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Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
Zwigzek Pracodawcéw

Stanowisko Polskiego Zwgzku Firm Deweloperskich
w sprawie interpretacji Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 14 stycznia 2013 r.
dotyczacej zasad przyznawania doptat w ramach programu
Rodzina na Swoim i kwalifikacji umow rezerwacyjnych

Wstep

W dniu 14 stycznia 2013 roku Minister TransportudBwnictwa i Gospodarki Morskiej wydat
wyjasnienie nr BS-2ms-755-5/12 dalej “Interpretacja” ) w odniesieniu do programu
Rodzina na Swoim (,RnS”), w ktérym wskazade ,Umowa rezerwacyjna nie jest umowg
zobowigzujgcg w Swietle art. 5 ust. 3 Ustawy. W przypadku braku innej umowy zobowigzujgcej (umowy

deweloperskiej, innej umowy cywilno-prawnej) zawartej w terminie obowigzywania ustawy — nie ma
moZzliwosci udzielenia kredytu RnS.”.

Polski Zwhzek Firm Deweloperskich (,PZFD”) wyfa swoj zdecydowaa, negatywn opini

w odniesieniu do wydanej Interpretacji oraz apelde Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej o niezwlocznzmiare Interpretaciji. Utrzymanie obecnej Interpretacji
doprowadzi do pokrzywdzenia ogromnej rzeszy rodairskali kraju. Rodziny te, zgodnie z
powszechnie obowrujacymi zasadami, zkyly wnioski o przyznanie doptaty w ramach
programu RnS do dnia 31 grudnia 2012 roku i miabwme podstawy dla oczekiwania doptaty.
Wydanie negatywnej Interpretacji w dniu 14 styczB@d 3 r., a wiC po wygdanieciu programu
RnS jest pozbawione przestanek merytorycznychusm zasagzaufania obywateli do Ratwa
prawa.

1. Btedy merytoryczne interpretaciji

Interpretacja zawiera &y merytoryczne polegaje na nieprawidiowym przsgiu znaczenia
sformutowania ,umowy zobowrujacej”. W art. 5 Ustawyo finansowymwsparciu rodzin

i innych os6b w nabywaniu wlasnego mieszkamstawodawca wprost wskazuje przestanki
konieczne do spetnienia, aby otrzydvwdoptat w ramach RnS. Wod przestanek tych znajduj
sig miedzy innymi maksymalna powierzchnigytkowa oraz cena. Te gajak stanowi ustawa
art. 5 ust. 3 okrda sk na podstawie:

@) umowy o ustanowieniu lub przeniesieniu wigshtub spétdzielczego
wiasnaciowego prawa do lokalu; lub

(b) jezeli umowa taka nie zostata zawarta do dniaefoa wniosku o kredyt
preferencyjny na podstawie odpowiednigl umowy zobowigzujgce)
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Ustawodawca wskazat zatem wprose, dla celéw zigenia wniosku o doptatkonieczne s
dokumenty umgliwiajace okrgélenie kluczowych parametrgwale nie musi to by umowa
przenoszca wiasndé lub umowa ustanowienia prawa wiasnéci lub spoétdzielczego prawa
wlasnasciowego.Ustawa wprost przewidziata procedowanie na podstgadpowiedniej umowy
zobowizzujgcej'. Jezeli ustawodawca chciatby, aby dla zmia wniosku o doptatw ramach
RnS konieczne byto posiadanie umowy przedmse] lub umowy deweloperskiej, wskazat by to
wprost. Zasady wykladni prawa nakazyrzyjecie racjonalnéci ustawodawcy, ktéra skutkuje
tym, ze jezeli ustawodawca nie ograniczyt rodzaju uméw do umoprzedwstpnej czy
deweloperskiepznacza,ze przyjat iz kazda umowa pozwalajca na okrelenie parametrow
ceny i _powierzchni_mae stanowé podstawe do ziazenia wniosku o doptaé. Umowa
rezerwacyjna niewatpliwie spetnia takie wymoqi.

Nalezy rowniez jednoznacznie wskaZaze w razie gdyby parametry okiene w umowie
rezerwacyjnej ulegly zmianie operator programu RaSyicc Bank Gospodarstwa Krajowego
(dalej "BGK™) dysponuje mdiwosécia nie przyznania dopfaty lub wypowiedzenia gawartej
umowy.

Warto take wskazda, ze zgodnie z art. 12a Ustawy instytucje ustawowo waginione
do udzielania kredytéw (czyli banki wspotpragee z BGK), udzielaj kredytéw preferencyjnych
na podstawie wnioskdéw o kredyt preferencyjnyzeltych do dnia 31 grudnia 2012 Art. 5
okresla warunki konieczne do zastosowania doptaty. Ustamie wskazuje zatem jakie
dokumenty musz by¢ przedt@one w chwili sktadania wniosku, a jakie &onieczne dla
przyznania dopfaty. Zastosowanie doptaty ¢@age najwczéniej z chwikh zawarcia ostatecznej
umowy o dofinansowanie i dopiero w tym momencieni@ w momencie skfadania wniosku
o udzielenie kredytu preferencyjnego. Nawet w padju, niewtaciwego zdaniem PZFD,
uznania, ze umowa deweloperska ewentualnie umowa przegwat jest konieczna dla
rozpatrzenia wniosku nie mazadnych przeszkdéd prawnych aby niefiwe bylo wniosku
kredytowego np. o zawartimow; deweloperskw formie aktu notarialnego.

Art. 12a Ustawy jasno przedeza, ze kredyty preferencyjne mady¢ przyznane na podstawie
wnioskéw ztaonych do dnia 31 grudnia 2012 roku, a nie na pedstaméw o dofinansowanie
zawartych do tej daty.

Naruszenie zasady zaufania obywateli do organéw adnistracji publicznej

Program Rodzina na Swoim funkcjonowat na rynku ddlwlat, w tym od wielu miesty

w sytuacji stosowania przepisow ustawgchronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lubuom
jednorodzinnegoczyli tzw. ustawy deweloperskiej. W powszechnegkpyce, znanej zaréwno
Ministerstwu jak i operatorowi programu, to jest BGimowy rezerwacyjne stanowity podstaw
dla zlazenia wniosku o przyznanie doptaty w ramach RnS.dWszechnéci takiej praktyki
swiadcz migdzy innymi:

(a) Rekomendacja nr 13 Zwdku Bankow Polskich z dnia 14 lutego 2012 roku;

(b) wymagania bankéw komercyjnych odneée dokumentdéw niezoinych dla
uzyskania doptaty RnS publikowane w ich regulanmmac

Powyzsze dokumenty jasno wskazugmow: rezerwacyjn, jako wystarczajca dla ziazenia
wniosku o doptat w ramach RnS, o ile do dnia wyptaty kredytu zotqmrzedstawiona umowa
deweloperska lub umowa przengsa wtasné¢ nieruchomeci.

Przez wiele miegty funkcjonowania ustawy Ministerstwo nie podniogtavestii umow
rezerwacyjnych potwierdzg zasadn&@ interpretacji stosowanej przez banki. Utwierdzijym
samym obywateli w prawidiowoi takiej interpretacji. W obliczu wygasania progia RnS
w grudniu 2012 roku bardzo ga grupa obywateli byla zainteresowana programem.
Na podstawie posiadanych wytycznych z bankéw, kbiytg takie same przez wiele miesy,
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nabywcy mogli wybier& swoje wymarzone mieszkanie spid ogromnej puli mieszka
Zawarcie umowy rezerwacyjnej pozwolito im na zrealianie swoich wczaiejszych plandw,
przygotowanie si do formalndci, spokojm analiz umowy deweloperskiej oraz wybor
najdogodniejszego dla nich notariusza. Rodziny y& Iprzekonane,ze skutecznie zlgytly
wnioski umaliwiajace im otrzymanie doptaty w ramach RnSydanie interpretacji, ktéra
neguje powszechy, prawidtowa praktyk ¢ znama wczeniej Ministerstwu, po zakoaczeniu
przyjmowania wnioskow do programu narusza zasagl zaufania obywateli do Pastwa
prawa. Interpretacja taka dokonuje tego post factum, wwecji w ktorej niemaliwe jest
ponowne wnioskowanie o dopat

3. Brak celu ustawowego wydanej Interpretacji

Nalezy rowniez wskaz& na fakt,ze konieczn& posiadania umowy deweloperskiej w chwili
skladania wniosku o doptaty nie madnego uzasadnienia z punktu widzenia cefowdstawy.
Zgodnie z Ustaw nabywca ma obowkek ztazenia dokumentow pozwalglych na oceq czy
powierzchnia oraz cena nieruchaimomieszcz sig w limitach ustawowych. Celem takiego
uregulowania jest skierowanie pomocynBtava dla nabywcdéw decydigych sé na mieszkanie
ekonomiczne o umiarkowanej powierzchni, etticzemu wsparcie otrzymaijci, ktorzy tego
najbardziej potrzebaj W razie zmiany warunkéw nabycia nieruchdoio- to jest ceny lub
powierzchni — i to niezaimie na jakiej podstawie, BGK me doptaty nie udzidli a juz
udzielor, wymowi¢. Z tego powodu we wcgriejszym okresie nikt nie negowat migvosci
oceny wniosku na podstawie umowy rezerwacyjnej, \Wwo razie zmiany parametrow
nieruchoméci decyzja o udzieleniu kredytu z dopt&nS wygasata.

Kolejna przestank potwierdzajca prawidtowaé stanowiska PZFD jest fakze w chwili
ztozenia wniosku o przyznanie kredytu preferencyjnege,naley wymag& od potencjalnego
kredytobiorcy ponoszenia dodatkowych kosztow, padagdy nie ma on pewém, ze otrzyma
dofinansowanie w ramach programu RnS. Takim dodatko i znacznym kosztemgsoptaty
notarialne zwizane ze sposzizeniem umowy deweloperskiej. Warto przyponmnie od dnia 29
kwietnia 2012 r. kada umowa deweloperska musi zéstawarta w formie aktu notarialnego.

Podsumowujc interpretacja Ministerstwa nie niadnego skutku z punktu widzenia celdgio
ustawy, a prowadzi jedynie do ograniczeniggkrrodzin, ktére skorzystag dopfaty.

4. Naruszenie zasady zaufania do partneréw

Kolejnym aspektem jest fakie wiele bankow mie narazt si¢ na roszczenia odszkodowawcze
ze strony klientéw. Banki bazig na relacji z BGK, w swoich procedurach ufoigy umowy
rezerwacyjne jako podstawdo ztazenia wniosku o doptatRnS. Na podstawie procedur banki
wydawaty za promesy decyzji kredytowych lub same decyzje. @leeonvobec zmiany
stanowiska Ministerstwa nie sk okaz&, ze banki nie $ w stanie wyptad kredytéw, na ktore
to wydaly jw pozytywne decyzje kredytowe. To z kolei 10 spowodowa roszczenia
odszkodowawcze niedosztych nabywcow. W konsekweakjego ,niepowanego” traktowania
banki nie kkda zainteresowane angavaniem s§ w nowe programy pomocowe t&wa jak
program Mieszkanie dla Mtodych.

Podsumowanie

Z przyczyn wskazanych powsj wydana Interpretacja jest niezwykle szkodliwa dlielu
rodzin, pdérednikow finansowych, bankéw i deweloperow. Wolejamegatywnych skutkow oraz
niezgodnéci z zapisami i intengj Ustawy konieczna jest natychmiastowa zmiana wyjdane
Interpretaciji.



