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. CZESC OGOLNA

1. Charakterystyka kontroli

Nr kontroli: S/97/007

Nazwa kontroli: Organizacja i dziatanie Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w
1996 r.
Kontrola zostala podjeta przez Najwyzsza Izbg Kontroli na wniosek Prezydium

Sejmowej Komisji Polityki Przestrzennej, Budowlanej i Mieszkaniowe;.

Kontrolg przeprowadzit Departament Ochrony Srodowiska i Budownictwa w
okresie od 13 stycznia do 25 lutego 1997 r. w Banku Gospodarstwa Krajowego w
Warszawie, w ktorym utworzony zostal Krajowy Fundusz Mieszkaniowy oraz od 9
kwietnia do 25 kwietnia 1997 r. w Sremskim Towarzystwie Budownictwa Spolecznego w
Sremie.

Celem kontroli byta ocena organizacji i funkcjonowania w 1996 r. Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego w sferze kredytowania budownictwa lokali mieszkalnych na
wynajem.

W toku kontroli nie korzystano z pomocy innych organéw kontroli.

Wyniki kontroli przedstawione zostaly w protokédtach kontroli podpisanych: w Banku
Gospodarstwa Krajowego w dniu 25 lutego 1997 r. i w Sremskim Towarzystwie
Budownictwa Spolecznego dnia 25 kwietnia 1997 r. Nie bylo przypadkow odmowy

podpisania protokotow.

W niniejszej informacji stosowane sa nastgpujace skroty:
- ustawa - ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie
niektorych ustaw (Dz.U. Nr 133, poz. 654, zm. Dz.U. z 1996 r.
Nr 106, poz. 496, Nr 156, poz. 775);
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- rozporzadzenie - rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
z dnia 29 marca 1996 r. w sprawie szczegdétowych zasad i trybu
udzielania kredytow oraz pozyczek ze S$rodkéw Krajowego
Funduszu  Mieszkaniowego oraz  niektorych  wymagan
dotyczacych projektowania mieszkan finansowanych przy udziale

tych srodkow (Dz.U. Nr 49, poz. 214);

- Fundusz - Krajowy Fundusz Mieszkaniowy;
- Bank - Bank Gospodarstwa Krajowego;
- Departament KFM - Departament Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w Banku

Gospodarstwa Krajowego.

2. Synteza ustalen kontroli i ocena kontrolowanej
dziatalnosci

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy stosownie do celow ujetych w ustawie shizy
realizacji zadan wynikajacych z polityki panstwa w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz
rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Rada Ministrow utworzyla Fundusz w Banku

Gospodarstwa Krajowego. Kontrola wykazata, co nastepuje:

1. Po utworzeniu Funduszu i dostosowaniu przez Rade Ministrow' statutu
Banku do obslugi Funduszu, Zarzad Banku uchwala Nr 3/96 z dnia 11 stycznia
1996 r. utworzyl w strukturze organizacyjnej Banku odr¢bna jednostke Departament
KFM z zadaniem realizowania postanowien ustawy we wspolpracy z innymi
departamentami Banku, a w szczegolnosci zalatwiania spraw zwiazanych z obsluga
Funduszu.

W dniu 10 maja 1996 r. weszlo w zZycie - stosownie do postanowien art. 21
ustawy - rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 29
marca 1996 r., co wraz z wprowadzonymi w Banku wewne¢trznymi aktami

normatywnymi spowodowalo, ze w maju 1996 r. zakonczyl si¢ etap formalno-

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 5 grudnia 1995 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
nadania
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prawnego przygotowania do czeSciowej realizacji zadan Funduszu, a wigc po 5-ciu
miesigcach od daty wejscia ustawy w zycie (str. 22).

W  rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa brak
okreslenia zasad udzielania kredytow na remonty i modernizacj¢ lokali mieszkalnych
przeznaczonych na wynajem, co wylacza te¢ sfer¢ gospodarki mieszkaniowej z zakresu

kredytowania Funduszem (str. 28).

2. Wbrew wymogom art. 22 ust. 2 ustawy plan finansowy Funduszu nie zostal
uzgodniony z Ministrem Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Ministrem
Finansow. Bank przedlozyl w kwietniu 1996 r. projekt planu zainteresowanym
ministrom jednak nie uzyskal wymaganej aprobaty. Ustawa nie okresla trybu i
terminow dokonania wymienionych uzgodnien, przy rownoczesnym ustaleniu, ze plan
ten stanowi wyodr¢bniong czes¢ skladowa planu finansowego Banku (art. 22 ust. 2
ustawy). Wobec koniecznosci posiadania planu finansowego Banku, Rada Nadzorcza
Banku - ktorej w mysl przepisu art. 22 ust. 1 ustawy powierzono nadzor nad
gospodarowaniem Srodkami Funduszu - w skladzie rozszerzonym o przedstawicieli

MGPiB zatwierdzila plan finansowy Funduszu w dniu 30 kwietnia 1996 r. (str. 27).

Plan finansowy Funduszu na r. 1996 opracowany przez Bank zakladat kredytowanie
w 1996 r. budowe 5 tys. mieszkan przewidzianych do oddania w 1997 r., na co
przewidywano $rodki finansowe w wysokosci 75.000 tys.zt oraz na remonty 1 modernizacjg
lokali mieszkalnych 16.000 tys.zt. Kwoty te obejmowaly transze kredytu uruchamiane w
1996 r. (str. 24).

Plan finansowy Funduszu po stronie wplywow ujmowat kwote przewidziana ustawa
budzetowa na 1996 r. (120.000 tys.zt) powigkszona o przekazang Bankowi przez MGPiB
w 1995 r. kwotg 58.688 tys.zh ze sptaty w 1995 r. pozyczek udzielonych przez b.Fundusz

Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego (str. 24).

3. Realizacja planu finansowego Funduszu odbiegala od przyjetych wielkosci
zarowno po stronie wplywu srodkow jak i wydatkow.
Poza zasilaniem Funduszu ze $rodkow budzetowych przewidzianych na 1996 r. do

Funduszu wptynety sptaty pozyczek udzielonych przez b.Fundusz Rozwoju Budownictwa

statutu Bankowi Gospodarstwa Krajowego (Dz.U. Nr 144, poz. 709).
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Mieszkaniowego w kwocie 5.502 tys.zl oraz przekazana dodatkowo przez Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w dniu 30 grudnia 1996 r. kwota 221.968 tys.zt.
Od powstania Funduszu do konca 1996 r. wplynelo 406.158 tys.zl tzn. o0 227.470 tys.zl
wiecej niz planowano ( 227% pierwotnego planu).

Wydatki Funduszu uksztaltowaly si¢ na poziomie nizszym niz planowano, bowiem:

- udzielono tylko 2 kredyty na realizacj¢ inwestycji budowlanych - tj. budowe 38
lokali mieszkalnych - na laczng kwote 1.179,4 tys.zl;

-z braku przepisow wykonawczych nie udzielono zadnego kredytu na modernizacje
i remont budynkow mieszkalnych; a z braku wnioskow nie udzielono zadnych

kredytow na realizacj¢ komunalnej infrastruktury technicznej (str. 28).

4. Na dzialalno$¢ pozakredytowa Funduszu w planie finansowym przewidziano
wydatkowanie 1.865 tys.zl, z tego na zakupy inwestycyjne konieczne dla obslugi
Funduszu przewidziano 925 tys.zl, a na koszty dzialania Departamentu KFM 940
tys.zl, w tym na place pracownikow 445,3 tys.zl i na promocj¢ 108 tys.zl.

W realizacji zmniejszono koszty zakupow inwestycyjnych zwigzanych z
organizacja obslugi Funduszu do kwoty 249 tys.zl, tj. o 73%, a planowane koszty
dzialalnosci Departamentu KFM wykonano w 73,4% zamykajac koszty roczne kwota

821 tys.zl (str. 28) dostosowujac ja do zmniejszonych potrzeb kredytowych.

Zakupy inwestycyjne i koszty dzialalnosci Departamentu KFM nie odbiegaja od

przyjetego w bankowosci standardu i nie naruszaja zasady gospodarnosci (str. 23).

5. Stosownie do art. 17 ust 1 pkt. 3 ustawy wolne $rodki Funduszu byly
lokowane w bonach skarbowych, bonach pieni¢znych NBP, obligacjach skarbu
panstwa oraz w krotkoterminowych lokatach bankowych. Na koniec 1996 roku

Fundusz posiadal:

- bony skarbowe o0 nominalnej wartosci 133.270 tys.zt
- bony pieni¢zne NBP o nominalnej wartosci 84.120 tys.zt
- obligacje skarbu panstwa - ,,- 3.000 tys.zl

razem 220.390 tys.zt

zakupionych za laczng kwote 185.857,8 tys.zl.
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Operacje finansowe przeprowadzane wolnymi Srodkami Funduszu przyniosly
w 1996 r. - 4.020 tys.zl, a lacznie z przychodem przypadajacym do 31 grudnia 1996 r.
z tytulu posiadanych bonow i obligacji przewidzianych do wykupu po 1 stycznia
1997 r. - 23.760 tys.zl (str. 29). Tak wyskie lokaty kapitalowe byly realizowane wobec

nieuruchomienia w planowanej wysokosci kredytow z Funduszu.

6. Niezaleznie od wykonywania podstawowych funkcji obstugi Funduszu,
Departament KFM od momentu ukonstytuowania skoncentrowal si¢ na dzialalnosci
promocyjnej. Polegala ona przede wszystkim na upowszechnianiu podstawowych
informacji dotyczacych funkcjonowania Funduszu i korzysci plyngcych z jego
wykorzystania, a takze sprawowaniu funkcji instruktazowych (str. 31).

Promocja Funduszu prowadzona byla w oparciu o ramowy harmonogram
promocji dzialan Banku opracowany jeszcze przed powstaniem Departamentu KFM.
Harmonogram ten nie zostal w trakcie realizacji dostosowany przez Departament
KFM do faktycznych potrzeb informacyjno-instruktazowych Funduszu (str. 31).
Pomimo zaangazowania calego potencjalu kadrowego Departamentu KFM promocja
nie przyniosla oczekiwanych rezultatow (str. 33).

Przy wykorzystaniu w 73,4% Srodkow planowanych na dzialalnos¢ Departamentu
KFM, ujetych w planie finansowym Funduszu, na 1996 r. nie zwi¢kszono nakladow
na akcje¢ promocyjno-istruktazows.

Jednoczesnie przy braku odpowiedniej ilosci wlasnych oddzialow i filii Bank, do czasu
zakonczenia kontroli, nie nawigzal wspolpracy z innymi bankami gotowymi
promowa¢ i obstugiwa¢ kredyt oparty o KFM (str. 33). Do kofca 1996 r.
zainteresowanie kredytem zglosity 24 jednostki, z ktorych tylko 2 uzyskaly kredyt, a 2

nastgpne zdotaly przedlozy¢ Bankowi wymagane udokumentowanie wniosku kredytowego.

7. Kreatorem nowego sektora budownictwa mieszkaniowego z mieszkaniami
na wynajem - w mysl art. 27 ust. 1 ustawy - s3 Towarzystwa Budownictwa
Spolecznego (TBS) uprawnione do korzystania z preferencyjnych kredytow ze
srodkow KFM. W 8 miesigcznym okresie dzialania Funduszu ujawnil si¢ brak
szerszego zainteresowania budownictwem mieszkaniowym na wynajem, co przejawilo
si¢ malym zaangazowaniem gmin w realizowaniu takiego budownictwa, a w

konsekwencji powstaniem niewielkiej ilosci TBS-ow. Do tworzenia TBS-0w
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znieche¢caly potencjalnych zalozycieli takze trudne do zrealizowania wymogi

finansowe i formalno-prawne okreslone zaro6wno w ustawie jak i w rozporzadzeniu.

Do najwazniejszych ograniczen zaliczy¢ nalezy:

— konieczno$¢ indywidualnego zatwierdzania uméw lub statutéw pomimo, ze dziatalnos¢

TBS-6w jest jednorodna i okreslona w ustawie,
— ustawowe ograniczenie kredytu ze srodkow Funduszu do 50% kosztow przedsigwzigcia,

— stosowanie - obliczanego dla innych celéw na podstawie ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych® - oglaszanego przez
wojewodoéw wskaznika przeliczeniowego kosztu 1 m® powierzchni uzytkowej budynku

do okreslenia maksymalnego kosztu przedsigwzigcia warunkujacego uzyskanie kredytu,

— uwarunkowanie najmu lokalu mieszkalnego od wysokosci dochodéw gospodarstwa

domowego najemcy przez caly okres zamieszkiwania,
— opodatkowanie podatkiem VAT (22%) aportéw wnoszonych przez gminy do TBS-6w”,

— wymogi dotyczace sposobu udokumentowania wniosku kredytowego i zawarcia umowy

kredytowej,
— brak osrodkow promujacych i monitorujacych dziatalno$¢ TBS-ow.

(str. 17-18, 32-34, 36-37).

Kontrola wykazala, ze Bank byl przygotowany do udzielania kredytow z
Funduszu dopiero po blisko 5 miesiacach od dnia wejScia w zycie ustawy. Wplyw na
to mialy zarowno rozpoczete po wejsciu w zycie ustawy dzialania organizacyjne
Banku jak i brak rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
w sprawie szczegolowych zasad i trybu udzielania kredytow oraz pozyczek ze srodkow
Krajowego funduszu Mieszkaniowego... wydanego dopiero w dniu 29 marca 1996 r.,

ktore weszlo w zycie z dniem 10 maja 1996 r.

> Dz.U Nr 105, poz. 509.
?  Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy o podatku od towardw i ustug oraz o podatku
akcyzowym i o zmianie ustawy karnej skarbowej (Dz.U. Nr 137, poz. 640).
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Plan finansowy Funduszu oparty byl o nierealne zalozenia kredytowania w
1996 r. budowy 5.000 mieszkan oraz kredytowania remontow i modernizacji lokali
mieszkalnych, mimo nie okreslenia przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa zasad udzielania kredytow na omawiane remonty i modernizacje.
Whbrew postanowieniom ustawy, plan finansowy Funduszu nie zostal opracowany w
porozumieniu z Ministrem Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Ministrem
Finansow. Pomimo dlugotrwalej korespondencji Minister Gospodarki Przestrzennej i

Budownictwa nie zajal stanowiska w sprawie planu finansowego Funduszu na 1996 r.

Utworzony w Banku Departament KFM pomimo znaczacych dzialan w
ramach prowadzonej akcji promocyjno-instruktazowej nie osiagnal spodziewanych
rezultatow w zakresie udzielonych kredytow.

Wobec 0,3% wykorzystania srodkow KFM bedacych w dyspozycji Banku na
koniec 1996 r. wolne srodki lokowano w bonach i obligacjach oraz lokatach
bankowch, co powinno by¢ dzialaniem uzupeliajacym w wykorzystaniu Srodkow a

nie gldwnym ich przeznaczeniem.

Pierwszy 8-miesi¢gczny okres faktycznego dzialania Funduszu ujawnil takze
brak szerszego zainteresowania budownictwem mieszkan na wynajem. Budowa
nowego sektora rynku mieszkaniowego tj. mieszkan na wynajem o umiarkowanych
czynszach, nie majacego w powojennej Polsce zadnych tradycji, wymaga przelamania
dotychczasowych postaw biernego oczekiwania na mieszkanie i zachowan

potencjalnych kredytobiorcow, tj. gmin i towarzystw budownictwa spolecznego.

Powstawaniu nowych inwestorow, tj. Towarzystw Budownictwa Spolecznego
nie sprzyjaja rowniez przyjete w ustawie i rozporzadzeniu wymogi formalno-prawne,
warunkujace uzyskanie kredytu ze Srodkow Funduszu. Wymogi te okazuja si¢ zbyt
trudne do spelnienia dla ewentualnych organizatorow TBS, szczegélnie co do

wysokosci zgromadzenia niezbednych srodkow wlasnych.
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Rowniez gminy nie skorzystaly z preferencyjnych kredytow na realizacje
komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu
realizowanemu na zasadach okreslonych w ustawie.

Promocja kredytow Funduszu, bedaca przede wszystkim promocjg
budownictwa mieszkan na wynajem, pozostawiona dotychczas Bankowi, przekraczala
jego kompetencje i uprawnienia a takze mozliwosci. Bank prowadzi dzialalno$¢
poprzez departamenty centrali oraz dwa oddzialy zlokalizowane w Warszawie.

Brak szerokiego wspdldzialania w promocji kredytow ze Srodkow Funduszu
doprowadzil do tego, Ze przy istnieniu w Polsce 2.486° gmin do konca 1996 r.

powstalo, lub bylo w fazie organizacji, zaledwie 15 TBS-ow.

3. Uwagi i wnioski
Uwzgledniajac  wyniki kontroli Najwyzsza 1Izba Kontroli przedklada

nastepujace uwagi i wnioski;

1. Dla ulatwienia tworzenia si¢ i funkcjonowania nowych podmiotow procesu
inwestycyjnego celowe jest rozwazenie znowelizowania zaréowno ustawy jak i
rozporzadzenia pod katem zminimalizowania wymagan formalnych dotyczacych
procesu tworzenia TBS, warunkow kredytowania inwestycji przez Fundusz oraz

warunkow zasiedlania wybudowanych mieszkan, w szczegolnosci;

e Wobec jednorodnosci przedmiotu dzialania TBS okreslonego szczegéolowo w
ustawie, ustawowego uregulowania form organizacyjnych i sposobu dzialania
TBS, proponuje si¢ zrezygnowac z procedury indywidualnego opracowywania i
zatwierdzania umowy lub statutu TBS na rzecz opracowania ramowej umowy
lub statutu i rejestrowania TBS tylko w Sadzie Rejestrowym, na podstawie
umowy lub statutu uwzgledniajacego postanowienia ramowe, co pozwoliloby

znacznie ulatwic i skroci¢ okres organizacji TBS.

*  Rocznik statystyczny 1995 i Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 1996 r. w sprawie

utworzenia, ustalenia i zmiany granic nazw i siedzib wladz gmin w niektoérych wojewodztwach, a takze
nadania niektorym gminom statusu miasta (Dz.U. Nr 155, poz. 761)
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* Przyjety w rozporzadzeniu MGPiB sposob okreslania maksymalnego kosztu
inwestycji w oparciu o wskaznik wojewddzki kosztu budownictwa
mieszkaniowego jest malo adekwatny do potrzeb Funduszu.

Wskaznik wojewodzki nie obejmuje wszystkich skladnikow kosztow
obowigzkowo wystepujacych w budownictwie lokali mieszkalnych na wynajem
kredytowanych z Funduszu, np. takich jak: standard wykonczeniowy lokali,
podwyzszone parametry techniczne budynkow, kompletnos¢ realizacji
inwestycji lacznie z tzw. mala architekturg. Jednoczesnie wskaznik ten
obejmuje koszty realizacyjne z poprzedniego polrocza lub roku.

Celowa wydaje si¢ zmiana metody okreslania maksymalnego kosztu realizacji
budownictwa lokali mieszkalnych na wynajem, w oparciu o prognozowane
koszty budownictwa, przy czym rozwazy¢ nalezy mozliwoS¢ zapewnienia
Bankowi wigkszej swobody oceny ksztaltowania si¢ kosztow inwestycji w ujeciu
dynamicznym a nie statycznym w oparciu o realnie okreslony catkowity koszt

budowy.

¢ Niezb¢dnym wydaje si¢ podniesienie gornej granicy kredytu z Funduszu
powyzej obecnych 50%. Ostateczny procentowy udzial sSrodkow Funduszu w
koszcie inwestycji wynikalby z sytuacji finansowej kredytobiorcy i bylby

ustalany w negocjacjach z Bankiem.

¢ Rozwazenia wymaga kwestia warunkowania najmu lokalu mieszkalnego od
wysokosci dochodow gospodarstwa domowego najemcy przez caly okres
zamieszkiwania. Wydaje si¢ zasadnym ograniczenie prawa do zastosowania
czynszu wolnego np. poprzez okreslenie progow zwyzki czynszu dotychczas

placonego w stosunku do stop przekroczenia dochodu okreslonego w ustawie.

2. Szczegolne znaczenie ma objecie preferencyjnym kredytem ze sSrodkow Funduszu
remontow i modernizacji lokali mieszkalnych umozliwiajace inwestorom
dokonywanie wyboru rodzaju inwestycji w oparciu o lokalne uwarunkowania i
rachunek ekonomiczny, a gminom rewaloryzacj¢ czesto katastrofalnego stanu
technicznego zasobOéw mieszkaniowych. Powinno to rowniez ulatwi¢ gminom

przejecie od zakladow pracy mieszkan zakladowych.
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3. Kreowanie nowego sektora rynku mieszkaniowego powinno by¢ zadaniem

wspolnym Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, branzowych i terytorialnych
zwigzkow samorzadowych i spoldzielczych, zwiazkow miast, Ogolnopolskiego
Forum TBS, placowek naukowo-badawczych itp. Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast powinien rozwazy¢ mozliwos¢ stworzenia centrum informacyjno-
promocyjnego w oparciu o istniejgce instytuty naukowo-badawcze i ich placowki

regionalne.

oraz

4.

A.

B.

1.

Wnhioskuje pod adresem:

Ministra Finansow oraz Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast;

Dla usprawnienia i rozszerzenia akcji kredytowej ze Srodkow Funduszu konieczne

jest przygotowanie i wydanie brakujgcych przepisow wykonawczych dotyczacych:

¢ kredytowania remontow i modernizacji lokali mieszkalnych (art. 18 pkt 7
ustawy),

¢ zdefiniowania i okreslenia zasad pokrywania innych kosztow realizacji zadan
inwestycyjnych (art. 18 pkt 9 ustawy),

¢ okreslenia warunkow splaty pozyczek zagranicznych (art. 17 ust. 4 ustawy),

o szczegOlowych zasad i trybu udzielania kredytow oraz pozyczek ze Srodkow

funduszu (art. 21 ustawy w brzmieniu obowigzujacym od dn. 1.01.1997 r.).

Banku Gospodarstwa Krajowego;

Niezbedne jest wzmozenie dzialan promocyjno-instruktazowych i organizacyjnych
Banku na rzecz upowszechnienia kredytow z KFM. Mozliwosci Departamentu

KFM zostaly praktycznie wyczerpane.

Plan finansowy Funduszu na kolejne lata powinien odpowiada¢ realiom
realizacyjnym w oparciu o analiz¢ mozliwosci inwestowania poszczegolnych TBS-
Oow i i gmin oraz stosownie do art. 22 ust. 2 powinien by¢ opracowany w
porozumieniu z Prezesem Urz¢edu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz

Ministrem Finansow.
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3. Dla zwigkszenia dost¢pnosci potencjalnego kredytobiorcy do kredytu z KFM
Bank powinien nawigza¢ wspoélprace z innymi bankami dysponujacymi siecia
wlasnych oddzialow w calym kraju, ktore by oferowaly gotowy produkt bankowy
tj. kredyt z KFM, wzglednie w porozumieniu z Prezesem Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast oraz Ministrem Finansow rozwazy¢ mozliwo$¢ przeniesienia
Funduszu do banku posiadajacego dostatecznie rozbudowana sie¢ wlasnych

oddzialow na terenie calego kraju.

Il. CZESC SZCZEGOLOWA

1. Charakterystyka stanu prawnego

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego kreuje nowy sektor budownictwa mieszkaniowego® -
budownictwo lokali mieszkalnych na wynajem - realizowanego przez nowe podmioty
dziatan inwestorskich - Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.

Podmioty te moga by¢ tworzone w formie:

- spotek z ograniczona odpowiedzialnoscia,

- spotek akcyjnych,

- spotdzielni 0s6b prawnych.

Stosownie do art. 24 ust. 1 ustawy TBS moze prowadzi¢ dziatalno$¢ na obszarze
okreslonym w umowie lub statucie towarzystwa. Umowa lub statut dla swej waznosci
wymaga, zgodnie z art. 24 wust. 3 ustawy, zatwierdzenia przez Prezesa Urzgdu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Przedmiotem dzialania Towarzystw jest budowanie domoéw mieszkalnych i1 ich
pézniejsza eksploatacja na zasadach najmu o $ciSle ograniczonym przeznaczeniu.
Lokatorami w budynkach wzniesionych przez towarzystwa moga by¢ osoby fizyczne
spetiajace warunki okreslone w art. 30 ust. ustawy, a mianowicie nie posiadajace tytutu

prawnego do innego lokalu mieszkalnego (dotyczy to roéwniez osob zgloszonych do

> Opubl. Dz.U. Nr 133, poz. 654 zm. Dz.U. z 1996 r. Nr 106, poz. 496 i Nr 156, poz. 775.
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wspolnego zamieszkania) oraz nie przekraczajacych okreslonego pufapu dochodow
(przecigtne wynagrodzenie miesigczne w danym wojewddztwie skorygowane o ilo$¢ osob
w gospodarstwie domowym). Umowa najmu moze réwniez przewidywac wplacenie przez
najemcg kaucji zabezpieczajacej w wysokosci do 10% warto$ci odtworzeniowej lokalu.
Ustawa stanowi, ze role TBS-0w w tym sektorze budownictwa mieszkaniowego moga
rowniez spetnia¢ spoldzielnie mieszkaniowe pod warunkiem dziatania na zasadach
spotdzielni lokatorskiej i posiadania w statucie zakazu przeksztalcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu (art. 18 1 art.

20 ust. 1-3 ustawy).

Stosownie do art. 16 ust. 1 1 2 ustawy podstawowa instytucja finansowa
wspomagajaca realizacj¢ budowy mieszkah na wynajem jest Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy utworzony w Banku Gospodarstwa Krajowego. Podstawowymi zadaniami
Funduszu jest z jednej strony pozyskiwanie §rodkow finansowych ze zrodet okre§lonych w
ustawie a z drugiej strony m.in. udzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytow na
budowg lokali mieszkalnych na wynajem. Dochody Funduszu okresla art. 17 ustawy.
Fundusz zasilany jest srodkami z budzetu panstwa w wysokosci ustalanej corocznie w
ustawie budzetowej. Srodki Funduszu moga by¢ przeznaczone wylacznie na cele okreslone
w art. 18 ustawy. Kredyt udzielany przez Fundusz nie moze przekroczy¢ 50% kosztow
przedsigwzigcia pod warunkiem ,zachowania szczegblnych wymagan w zakresie
wiasciwosci energetycznych budynkéw, minimalnych powierzchni mieszkan i ich zasiedlenia
poczatkowego oraz wyposazenia technicznego okreslonych w rozporzadzeniu Ministerstwa

Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa wydanym na podstawie art. 21 ustawy.

Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, w wykonaniu obowiazku
okreslonego w art. 21 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r., wydat rozporzadzenie z dnia
29 marca 1996 r. w sprawie szczegolowych zasad i trybu udzielania kredytoéw oraz
pozyczek ze $rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz z niektorych wymagan

dotyczacych projektowania mieszkan finansowych przy udziale tych srodkow’.

Na podstawie w/w rozporzadzenia Prezes Zarzadu Banku wprowadzit z dniem
9 maja 1996 r. wewnatrz-bankowa ,Instrukcje kredytowania ze s$rodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego”, a z dniem 27 maja 1996 r. ,Regulamin udzielania kredytow

na przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane ze $rodkéw Krajowego Funduszu
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Mieszkaniowego” 1 ,,Regulamin udzielania kredytow na infrastrukturg techniczna ze

srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego™.

Wprowadzenie w zycie wewngtrznych aktow normatywnych Banku konczyto okres
przygotowania podstaw prawnych funkcjonowania Funduszu, ale tylko w zakresie budowy
lokali na wynajem 1 infrastruktury technicznej oraz udzielania pozyczek bankom
prowadzacym kasy mieszkaniowe. Brak jest natomiast nadal kompletu przepisow
wykonawczych do ustawy. Przyczyna tego stanu jest niezrealizowanie do dnia 1 stycznia
1997 r. przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa delegacji do wydania
przepisow wykonawczych zawartych w art. 17 ust. 4 1 art. 19 ust. 7 1 9 ustawy oraz
nowelizacje przepisow ustawy obowiazujace od dnia 1 stycznia 1997 r.

I tak ustawa z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zmianie niektérych ustaw normujacych
funkcjonowanie gospodarki i administracji publicznej’, nowelizujaca ustawe z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
znowelizowane zostaly art. 17 ust. 4 1 art. 21 zawierajace delegacje do wydania przepisow

wykonawczych.

Delegacja z art. 17 ust. 4 ustawy, zobowiazujaca Ministra Gospodarki Przestrzenne;j
1 Budownictwa do okres$lenia w porozumieniu z Ministrem Finans6w warunkow splaty
pozyczek, zostala zmieniona w ten sposob, iz obowiazki w tym zakresie natozono na

Ministra Finans6w w porozumieniu z Prezesem Urz¢du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Delegacja ustawowa zawarta w art. 21 zostala znowelizowana w ten sposob, ze
obowiazek wydania rozporzadzenia w zakresie przewidzianym w tym przepisie natozono na
Radg¢ Ministrow.

Z kolei na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o zmianie niektorych
ustaw zwigzanych z reforma i funkcjonowaniem gospodarki publicznej oraz o zmianie
ustawy o komercjalizacji i prywatyzacji przedsigbiorstw panstwowych® wprowadzono
zmiany w ustawie z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zmianie niektérych ustaw normujacych
funkcjonowanie gospodarki administracji publicznej w ten sposéb, ze upowaznienie do

wydania rozporzadzenia, o ktorym jest mowa w art. 21 ustawy z dnia 26 pazdziernika

® Opubl. Dz.U. Nr 49, poz. 214.
7 Opubl. Dz.U. Nr 106, poz. 497.
¥ Opubl. Dz.U. Nr 156, poz. 775.
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1995 r. o niektorych formach podpierania budownictwa mieszkaniowego, przyznano

Ministrowi Finansow w porozumieniu z Prezesem Urzgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

W tej sytuacji rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z z
dnia 29 marca 1996 r. utracito z dniem 1 stycznia 1997 r. moc obowiazujaca ze wzgledu na
postanowienia § 23 ust. 1 uchwaty Nr 147 Rady Ministréw z dnia 5 listopada 1991 r. w
sprawie zasad techniki prawodawczej’, zgodnie z ktérymi uchylenie lub zmiana przepisu
ustawy upowazniajacego do wydania aktu wykonawczego oznacza, ze taki akt

wykonawczy traci moc obowiazujaca z dniem wejscia w zycie nowej ustawy.

Do dnia sporzadzenia informacji, oprécz niewydania wyzej opisanych przepisow z
delegacji zawartej w art. 17 ust. 4 i art. 21 ustawy, nie wydano jeszcze przepisOw
okreslonych w art. 18 ust. 7 1 9 ustawy, okre$lajacych inne zadania zwiazane z
zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych oraz inne koszty realizacji zadan, na ktére mozna

przeznacza¢ $rodki Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

2. Uwarunkowania ekonomiczno-organizacyjne

Budownictwo mieszkaniowe przezywa w Polsce glgboki kryzys objawiajacy sig
systematycznym spadkiem ilo$ci mieszkan oddawanych do uzytku. Jezeli w latach 1976-
1980 oddawano S$redniorocznie 262 tys. mieszkan, a w latach 1981-1990 - 180,5 tys.
mieszkan to od roku 1991 tendencje spadkowe przybraly jeszcze ostrzejsza postaé'®. Trend

zjawiska ilustruje tabela nr 1.

° Opubl. MP Nr 44, poz. 310.
' Dane GUS i przeliczenia wlasne
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Tabela Nr 1
Efekty budownictwa mieszkaniowego w 1976-1996''

tys.mieszkan

300
250
200
150
100

50

0
76-80 81-90 91 92 93 94 95 96

Aby przeciwdziala¢ niekorzystnym skutkom kryzysu budownictwa mieszkaniowego
powstal rzadowy program rozwoju budownictwa mieszkaniowego, ktory uwzgledniajac
mozliwosci ekonomiczne spoleczefistwa zaklada generalnie podzial przysztych

mieszkancoéw na 3 grupy:

- o niskich dochodach, ktérym przystugiwa¢ beda mieszkania socjalne,

- o0 srednich dochodach, przyszlych najemcow mieszkan budowanych na wynajem,
- o wysokich dochodach, zdolnych do realizowania budownictwa wlasnosciowego.

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy utworzony w Banku Gospodarstwa Krajowego
jest jednym z instrumentdéw realizacji polityki mieszkaniowej Panstwa. Jego dziatanie jako
podstawowej instytucji finansowej tworzacego si¢ sektora rynku mieszkaniowego -
mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach - adresowane jest do rodzin $rednio
zamoznych, ktérych nie sta¢ na zakup mieszkania i ponoszenie pelych kosztéw jego
utrzymania, ale rownoczesnie nie kwalifikujacych si¢ do ubiegania si¢ o mieszkania socjalne.

Uruchomienie nowego sektora mieszkalnictwa wymagalo nie tylko zapewnienia

" Wg. GUS



20 CZESC SZCZEGOLOWA
Uwarunkowania ekonomiczno-organizacyjne

odpowiedniej wielkosci kapitalu kredytowego wraz z jego obstuga, ale rowniez form
organizacyjnych przez utworzenie nowych podmiotéw tego procesu - Towarzystw
Budownictwa Spolecznego - oraz wykreowania, innych niz dotychczas funkcjonujace,
metod aktywnosci spolecznej i ekonomicznej. Srodki kapitalowe zostaly zapewnione w
ustawie budzetowej na 1996 r. a gotowos$¢ Banku do podjecia dzialalno$ci kredytowe;j
zbiegata si¢ z wejSciem w zycie w dniu 10 maja 1996 r. rozporzadzenia, natomiast brak byto
kredytobiorcéw przygotowanych do podjecia dzialalnosci. W II pétroczu 1996 r. rozpoczat
si¢ proces analizowania przez potencjalnych inwestoréw racjonalno$ci dziatania w tym
sektorze mieszkalnictwa, organizowania si¢ nowych podmiotdw procesu inwestycyjnego
(TBS), gromadzenia $rodkow inwestycyjnych w wysokosci min. 40% kosztow
przedsigwzigcia, przygotowania formalnoprawnego i technicznego inwestycji, wybrania
wykonawcy, zainwestowania kapitalu w wysokos$ci min. 25% kosztéw przedsigwzigcia oraz
zawarcia umow z przyszlymi lokatorami. Dopiero potem mozliwe bylo ztozenie wniosku
kredytowego, z odpowiednim jego udokumentowaniem, co w $wietle wymagan
enumeratywnie okreslonych w rozporzadzeniu wykonawczym wymagato rowniez czasu.

Obydwa etapy dzialania: organizacja i powstawanie nowych podmiotdw procesu
inwestycyjnego oraz przygotowanie przedsigwzigcia inwestycyjnego sa skomplikowane i
czasochtonne. Czasu wymaga rowniez wdrozenie nowych zachowan ekonomicznych, w
tym np. zapewnienia kapitatu, wzbudzenia aktywno$ci gmin w przedmiocie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych mieszkancow, a takze przebudowanie $wiadomosci spotecznej
dotyczacej mieszkan czynszowych.

Opisane wyzej uwarunkowania spowodowaly, ze w 1996 r. nie obserwowano
znaczacego popytu na kredyt ze srodkow Funduszu, co w konsekwencji doprowadzito do
znikomego wykorzystania zgromadzonych $rodkoéw finansowych.

Ustalenia kontroli dotyczace wykorzystania $rodkéw finansowych Funduszu
wskazuja na wystgpowanie barier utrudniajacych rozwdj budownictwa lokali mieszkalnych
na wynajem o umiarkowanych czynszach.

Najtrudniejsza do pokonania bariera jest zgromadzenie dostatecznie duzego kapitalu
inwestycyjnego. Naklady inwestycyjne budowy lokali mieszkalnych na wynajem
finansowane sa z 3 zrédel: $rodki wiasne inwestora (co najmniej 40% kosztow budowy),
lokatorow mieszkan wptlacajacych przed uzyskaniem mieszkania kaucj¢ (10%) 1 kredytu
udzielanego ze srodkéw Funduszu (50%). Zarowno TBS-y jak i spotdzielnie mieszkaniowe

rzadko kiedy dysponuja kapitalem pokrywajacym 40% kosztow budowy. TBS-y w
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momencie powotania dysponuja jedynie S$rodkami dostarczonymi przez udzialowcow,
ktorzy jak np. gminy czy spoldzielnie najchgtniej wnosza aportem grunty pod budowe.
Zachodzi zatem konieczno$¢ taczenia kapitatu pozyskiwanego z roéznych zrodet badz to
przez pozyskiwanie nowych udzialowcow albo uzyskiwanie darowizn lub dotacji od gmin
lub zaktadéw pracy.

Kapitalowe zaangazowanie si¢ zaktadow pracy w budowg lokali mieszkalnych na wynajem
o umiarkowanych czynszach zapewnia im odpowiednia pule¢ mieszkan dla swoich
pracownikow, pozwala im na prowadzenie bardziej swobodnej polityki kadrowej, a takze
dysponowanie mieszkaniami bez obciazen wynikajacych z posiadania wiasnych budynkow
mieszkalnych. Walory te nie sa jeszcze powszechnie rozumiane, stad tez zaangazowanie
zakltadow pracy w budownictwo lokali mieszkalnych na wynajem jest znikome. Brak
dostatecznych dochodéw gmin oraz mata aktywnos$¢ spotdzielni do tworzenia TBS-ow
oddziatywuja hamujaco na rozwoj sektora mieszkan na wynajem.

Przedluzenie procesu powotania TBS uwarunkowane jest réwniez ustawowym
wymogiem (art. 24 ust. 3) zatwierdzania umowy lub statutu TBS przez Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa (a obecnie Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast) przed dokonaniem rejestracji Towarzystwa. Przepisy art. 27 ust. 1 1 2
ustawy enumeratywnie okreslaja jednorodny przedmiot dziatania towarzystwa, przepisy art.
23 ustawy jego forme¢ prawna, art. 25 ustawy okresla zasady powolania i skiad rady
nadzorczej towarzystwa oraz wptywu samorzadu na jego dziatalnos$¢, a art. 26 ustawy daje
prawna ochrong nazwie towarzystwa. Wszystkie te elementy sa przedmiotem badania sadu
rejestrowego przed wpisaniem towarzystwa do rejestru.

Kolejna istotng przeszkoda w dzialalnosci inwestycyjnej TBS-6w jest wymog § 3
ust. 2 rozporzadzenia warunkujacy udzielenie kredytu ze $§rodkéw Funduszu od ustalenia
kosztu budowy w wysokosci nie przekraczajacej iloczynu sumy powierzchni minimalne;j
okreslonej w zalaczniku nr 1 do rozporzadzenia i ogloszonego przez wojewodg co kwartat
wskaznika przeliczeniowego 1 m’ powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
obowiazujacego w dniu zawarcia umowy kredytowe;.

Ze wzgledu na bardzo mala skalg¢ budownictwa wielorodzinnego w poszczego6lnych
wojewodztwach wskaznik ten przez kilka kwartaldéw nie jest zmieniany, pomimo inflacji,
wzrostu cen materialdw 1 wykonawstwa. Dodatkowo wymog dot. maksymalnego kosztu

budowy lokali na wynajem nie uwzglednia r6znic w standardzie porownywanych mieszkan.
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Stosownie do wymogu § 17 i § 18 rozporzadzenia mieszkania na wynajem musza
by¢ wyposazone kazde w wanng i1 umywalkg oraz miske klozetowa, maja mie¢
zainstalowane zlewozmywaki 2-komorowe obudowane oraz kuchenke 4-palnikowa z
piekarnikiem, budynek za§ powinien posiada¢ po jednym pomieszczeniu gospodarczym dla
kazdego mieszkania oraz powierzchni¢ na przechowywanie wozkow dziecigcych w kazdej
klatce schodowej. Ponadto materialy, wyroby 1 technologie powinny charakteryzowac sig
,,szczegolnie wysokimi walorami ekologicznymi oraz termicznymi i energetycznymi: (§ 19).
Mieszkania, ktorych koszt ksztattuje wskaznik wojewodzki, realizowane sa w znacznie
nizszym standardzie i nabywcy wykonuja w nich roboty wykonczeniowe i wyposazenie na

wiasny koszt, ktory nie rzutuje oczywiscie na wielkos¢ wskaznika wojewodzkiego.

Odrgbnym, czysto formalnym, utrudnieniem sa wymogi dot. dokumentowania
wniosku kredytowego oraz warunkujace zawarcie umowy kredytowej, okreslone w §§ 4-8
rozporzadzenia. Poza udokumentowaniem statusu formalnoprawnego wnioskodawcy i jego
sytuacji ekonomicznej, S$ciste przedstawienie charakterystyki technicznej zamierzonej
inwestycji budowlanej (§ 4 ust. 3) nie jest mozliwe bez posiadania dokumentacji
technicznej, a ta jest wymagana dopiero w momencie zawierania umowy kredytowej (§ 8
pkt 1). Procedura nie wplywa na przyspieszenie uzyskania kredytu, a wydluza okres
starania si¢ o kredyt.

Zwazywszy, ze w mys$l § 9 ust. 2 rozporzadzenia kredyt moze by¢ uruchomiony
dopiero po udowodnieniu zaangazowania sSrodkow wiasnych w wysokosci nie mniejszej niz
25% kosztow budowy, co musi si¢ wiaza¢ z posiadaniem zatwierdzonej dokumentacji
technicznej budynku w tym kosztorysu inwestorskiego, wymagane w rozporzadzeniu
udokumentowanie wniosku kredytowego opisami, szkicami, informacjami, szacunkami itp.
zamiast konkretna dokumentacja techniczna, przedluza i utrudnia procedurg¢ uzyskania

kredytu ze $rodkow Funduszu.
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3. Istotne ustalenia kontroli

1. Dostosowanie Banku do obshlugi Funduszu

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw'> weszta w zycie z dniem

26 grudnia 1995 r.

Realizujac postanowienia art. 16 ust. 2 ustawy Rada Ministrow rozporzadzeniem z
dnia 5 grudnia 1995 r., zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie nadania statutu Bankowi

Gospodarstwa Krajowego"’, wprowadzita do statutu Banku zmiany polegajace na:
p y polega)

— dodaniu do zakresu dziatania Banku (§ 6 statutu) punktu 14 obligujacego Bank do

wykonywania zadan wynikajacych z powotanej wyzej ustawy,

— rozszerzeniu skladu Rady Nadzorczej Banku o 2 czlonkéw powolywanych przez

Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa (§ 11 statutu),

— dodaniu do § 27 statutu Banku ust. 4 przewidujacego, ze zysk netto osiagnigty z
dziatalnosci Krajowego Funduszu Mieszkaniowego przeznacza si¢ na uzupetnianie tego
funduszu.

Rozporzadzenie Rady Ministrow weszto w Zycie z dniem 28 grudnia 1995 r.

Zarzad Banku uchwala nr 3/96 z dnia 11 stycznia 1996 r. utworzyt w strukturze Banku

odrgbna jednostke organizacyjna pod nazwa ,Departament Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego”, a Prezes Zarzadu Banku zarzadzeniem nr 1/96 z dnia 11 stycznia 1996 r.

w sprawie powolanego Departamentu Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nadat

Departamentowi KFM regulamin organizacyjny oraz wprowadzit odpowiednie zmiany do

regulaminu organizacyjnego Banku.

Zgodnie z tym regulaminem w strukturze Departamentu KFM wyodrgbnione zostaty dwa

wydziaty:

— kredytowy, do ktorego zadan naleza zagadnienia zwiazane z kredytowaniem, nadzorem
kredytowym oraz administrowaniem kredytami;

— ekonomiczny, do ktorego zadan naleza w szczegdlnosci sprawy dotyczace rozliczen i
analizy ptynnosci Funduszu, planowania i sprawozdawczo$ci dotyczacej Funduszu oraz

opracowywania procedur kredytowych 1 nadzér nad ich realizacja.

2 Dz.U. Nr 133, poz. 654.
B Dz.U. Nr 144, poz. 709.
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Zarzadzeniem nr 17/96 Prezesa Zarzadu Banku z dnia 9 maja 1996 r. w sprawie

wprowadzenia zmian w regulaminie organizacyjnym Banku, powolany zostat Komitet

Kredytowy Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, ktory jest kolegialnym organem

decyzyjnym w sprawach udzielania kredytoéw z Funduszu. Tym samym zarzadzeniem

wprowadzony zostal regulamin Komitetu Kredytowego Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego.

Dziatalno$¢ merytoryczna Departamentu KFM w zakresie udzielania kredytow ze $§rodkow

Funduszu unormowana zostata zarzadzeniem Prezesa Zarzadu Banku:

— Nr 18/96 z dnia 9 maja 1996 r. w sprawie wprowadzenia instrukcji kredytowania ze
srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,

— Nr 20/96 z dnia 27 maja 1996 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu udzielania
kredytow na przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane ze srodkow Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego oraz Regulaminu udzielania kredytow na infrastrukturg techniczng ze
srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Z dniem 10 maja 1996 r. weszlo w zycie rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej

1 Budownictwa z dnia 29 marca 1996 r. w sprawie szczegbtowych zasad i trybu udzielania

kredytow oraz pozyczek ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz

niektorych wymagan dotyczacych projektowania mieszkan finansowanych przy udziale tych
srodkow',

W ten sposéb do konca maja 1996 r. zakonczyt si¢ etap formalno-prawnego
przygotowania do realizacji zadan Funduszu.

Departament KFM rozpoczal samodzielng dzialalno$¢ z dniem 9 kwietnia 1996 r. t;.

z dniem powotlania p.o. zastgpcy dyrektora Departamentu KFM, z ustalonym planem

obsady 15 etatow.

Do czasu podjgcia dziatalnosci przez Departament KFM postanowienia ustawy

Bank realizowal poprzez inne swoje jednostki organizacyjne, w tym gléwnie przez

Departament Rozwoju i Wspotpracy z NFI oraz Departament Gospodarki Pieni¢zne;.

Planowany poziom zatrudnienia w Departamencie KFM osiagnigty zostat z koncem

1996 r. Na planowane 15 etatow w Wydziale Kredytowym zatrudnionych jest 7 0osob, a w

Wydziale Ekonomicznym 4 osoby, 2 ekspertow zatrudnionych kazdy na 1/3 etatu, 1 osoba

w sekretariacie Departamentu KFM.

'* Opubl. Dz.U. Nr 49, poz. 214 - obecnie nieobowiazujace.
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12 pracownikow Departamentu KFM legitymuje si¢ wyksztalceniem wyzszym, a pozostali
wyksztalceniem $rednim i co najmniej 20-letnim stazem pracy.

W stosunku do tych pracownikdw stosowany jest taryfikator wlasciwy dla calego Banku.
Wszyscy pracownicy spehiaja wymogi kwalifikacyjne okreslone w tym taryfikatorze, a
$rednie place pracownikow zatrudnionych w poszczegdlnych grupach stanowisk mieszcza
si¢ w granicach plac okreslonych w taryfikatorze, przy czym lokuja si¢ w poblizu $rednich
ptac przewidzianych dla tych stanowisk. W wyniku takiej polityki zatrudnienia i ptac srodki
przewidziane w planie finansowym Funduszu na 1996 r. na wynagrodzenia zostaly
wykorzystane w 72%.

W strukturze organizacyjnej Banku, ktory wg stanu na 31 grudnia 1996 r. w Centrali
zatrudnial pracownikow bankowych na 133,25 etatow, w tym w departamentach
merytorycznych na 59 etatach, Departament KFM jest jednostka organizacyjna o

najwyzszym zatrudnieniu.

Na wyposazenie nowopowstajacej jednostki organizacyjnej - Departamentu KFM w

planie finansowym Funduszu na 1996 r. przewidziano kwotg 925 tys.zt. W ramach tych
srodkow zamierzano zakupi¢ wyposazenie komputerowe wraz z instalacja sieci,
oprogramowaniem i serwerem, wyposazenie i sprzgt biurowy, 2 samochody oraz urzadzenia
tacznosci (faks i telefony komorkowe).
W realizacji zamierzenia te zostaly ograniczone i w sumie wydatkowano na ten cel kwotg
249 tys.zt tj. 60% wielko$ci planowanej. Na obnizenie zakupdéw zlozylo si¢ przede
wszystkim: zrezygnowanie z zakupu serwera (zakupionego przez Bank ze $rodkow
wilasnych na uzytek wszystkich jednostek organizacyjnych, w tym Departamentu KFM),
znaczne obnizenie kosztu instalacji sieci komputerowej oraz zminimalizowanie kosztu
wyposazenia biur. Wyposazenie Departamentu KFM nie rdzni si¢ od standardu przyjetego
w bankowosci.

Z przedstawionych ustalen kontroli wynika, ze Bank pod wzgledem organizacyjnym
1 formalno-prawnym byt gotow do obshigi Funduszu w 5 miesigcy od wejScia w zycie

ustawy.
2. Plan finansowy Funduszu

Plan finansowy Funduszu zostal opracowany w Banku przez Departament
Gospodarki Pieni¢znej i Departament Rozwoju i Wspotpracy z NFI w marcu 1996 r. tj.

jeszcze przed zorganizowaniem Departamentu KFM. Plan ten zostat przyjety przez Zarzad
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Banku w dniu 21 marca 1996 r. i przedstawiony Radzie Nadzorczej Banku, ktéora w dniu
26 marca 1996 r. zazadala uszczegdlowienia wydatkow przewidzianych do pokrycia ze
srodkow Funduszu. Rada Nadzorcza Banku zobowigzata rowniez Zarzad Banku do
,wypracowania zasad wspoldziatania z Ministerstwem Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa i Ministerstwem Finanséw przy opracowywaniu planu KFM”. W zwiazku z
powyzszym z inicjatywy Banku w dniu 16 kwietnia odbylo si¢ spotkanie prezesa Banku i
p.o. dyrektora Departamentu KFM z Podsekretarzami Stanu w Ministerstwie Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa po$wigcone temu problemowi. Na spotkaniu przedstawiciele
Banku zaproponowali zmiang zalozen planu w pozycjach przewidzianych wydatkéw na
finansowanie budowy 5.000 mieszkan i1 finansowanie remontdw i1 modernizacji lokali
mieszkalnych. Zdaniem Banku wystgpujacy wowczas brak przepisow wykonawczych do
ustawy oraz uplyw czasu czynit watpliwa realnos¢ zalozen planu. Przedstawiciele MGPiB,
oceniajac, iz opublikowanie zarzadzenia wykonawczego jest kwestia dni, zajeli stanowisko

by utrzyma¢ w planie finansowym Funduszu przyjgte wielkosci wydatkow.

Plan finansowy Funduszu po stronie wplywow uwzgledniat jedynie kwoty
przewidziane ustawa budzetowa na 1996 r. tj. 120.000 tys.zt, powigkszone o przekazana
Bankowi w 1995 r. przez Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa kwote
58.688 tys.zl, pochodzaca ze splaty pozyczek udzielonych wczesniej przez zlikwidowany
Fundusz Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego. Nie uwzglgdniono przewidzianych w
art. 17 ust. 1 pkt 6 ustawy dalszych sptat pozyczek udzielonych przez wymieniony wyzej
Fundusz, bowiem dopiero na interwencj¢ Banku, Departament Budzetowy Ministerstwa
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w sierpniu 1996 r. przekazal informacj¢ o
wysokosci sptat w III 1 IV kwartale, w wysokos$ci odpowiednio 852,4 tys.zl 1 852,5 tys.zt.
Po stronie wydatkow w planie finansowym Funduszu zaktadano: rozpoczecie kredytowania
w 1996 r. budowy 5 tys. mieszkan przewidzianych do oddania w 1997 r., na co
zaplanowano wydatkowanie 75.000 tys.zt, kredytowanie remontéw i modernizacji lokali
mieszkalnych, na co przewidziano 16.000 tys.zt oraz kredytowanie komunalnej
infrastruktury technicznej, na co planowano wydatkowanie 9.000 tys.zl. Ponadto na koszty
uruchomienia 1 obstugi bankowej Funduszu przewidziano kwote 1.865 tys.zl, z tego na
zakupy inwestycyjne konieczne dla obstugi Funduszu, przewidziano 925 tys.zl, a na koszty
dzialania Departamentu KFM 940 tys.zl, w tym na place pracownikow 445,3 tys.zt i na
promocjg¢ 108 tys.zh
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Z przedstawionych wielko$ci wynika, ze na kredytowanie przewidziano ok. 50%
planowanych przychodéw, na koszty zorganizowania i funkcjonowania bankowej obshugi
Funduszu 1,0% przychodéw, a pozostale 49% jako s$rodki wolne przewidziano do

przeprowadzania operacji finansowych zwigkszajacych srodki finansowe Funduszu.

Stosownie do stanowiska Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa Bank,
realizujac wymog art. 22 ust. 2 ustawy, przekazat w dniu 30 kwietnia 1996 r. projekt planu
finansowego w wersji niezmienionej do uzgodnienia Ministrom Gospodarki Przestrzenne;j i
Budownictwa oraz Finansow.

Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w dniu 9 maja 1996 r. przesiat
projekt planu finansowego do Ministerstwa Finanséw w celu uzgodnienia. W odpowiedzi
Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Finansoéw pismem znak GN8/2085-445/1-49/96 w dniu
5 czerwca 1996 r. przekazal MGPiB uwagi dot. planu finansowego Funduszu. Uwagi te

dotyczyly w szczegdlnosci:

e realno$ci przewidzianej do kredytowania budowy 5000 mieszkan z uwagi na wejscie w
zycie dopiero z dniem 10 maja 1996 r. rozporzadzenia Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa z dnia 29 marca 1996 r. w sprawie szczegdlowych zasad i
trybu udzielania kredytow oraz pozyczek ze S$rodkow Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego, co powoduje koniecznos$¢ korekty zatozen planu finansowego,

e braku podstaw do wyliczenia globalnych kwot kredytow, jakimi sa realne koszty budowy
mieszkan, bowiem wynikajacy z projektu planu $redni koszt budowy mieszkania w wys.

30 tys.zl wydaje si¢ zanizony wobec wymaganego standardu i powierzchni mieszkan,

e konieczno$ci szczegoéltowego przedstawienia planowanych pozycji kosztéw ze

szczegdlnym uwzglednieniem planowanych wynagrodzen,

e uwzglednienia w planowanych przychodach Funduszu splat pozyczek udzielonych ze

zniesionego Funduszu Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego,

e braku podstaw do stosowania preferencyjnej stopy oprocentowania kredytow na remont

1 modernizacj¢ lokali mieszkalnych.

Uwagi zgloszone przez MF, Departament Polityki Mieszkaniowej MGPiB przestat
w dniu 14 czerwca 1996 r. przy pisSmie znak PM4/359a/96 do Banku celem zajgcia
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stanowiska. Bank pismem z dnia 9 lipca 1996 r. znak DM-4010/68/96/GMW ustosunkowat

si¢ do uwag Ministerstwa Finansow wyjasniajac, ze:

e przyjecie do planu finansowego na rok 1996 kredytowania budowy 5000 mieszkan
nastapilo po konsultacjach z Ministerstwem Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa,
przy czym zauwazono, ze z uwagi na opoznione wydanie przepisow wykonawczych i
konieczno$¢ podjecia przez gminy wielu dziatah wyprzedzajacych zmierzajacych do
utworzenia Towarzystw Budownictwa Spolecznego oraz przygotowania wiasciwych
wnioskow kredytowych, zalozone w planie finansowanie budowy 5000 mieszkan ma

male szanse pelnej realizacji,

e wyliczony przez Ministerstwo Finanséw koszt budowy jednego mieszkania wynikat z
wielkosci kredytu, ktory stanowi tylko 50% kosztu budowy, a zatem $redni koszt
budowy mieszkania wynosi 61.300 zt, co ksztaltuje si¢ na poziomie zblizonym do goérnej

granicy mozliwych do przyjgcia kosztow budownictwa czynszowego,

e szczegolowy preliminarz wydatkow wraz z planem wydatkow inwestycyjnych
przekazane zostaly w dniu 24 kwietnia 1996 r. do Ministerstwa Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa oraz do Ministerstwa Finansow, za posrednictwem
cztonkow Rady Nadzorczej Banku pandéw Podsekretarza Stanu w MGPiB J.Radko i
Dyrektora Departamentu Systemu Bankowego MF J.Biernackiego, a Rada Nadzorcza
Banku pod przewodnictwem p.Jarostawa Biernackiego zatwierdzita plan finansowy

Funduszu,

¢ pozycja kosztow ,,wynagrodzenia” skalkulowana zostata w oparciu o maksymalne stawki
mozliwe do wuzyskania dla poszczegdlnych grup pracowniczych, zgodnie z
obowiazujacym w Banku taryfikatorem, z rdwnoczesnym zaznaczeniem, ze przecigtne
wynagrodzenie w Departamencie jest znacznie nizsze od wynagrodzen w innych

Bankach,

e nieuwzglednienie w planie finansowym splaty pozyczek udzielonych z Funduszu
Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego wynikalo z braku informacji ze strony
Ministerstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa - do dnia sporzadzenia planu

finansowego - dotyczacych zasad i trybu przekazywania tych srodkéw do Funduszu,

® przyjecie oprocentowania kredytow na remonty i modernizacj¢ w wysokosci stopy

kredytu redyskontowego wynikato z braku, w okresie opracowywania planu, przepisow
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wykonawczych, ktore nadal nie ukazaly sig, za§ z rozmowy Prezesa Zarzadu Banku z
Podsekretarzami Stanu w GPiB p. Jerzym Radko i p. Tomaszem Jordeczka,
przeprowadzonej w dniu 16 kwietnia 1996 r., w czasie ktorej Prezes Banku proponowat
dokonanie korekty planu finansowego o kwoty przewidziane na uruchomienie kredytow
na remonty i modernizacjg, wynikalo, Zze wydanie rozporzadzenia regulujacego
kredytowanie remontéw i modernizacji lokali mieszkalnych jest kwestia kilku dni, co
bylo podstawa uzgodnien dotyczacych pozostawienia w planie finansowym Funduszu

srodkow na kredytowanie takich inwestycji.

Departament Finanséw 1 Gospodarki Narodowej Ministerstwa Finansow po zapoznaniu si¢
z wyjasnieniami Banku, pismem z dnia 24 lipca 1996 r. znak GN 8/2820-607/02-60/MC/96,
skierowanym do Departamentu Polityki Mieszkaniowej Ministerstwa Gospodarki
Przestrzennej 1 Budownictwa, wniost jedynie zastrzezenia dotyczace braku podstaw
prawnych do udzielenia kredytow na remont i modernizacj¢ lokali mieszkalnych.

Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa nie zajal natomiast stanowiska w sprawie
przedlozonego projektu planu finansowego Funduszu.

Brak sprecyzowania w ustawie trybu i terminu uzgodnien planu finansowego

Funduszu spowodowal, ze przez 3 miesiace - prawie do konca lipca 1996 r. - trwata migdzy
resortami korespondencja nie zapewniajaca wymaganego ustawa porozumienia w sprawie
planu finansowego Funduszu. W konsekwencji plan finansowy Funduszu, opracowany
przez Bank, nie spehit formalnego wymogu ,,opracowania w porozumieniu” z Ministrem
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Ministrem Finansow.
Plan finansowy Funduszu z mocy art. 22 ust. 2 ustawy jest integralna czg$cia planu
finansowego Banku, a ten jest niezbedna dyrektywa dla dzialan Banku. Stad tez Bank uznat
za konieczne zatwierdzenie planu finansowego Funduszu przez Rad¢ Nadzorcza Banku,
pomimo braku formalnego porozumienia z ministrami Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa oraz Finansow. Zdaniem Banku za taka decyzja przemawia réwniez z jednej
strony upowaznienie Rady Nadzorczej Banku - z mocy art. 22 ust. 1 ustawy - do nadzoru
nad gospodarowaniem $rodkami Funduszu, a z drugiej strony zasiadanie w Radzie
przedstawicieli obydwédch ministrow, w porozumieniu z ktéorymi ma by¢ opracowany plan
finansowy Funduszu.

Realizacja planu finansowego Funduszu odbiegata znacznie od przyjetych wielkosci,

zaro6wno po stronie wptywu $rodkow jak i wydatkow.
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Poza zasilaniem Funduszu ze $rodkéw budzetowych przewidzianych na 1996 r. do
Funduszu wptynety sptaty pozyczek udzielonych przez b.Fundusz Rozwoju Budownictwa
Mieszkaniowego w kwocie 5.502 tys.zl oraz przekazana dodatkowo przez Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w dniu 30 grudnia kwota 221.968 tys.zl,
pochodzaca z niewykorzystanych srodkow na dodatki mieszkaniowe.

W sumie od powstania Funduszu do konca 1996 r. wptynegto 406.158 tys.zt tzn. 0 227.470

tys.zt wigcej niz planowano, co stanowi 227% kwoty planowanej. Natomiast wydatki

funduszu uksztattowaty si¢ na poziomie znacznie nizszym niz planowano, bowiem:

mieszkalnych - na faczna kwote¢ 1.179.4 tys.zt;

-z braku przepisow wykonawczych nie udzielono Zzadnego kredytu na modernizacjg i

remont budynkéw mieszkalnych;

- z braku wnioskow nie udzielono zadnych kredytow na realizacje komunalnej

infrastruktury techniczne;j:

bonach skarbowych i pienigznych NBP oraz na lokatach bankowych. Stan lokat wg

ktore nie sa wydatkami a jedynie ksiggowymi sktadnikami kosztow.

warto$ci nominalnych na dzien 31 grudnia 1996 r. wynosik:

« bony skarbowe

- 133.270 tys.zt

« bony pieni¢zne NBP - 84.120 tys.zt
« obligacje Skarbu Panstwa - 3.000 tys.zt
tacznie - 220.390 tys.zl.

Stan ten w okresie objetym kontrola - wg warto$ci nominalnych - przedstawia tabela Nr 2.

Lokaty KFM w bonach i obligacjach w 1996 r.

udzielono tylko 2 kredyty na realizacj¢ inwestycji budowlanych - budowa 38 lokali

zmniejszono koszty zakupdéw inwestycyjnych, zwiazanych z organizacja obshugi
funduszu, o 73% tj. do kwoty 249 tys.zl, a planowany koszt dziatalno$ci Departamentu
KFM wykonano w 73,4% zamykajac koszty roczne kwota 821 tys.zt, w tym 124 tys.zt

stanowi rezerwa na kredyty ponizej standardu i 27 tys.zt taczne odpisy amortyzacyjne,

Zgodnie z dyspozycja art. 17 ust. 1 ustawy wolne $rodki Funduszu lokowane byty w

Tabela Nr 2
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Stan na ostatni
dzien miesiaca

Wartos$¢ w tys. zt

1996 1.
Bony skarbowe Bony pienigzne Obligacje Skarbu Panstwa
NBP 3-letnie
styczen 43.040 24.130 -
luty 43.040 24.130 -
marzec 43.040 24.130 -
kwiecien 43.040 24.130 -
maj 43.040 24.130 -
czerwiec 71.040 24.130 -
lipiec 119.970 44.100 -
sierpien 122.970 45.240 3.000
wrzesien 122.970 45.240 3.000
pazdziernik 132.800 83.120 3.000
listopad 132.800 83.120 3.000
grudzien 133.270 84.120 3.000

Koszt zakupu powyzszych papierow wartosciowych wynosit 185.857,8 tys.zt.

Lokaty bankowe - zazwyczaj kilkudniowe - wahaly si¢ w bardzo szerokim przedziale,

osiagajace maksymalna wielko$¢ na przetomie lat 1996-1997, kiedy to w okresie od 31

grudnia 1996 r. do 2 stycznia 1997 r. osiagnely poziom 194 min zt. W pozostatych okresach
wahaly si¢ od zera do 42 min zt w dniach 31 maja do 3 czerwca 1996 r.

Dochdd zrealizowany z lokat wolnych $rodkéw Funduszu w 1996 r. wynosit:

bony skarbowe

bony pienigzne NBP -

obligacje Skarbu Panstwa -

lokaty bankowe

razcém

467,88 tys.zt
2.453,25 tys.zt
173,70 tys.zt

925,25 tys.zt
4.020,08 tys.zl

W poszczegbdlnych kwartatach 1996 r. dochod ten ksztattowat sig¢ jak w tabeli nr 3.
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Tabela Nr 3
Dochody KFM z bonow, Kwartaly 1996 r.
obligacji i lokat pienigznych 1 1 11 v
w 1996 r.
bony skarbowe - - 315,00 | 152,88
bony pienigzne NBP - - 2.453,25 -
obligacje Skarbu Panstwa - - - 173,70
lokaty bankowe 328,25 447,71 124,13 25,16
Razem 328,25 447,71 | 2.892,38 | 351,74

Z przedstawionych wielkosci wynika, Ze roczna finansowa dziatalno$¢ Funduszu zamyka si¢
nastgpujacymi wynikami:

Wplywy do Funduszu:

z budzetu panstwa - 400.656,1 tys.zt
zb. FRBM - 5.501,8 tys.zt
dochod z lokat - 4.020,1 tys.zt
Razem - 410.178,0 tys.zt

W 1996 r. z Funduszu realizowano:

dzialalno$¢ departamentu - 821,38 tys.zt
zakupy inwestycyjne - 249,15 tys.zt
zakup lokat - 185.857,80 tys.zt
udzielone kredyty - 1.179.40 tys.zt
Razem 188.107,73 tys.zt

Zatem na koniec 1996 r. pozostato wolnych srodkow:

wplywy 410.178,0 tys.zt
wydatki 188.107.7 tys.zt
roznica 222.070,3 tys.zt

Posiadanie przez Fundusz na koniec 1996 r. tak znacznej ilosci wolnych $rodkow
spowodowane bylto przekazaniem do Funduszu z Ministerstwa Gospodarki Przestrzennej i
Budownictwa w dniu 30 grudnia kwoty 948,6 tys.zt z wptat z b.FRBM i kwoty 221.968,1

tys.zt z budzetu rezerw celowych.
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3. Promocja Funduszu

Niezaleznie od wykonywania podstawowych funkcji obstugi Funduszu Departament
KFM prowadzil dziatalno$¢ promocyjna Funduszu. Polegala ona przede wszystkim na
upowszechnianiu podstawowych informacji dotyczacych funkcjonowania Funduszu i
korzysci ptynacych z jego wykorzystania, a takze sprawowaniu funkcji instruktazowych.
Dziatalno$¢ promocyjna Funduszu prowadzona byla w oparciu o ,,Harmonogram
dzialah promocyjnych BGK w 1996 r.”, opracowany w sposob ramowy przez Departament
Rozwoju i Wspotpracy z NFI jeszcze przed powotaniem Departamentu KFM. Promocjg
Funduszu przewidziano tam jedynie w zakresie badania rynku ustug bankowych oraz
wspolpracy z profesjonalnymi firmami marketingowymi w zakresie realizacji kampanii
reklamowych. Harmonogram ten nie zostat dostosowany w trakcie realizacji do faktycznych
potrzeb promocji Funduszu. ,,Plan dzialan promocyjnych na rzecz Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego w 1996 r.”, opracowany przez Departament KFM, ograniczal dzialania
promocyjne do:
— rozpowszechniania materialow informacyjnych przez wspodlprace ze srodkami masowego
przekazu;
— wspoOlpracy z organizacjami dzialajacymi w obszarze budownictwa mieszkaniowego i
gospodarki komunalnej;
— opracowania kalendarza imprez krajowych (specjalistyczne targi, wystawy, gietdy) i

prezentowania na nich oferty kredytowej Funduszu.

Realizujac ten plan Departament KFM organizowal, a wszyscy pracownicy
Departamentu KFM uczestniczyli w 22 spotkaniach regionalnych z przedstawicielami
samorzadow, administracji rzadowej, zakladow pracy 1 organizacji spotecznych.
Przedstawiciele Departamentu KFM uczestniczyli takze w 12 seminariach i szkoleniu dla
pracownikéw gmin.

Funkcje instruktazowo-promocyjne realizuja takze 2 eksperci zatrudnieni na 1/3
etatu, dzialajacy poza siedziba Banku (w Warszawie i Biatymstoku), ktorych zadaniem jest:
wyszukiwanie w poszczegolnych miastach przedsigwzig¢ inwestycyjnych z zakresu
budownictwa mieszkaniowego, pomoc w organizacji Towarzystw Budownictwa
Spotecznego, pomoc w przygotowaniu dokumentacji kredytowej, a w razie potrzeby takze

pomoc w przygotowaniu odpowiednich uchwat wladz gminy lub spo6tdzielni mieszkaniowe;.
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Staraniem Banku ze §rodkow PADCO Inc. (firma consultingowa finansowana przez
Agencj¢ Pomocowa Rzadu USA zw. USAID) oplacanych jest dwoch dalszych ekspertow z
bylego Biura Projektu Finansowania Budownictwa Mieszkaniowego, udzielajacych pomocy
instruktazowej wskazanym przez Bank podmiotom.

Promocja Funduszu realizowana byla takze poprzez: r6zne formy reklamy prasowe;j,
udzial w programach radiowych i telewizyjnych, udziat w specjalistycznych targach i
wystawach oraz druk i rozpowszechnianie materialdow informacyjno-promocyjnych. Wobec
braku sieci terenowej wilasnych oddzialow Bank podjal rozmowy z Fundacja
Spotdzielczosci Mieszkaniowej (finansowana z amerykanskich $rodkéw pomocowych),
ktora aktualnie posiada przedstawicielstwa w 12 miastach, zorganizowane w formie
samodzielnych Agencji Wspierania Inicjatyw Mieszkaniowych (AWIM), o wspolpracy
polegajacej na rozszerzeniu dziatalnosci tych Agencji o zagadnienia promowania idei
tworzenia lokalnych organizacji budownictwa mieszkaniowego na wynajem, pomoc
organizacyjng 1 techniczna w zakresie tworzenia Towarzystw Budownictwa Spotecznego
oraz przygotowywania wnioskow kredytowych'>. W dalszej perspektywie Bank chciatby
utworzy¢ przedstawicielstwa Funduszu na bazie istniejacych i powstajacych Agencji.

W dniu 10 grudnia 1996 r. Bank zawarl umoweg z Funduszem Goérnoslaskim SA,
ktora zaklada wspotdzialanie Funduszu Gornoslaskiego w promowaniu idei Towarzystw
Budownictwa Spotecznego oraz budowy lokali na wynajem, a takze przewiduje udzielanie
przez Fundusz pomocy w opracowywaniu wnioskow kredytowych. Realizacja konkretnych
zadan ma by¢ realizowana w oparciu o odrgbne umowy szczegbétowo definiujace przedmiot
umowy, obowiazki 1 wynagrodzenie stron. Do czasu zakonczenia kontroli umow
szczegotowych nie zawarto.

W zakresie promocji budownictwa lokali mieszkalnych na wynajem Bank korzysta z
doradztwa profesjonalnych organizacji posiadajacych doswiadczenia w finansowaniu
budownictwa mieszkaniowego m.in. British Know-How Fund czy wymienionej juz USAID
- PADCO Inc.

W dzialaniach promocyjnych Bank byt pozostawiony wiasnym sitom, skromnym jak

na rozmiar problemu.

13 Po zakonczeniu kontroli w dn. 5 marca 1997 r. Bank podpisat stosowna umowe wspdlpracy z Fundacja
Spotdzielczosci Mieszkaniowej, przewidujaca partnerski charakter wspolpracy i nieodptatne jej
realizowanie.
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Pomimo braku sieci wiasnych oddzialow terenowych (istnieja 2 oddzialy Banku,
obydwa zlokalizowane w Warszawie) Bank do zakonczenia kontroli nie nawiazat
wspOtpracy z innymi bankami w celu rozszerzenia promoc;ji i obstugi produktu bankowego,
opartego o Krajowy Fundusz Mieszkaniowy. Zdaniem Banku w poczatkowym okresie
dzialania Funduszu, przy wolno rodzacym si¢ popycie na kredyt, spowodowanym
konieczno$cia zorganizowania si¢ nowego typu podmiotOw procesu inwestycyjnego,
angazowanie do wspolpracy innych bankow powodowaloby zwigkszenie kosztéw dziatania
Funduszu (koszty zlecen, szkolenia pracownikoéw innych bankéw itp.) bez znaczacego
zwigkszenia liczby klientow, ktorzy jeszcze nie istnieja.

Doswiadczenia pierwszych miesigcy funkcjonowania Funduszu wykazaly, ze pomoc
potencjalnemu kredytobiorcy musi by¢ znacznie wigksza niz pierwotnie zakladano. W
konsekwencji prowadzona przez Bank promocja Funduszu nie przyniosta spodziewanych

rezultatow.

4. Dzialalno$¢ kredytowa

Z ustalen kontroli wynika, Zze dzialalno$¢ kredytowa Funduszu byta bardzo mata. Do
konca 1996 r. ze $rodkéw Funduszu przyznano kredyty tylko dwom Towarzystwom
Budownictwa Spolecznego (w Sremie i Wabrzeznie) na sume 1.301 tys.zt przewidziane na
budowg 38 lokali mieszkalnych, a dwa inne wnioski (Radomskiego TBS i Spotdzielni
Mieszkaniowej Lokatorsko-Wiasnosciowej w Tucholi), na sumg 3.650 tys.zt na budowg
133 lokali, oczekiwaly na ostateczne decyzje kredytowe.

Przyznane kredyty stanowily 1,73% $rodkéw przewidzianych na ten cel w planie
finansowym, a zaledwie 0,32% wpltywoéw do Funduszu. Tak nikfe wykorzystanie srodkow
przeznaczanych na kredytowanie budownictwa mieszkaniowego na wynajem spowodowane

bylo brakiem wnioskéw kredytowych.

Z przeprowadzonej przez Bank ewidencji jednostek zainteresowanych kredytem ze
srodkow Funduszu wynika, Zze do konca 1996 r. zainteresowane uzyskaniem kredytow byty
jeszcze 22 jednostki, w tym 9 spotdzielni mieszkaniowych i 13 towarzystw budownictwa
spolecznego, z ktorych 9 posiadalo zatwierdzone statuty (w tym 7 statutéw zatwierdzonych
w grudniu 1996 r.), a 4 znajdowaly si¢ w fazie organizacji Dynamike wzrostu

zainteresowania kredytami ilustruje tabela nr 4.

Tabela Nr 4
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Zgloszenia potrzeb kredytowych i udzielone kredyty z KFM w 1996 r.

Liczba S— Kredyt udzielony Togé

Zgloszenia TBS | Sp-ni wanie Przewidywan mieszkan
narastajaco mieszka- | srodkow a Ilos¢ Kwota realizowa-
W miesia- niowych | w tys.zl ilos¢ w tys.zl nych
cach mieszkan
1996 r. narastajaco

04 1 0 560 16 1 560 16

05 5 5 21.439 661 2 1.301 38

06 6 6 25.088 794 - - -

07 7 6 25.088 840 -

08 7 7 26.347 864 -

09 7 7 26.347 864 -

10 8 8 28.731 946 -

11 10 8 32.598 1.069 -

12 15 9 37.544 1.516 -

Z powyzszych wielko$ci wynika, ze zaréwno zgloszone zapotrzebowanie na kredyt

ze $rodkow Funduszu, jak i przewidywana ilo§¢ mieszkan budowanych przy pomocy

Funduszu,

sa znacznie nizsze od zalozonych w planie finansowym Funduszu na 1996 r.

Zapotrzebowanie $rodkow kredytowych ksztaltowato si¢ na poziomie 50% wielkosSci

planowanych, za$ ilo$¢ mieszkan - zaledwie 30% przewidywanych w planie, przy realizacji

w wys. 1,08%.

Przyczyna takiego stanu byly m.in., opisane w rozdziale 2 ,,Uwarunkowania

ekonomiczno-organizacyjne”, bariery rozwoju budownictwa lokali mieszkalnych na
yne-, y

wynajem. Miarg trudnosci spetnienia wymogow uzyskania kredytu moga by¢ nastgpujace

przyktady stwierdzone w trakcie kontroli:

® Regionalne Wabrzeskie TBS pierwszy wniosek kredytowy ztozyto w dniu
24 maja 1996 r. jeszcze przed zatwierdzeniem statutu. Bank przyjql ten
wniosek  warunkowo. Braki w udokumentowaniu wniosku byly
uzupetniane 11 razy w okresie do 9 sierpnia 1996 r. W tym okresie 4-
krotnie zmieniano takze tres¢ wniosku zmniejszajqc kolejno zakres
rzeczowy z 222 lokali do 54 lokali i wartos¢ inwestycji 5.700 tys.zt do
3.500 tys.zt m.in. z braku Zrodel finansowania inwestycji i
zaangazowania 25% srodkow wlasnych.
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o Spotdzielnia Mieszkaniowa ,, Tuchola” w Tucholi zlozyla wniosek
kredytowy w dniu 5 sierpnia 1996 r. i do konca 1996 r. 8-krotnie
uzupetniata dokumentacje wymaganq przy wniosku kredytowym i wniosek
nadal nie spetnial wwmogow okreslonych rozporzqdzeniem.

e TBS , Krak-System” SA w Krakowie ztozyto wniosek kredytowy w dniu 20
listopada 1996 r. - przyjety przez Bank warunkowo - do lutego 1997 r.
uzupetniato 3-krotnie dokumentacje i do czasu zakonczenia kontroli nie
przedtozyto wszystkich wwmaganych rozporzqdzeniem dokumentow.

5. Sremskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego

Sremskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego, Spotka z o0.0. zostato
zorganizowane jako pierwsze w kraju. Umowe spotki zawarto notarialnie w dniu 26 lipca
1994 r. w dostosowaniu do 6wczesnego zaawansowania prac legislacyjnych dotyczacych
TBS, na rok i 4 miesiace przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ktora ustanowila t¢ formeg
budowy mieszkan czynszowych dla rodzin o niskich dochodach. Wg umowy wszystkie

udziaty w kapitale zakladowym spétki objat jedyny wsponik - Miasto i Gmina Srem.

Dziatajac operatywnie Sremskie TBS rozpoczelo budowe budynku w 1 1/2 miesiaca
po ogloszeniu wym. ustawy i realizujac ja w cyklu 11-miesigcznym, réwnolegle ze
staraniem si¢ o kredyt z KFM, w dniu 26 listopada 1996 r. jako pierwsze w kraju oddato do
uzytku budynek o 24 mieszkaniach przeznaczonych na wynajem wg zasad okreslonych w

ustawie.

Kontrola Sremskiego TBS przeprowadzona przez NIK w kwietniu 1997 r.
wykazata, Ze okreslona ustawa oraz wydanym z jej upowaznienia rozporzadzeniem MGPiB
procedura zatwierdzania umow lub statutow towarzystw i ich zmian, a szczegdlnie
procedura uzyskiwania kredytow z KFM jest dlugotrwata, uciazliwa i wymaga trudnych do
spelienia warunkow. Ustawowe warunki finansowania budownictwa spotecznego, w
sytuacji stabej kondycji ekonomicznej gminy, powoduja zasadnicze trudnosci w zapewnieniu
srodkow na sfinansowanie petnych kosztow inwestycji. Np.

o W celu uzyskania kredytu z KFM przedstawiciele TBS musieli odby¢ w
okresie pot roku 13 wyjazdow do Warszawy do Banku Gospodarstwa
Krajowego i ztozy¢ do wniosku o kredyt 37 roznych dokumentow.

Wsrod dokumentow ztozomych przez TBS byly m.in. takie, ktore nie sq
wyspecyfikowane jako konieczne w rozporzqdzeniu MGPIiB.
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Problemem zasadniczym jest jednak, ustanowiona rozporzqdzeniem MGPIB,
koniecznos¢ wykonania przez TBS, przed wystqpieniem z wnioskiem o
kredyt, szeregu dziatan wymagajqcych naktadow finansowych, np. roznych
prac studialnych oraz opracowania dokumentacji techniczno-ekonomicznej.
Stawia to TBS-y w sytuacji ryzyka poniesienia dos¢ znacznych wydatkow,
ktore bedq stanowily strate, gdyby kredyt nie zostat im przyznany.

Dla utrzymania sie w limicie kosztow, wyznaczonym aktualnym w okresie
zawierania umowy kredytowej wskaznikiem przeliczeniowym kosztu 1 m’
pow. uzytkowej budynku mieszkalnego w woj. poznanskim, co jest
warunkiem uzyskania kredytu z KFM, w koszcie budowy budynku TBS nie
ujeto kosztu dziatki budowlanej i dokumentacji techniczno-projektowej,
przekazanych TBS-owi nieodplatnie przez gmine oraz kosztow delegacji
stuzbowych do Warszawy i kosztow wlasnych TBS, pokrytych takze przez
gmine. Wskaznik kosztu 1 m” pow. uzytkowej budynku mieszkalnego w woj.
poznanskim byt zbyt niski w porownaniu do faktycznie uzsadnionych kosztow
budowy.

Kredyt z KFM zaciggniety przez TBS w wysokosci niespetna 50% kosztow
budowy zostal uzupetniony dotacjq gminy Srem w wysokosci nieco ponad
26% kosztow budowy. Srodki te lqcznie byly niedostateczne do
sfinansowania calosci kosztu inwestycji. W tej sytuacji Sremskie TBS,
wykorzystujqc postanowienia sformutowanego ogolnie art. 29 ustawy,
przeniesione do regulaminu kwalifikacji najemcow, zatwierdzonego wraz z
umowq spotki przez Ministra GPiB, mowiqce o mozliwosci partycypacji w
kosztach budowy mieszkan przez zaklady pracy i inne osoby majqce interes
w wynajeciu mieszkan przez osoby przez nie wskazane, uzyskato brakujqcq
czes¢ srodkow w ten sposob, ze wynajeto mieszkania wylqcznie osobom
skierowanym przez partycypantow, ktorzy sfinansowali koszty budowy tych
mieszkan w 25%. Wsrod partycypantow byto 20 o0sob  fizycznych,
spokrewnionych z osobami skierowanymi do wynajmu mieszkan, ktore
wplacity kwoty od 1.600 do 13.000 zt.

Ustawa w wym. art. 29 nie ustosunkowuje sie do kwestii wlasnosci kwot
partycypacji i w Slad za niq Sremskie TBS w umowach z osobami prawnymi i
fizycznymi  rowniez nie ustalilo prawa wlasnosci wniesionych kwot.
Interpretujqc przepisy ustawy Zarzqd TBS uznaje, zZe kwoty partycypacji
przeszty na wilasnos¢ TBS i nie podlegajq zwrotowi ani Zadnej formie
rozliczenia, np. w momencie rozwiqzania umowy najmu z osobq wskazangq
przez partycypanta.
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Oba przedstawione zjawiska: sposobu sfinansowania budowy oraz kryteriow
kwalifikowania rodzin do wynajecia mieszkan wykazujq, ze podstawowym
problemem w dzialaniach Sremskiego TBS byly czynniki ekonomiczne.
Natomiast gtowna idea ustawy, tj. budowa mieszkan dla rodzin o niskich
dochodach, mieszkajqcych w zlych warunkach nie w petni zostata spetniona.
Ich praprzyczyng sq w duzym stopniu niewfasciwosci ustawowych zasad
finansowania budownictwa spolecznego, nieadekwatnych do realiow
ekonomicznych w gminach, w tym szczegolnie niski, bo jedynie 50% kredyt z
KFM.

Wg art. 30 ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, TBS w swym budynku moze wynajqé mieszkanie wylqcznie
osobom, ktorych dochod gospodarstwa domowego nie przekraca
okreslonego niskiego limitu. Dochod ten najemca winien utrzymywacé przez
caly okres zamieszkiwania. Gdy przekraczy limit dochodu, TBS moze
wyznaczyé mu czynsz wolny. Sremskie TBS nie wykorzystato tej mozliwosci,
zmieniajqcej warunki najmu i w umowach zagwarantowalo najemcom
wskazanym przez partycypantow nie podwyzszanie czynszu przez 5 lat, nawet
w  wypadku przekroczenia przez nich ustawowego limitu dochodu
gospodarstwa domowego.

ll. DZIALANIA PODJETE PO ZAKONCZENIU

KONTROLI

Do Prezesa Banku zostalo skierowane wystapienie pokontrolne zawierajace wnioski

zmierzajace m. in. do:

rozszerzenia i poprawienia skutecznosci promocji Funduszu,
przestrzegania wymagan ustawy w zakresie uzgadniania planu finansowego,
uproszczenia procedur i przyblizenia kredytu do kredytobiorcow,

zmaksymalizowania wykorzystania srodkéw Funduszu w 1997 r.

Do Prezesa Sremskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego wnioskowano o:

zaprowadzenie ewidencji rzeczowo-warto$ciowej nieruchomosci TBS,

ustanowienie zasad rozliczen kosztow zarzadu ogélnego na dziatalno$¢ inwestycyjna i na

gospodarke zasobami mieszkaniowymi.
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Do zawartych w wystapieniach pokontrolnych ocen, uwag i wnioskow Prezesi
kontrolowanych jednostek nie zglosili zastrzezen.

Prezes Zarzadu Banku w odpowiedzi na wystapienie pokontrolne z dnia 7 kwietnia
1997 r. poinformowal o przyjeciu wnioskoOw 1 rozpoczgciu ich realizacji. ROwniez Prezes
STB poinformowat o podjeciu realizacji wnioskéw NIK.

W toku kontroli zasiggano informacji w Departamencie Finansowym Urzgdu

Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast oraz w Instytucie Gospodarki Mieszkaniowe;.

Dyrektor Departamentu
Ochrony Srodowiska i Budownictwa

Andrzej Glowacki
Warszawa, dnia /2 maja 1997 r.

AKCEPTUIJE
Wiceprezes
Najwyzszej Izby Kontroli

Zbigniew Wesotowski

ZATWIERDZAM
PREZES
NAJWYZSZEJ 1ZBY KONTROLI

Janusz Wojciechowski
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