawarte w warunkach technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i1 ich wusytuowanie, Polskich Normach oraz
rozporzadzeniu;

7) informacj¢ o wysokosci szacunkowego kosztu budowy 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego, wedtug cen obowiazujacych na dzien sktadania wniosku wstepnego;

8) informacj¢ o sposobie dostosowania budowanego w ramach przedsigwzigcia inwestycyjno-
budowlanego lokalu lub lokali do potrzeb 0s6b niepetnosprawnych - jezeli wnioskodawca
zamierza wybudowac taki lokal lub lokale.

4. Do wniosku wstepnego o promes¢ nalezy dodatkowo zataczy¢:

1) projekt budowlany spetniajacy wymogi okreslone w art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118, z pézn. zm.”) oraz informacje
wymienione w ust. 3, ktorych nie zawiera projekt budowlany,

2) odpis z ksiggi wieczystej albo inny dokument potwierdzajacy prawo wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu, w przypadku braku ksiggi wieczystej,

3) ostateczna decyzj¢ o pozwoleniu na budowe,

) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2006 r. Nr 170, poz. 1217 oraz z
2007 r. Nr 88, poz. 587, Nr 99, poz. 665 oraz Nr 127, poz. 880.
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4) o$wiadczenie wnioskodawcy o kwocie zadluzenia wobec innych podmiotéw, potwierdzone
przez te podmioty.

5. Do przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych polegajacych na zakupie nieruchomosci
wraz z budynkiem 1 zmianie sposobu uzytkowania tego budynku lub jego czgsci na cele
mieszkalne albo zakupie nieruchomos$ci wraz z inwestycja bedaca w trakcie realizacji i
dokonczeniu tej inwestycji nie stosuje si¢ ust. 4 pkt 2.

6. Do wniosku wstepnego, dotyczacego przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego,
realizowanego dla oséb zamieszkujacych uprzednio w budynkach lub lokalach zniszczonych
w wyniku powodzi, huraganu lub osuwiska ziemnego, dotacza si¢ ponadto:

1) zobowiazanie wnioskodawcy do udostgpnienia co najmniej potowy lokali wybudowanych w
ramach tego przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego osobom wskazanym przez organ
wykonawczy gminy, na ktorej terenie znajdowaty si¢ zniszczone budynki lub lokale;

2) poswiadczona przez organ wykonawczy gminy, o ktérej mowa w pkt 1, list¢ 0sob, ktore:

a) bezposrednio przed wystapieniem powodzi, huraganu lub osuwiska ziemnego stale
zamieszkiwaly w budynkach lub lokalach zniszczonych w wyniku tych zjawisk, a budynki te
lub lokale nie moga by¢ odbudowane w tym lub w innym miejscu,

b) nie zaciagngly kredytu na remont, odtworzenie zniszczonego budynku lub lokalu
mieszkalnego albo na zakup budynku lub lokalu mieszkalnego o podobnych parametrach, w
rozumieniu ustawy z dnia 8 lipca 1999 r. o doptatach do oprocentowania kredytow
bangowych udzielonych na usuwanie skutkéw powodzi (Dz. U. Nr 62, poz. 690, z pdzn.
zm.”);

3) umowe albo statut spotki handlowej albo statut spéidzielni lub wyciag z jednego z tych
dokumentow, umozliwiajacy stwierdzenie, ze nie zawieraja one postanowien
uniemozliwiajacych udostgpnienie lokalu w pierwszej kolejnosci osobom, o ktorych mowa w
pkt 1, nawet jezeli osoby te zamieszkiwaly uprzednio na terenie innej gminy niz gmina, na
ktorej terenie jest zlokalizowane przedsigwzigcie inwestycyjno-budowlane, ktorego dotyczy
whniosek.

7. Opini¢ biegltego rewidenta, o ktérej] mowa w ust. 2 pkt 2 lit. a, nalezy dotaczy¢ do
wniosku wstepnego niezaleznie od spetnienia warunkow okreslonych w art. 64 ustawy z dnia
29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2002 r. Nr 76, poz. 694, z pozn. zm.").

§ 5. 1. Wnioski wstepne sktada si¢ w Banku corocznie w terminie od dnia 1 sierpnia do dnia
30 wrzesnia.

2. Bank, w terminie 14 dni od dnia otrzymania wniosku wstepnego, sprawdza, czy
spelnia on wymagania okre§lone w § 4.

3. Wniosek wstepny spelniajacy wymagania, o ktorych mowa w § 4, podlega rejestracji.

4. Jezeli wniosek wstgpny nie spelnia wymagan okre$lonych w § 4, Bank wzywa
wnioskodawceg do uzupetnienia dokumentacji, wskazujac te wymagania, ktorych wniosek nie
spelnia, oraz wyznacza termin na uzupehlienie wniosku, nie dtuzszy niz 30 dni od dnia
doreczenia wezwania, nie pozniej jednak niz do dnia 15 pazdziernika roku, w ktorym ztozono
wniosek wstgpny.

5. Bank zwraca bez rozpatrzenia wnioski wstepne zlozone z naruszeniem terminu, o
ktérym mowa w ust. 1, oraz nieuzupelnione w terminie, o ktdrym mowa w ust. 4.

% Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 84, poz. 907.

Y Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2003 r. Nr 60, poz. 535, Nr 124,
poz. 1152, Nr 139, poz. 1324 i Nr 229, poz. 2276, z 2004 r. Nr 145, poz. 1535, Nr 146, poz. 1546 i Nr 213, poz.
2155,z 2005 r. Nr 10, poz. 66, Nr 184, poz. 1539 i Nr 267, poz. 2252 oraz z 2006 r. Nr 157, poz. 1119 oraz Nr
208, poz. 1540.
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§ 6. 1. Wnioskodawca, ktorego wniosek wstepny zostat zarejestrowany, podlega ocenie
wiarygodnosci kredytowej, obejmujacej oceng:

1) sytuacji ekonomiczno-finansowej, z uwzglednieniem polityki finansowania aktywow
trwatych kapitatem wtasnym i zobowiazaniami dlugoterminowymi lub funduszami wlasnymi
i zobowiazaniami dlugoterminowymi, polityki czynszowej oraz polityki egzekwowania
terminowej zaptaty naleznoS$ci czynszowych;

2) zdolnos$ci do obstugi zadhuzenia, z uwzglednieniem wszystkich wnioskow ztozonych przez
wnioskodawce w Banku;

3) wypelniania przez wnioskodawcg warunkow zawartych umow kredytu.

2. Negatywna ocena wiarygodnosci kredytowej wnioskodawcy stanowi przestankg do
odmowy udzielenia promesy albo kwalifikacji do uzyskania promesy w stosunku do
wszystkich wnioskdw wstepnych ztozonych przez wnioskodawce.

3. W przypadku gdy negatywna ocena wiarygodnosci kredytowej wynika wytacznie z
analizy wskaznika zaleglosci czynszowych, a wnioskodawca ztozyl wigcej niz jeden wniosek
wstepny, Bank, w porozumieniu z wnioskodawca, moze okresli¢, ktore wnioski beda
przedmiotem dalszej oceny i jakie warunki musza zosta¢ spetnione przez wnioskodawce, aby
wniosek podlegat dalszej ocenie.

4. Oceny wiarygodnosci kredytowej wnioskodawcoéw Bank dokonuje do dnia 15 grudnia
roku, w ktorym zostaly zlozone wnioski wstgpne. Informacje o negatywnej ocenie
wiarygodnosci kredytowej Bank przekazuje wnioskodawcy na pi§mie wraz z uzasadnieniem,
w terminie 14 dni od dnia dokonania oceny. List¢ wnioskodawcow, ktorzy uzyskali
negatywna oceng wiarygodnosci kredytowej, Bank przekazuje do wiadomos$ci ministrowi
wiasciwemu do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;j.

5. Wnioski wstgpne, w stosunku do ktorych Bank nie odmowit udzielenia promesy lub
kwalifikacji do uzyskania promesy w wyniku negatywnej oceny wiarygodnosci kredytowej
wnioskodawcy, podlegaja dalszej ocenie przez Bank wedlug kryteriow oceny wnioskow
wstgpnych, okre$lonych w zalaczniku nr 1 do rozporzadzenia, zwanej dalej ,, oceng
punktowq”.

6. Wnioski wstegpne, o ktorych mowa w § 4 ust. 6, nie podlegaja ocenie punktowe;.

7. W terminie do dnia 31 grudnia roku, w ktorym zostaty ztozone wnioski wstgpne, Bank
podaje do publicznej wiadomosci informacje o wynikach oceny punktowej, zamieszczajac ja
na stronie internetowej Banku oraz w dzienniku o zasiggu og6lnopolskim.

8.Bank, w granicach kwot przeznaczonych na kredytowanie przedsigwzigc
inwestycyjno--budowlanych okreslonych w planie finansowym Funduszu, udziela promesy
albo kwalifikuje do uzyskania promesy udzielenia kredytu na realizacj¢ przedsigwzigé
inwestycyjno-budowlanych:

1) objetych wnioskami wstgpnymi dotyczacymi przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych, o
ktorych mowa w § 4 ust. 6, a nastgpnie

2) objetych wnioskami wstgpnymi, ktore uzyskaly najwyzsze oceny punktowe, w stosunku do
pozostatych wnioskow wstepnych.

9. Bank, kierujac si¢ wynikami oceny punktowej, kwalifikuje, w ustalonej kolejnosci,
cze$¢ wnioskow wstepnych niewymienionych w ust. 8 jako oczekujace.

10. Jezeli nie dojdzie do zawarcia umowy kredytu na przedsigwzigcia inwestycyjno-
budowlane objg¢te uprzednio udzielonymi kwalifikacjami albo promesami lub gdy Fundusz
pozyska dodatkowe $rodki na kredytowanie przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych, Bank,
w kolejnosci wnioskéw oczekujacych, udziela promesy albo kwalifikuje do uzyskania
promesy.

11. W przypadku niezakwalifikowania wniosku wstgpnego jako oczekujacego Bank
odmawia wnioskodawcy promesy albo kwalifikacji do uzyskania promesy.
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12. Bank podejmuje decyzje, o ktorych mowa w ust. 8, 9 i 11, w terminie do 60 dni od
dnia zatwierdzenia planu finansowego Funduszu przez rad¢ nadzorcza Banku, i zawiadamia o
nich wnioskodawcow, w terminie nie dtuzszym niz 14 dni od dnia ich powzigcia.

13. Wnioskodawcy, ktorzy otrzymali kwalifikacj¢ do uzyskania promesy, sktadaja w
Banku, w terminie okre§lonym przez Bank, wniosek o promesg, wraz z projektem
budowlanym, spetniajacym wymogi okreslone w art. 34 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane, dokumentami, o ktérych mowa w § 4 ust. 4 pkt 2-4, oraz, w zakresie okreslonym
przez Bank, zaktualizowane informacje i dokumenty, o ktérych mowa w § 4 ust. 1-3. W
uzasadnionych przypadkach Bank moze przedluzy¢ wnioskodawcy, na jego wniosek,
pierwotny termin ztozenia wniosku o promesg.

14. Wniosek o promes¢ ztozony po uptywie terminu, o ktorym mowa w ust. 13,
niespetniajacy wymagan, o ktorych mowa w ust. 13, podlega zwrotowi.

15. Bank w terminie 30 dni od zlozenia przez wnioskodawce wniosku o promesg na
podstawie wczesniejszej kwalifikacji do uzyskania promesy podejmuje w tej sprawie decyzje
i zawiadamia o niej wnioskodawcg.

16. Bank, zawiadamiajac o udzieleniu promesy, wyznacza wnioskodawcy termin
ztozenia wniosku o udzielenie kredytu, okresla warto$¢ wymaganego zabezpieczenia kredytu
oraz wskazuje dokumenty niezb¢dne do rozpatrzenia wniosku o udzielenie kredytu, o ktérych
mowa w § 7 ust. 1, a takze informuje o ewentualnych dodatkowych wymaganiach, o ktérych
mowa w ust. 17. W uzasadnionych przypadkach Bank moze przedtuzy¢ wnioskodawcy, na
jego wniosek, pierwotny termin zlozenia wniosku o udzielenie kredytu.

17. Bank moze zada¢ spelnienia przez wnioskodawcg dodatkowych wymagan, w
szczegllnosci zwigzanych z innymi od obowiazujacych procedurami wyboru wykonawcy
zamoOwienia na ustugi, dostawy lub roboty budowlane, jezeli wynikaja one z warunkow
pozyskania przez Bank §rodkdéw na finansowanie kredytu.

18. Wnioski  wstepne zakwalifikowane jako oczekujace podlegaja zwrotowi
wnioskodawcy, jezeli do dnia 31 sierpnia roku nastgpujacego po roku, w ktérym zostaty
zlozone wnioski wstepne, Bank nie udzieli na ich podstawie promesy lub kwalifikacji do
uzyskania promesy.

§ 7. 1. Do wniosku o udzielenie kredytu dotacza sig:

1) dokumenty potwierdzajace wysoko$¢ kosztow realizacji przedsigwzigcia inwestycyjno-
budowlanego;

2) informacj¢ na temat planowanej wysokosci czynszéw lub innych optat za uzywanie lokalu
mieszkalnego i innych dochodéw wnioskodawcy, zapewniajacych pelne pokrycie kosztéw
eksploatacji 1 remontow budynku oraz sptate kredytu zaciagnigtego na jego budowg;

3) propozycje zabezpieczenia sptaty kredytu;

4) zaswiadczenie wlasciwego naczelnika urzedu skarbowego oraz wtasciwego oddziatu Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych o niezaleganiu przez wnioskodawcg z oplacaniem podatkdw, optat
oraz sktadek na ubezpieczenie zdrowotne lub spoteczne, a w przypadku gdy wnioskodawca
uzyskal decyzj¢ o umorzeniu, odroczeniu platnosci, roztozeniu na raty zalegtych platnosci
albo wstrzymaniu w cato$ci wykonania decyzji naczelnika urzedu skarbowego - odpowiednia
decyzj¢ naczelnika urz¢du skarbowego;

5) odpis z Krajowego Rejestru Sadowego, umowg albo statut spotki albo statut spotdzielni;

6) dokumenty potwierdzajace sytuacj¢ ekonomiczno-finansowa, w tym:

a) bilans sporzadzony na dzien konczacy poprzedni rok obrotowy wraz z opinia bieglego
rewidenta, bilans sporzadzony na dzien 30 czerwca roku skladania wniosku o udzielenie
kredytu 1 prognoze¢ bilanséw na dni konczace 2 nastepne lata obrotowe,



Wersja 3.0 8.10.2007

b) rachunek zyskow i strat za rok poprzedni, rachunek zyskow i strat za pierwsze potrocze roku
sktadania wniosku o udzielenie kredytu i prognoz¢ rachunkow zyskow i strat za 2 nastgpne
lata,

¢) informacje pozwalajace na analiz¢ dotychczasowej i planowanej polityki czynszowej oraz
polityki egzekwowania terminowej zaplaty naleznosci czynszowych,

d) informacje pozwalajace na analiz¢ dotychczasowej i1 planowanej polityki finansowania
aktywow trwatych kapitalem wlasnym 1 zobowiazaniami dlugoterminowymi, jezeli
wnioskodawca jest spotka handlowa, lub funduszami wlasnymi i1 zobowiazaniami
dhlugoterminowymi, jezeli wnioskodawca jest spotdzielnia,

e) informacje pozwalajace na analizg zdolnos$ci do obstugi zobowiazan,

f) informacj¢ z banku lub bankéw, prowadzacych rachunki wnioskodawcy, o wysokosci
obrotow w ciagu ostatnich 3 miesigcy, aktualnym stanie $rodkéw, o istniejacych
zobowigzaniach wobec tych bankow, w tym przeterminowanych;

7) porozumienia wnioskodawcy z gminami o przeznaczeniu budowanych lokali na potrzeby
0s6b, o ktorych mowa w § 4 ust. 6, w przypadku gdy wniosek dotyczy lokali dla tych oséb;

8) liste¢ kandydatéw na lokatorow co najmniej 80 % lokali mieszkalnych finansowanych z
udzialem kredytu oraz list¢ podmiotow deklarujacych cheé nabycia praw do pozostatych
lokali;

9)w przypadku przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych polegajacych na zakupie
nieruchomos$ci wraz z budynkiem i zmianie sposobu uzytkowania tego budynku lub jego
czesci na cele mieszkalne albo zakupie nieruchomos$ci wraz z inwestycja bedaca w trakcie
realizacji 1 dokonczeniu tej inwestycji - odpis z ksiegi wieczystej albo inny dokument
potwierdzajacy prawo wtasno$ci nieruchomosci, w przypadku braku ksiggi wieczystej.

2. Opini¢ biegtego rewidenta, o ktérej] mowa w ust. 1 pkt 5 lit. a, nalezy dotaczy¢ do
wniosku o udzielenie kredytu niezaleznie od speinienia warunkéw okreslonych w art. 64
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.

§ 8. 1. Wniosek o udzielenie kredytu ztozony w Banku, w terminie okre§lonym w § 6 ust. 16,
spelniajacy wymagania okre$lone w § 7, podlega rejestracji w terminie 14 dni od dnia jego
ztozenia w Banku.

2. Jezeli wniosek nie spetnia wymagan okreslonych w § 7, Bank wzywa wnioskodawcg
do uzupehienia dokumentacji, wskazujac wymagania, ktorych wniosek nie speinia, oraz
wyznacza termin, nie dluzszy niz 21 dni, na jego uzupeknienie.

3. Bank zwraca bez rozpatrzenia wniosek ztozony po uptywie terminu, o ktérym mowa
w § 6 ust. 16, albo nieuzupelniony w terminie, o ktérym mowa w ust. 2.

4. Wniosek o udzielenie kredytu podlega ocenie przez Bank w zakresie:

1) potwierdzenia wiarygodnos$ci kredytowej wnioskodawcy;

2) zdolnosci do sptaty kredytu w terminie nie dtuzszym niz okreslony w § 12 ust. 3;

3) kosztu budowy 1 m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ktéry dla zadnego z
budynkow objetych przedsigwzigciem inwestycyjno-budowlanym nie moze przekraczaé, z
zastrzezeniem ust. 5, wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego bedacego podstawa okreslenia wysokosci czynszu za
najem lokali mieszkalnych, obowiazujacego w dniu ztozenia wniosku o udzielenie kredytu na
obszarze, na ktorym jest realizowane przedsigwzigcie inwestycyjno-budowlane, z
zastrzezeniem § 25;

4) spetnienia warunkow udzielenia kredytu, o ktorych mowa w ustawie 1 w rozporzadzeniu.

5. W przypadkach zwiazanych z wyjatkowymi utrudnieniami i ograniczeniami dla
prowadzenia przedsigwzigcia  inwestycyjno-budowlanego, w tym  ograniczeniami
wynikajacymi z ochrony zabytkéw, Bank moze dopusci¢ nieznacznie wyzszy koszt budowy,
z zastrzezeniem § 26.
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§9.1. W terminie nie dtuzszym niz 3 miesiace od dnia rejestracji wniosku o udzielenie
kredytu, na podstawie oceny, o ktérej mowa w § 8 ust. 4, Bank przyznaje kredyt badz
odmawia jego udzielenia, zawiadamiajac o tym niezwlocznie wnioskodawce. Zawiadomienie
o odmowie udzielenia kredytu zawiera uzasadnienie.

2. Bank moze odmowi¢ udzielenia kredytu w przypadku, gdy informacje podane przez
wnioskodawcg we wniosku wstgpnym, wniosku o promesg lub wniosku o udzielenie kredytu
okazatly si¢ falszywe Ilub parametry przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego
zadeklarowane we wniosku wstgpnym nie zostaly, z winy wnioskodawcy, dotrzymane.

3. Kredyt moze by¢ udzielony jedynie na realizacj¢ przedsigwzigcia inwestycyjno-
budowlanego, ktorego:

1) realizacja nie zostata rozpoczg¢ta przed dniem zawiadomienia wnioskodawcy o udzieleniu
promesy na to przedsigwzigcie;

2) wykonawcy zaméwienia na ustugi, dostawy i roboty budowlane zostali wytonieni zgodnie z
wymaganiami Banku wynikajacymi z dodatkowych warunkow, o ktorych mowa w § 6 ust.
17.

4. Przez rozpoczecie przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego rozumie sig:

1) podjecie robot ziemnych w formie wykopdéw do posadowienia budynku - w przypadku
przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego polegajacego na budowie;

2) podjecie robot budowlanych - w przypadku przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego
polegajacego na przebudowie, nadbudowie, rozbudowie, zmianie sposobu uzytkowania lub
dokonczeniu inwestycji bgdacej w trakcie realizacji, z wyjatkiem przedsigwzigcia
inwestycyjno-budowlanego, o ktorym mowa w pkt 3;

3) zakup nieruchomos$ci - w przypadku przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego
polegajacego na zakupie nieruchomosci wraz z budynkiem i zmianie sposobu uzytkowania
tego budynku na cele mieszkalne albo zakupie nieruchomo$ci wraz z inwestycja bedaca w
trakcie realizacji 1 dokonczeniu tej inwestycji.

5. Zawiadamiajac o przyznaniu kredytu, Bank okre$la termin zawarcia umowy kredytu,
nie dluzszy niz 2 miesiace, oraz wykaz dokumentéw niezbednych do jej zawarcia.

§ 10. 1. Okres wyptaty kredytu nie moze by¢ dtuzszy niz 24 miesiace, liczac od dnia zawarcia
umowy kredytu. W przypadkach niezawinionego przez kredytobiorcg opdznienia w realizacji
inwestycji Bank moze, na wniosek kredytobiorcy, wydtuzy¢ ten okres, nie dtuzej jednak niz o
12 miesigcy.

2. Kredyt jest uruchamiany po udokumentowaniu zaangazowania $srodkéw wtasnych
kredytobiorcy, w wysokos$ci co najmniej 25 % planowanego kosztu realizacji przedsigwzigcia
inwestycyjno-budowlanego oraz po ustanowieniu zabezpieczenia splaty kredytu.

§ 11. 1. Stopa oprocentowania kredytu udzielonego na realizacj¢ przedsigwzie¢ inwestycyjno-
budowlanych jest zmienna, ustalana w stosunku rocznym jako stopa efektywna w wysokosci
50 % stopy redyskontowej weksli przyjmowanych do redyskonta przez Narodowy Bank
Polski, jednak nie nizsza niz 3,5 % w stosunku rocznym.

2. Bank moze zazada¢ zwrotu kredytu lub jego czesci w przypadku wykorzystania
kredytu lub jego czgsci niezgodnie z celem, na ktory kredyt zostat udzielony, lub zmiany
przeznaczenia lokali wybudowanych przy udziale kredytu ze §rodkéw Funduszu, okreslajac
termin sptat 1 wysoko$¢ odsetek.

§ 12. 1. Zadluzenie z tytutu kredytu udzielonego na realizacje przedsigwzigcia inwestycyjno-
budowlanego jest sptacane w ratach miesigcznych.

2. Kwotg pierwszej miesigcznej sptaty zadluzenia, o ktorym mowa w ust. 1, ustala si¢ w
wysokosci od 0,30 % do 0,38 % kwoty udzielonego kredytu, z zastrzezeniem ust. 3.
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3. Kwote pierwszej miesi¢cznej splaty zadluzenia oraz kwot¢ kredytu ustala sig w
wysokosci umozliwiajacej splat¢ zadtuzenia kredytowego w okresie nieprzekraczajacym 35
lat. Do okresu tego wlicza si¢ okres odroczenia sptaty kredytu.

4. Kwoty kolejnych miesigcznych splat zadluzenia w pozostatym okresie sptaty
podlegaja, w okresach kwartalnych, zwigkszeniu o kwartalny wzrost cen produkcji
budowlano-montazowej, ustalony na podstawie ostatnio ogloszonej zmiany cen produkcji
budowlano-montazowej w stosunku do kwartatu poprzedniego. Jezeli ogloszona zmiana cen
wskazuje na wzrost cen nizszy od 0,3 % lub spadek cen, to kolejna splata jest powigkszana o
0,3 %.

5. Kredytobiorca moze wnosi¢ sptaty wyzsze od ustalonych w umowie kredytu.

6. Kwartalng zmiang cen, o ktorej mowa w ust. 4, Prezes Glownego Urzedu
Statystycznego ogtasza w Dzienniku Urzgdowym Gltoéwnego Urzedu Statystycznego w
terminie 50 dni po ostatnim dniu kwartatu.

7. Bank przeznacza $rodki wnoszone przez kredytobiorcg w pierwszej kolejnosci na
sptate odsetek, a nastepnie na sptate kredytu.

8. Odsetki naliczone za okres odroczenia splaty kredytu oraz odsetki przekraczajace
kwoty splat, o ktorych mowa w ust. 2 1 4, dopisuje si¢ do stanu zadluzenia kredytobiorcy na
ostatni dzien kazdego miesiaca.

Rozdzial 3
Warunki i tryb udzielania oraz splaty kredytow na realizacj¢ infrastruktury technicznej
towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu

§ 13. Gminie moze by¢ udzielony kredyt na realizacj¢ komunalnej infrastruktury technicznej
towarzyszace] budownictwu mieszkaniowemu, zwany dalej ,, kredytem na infrastrukture
techniczng”.

§ 14. 1. Wnioski o udzielenie kredytu na infrastrukturg techniczna, zwane dalej ,, wnioskami”,
sktada si¢ w Banku, corocznie, w terminie od dnia 1 stycznia do dnia 31 pazdziernika.
2. Wniosek powinien zawierac:

1) opis przedmiotu 1 zakresu projektowanej komunalnej infrastruktury technicznej oraz
uzasadnienie celowosci jej wykonania;

2) koncepcje projektowa komunalnej infrastruktury technicznej zawierajaca niezbg¢dne szkice
techniczne;

3) informacje o wysokosci szacunkowego kosztu budowy projektowanej komunalnej
infrastruktury technicznej oraz zrodet jej finansowania i sptaty zaciagnigtego kredytu.

3. Do wniosku nalezy dotaczy¢:

1) statut gminy;

2) sprawozdanie z wykonania budzetu za rok poprzedni, uchwalony budzet na rok biezacy oraz
projekt budzetu na rok nastgpnys;

3) roczna informacj¢ o stanie zobowiazan wedtug tytutow dtuznych oraz gwarancji i porgczen;

4) opinie wlasciwej regionalnej izby obrachunkowej dotyczace sprawozdania z wykonania
budzetu za rok poprzedni oraz mozliwosci sptaty planowanego kredytu,

5) zaswiadczenie Zakladu Ubezpieczen Spotecznych 1 wlasciwego urzedu skarbowego
dotyczace terminowos$ci regulowania zobowigzah przez gming;

6) uchwatg rady gminy upowazniajaca do zaciagnigcia zobowiazania z tytutu kredytu, ktorego
dotyczy wniosek, okreslajaca wysoko$¢ kredytu i rodzaj zabezpieczen jego sptaty.

§ 15. 1. Wnioski spetniajace wymagania okreslone w § 14 podlegaja rejestracji.



Wersja 3.0 8.10.2007

2. Ztozenie wniosku w terminie innym niz okreslony w § 14 ust. 1 powoduje jego zwrot
bez rozpatrzenia.

3. W przypadku ztozenia wniosku niespetniajacego wymagan okre§lonych w § 14 ust. 2 i
3, Bank, w terminie 14 dni, zwraca wniosek bez rozpatrzenia, informujac jednocze$nie o
wymaganiach, ktérych wniosek nie spelnia, i pouczajac o terminie skladania wnioskow
wynikajacym z przepiséw rozporzadzenia.

§ 16. 1. W terminie do dnia 15 kwietnia roku nastgpnego po roku ztozenia wnioskow Bank
podejmuje decyzje¢ o przyznaniu kredytu lub odmawia jego udzielenia, zawiadamiajac o tym
niezwlocznie wnioskodawce.

2. Zawiadomienie o odmowie udzielenia kredytu zawiera uzasadnienie.

3. Zawiadamiajac o przyznaniu kredytu, Bank okresla termin zawarcia umowy kredytu,
nie dluzszy niz trzy miesiace od dnia podjecia decyzji o przyznaniu kredytu.

4. Gmina, przed zawarciem umowy kredytu, jest obowigzana ztozy¢ w Banku aktualna
uchwal¢ budzetowa.

5. Zabezpieczeniem, o ktorym mowa w § 14 ust. 3 pkt 6, moze by¢ weksel in blanco z
deklaracja wekslowa lub hipoteka na nieruchomosci stanowiacej wtasno$¢ gminy.

§ 17. 1. Okres sptaty kredytu udzielonego na realizacje komunalnej infrastruktury techniczne;j
nie moze przekroczy¢ 15 lat.

2. Okres wyptaty kredytu udzielanego na realizacj¢ komunalnej infrastruktury
technicznej nie moze by¢ dtuzszy niz 24 miesiace, liczac od dnia zawarcia umowy kredytu. W
przypadkach niezawinionego przez kredytobiorce opdznienia w realizacji inwestycji Bank
moze, na wniosek kredytobiorcy, wydtuzy¢ ten okres, nie dtuzej jednak niz o 12 miesigcy.

3. Kredyt jest uruchamiany po udokumentowaniu zaangazowania $rodkoéw wiasnych
kredytobiorcy, w wysokosci co najmniej 25 % planowanego kosztu realizacji komunalnej
infrastruktury technicznej, oraz po ustanowieniu zabezpieczenia sptaty kredytu.

§ 18. Stopa oprocentowania kredytu wynosi 0%.

Rozdzial 4
Zasady i tryb udzielania pozyczek

§ 19. 1. Pozyczka moze by¢ udzielona bankowi prowadzacemu kas¢ mieszkaniowa w celu
zapewnienia biezacej pltynnosci platniczej w zakresie zwiazanym z dziatalnoscia kasy.
2. Wniosek o udzielenie pozyczki jest sktadany w Banku. Wniosek powinien zawierac:
1) informacje¢ o sytuacji ekonomiczno-finansowej banku, w tym w szczegdlnosci prowadzone;j
przez ten bank kasy mieszkaniowej;
2) szczegbdtowe uzasadnienie wysokosci wnioskowanej pozyczki.
3. Do wniosku, o ktérym mowa w ust. 2, nalezy dotaczyc¢:
1) dokumenty regulujace dziatalno$¢ kasy mieszkaniowej;
2) aktualne sprawozdanie finansowe z dziatalno$ci kasy mieszkaniowe;.
4. Wniosek podlega rejestracji, a nastgpnie ocenie Banku w zakresie:
1) zdolnosci kredytowej wnioskodawcy;
2) zasadnosci udzielenia pozyczki.

§ 20. Bank udziela pozyczki badz odmawia jej udzielenia w terminie nie dtuzszym niz 30 dni

od daty rejestracji wniosku. O odmowie udzielenia pozyczki Bank niezwlocznie zawiadamia
wnioskodawce.
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§ 21. 1. Warunkiem udzielenia pozyczki jest ustanowienie zabezpieczenia jej splaty.

2. Stopa oprocentowania pozyczki jest zmienna, ustalana przez Bank w wysokos$ci do
50% stopy redyskonta weksli w Narodowym Banku Polskim w stosunku rocznym, nie nizszej
jednak niz najnizsza stopa oprocentowania kredytow udzielanych przez kas¢ mieszkaniowa.

3. Warunki sptaty pozyczki ustala Bank w umowie pozyczki.

4. Sptata pozyczki wraz z odsetkami nastgpuje w ratach miesigcznych lub kwartalnych.

Rozdzial 5
Wiasciwosci energetyczne budynkéw finansowanych przy udziale kredytu ze Srodkow
Funduszu

§ 22. Ustala sig¢ nastgpujace szczegdlne wymagania w zakresie wlasciwosci energetycznych
budynkéw budowanych, odbudowywanych, rozbudowywanych, przebudowywanych Iub
adaptowanych przy wykorzystaniu srodkéw z Funduszu:

1) wartos¢ wskaznika E okreslajacego obliczeniowe zapotrzebowanie na energi¢ koncowa
(ciepto) do ogrzewania budynku w sezonie grzewczym, wyznaczonego zgodnie z Polske
Norma dotyczaca obliczania sezonowego zapotrzebowania na ciepto do ogrzewania
budynkéw mieszkalnych powinna by¢ mniejsza co najmniej o 15% od wartosci granicznej
Eo, okreslonej w przepisach techniczno-budowlanych;

2) centralna instalacja cieptej wody, zasilana w cieplo z sieci cieplnej, powinna spetniac
nastgpujace warunki:

a) material przewodow instalacji cieptej wody powinien by¢ dobrany do jej wlasciwosci tak, aby
nie wystgpowala korozja ani odktadanie si¢ trwatych osadow na $ciankach przewodow,

b) przewody instalacji cieptej wody, w ktorych jest utrzymywana cyrkulacja, powinny mie¢
trwatla izolacj¢ termiczna o oporze cieplnym nie mniejszym niz 0,5 (m2K)/W,

¢) mieszkania o powierzchni do 44 m2 nalezy zasila¢ tylko z jednego pionu cieplej wody
uzytkowej na mieszkanie.

Rozdziatl 6
Wymagania dotyczace minimalnych powierzchni oraz wyposazenia technicznego
mieszkan finansowanych przy udziale kredytu ze Srodkéw Funduszu

§ 23. 1. Minimalne powierzchnie uzytkowe mieszkan budowanych, odbudowywanych,
rozbudowywanych, przebudowywanych lub adaptowanych przy udziale srodkow Funduszu,
oddawanych do zasiedlenia przez okre$long liczbg 0sob, ustala si¢ wedtug tabeli stanowiacej
zalacznik nr 2 do rozporzadzenia, z zastrzezeniem ust. 2.

2. W szczegodlnie uzasadnionych przypadkach Bank moze udzieli¢ kredytu na realizacj¢
przedsigwzigcia  inwestycyjno-budowlanego obejmujacego mieszkania o mniejsze]
powierzchni uzytkowej przeznaczone dla wigkszej liczby os6b w gospodarstwie domowym
niz okreslona w tabeli, o ktorej mowa w ust. 1. Prawidtowos¢ przyjetych wymagan podlega
woOwczas ocenie przy rozpatrywaniu wniosku kredytowego.

3. W budynku nalezy przewidzie¢ dla kazdego mieszkania po jednym pomieszczeniu
stuzacym do przechowywania zywnos$ci, ubran i innych przedmiotow, a na kazdej klatce
schodowej powierzchnig na przechowywanie wozkow dziecigcych.

§ 24. Wyposazenie techniczne mieszkan powinno speinia¢ nastepujace warunki dodatkowe w
stosunku do okreslonych w przepisach techniczno-budowlanych:

11
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1) w lazience nalezy zainstalowa¢ wanng¢ lub kabing natryskowa oraz umywalke, aw
mieszkaniach bez wydzielonego ustgpu - miske ustgpowa,

2) w pomieszczeniu kuchennym nalezy zainstalowaé zlewozmywak oraz kuchenk¢ gazowa
czteropaleniskowa z piekarnikiem lub rownowazna uzytkowa kuchenke elektryczna.

Rozdzial 7
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 25. Do udzielania kredytow na przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane objete wnioskami
wstepnymi ztozonymi przed dniem wejscia w zycie niniejszego rozporzadzenia lub po jego
wejsciu, jednak nie poézniej niz do dnia 30 wrzesnia 2008 r., realizowane w:

1) gminach sasiadujacych z miastami bedacymi siedziba wojewody lub sejmiku
wojewodztwa,

2) miastach na prawach powiatu,

3) miastach liczacych powyzej 50 tys. mieszkancow w dniu 31 grudnia roku
poprzedzajacego rok skladania wnioskow wstgpnych, wedlug danych Giownego
Urzedu Statystycznego,

4) miastach, ktore z dniem 31 grudnia 1998 r. przestaty by¢ siedzibami wojewodow

- stosuje si¢ wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m’ powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego okreslony przez wtasciwego wojewode dla miast bedacych siedziba
wojewody lub sejmiku wojewoddztwa.

§ 26. Dla przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych objetych wnioskami wstgpnymi
zlozonymi przed dniem wejscia w zycie niniejszego rozporzadzenia lub po jego wejsciu,
jednak nie pdzniej niz do dnia 30 wrzesnia 2008 r., w przypadkach zwiazanych z
wyjatkowymi utrudnieniami i ograniczeniami dla prowadzenia przedsigwzigcia inwestycyjno-
budowlanego, w tym ograniczeniami wynikajacymi z ochrony zabytkéw 1 sytuacji na
lokalnym rynku budowlanym, Bank moze dopusci¢ koszt budowy 1 m® powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego przekraczajacy — wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 m’ powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, bedacy podstawa
okreslenia wysokosci czynszu za najem lokali mieszkalnych, obowiazujacego w dniu ztoZenia
wniosku o udzielenie kredytu na obszarze, na ktorym jest realizowane przedsigwzigcie
inwestycyjno-budowlane.

§ 27. Do przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych objgtych wnioskami wstgpnymi
ztozonymi od dnia 1 sierpnia 2007 r. do dnia 30 wrze$nia 2007 r. stosuje si¢ § 6 ust. 131 16
niniejszego rozporzadzenia.

§ 28. Do kredytéw udzielonych przed wejsciem w Zycie niniejszego rozporzadzenia stosuje
si¢ § 10 ust. 11 § 17 ust. 2 niniejszego rozporzadzenia.

§ 29. Do przedsigwzie¢ inwestycyjno-budowlanych, objetych wnioskami wstepnymi
ztozonymi przed dniem wej$cia w zycie niniejszego rozporzadzenia, stosuje si¢ § 23 ust. 3
niniejszego rozporzadzenia.

§ 30. Do oceny punktowej, o ktorej mowa w § 6 ust. 5 rozporzadzenia, wnioskow wstepnych

ztozonych od dnia 1 sierpnia do dnia 30 wrze$nia 2008 r., stosuje si¢ kryterium I. 5 w
brzmieniu okre§lonym w zataczniku nr 3 do niniejszego rozporzadzenia.

12
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§ 31. Traci moc rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkow i
trybu udzielania kredytow 1 pozyczek ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz
niektorych wymagan dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych
$rodkow (Dz. U. nr 62, poz. 719, z pézn. zm.”).

§ 32. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem ogloszenia.

*) Zmiany wymienionego rozporzadzenia zostaly ogloszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 116, poz. 1234, Nr 154, poz.
1806 oraz z 2004 r. Nr 86, poz. 803.

13
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Zalacznik nr 1

8.10.2007

Zalaczniki do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia .... 2007 r. (nr ..., poz. ...)

KRYTERIA OCENY PUNKTOWEJ WNIOSKOW WSTEPNYCHI)

. Ocena planowanego przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego

Lp. Nazwa kryterium Definicja (i norma) kryterium Ocena (w punktach)
1 2 3 4
1.1 | Dziatania na rzecz Whnioskodawca jest strong porozumienia z 10,00
integracji oséb gming lub organizacjg dziatajgcq na rzecz
niepetnosprawnych 0s6b niepetnosprawnych, w ktérym
wnioskodawca zobowigzuje sie do wynajecia
wskazanej przez gmine lub takg organizacje
osobie niepetnosprawnej mieszkania
dostosowanego do jej potrzeb,
wybudowanego ze srodkow kredytu
1.2 | Wskaznik Stosunek powierzchni uzytkowej do 10,00
powierzchniowy powierzchni catkowitej netto budynku jest
budynku wyzszy niz 0, 70
1.3 | Wielkos¢ Przedsiewziecie obejmuje co najmniej 20 10,00
przedsiewziecia lokali mieszkalnych finansowanych z udziatem
inwestycyjno- kredytu ze srodkéw Funduszu
budowlanego
1.4 | Struktura wtasno$ci Powierzchnia lokali mieszkalnych 10,00
budynku finansowanych z udziatem kredytu ze srodkéw
Funduszu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tych lokali oraz
powierzchnig lokali uzytkowych i pomieszczen
im przynaleznych, jezeli stanowi¢ bedg
wlasno$¢ wnioskodawcy, finansowang ze
Srodkéw wnioskodawcy i przeznaczong na
wynajem, stanowi 100 % powierzchni
inwestycji
1.5 | Koszty budowy Stosunek kosztu catkowitego przedsiewzigcia (x-100%)/(80%-

finansowanego ze srodkéw Funduszu (w
przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych finansowanych ze
srodkéw Funduszu) do wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m’
powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych, obowigzujgcego na obszarze,
na ktérym zlokalizowane bedzie

100%) *20
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przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane (x w
%, 0 pkt, jezeli x jest réwny badz wyzszy od
100 %)

zaokragla si¢ do dwdch miejsc po przecinku.

I1. Polityka w zakresie rozwoju lokalnego i regionalnego

D Oceng wyrazona w punktach oraz wskazniki wykorzystywane do jej obliczenia

Lp. Nazwa kryterium Definicja (i norma) kryterium Ocena (w punktach)
1 2 3 4
II.1 | Deficyt mieszkan w Wskaznik liczby lokali mieszkalnych w gminie 5,00
gminie w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw jest
nizszy od $redniej wartosci wskaznika dla
danej kategorii wielkosciowej gmin wg danych
GUS - stan na koniec roku poprzedzajacego
rok sktadania wniosku 2
1.2 | Udziat Wskaznik udziatu czynszowych zasobdéw 10,00
mieszkaniowego komunalnych i zasobéw towarzystw
zasobu gminy ¥ oraz | budownictwa spotecznego,
mieszkan w zasobach | wspoffinansowanych przez Fundusz, w gminie
towarzystw jest nizszy od $redniej wartosci wskaznika dla
budownictwa danej kategorii wielko$ciowej gmin wedtug
spotecznego, danych GUS - stan na koniec roku
wspoffinansowanych poprzedzajgcego rok sktadania wniosku
przez Fundusz, w
zasobach
mieszkaniowych w
gminie ogétem
1.3 | Zapotrzebowanie na Istnieje ryzyko pojawienia sie pustostanéw w Jezeli ryzyko jest
mieszkania lokalach mieszkalnych finansowanych z niskie 20,00, jezeli
finansowane z udziatem kredytu ze srodkéw Funduszu w ryzyko jest srednie
udziatem srodkéw gminie, na terenie ktérej planowane jest 10,00, jezeli
Funduszu przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane, wysokie 0,00
oceniane na podstawie opinii eksperckiej
1.4 | Adaptacja lub Przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane 10,00
przebudowa polega na adaptacji lub przebudowie
istniejgcych budynkéw | istniejgcych budynkow
1.5 | Sposéb kwalifikaciji Whnioskodawca dopuszcza wynajmowanie 5,00

najemcoéw mieszkan

mieszkan najemcom spoza gminy, co
potwierdzone jest brakiem ograniczen w
statucie lub umowie spotki lub w regulaminie
wynajmowania mieszkan
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2 Uwzglednia sie nastepujace kategorie wielkosci gmin: do 10,0 tys. mieszkancow, od

10,0 do 49,9 tys., od 50,0 do 199,9 tys., powyzej 200,0 tys. mieszkancow.

%) Przez mieszkaniowy zasob gminy rozumie si¢ mieszkania stanowiace wtasno$¢ gminy
przeznaczone na wynajem osobom fizycznym.

 Opinig opracowuje Bank na podstawie informacji o inwestycjach w gminie
kredytowanych z udzialem $rodkéw Funduszu oraz o sytuacji spoteczno-gospodarczej w
gminie i regionie, ze szczegdlnym uwzglednieniem sytuacji na rynku pracy.

I11. Kryteria kredytowe

Lp.

Nazwa kryterium

Definicja (i norma) kryterium

Ocena (w punktach)

1

2

3

4

1.1

Udziat kredytu w
finansowaniu
przedsiewziecia
inwestycyjno-
budowlanego

Wskaznik udziatu kredytu w wartosci
przedsiewziecia (x w %)

(70 % - x) * 200

lll. 2 | Wskaznik pierwsze;j Wskaznik pierwszej sptaty (x w %). Ocene (x-0,3 %) * 20000
sptaty kryterium okresla sie dla wskaznika pierwszej
sptaty na poziomie od 0,30 do 0,38 kwoty
udzielonego kredytu
lll. 3 | Wspétpraca Nie odnotowano przeterminowanych 5,00
whnioskodawcy z naleznosci z tytutu sptaty kredytow (za
Bankiem w zakresie przeterminowang uznaje sie kazdg naleznosc¢
zawartych umow powyzej 10 zt, ktéra nie wptyneta do 4. dnia
kredytu w okresie 12 po terminie wyznaczonym w umowie)
miesiecy
poprzedzajgcych
ostateczny termin
ztozenia wniosku
wstepnego
Odnotowano terminowe wywigzywanie sie z 5,00
warunkow umoéw w zakresie
sprawozdawczosci i ubezpieczen
[ll. 4 | Terminowo$¢ realizacji | Wszystkie wnioski o udzielenie promesy lub 5,00
przedsiewzie¢ w udzielenie kredytu zostaty ztozone w terminie
okresie 24 miesiecy okreslonym odpowiednio w § 6 ust. 13 badz
poprzedzajgcych w § 6 ust. 16, przy czym nie uwzglednia sie
ostateczny termin rezygnaciji z przyznanych kwalifikacji/promes
ztozenia wniosku ztozonych w Banku w terminie do 30 dni od
wstepnego daty zawiadomienia o kwalifikacji/przyznaniu
promesy
Wszystkie przedsiewziecia inwestycyjno- 5,00

budowlane zostaty zakonczone w terminie
wynikajgcym z umowy kredytu
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MINIMALNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN ODDAWANYCH W
NAJEM GOSPODARSTWOM DOMOWYM O OKRESLONEJ LICZBIE OSOB

Liczba os6b w gospodarstwie Minimalna powierzchnia
domowym uzytkowa, jakg powinno posiada¢ mieszkanie oddawane w
najem liczbie osdb okreslonej w kolumnie 1
1 2
1 25 m2
2 32 m2
3 44 m2
4 52 m2
5 63 m2
6 i wiecej 69 m2
Zalacznik nr 3
Lp. | Nazwa kryterium Definicja (i norma) kryterium Ocena (w
punktach)”
1.5 | Koszty budowy Stosunek kosztu catkowitego przedsiewziecia (x-100%)/(80%-

100 %)

finansowanego ze $rodkéw Funduszu (w
przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych finansowanych ze
srodkow Funduszu) do wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m’
powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych, obowigzujacego, z
zastrzezeniem § 25 rozporzadzenia, na
obszarze, na ktérym zlokalizowane bedzie
przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane (x w
%, 0 pkt, jezeli x jest réwny badz wyzszy od

100%) *20

Y Ocene wyrazona w punktach oraz wskazniki wykorzystywane do jej obliczenia zaokragla

si¢ do dwoch miejsc po przecinku.
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UZASADNIENIE

Na podstawie art. 15 ustawy z dnia 18 pazdziernika 2006 r.o zmianie i uchyleniu niektorych
upowaznien do wydawania aktow wykonawczych (Dz. U. nr 220, poz. 1600) ulegta zmianie
ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 z pozn. zm.). Zmiany polegaly na
uszczegodtowieniu i uzupetnieniu, przede wszystkim o wytyczne, upowaznien ustawowych do
wydania aktow wykonawczych. Zgodnie z nowa trescia' art. 19 ust. 4 ustawy o niektdrych
formach (...) ,,Rada Ministrow okresli, w drodze rozporzqdzenia:

1) wysokos¢ oprocentowania kredytow i pozyczek ze srodkow Funduszu,

2) rodzaje dokumentow sktadanych przez wnioskodawcow,

3) warunki i tryb udzielania kredytow i pozyczek ze srodkow Funduszu oraz ich sptaty, tak
aby zapewnié wybdr przedsiewziecia o najwyzszej uzytecznosSci spolecznej, sprawnosc
udzielania kredytow i pozyczek oraz racjonalne wykorzystanie srodkow Funduszu,

4) wymagania, jakie powinny spetniac¢ lokale i budynki budowane, odbudowywane,
rozbudowywane i przebudowywane lub adaptowane przy wykorzystaniu kredytu ze srodkow
Funduszu w zakresie:

a) wlasciwosci energetycznych budynkow,

b) minimalnych powierzchni mieszkan przeznaczonych do zasiedlenia przez okreslonq liczbe
0s0b,

¢) wyposazenia technicznego budynkow i mieszkan

- uwzgledniajgc racjonalne zuZycie energii oraz powszechnie uznawane standardy
mieszkaniowe”.

Zmiany w poréwnaniu z poprzednim stanem prawnym dotyczyly jedynie wytycznych,
ktorymi powinna si¢ kierowa¢ Rada Ministrow wydajac rozporzadzenie. Ponadto, zgodnie z
art. 44 ustawy z dnia 18 pazdziernika, dotychczasowe przepisy wykonawcze wydane na
podstawie art. 19 ust. 4 ustawy o niektorych formach (...) zachowuja moc do czasu wydania
przepisow wykonawczych, nie dtuzej jednak niz przez 12 miesigcy od dnia wejscia w zycie
ustawy z dnia 18 pazdziernika, czyli do konca 2007 r. W zwiazku z tym Rada Ministrow
powinna wyda¢ nowe rozporzadzenie obowiazujace najpozniej od 1 stycznia 2008 r.

Poniewaz nowe wytyczne w upowaznieniu ustawowym nie spowodowaly konieczno$ci
istotnej zmiany tresci dotychczas obowiazujacych przepisow wykonawczych, nowy projekt
zasadniczo bazuje na rozporzqdzeniu Rady Ministrow z dnia 4 lipca 2000 r. w sprawie
warunkow i trybu udzielania kredytow i pozZyczek ze srodkow Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego oraz niektorych wymagan dotyczqcych lokali i budynkow finansowanych
przy udziale tych srodkow (Dz. U. nr 62, poz. 719 z pozn. zm.). Wprowadzono glownie
zmiany techniczne polegajace na uporzadkowaniu numeracji rozdziatow i artykuléw. Zmiany
merytoryczne dotycza jedynie nastgpujacych artykutéw projektowanego rozporzadzenia:

§6ust. 131 16

Zmiana powyzszych przepisOw polegajaca na zniesieniu terminéw na skladanie
poszczegdlnych dokumentow w ramach procedury inwestycyjno-kredytowej i pozostawienie

! Podkreslono zmiany w stosunku do brzmienia poprzedniego.
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decyzji w tym zakresie Bankowi Gospodarstwa Krajowego jest wynikiem wielu wystapien w
tym zakresie kierowanych do Ministra Budownictwa przez kredytobiorcow i sam Bank.

Wielu wnioskodawcow wystepuje do BGK z prosba o przedtuzanie termindéw na sktadanie
poszczegolnych ~ wnioskdow, motywujac to  gldwnie  przewlektoscia  procedur
administracyjnych zwigzanych z wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania  terenu, uzyskiwaniem decyzji o pozwoleniu na budowg,
przeprowadzaniem procedur zamdwien publicznych itp. W 2006 roku wystapienia
wnioskodawcow o przedtuzanie terminow byto jedna z najwazniejszych przyczyn nizszego
wykonania planu finansowego KFM. Ogo6tem zgtoszono 13 takich wnioskdéw na taczna kwotg
55 757 tys. zt.

Do tej pory Bank mogt przedtuza¢ terminy na sktadanie wniosku o promesg¢ i o udzielenie
kredytu o 3 miesiace, jednak czgsto ten okres byl niewystarczajacy dla wnioskodawcow na
przeprowadzenie wszystkich niezbgdnych formalnosci i uzyskanie potrzebnych dokumentow.
W zwiazku z tym, projektodawca postanowit zaproponowaé zniesienie tych terminow.
Jednoczesnie jednak pozostawiono bez zmian § 3 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia, ktory stanowi,
ze rozpoczecie budowy ma nastapi¢ nie pozniej niz w ciagu 2 lat od dnia ztozenia wniosku
wstepnego. Wydaje sig, ze ten zapis jest wystarczajacy, aby odpowiednio dyscyplinowaé
kredytobiorcow i1 zapewni¢ sprawna realizacj¢ fazy przygotowawczej inwestycji budowlane;.

§8ust. 4 pkt4is

Wprowadzenie nowego pkt 5 w § 8 ust. 4 jest motywowane zapewnieniem wigksze]
przejrzystosci legislacyjnej przepisu. Dodatkowo wprowadzono w zmienianym przepisie
odniesienie do dwdch przepisow przejsciowych (art. 25 1 26) obowiazujacych w 2007 1 2008
roku.

§ 10 ust. 1

Zgodnie z dotychczas obowiazujacym rozporzadzeniem, okres wyptaty kredytu nie moze by¢
dhuzszy niz 24 miesiace, liczac od dnia zawarcia umowy kredytu. Obecne rozwiazanie
sprawdzato si¢ do§¢ dobrze i stanowito czynnik dyscyplinujacy dla inwestorow prowadzacych
przedsigwzigcia budowlane. Jednak w jednostkowych sytuacjach zdarzalo sig, ze inwestorzy,
bez wlasnej winy, nie byli w stanie zakonczy¢ procesu inwestycyjnego w ciagu dwoch lat od
podpisania umowy kredytowej i stawali w obliczu powaznych trudnosci finansowych
zwigzanych z niedokonczong inwestycja, ktorej nie mozna bylo dalej kredytowa¢ ze srodkow
KFM. Trudnosci te zwigzane sa np. z niesolidnos$cia gtownego wykonawcy, czy duza skala 1
szczegllnym stopniem skomplikowania budowy. Postuluje si¢ w zwiazku z tym umozliwienie
decydowania, w szczegdlnie uzasadnionych wypadkach, przez Bank o wydluzeniu o
maksymalnie 12 miesigcy okresu wyplaty kredytu, ktory umozliwialby zakonczenie
rozpoczetych inwestycji, nie naruszatby kondycji finansowej inwestoréw, pozwalajacej na
splatg zobowigzan oraz umozliwialby przyszlym najemcom zasiedlenie mieszkan, na ktore
czesto wptacili partycypacje w wysokosci 30% kosztow inwestycji.

§ 17 ust. 112 oraz § 18
Zwigkszenie preferencyjno$ci warunkow udzielania kredytow dla samorzadéw gminnych na

realizacj¢ infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu jest
spowodowane konieczno$cia realizacji wnioskow Najwyzszej 1zby Kontroli skierowanych do
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Ministra Budownictwa, zawartych w wystapieniu pokontrolnym z dnia 29 sierpnia 2007 r.
dotyczacym kontroli tworzenia i wdrazania polityki mieszkaniowej panstwa, w ramach
kontroli realizacji przez gminy zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. NIK
wskazywal na niewielkie zainteresowanie gmin kredytami udzielanymi na obecnych
warunkach. W 2004 roku BGK udzielit jedynie 6 takich kredytow, w 2005 — 4 kredyty, w
2006 roku — 4 kredyty, jednak w tym roku nie wptynat do BGK Zaden nowy wniosek o kredyt
na realizacj¢ infrastruktury technicznej i w 2007 r. z uwagi na brak zainteresowania nie
przewiduje si¢ udzielania tego typu kredytow.

W celu zwigkszenia atrakcyjnos$ci kredytu dla gmin i stymulowania w ten sposob podazy

uzbrojonych gruntow, co ma bezposredni wplyw na zwigkszenie efektow budownictwa

mieszkaniowego, zaproponowano w projekcie rozporzadzenia nastgpujace rozwiazania:

- rezygnacja z oprocentowania kredytu (obecnie stopa procentowa wynosi 50% stopy
redyskontowej weksli, jednak nie mniej niz 3,5% rocznie),

- wydluzenie maksymalnego okresu sptaty kredytu do 15 lat (obecnie 7 lat),

- wprowadzenie (analogicznie do rozwiazan zaproponowanych w § 10 ust. 1) mozliwosci
wydhluzenia okresu wyptaty kredytu.

§ 23 ust. 3

Zgodnie z dotychczas obowiazujacym rozporzadzeniem, w kazdym budynku realizowanym
ze Srodkow KFM nalezy przewidzie¢ jedno pomieszczenie gospodarcze dla kazdego
mieszkania. Zapis ten wzbudzil pewne watpliwosci interpretacyjne, zwiazane z definicja
pojecia ,,pomieszczenie gospodarcze” zawarta w rozporzqdzeniu Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr 75, poz. 690 z pozn. zm.). Zgodnie z § 3 pkt 13 tego
rozporzadzenia, pomieszczenie gospodarcze powinno znajdowaé si¢ poza mieszkaniem.
Tymczasem, ze wzgledéw funkcjonalnych i ekonomicznych, w wielu wypadkach racjonalne
okazuje si¢ umieszczenie takich pomieszczen w obrysach mieszkan. Budzi to jednak
watpliwosci w kontek$cie rozporzadzenia MI z dnia 12 kwietnia 2002 r. Dla wyjasnienia
sytuacji  postanowiono zastapi¢ okres$lenie ,,pomieszczenie gospodarcze” okresleniem
»pomieszczenie stuzace do przechowywania ubran, zywnosci i innych przedmiotéw”, ktore w
petni oddaje funkcje gospodarcze przedmiotowego pomieszczenia, a nie odwotuje si¢ do
definicji ,,pomieszczenia gospodarczego w rozporzqdzeniu M1 z dnia 12 kwietnia 2002 r.

§25i8§26

Waznym problemem, poruszanym w wystapieniach do Ministerstwa Budownictwa przez
wielu inwestorow spotecznego budownictwa czynszowego, jest kwestia wysokosci
wskaznikow przeliczeniowych kosztu odtworzenia.

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m’ powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych jest ustalany, zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.
U. z 2005 r., nr 69, poz. 626), przez wojewodow. Ustalajac wskaznik wojewodowie powinni
wzia¢ pod uwage przecictny koszt budowy 1 m’ powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych:

a) dla wojewodztwa, z wylaczeniem miast bedacych siedziba wojewody lub sejmiku

wojewodztwa,
b) dla miast bedacych siedziba wojewody lub sejmiku wojewodztwa,
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- na okres 6 miesigcy, na podstawie aktualnych danych urzedu statystycznego,
opracowanych wedtlug powiatow, oraz wlasnych analiz.

Powyzsze zasady obowiazuja od II kwartatu 2005 roku, wczesniej wskazniki byly ustalane
dla poszczegdlnych powiatow. Resort budownictwa monitorujac sytuacj¢ zaobserwowat, ze
zmiana zasad ustalania wskaznikow spowodowata, iz w niektorych powiatach wskaznik
znaczaco si¢ obnizyl, czgsto o ponad 400 zt. Dodatkowo, w wyniku polepszenia koniunktury
w budownictwie mieszkaniowym, wzrosty ceny wykonawstwa budowlanego. Wiele
towarzystw nie jest w stanie uzyskiwa¢ w przetargach cen, gwarantujacych nieprzekraczanie
limitow ograniczajacych koszty. Sytuacja ta dotkngta przede wszystkim niektore wigksze
miasta oraz gminy sasiadujace ze stolicami wojewodztw. Spowodowato to, ze towarzystwa
dzialajace na tych obszarach maja trudnosci z uzyskaniem kredytu ze $rodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego. Wynika to z przepisu § 8 ust. 4 pkt 3 rozporzqdzenia Rady
Ministrow z dnia 4 lipca 2000 r., ktory stanowi, ze koszt budowy 1m* powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego objetego przedsigwzigciem inwestycyjno-budowlanym nie moze
przekraczaé wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m” powierzchni uzytkowej
budynku, obowiazujacego w dniu ztozenia wniosku o udzielenie kredytu. Regulacja na miata
na celu ograniczenie kosztow budownictwa spotecznego i uczynienie go przez to dostgpnym
dla gospodarstw domowych o przecigtnych dochodach. Towarzystwa sktadaja jednak wnioski
wstepne o kwalifikacje do uzyskania promesy, lub o promes¢ udzielenia kredytu wiele
miesigcy przed ztozeniem wniosku o udzielenie kredytu. Jezeli w tym okresie wskaznik
gwattownie si¢ obniza lub rosna ceny robot budowlanych, towarzystwa nie sa w stanie spetnic
wymagan rozporzadzenia i uzyska¢ kredytu, pomimo otrzymanej kwalifikacji.

Rozwiazanie powyzszego problemu nie jest jednak mozliwe jedynie poprzez podwyzszenie
przez wojewodow wskaznika do poziomu, umozliwiajacego towarzystwom budownictwa
spotecznego realizacj¢ inwestycji. Trzeba bowiem pamigtaé, ze wskaznik ten nie jest ustalany
jedynie dla potrzeb kredytowania budownictwa spotecznego. Jego gldwna funkcja jest
ochrona lokatoréw mieszkan na wynajem przed dowolnym podwyzszaniem czynszu przez
wiascicieli. Zgodnie z art. 8a ustawy o ochronie praw lokatorow (...) wiasciciel moze
podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa
wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesiaca kalendarzowego, z zachowaniem terminow
wypowiedzenia. Podwyzka, w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych optat za
uzywanie lokalu przekroczy w skali roku 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu, moze nastapi¢
tylko w uzasadnionych przypadkach. Wysokos$¢ wskaznika przeliczeniowego wplywa wige
bezposrednio na sytuacje najemcoéw. Wyzszy wskaznik przeliczeniowy zwigksza swobodg
wladcicieli w zakresie dowolnego podnoszenia czynszu i przez to pogarsza sytuacjg
lokatorow.

Takze lokatorzy mieszkan w zasobach towarzystw budownictwa spolecznego sa
zainteresowani jak najnizsza wysokoscia wskaznika odtworzeniowego. Zgodnie z art. 28 ust.
2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, czynsz w zasobach towarzystw nie moze by¢ wyzszy w skali roku niz 4%
wartosci odtworzeniowej lokalu. W przypadku tych najemcow podwyzszenie wskaznika
przez wojewod¢ mogloby skutkowaé podwyzszeniem i tak stosunkowo wysokich czynszow.
Na przyktad miesieczny czynsz za mieszkanie o powierzchni 60 m’® przy podwyzszeniu
wskaznika przeliczeniowego o 400 zt mogtby wzrosnac o 80 zt.

W zwiazku z tym, uznano, ze celowe jest wprowadzenie do projektowanego rozporzadzenia
takiego zapisu, ktéry bedzie umozliwial kontynuowanie dziatalno$ci inwestycyjnej
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towarzystw i1 spotdzielni mieszkaniowych realizujacych swoje przedsigwzigcia na terenach
wigkszych miast 1 gmin sasiadujacych ze stolicami wojewddztw — bez jednoczesnego
naruszania zasad ustalania wskaznikoéw przeliczeniowych i wprowadzania rozwigzan
prowadzacych do ich podwyzszenia.

Dodatkowo w latach 2007 i 2008, rozszerzono mozliwo§¢ dopuszczania przez Bank
Gospodarstwa Krajowego wyzszego kosztu budowy w przypadkach zwiazanych z
wyjatkowymi utrudnieniami i ograniczeniami dla prowadzenia przedsigwzigc. Do tej pory
Bank mogl dopusci¢ podwyzszenie tego kosztu jedynie ,nieznacznie”, a wsrdd
przyktadowych okolicznosci uzasadniajacych taka decyzje wskazano jedynie ochrong
zabytkéw. Wedlug propozycji Ministerstwa Budownictwa, takze przyczyny ekonomiczne
beda mogty upowaznia¢ bank do podjecia decyzji o pozwoleniu na przekroczenie limitu
kosztu. Bedzie to mozliwe na przyktad w miastach doswiadczajacych szczegdlnie
intensywnego boomu budowlanego, ktérego nie sa w stanie odzwierciedli¢ wartosci
wskaznikow, ktore bazuja na danych historycznych i czgsto nie odzwierciedlaja aktualnego
stanu rynku. Dotyczy to na przyklad najwigkszych aglomeracji, w ktorych wzrost cen jest
szczegdlnie widoczny (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan, Trojmiasto), a takze
miejscowosci turystycznych, atrakcyjnych dla inwestorow budowlanych (np. Zakopane,
Kotobrzeg).

Problemy z zachowaniem obowiazujacego limitu kosztow inwestycji dotycza gldéwnie gmin
sasiadujacych ze stolicami wojewodzkimi, a takze wigkszych miast, ktore doswiadczaja
ozywienia w budownictwie powodujacego, ze wykonawcy zadaja coraz wyzszych cen za
wykonywane prace budowlane. Zaproponowane rozwiazania umozliwiaja przejsciowe
stosowanie w:

e gminach sasiadujacych z miastami bedacymi siedziba wojewody lub sejmiku

wojewodztwa;

e miastach na prawach powiatu;

e miastach liczacych powyzej 50 tys. mieszkancow;

e miastach, ktore z dniem 31 grudnia 1998 r. przestaty by¢ siedzibami wojewodow;
- wskaznikow, w wysokosci ustalonej przez wojewodow dla stolic wojewodzkich.

Wymienione w projekcie gminy 1 miasta bgda cieszyty si¢ roOwniez wigksza preferencja przy
ocenie wnioskow wstepnych. W 2008 r. przy obliczaniu punktéw w kryterium 1.5 (Koszt
budowy) w stosunku do towarzystw i1 spotdzielni realizujacych przedsigwzigcia na terenie
wskazanych miast i gmin begdzie stosowany wskaznik ustalany przez wojewodow dla miast
bedacych siedziba wojewody lub sejmiku wojewodztwa (zmodyfikowane kryterium 1.5,
odwotujace si¢ do § 25, umieszczono w zal. nr 3, dla zachowania przejrzystosci przepiséw).

Nalezy jednoczes$nie podkresli¢, ze zmiany wprowadzone w niniejszym rozporzadzeniu nie
beda mialy konsekwencji dla wysokosci czynszéw w lokalach TBS-owskich, ktoére sa,
zgodnie z ustawa o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ustalone
na maksymalnym poziomie 4% wskaznika odtworzeniowego. Ponadto, dla towarzystw
realizujacych inwestycje w wymienionych miastach i gminach ciagle obowiazuje wskaznik
ograniczajacy czynsz w takiej wysokosci jak dla terendw poza stolicami wojewddztw. Jest to
niewatpliwie czynnik dodatkowo ograniczajacy powigkszanie kosztow w budownictwie TBS-
owskim. Towarzystwa bowiem musza kalkulowaé koszt na takim poziomie, aby pdzniejsze
czynsze, ustalane na poziomie uwzgledniajacym mozliwosci lokatorow, pokrywaty sptaty
kredytu z KFM 1 koszty eksploatacji budynkdw.
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Ponadto, nalezy wyraznie podkresli¢, ze przepisy przedtozonego rozporzadzenia nie naruszaja
w zaden sposdb obowiazujacych przepiséw regulujacych procedury inwestycyjno-budowlane,
w szczegblnosci nie sa sprzeczne z przepisami dotyczacymi racjonalnego gospodarowania
przestrzenia. Obecnie o przeznaczeniu danych terendw pod budownictwo mieszkaniowe
rozstrzygaja organy samorzadu gminnego w uchwalonych planach miejscowych
zagospodarowania przestrzennego lub w wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy 1
zagospodarowania terenu. Jezeli gminy posiadaja tereny przeznaczone pod takie inwestycje,
to z punktu widzenia celéw polityki mieszkaniowej pozadane by bylo, zeby powstawaty na
nich mieszkania nie tylko wlasno$ciowe (realizowane przez deweloperow) ale takze na
wynajem (realizowane migdzy innymi przez towarzystwa budownictwa spotecznego i
spotdzielnie mieszkaniowe). W opracowaniach migdzynarodowych instytucji zajmujacych si¢
problematyka mieszkaniowa czgsto podkresla si¢ konieczno$¢ stworzenia ,,mieszanki
spotecznej” (social mix) w celu uniknigcia segregacji przestrzennej i spotecznej, zwiazanej
m.in. z powstawaniem ,lepszych” i ,,gorszych” dzielnic na danym obszarze. Poniewaz
deweloperow nie obowiazuja wskazniki ograniczajace koszty inwestycji, moga osiagnac¢ na
danym lokalnym rynku pozycj¢ monopolistyczna, co byloby niekorzystne zaréwno ze
wzgleddw spotecznych, jak i ekonomicznych.

Nalezy ponadto zwrdci¢ uwage, ze budownictwo TBS-owskie realizowane jest na obszarach
miejskich, wigc w tym wypadku nie zachodzi obawa ,,rozlewania si¢ miast”. Ponadto jest to
budownictwo wielorodzinne, a wigc przy mniejszym wykorzystaniu terenu zostang
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe wigkszej liczby osob.

Powyzsze rozwiazania wprowadzono przej$ciowo na lata 2007 1 2008. Jest to motywowane
obecna dynamiczng sytuacja na rynku budowlanym i gwattownym wzrostem cen, za ktorym
nie nadazaja zmiany wskaznikow przeliczeniowych. Ministerstwo Budownictwa ma nadzieje,
ze w najblizszym czasie sytuacja na rynku si¢ zmieni i wskazniki bgda precyzyjnie oddawac
realia rynkowe 1 nie beda stanowily przeszkody w realizacji inwestycji. Stad ograniczenie
czasowe obowigzywania powyzszych przepisow i ich przejsciowy charakter.

§27- §30

Powyzsze przepisy przejSciowe dotycza przedsiewzigé, na ktore wnioski wstgpne zostaty
zlozone w okresie obowigzywania dotychczasowego rozporzadzenia, jednak szczegdtowe
rozwiazania (terminy sktadania wnioskéw o promesg i o udzielenie kredytu, okres wyptaty
kredytu, definicja pomieszczenia gospodarczego) beda obowiazywaé w postaci uregulowane;j
w niniejszym rozporzadzeniu. Jest to dopuszczalne, poniewaz zmiany te dziataja na korzys¢
wnioskodawcow.

Do prac nad projektem ww. rozporzadzenia nie zostaty zgltoszone podmioty zainteresowane
tymi pracami w trybie przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w
procesie stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414).

Projekt rozporzadzenia nie podlega procedurze notyfikacji aktow prawnych, o ktérych mowa
w przepisach rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu
funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. Nr 169, poz.
2039 oraz z 2004 r. Nr 635, poz. 597), gdyz nie zawiera przepisow technicznych.
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OCENA SKUTKOW REGULACJI (OSR)

Projektowane rozporzadzenie w duzej mierze jest kontynuacja obowiazujacego obecnie
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 4 lipca 2000 r. w sprawie warunkow i trybu udzielania
kredytow i pozyczek ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektorych
wymagan dotyczqcych lokali i budynkow finansowanych przy udziale tych srodkow (Dz. U. nr
62, poz. 719 z pozn. zm.). Ponizej wykazano wplyw regulacji zmieniajacych tres¢ dotychczas
obowiazujacego rozporzadzenia.

1. Wskazanie podmiotow na ktore oddzialuje akt normatywny.

Przepisy zawarte w projekcie bezposrednio oddziatuja na towarzystwa budownictwa
spotecznego 1 spotdzielnie mieszkaniowe, zwigkszajac ich mozliwosci inwestycyjne.
Szczegoblnie pozytywne skutki regulacji moga odczu¢ towarzystwa i spotdzielnie prowadzace
inwestycje budowlane na obszarach znajdujacych si¢ w gminach sasiadujacych ze stolicami
wojewodzkimi, w miastach na prawach powiatu, w dawnych stolicach wojewodzkich, w
miastach pow. 50 tys. mieszkancoéw, a takze w miastach atrakcyjnych turystycznie. Przepisy
wptywaja takze na Bank Gospodarstwa Krajowego, zwigkszajac zakres jego mozliwosci
decyzyjnych zwiazanych z wydhluzaniem terminéw na sktadanie wnioskow, wydluzaniem
okresu wyplaty kredytu i dopuszczaniem wyzszych kosztow inwestycji.

Przepisy wprowadzaja rowniez zmiany istotne dla samorzadéw gminnych. Nowe warunki
udzielania kredytéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na tworzenie infrastruktury
technicznej  towarzyszacej  budownictwu  mieszkaniowemu  powinny  zwigkszy¢
zainteresowanie gmin ta forma kredytowania dziatalnosci inwestycyjne;.

2. Wyniki przeprowadzonych konsultacji

Projekt zostanie skierowany do konsultacji z Bankiem Gospodarstwa Krajowego, izbami
gospodarczymi  zrzeszajacymi towarzystwa budownictwa spotecznego, zwiazkami
rewizyjnymi spoldzielni mieszkaniowych, organizacjami zrzeszajacymi samorzady
terytorialne, a takze podmiotami, ktorym przystuguje ustawowe prawo opiniowania projektow
aktow normatywnych (zwiazki zawodowe 1 organizacje pracodawcow). Projekt zostanie tez
skierowany do zaopiniowania przez Komisj¢ Wspdlna Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.
Wyniki przeprowadzonych konsultacji zostana zamieszczone w OSR po ich zakonczeniu.

3. Wplyw regulacji na:

a) sektor finansow publicznych, w tym budZet panstwa i budiety jednostek samorzqdu
terytorialnego

Przyjecie proponowanych przepisOw nie wplynie bezposrednio na sektor finansow
publicznych. Zwigkszenie elastyczno$ci przepisOw rozporzadzenia moze doprowadzi¢ do
efektywniejszego wykorzystania $rodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, na ktory
w duzej czesci sktadaja si¢ dotacje budzetowe oraz zaciagane i gwarantowane przez Skarb
Panstwa pozyczki z migdzynarodowych instytucji finansowych. W 2006 roku plan finansowy
Funduszu zostal zrealizowany jedynie w 83,81%, a wsrdd przyczyn nizszego wykonania
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BGK wymienial, migdzy innymi, wystapienia wnioskodawcéw o przedluzanie terminow
sktadania wnioskdéw oraz wzrost kosztow powyzej wskaznika wojewodzkiego.

W 2006 roku nie odnotowano réwniez zadnych wnioskéw gmin o kredyt na budowe
infrastruktury technicznej. Nalezy si¢ spodziewaé, ze nowe warunki kredytowe zwigksza
zainteresowanie gmin ta forma finansowania inwestycji infrastrukturalnych. Moze to
doprowadzi¢ do poprawy kondycji budzetow lokalnych, a jednoczesnie do zmiany struktury
wydatkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

b) rynek pracy

Projektowane regulacje pozytywnie wptyna na rynek pracy przez zwigkszenie zatrudnienia w
sektorze uslug budowlanych i montazowych, a takze przez zwigkszenie zasobu mieszkan na
wynajem niezbednego do zwigkszenia mobilnosci obywateli na rynku pracy.

¢) konkurencyjnosé gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym na funkcjonowanie
przedsigbiorstw

Ze wzgledu na techniczny charakter materii rozporzadzenia, wejscie w zycie projektowanych
zmian nie wptynie bezposrednio na konkurencyjnos$¢ gospodarki.

Projektowane przepisy natomiast pozytywnie wplyna na dziatalno§¢ podmiotow
gospodarczych uprawnionych do kredytowania ze s$rodkéw KFM przedsigwzigé
inwestycyjnych w sferze budownictwa mieszkaniowego (towarzystwa budownictwa
spotecznego, spotdzielnie mieszkaniowe).

d) sytuacje i rozwdj regionalny

Wejscie w zycie projektowanego rozporzadzenia przyczyni si¢ do rozwoju obszarow, na
ktorych dotychczas byly utrudnione inwestycje w zakresie spotecznego budownictwa
czynszowego z uwagi na obowiazujace wskazniki przeliczeniowe. Dotyczy to glownie
obszaréw sasiadujacych ze stolicami wojewddzkimi, wigkszych miast i miejscowosci
atrakcyjnych turystycznie.

Poprawa warunkow finansowania gminnych inwestycji infrastrukturalnych przyczyni si¢
rowniez do zwigkszenia efektoéw budownictwa mieszkaniowego, nie tylko w segmencie
mieszkan spolecznych, ale takze mieszkan budowanych przez deweloperow.

4. Zrédla finansowania

Zrédtem finansowania inwestycji realizowanych przez TBS-y, spoldzielnie mieszkaniowe i
samorzady terytorialne begdzie Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, zarzadzany przez Bank
Gospodarstwa Krajowego. Fundusz jest zasilany $rodkami z budzetu panstwa, a takze
pozyczkami miedzynarodowych instytucji finansowych oraz sptatami wczesniej udzielonych
kredytow.

5. Wstepna opinia o zgodnosci projektu z prawem Unii Europejskiej.

Materia projektu nie jest regulowana prawem Unii Europejskie;j
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