Prawo Budzetowe Paristwa i Samorzadu 3(9)/2021

ISSN 2300-9853 DOI: http://dx.doi.org/10.12775/PBPS.2021.013
Data wptywu: 10 sierpnia 2021 r. Data akceptacji: 16 wrzesnia 2021 r.
MALGORZATA OFIARSKA

Uniwersytet Szczecinski
malgorzata.ofiarska@usz.edu.pl
ORCID: 0000-0001-5311-0201

Zasady udzielania premii
kompensacyjnych — zagadnienia
materialnoprawne i proceduralne

Principles of granting compensation bonuses
— substantive, legal and procedural issues

Streszczenie. W opracowaniu przedstawiono status, funkcje oraz zasady przy-
znawania i przekazywania premii kompensacyjnych z Funduszu Termomoderni-
zacji i Remontéw, ktory zasilany jest przede wszystkim dotacjami z budzetu
panistwa. Stanowia one forme bezzwrotnego wsparcia inwestoréw realizujacych
przedsiewziecia remontowe lub remonty odpowiednio w budynkach mieszkal-
nych wielorodzinnych lub jednorodzinnych. Uprawnionymi do premii kompensa-
cyjnych sa wylacznie osoby fizyczne bedace wiascicielami lub wspétwiascicie-
lami budynkéw z tzw. lokalami kwaterunkowymi. Premie kompensacyjne
sg forma dofinansowania wydatkéw ponoszonych przez inwestoréw na wykony-
wanie przedsiewzie¢ remontowych lub remontéw oraz réwnolegle rekompensata
za straty poniesione przez nich w okresie obowiazywania ustawowych ograniczen
w ustalaniu wysokos$ci czynszéw najmu. Fundusz Termomodernizacji i Remon-
tow jest administrowany przez Bank Gospodarstwa Krajowego. W ten sposob
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ustawodawca stworzyt mechanizm finansowego bezzwrotnego wsparcia inwesto-
réow ze Srodkéw publicznych, ale z zastosowaniem bankowych metod oceniania
wnioskéw skladanych w sprawach przyznania premii kompensacyjnych. W opra-
cowaniu pozytywnie zweryfikowano teze o potrzebie stosowania takiego wspar-
cia inwestor6w, ktorzy ponosza koszty remontéw budynkéw mieszkalnych
z lokalami kwaterunkowymi w celu poprawy ich funkcjonalnosci. Wykazano,
ze premia ma charakter celowy, tzn. jest udzielana w zwiazku z realizacja kon-
kretnego przedsiewziecia przez wlasciciela lub wspoétwiasciciela budynku.

Stlowa kluczowe: dotacja budzetowa; bank panstwowy; wyodrebniony fundusz
publiczny; przedsiewziecia remontowe; premia kompensacyjna; limitowanie
Czynszow najmu.

Abstract. This article presents a status, functions and principles of granting and
transferring compensation bonuses from the Thermomodernization and Renova-
tion Fund. The Fund is supplied mainly with subsidies from the state budget.
They are a form of a non-repayable support for investors who carry out renova-
tions in multi-family or single-family residential buildings, respectively. Only
natural persons who are owners or co-owners of buildings with a so-called “coun-
cil flats” are entitled to compensation bonuses. Compensation bonuses are a form
of co-financing of expenses incurred by investors for performance of renovation
projects and, at the same time, compensation for losses incurred by them during
the period of an application of statutory limitations which determined rents.
Thermomodernization and Renovation Fund is administered by Bank Gospo-
darstwa Krajowego. In this way, the legislator created a mechanism of a non-
repayable financial support for investors from public funds, but with the use of
bank methods of assessing applications submitted for granting compensation
bonuses. The study positively verified the thesis about a need to use such support
for investors who, in order to improve their functionality, bear costs of a renova-
tion of residential buildings with council flats. It has been shown that the bonus is
deliberate, i.e. it is granted in connection with the implementation of a specific
project by the owner or co-owner of the building.

Keywords: budget subsidy; state’s bank; separate public fund; renovation pro-
jects; compensation bonus; limiting rents.
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1. Wprowadzenie

Premia kompensacyjna, obok premii termomodernizacyjnej oraz premii
remontowej, jest forma wsparcia ze sSrodkéw publicznych réznych przed-
siewzie¢ termomodernizacyjnych. Zasady jej udzielania i rozliczania re-
guluje ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji
i remontéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw'. Wszyst-
kie wyzej wymienione premie sa formami dofinansowania okreslonych
przedsiewzie¢, ktérych efekty powinny zmierza¢ do zmniejszenia zuzycia
energii cieplnej lub wykorzystywania do jej wytworzenia materialow
i urzadzen o mniej ingerencyjnym oddziatywaniu na srodowisko natural-
ne. Premie sg przekazywane z Funduszu Termomodernizacji i Remontéw
(FTiR), ktérym administruje Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK)’.
Zasilanie tego funduszu nastepuje z publicznych zasobéw finansowych.
Fundusz Termomodernizacji i Remont6w nie ma statusu panstwowe-
go funduszu celowego i w zwigzku z tym nie jest jednostka sektora finan-
sO6w publicznych w rozumieniu art. 9 oraz art. 29 ustawy z dnia 27 sierp-
nia 2009 r. o finansach publicznych®. Oznacza to, ze FTiR nie jest formal-
nie objety podmiotowo-przedmiotowym zakresem sektora finanséw pu-
blicznych®, jednak okreSlone jego cechy moglyby sugerowa¢ odmienng
interpretacje. Fundusz ten utworzono w drodze ustawy, wyraznie okreslo-
no cel jego funkcjonowania oraz kierunek dokonywania wydatkow,
a takze sposob zasilania w $rodki finansowe majace charakter publiczny.
Bezposrednio w ustawie kreujacej FTiR nie uzyto wobec niego okreslenia
,panstwowy fundusz celowy”. Nie jest to jednak sytuacja wyjatkowa,
poniewaz w odniesieniu do ponad dwudziestu innych funduszy funkcjo-
nujacych w 2021 r. w Polsce rowniez nie zastosowano takiego okreslenia.
W doktrynie takie fundusze nazywane sa funduszami celowymi nieobje-

1 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 554 ze zm., dalej: u.t.r.

Por. § 6 rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 16 wrze$nia 2016 r. w sprawie nada-
nia statutu Bankowi Gospodarstwa Krajowego (Dz.U. z 2016 r. poz. 1527 ze zm.).

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 305, dalej: u.f.p.

E. Ruskowski, Finanse publiczne i prawo finansowe. Instrumenty prawnofinansowe
i warunki ich stosowania, Bialystok 2018, s. 118-119.
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tymi rygorami ustawy o finansach publicznych, ale funkcjonujacymi
w sferze regulowanej przepisami prawa publicznego®. Fundusze takie
majq publiczny charakter z uwagi na status zadan realizowanych z ich
udziatem oraz wykorzystywanie w szerokim zakresie sSrodkéw pochodza-
cych z zasob6w publicznych’.

Celem opracowania jest szczeg6towa analiza i ocena obowigzujacego
ustawodawstwa regulujacego przyznawanie i przekazywanie oraz kontrole
wykorzystania premii kompensacyjnych udzielanych z zasobow FTiR.
W opracowaniu poddano weryfikacji teze o potrzebie stosowania finan-
sowego mechanizmu wsparcia inwestorow ponoszacych koszty remontéw
budynkéw mieszkalnych z lokalami kwaterunkowymi w celu poprawy ich
funkcjonalno$ci oraz minimalizowania skutkow negatywnego oddzialy-
wania na $rodowisko naturalne. Materialnym bodZcem wplywania na
okredlone zachowania inwestoréw moze by¢ premia kompensacyjna, kto-
rej status prawny nie zostal formalnie ustalony, ale odznacza sie ona ce-
chami charakterystycznymi dla dotacji celowej. Przeznaczanie Srodkow
publicznych na wyptate premii kompensacyjnych zbiezne jest z realizacja
interesu publicznego w tym przypadku rozumianego jako koniecznos$¢
podejmowania inicjatyw zmierzajacych do lepszej ochrony srodowiska
naturalnego.

Istotne jest to, ze konstrukcja prawna premii kompensacyjnej umoz-
liwia polaczenie finansowania parabudzetowego i bankowych metod do-
tyczacych przyznawania oraz rozliczania pomocy finansowej dla inwesto-
réw. Dualny mechanizm finansowania moze prowadzi¢ do bardziej efek-
tywnego wykorzystania sSrodkéw publicznych przekazanych do specjalnie
wyodrebnionego funduszu publicznego administrowanego przez BGK,
ktéry, bedac bankiem panstwowym, jest zaangazowany m.in. w procesy

5 C. Kosikowski, Fundusze celowe nieobjete ustawq o finansach publicznych

[w:] C. Kosikowski, E. Ruskowski (red.), Finanse publiczne i prawo finansowe, War-
szawa 2008, s. 428-429.

P. Lenio, Paristwowe fundusze celowe [w:] W. Miemiec (red.), Prawo finanséw pu-
blicznych z kazusami i pytaniami, Warszawa 2020, s. 117.

J. Szolo-Koguc, Funkcjonowanie funduszy celowych w Polsce w Swietle zasad racjo-
nalnego gospodarowania srodkami publicznymi, Lublin 2007, s. 179.

7

12 Prawo Budzetowe Pafistwa i Samorzadu 3(9)/2021



Zasady udzielania premii kompensacyjnych...

realizacji rzagdowych programéw spoleczno-gospodarczych®. Analizowany
w opracowaniu mechanizm wsparcia w postaci premii kompensacyjnych
zbudowany jest z trzech elementéw pozostajacych ze soba w Scistych
relacjach. Pierwszym z nich jest wyodrebniony fundusz publiczny spe-
cjalnego przeznaczenia (FTiR) powierzony BGK do administrowania.
Drugi element to ustawowa kategoria przedsiewzie¢ o charakterze inwe-
stycyjnym, ktére moga by¢ dofinansowane w tym trybie. Osoba inwestora
stanowi trzeci element tego mechanizmu wsparcia finansowego.

W opracowaniu zastosowano metode dogmatycznoprawng oraz uzu-
pelniajaco metode empiryczno-analityczna w celu zobrazowania iloscio-
wych oraz warto$ciowych efektéw udzielonych premii kompensacyjnych.
Oceny i wnioski koncowe nawiazuja nie tylko do aktualnie obowigzuja-
cego stanu prawnego (wnioski de lege lata), ale takze do ewentualnych
kolejnych jego zmian zmierzajacych do poprawy efektywnosci udzielane-
go wsparcia finansowego ze srodkéw FTiR (postulaty de lege ferenda).

2. Fundusz Termomodernizacji i Remontow

Fundusz Termomodernizacji i Remontéw utworzono w BGK dnia 19 marca
2009 r., tj. z chwilg wejscia w zycie aktualnie obowigzujacej ustawy
0 wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewidencji
emisyjnosci. Nie byta to jednak w pelni nowa inicjatywa, lecz de facto
przeksztalcenie i przejecie srodkéw dotychczas funkcjonujacego w BGK
od dnia 14 stycznia 1999 r. Funduszu Termomodernizacji’. Rodzaje 7ré-
det przychodéw wymieniono w art. 24 ust. 1 u.t.r. i maja one zréznicowa-
ny status. Generalnie mozna je podzieli¢ na dwie kategorie, tzn. na wply-
wy zewnetrzne (zasilajace), oraz wpltywy bedace efektem gospodarowania
zasobami finansowymi FTiR. Do pierwszej kategorii nalezy zaliczyc:
srodki przekazywane z budzetu panstwa (w wysokosci okreslonej w usta-
wie budzetowej), srodki przekazane przez Krajowy Zasob Nieruchomo-

8  Por. art. 4 ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o Banku Gospodarstwa Krajowego (tekst
jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1198 ze zm.).

9 Utworzonego na podstawie ustawy z dnia 18 grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsie-
wzie¢ termomodernizacyjnych (Dz.U. Nr 162, poz. 1121 ze zm.).
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éci'®, wolne érodki przekazane z Rzadowego Funduszu Rozwoju Miesz-
kalnictwa'', darowizny i zapisy. Do drugiej kategorii przychodéw fundu-
szu mozna zakwalifikowa¢: odsetki od lokat srodkéw FTiR w bankach
(w ustawie zastrzezono, ze suma lokat w jednym banku lub w grupie ban-
kéw powiagzanych ze sobg kapitalowo lub organizacyjnie nie moze prze-
kroczy¢ 15% okresowo wolnych $rodkéw FTiR), wplywy z inwestycji
srodkéw FTiR w papiery wartosciowe emitowane przez Skarb Panstwa
lub Narodowy Bank Polski oraz w papiery wartoSciowe okreSlajace
Swiadczenia pieniezne, poreczane lub gwarantowane przez Skarb Panistwa
albo Narodowy Bank Polski, a takze w jednostki uczestnictwa funduszy
rynku pienieznego'?, a takze inne wplywy, ktérych ustawodawca nie
skonkretyzowat.

Zrédtami przychodéw, ktére umozliwiajg niezaklécone funkcjono-
wanie FTiR, sa przede wszystkie publiczne zasoby finansowe pochodzace
z budzetu panstwa'® oraz z Krajowego Zasobu Nieruchomosci bedacego
panstwowa osoba prawng w rozumieniu art. 9 pkt 14 u.f.p. Przekazanie
srodkéw z Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa nastapi tylko
w razie ich niewykorzystania przez gminy w celu objecia udzialéw lub
akcji w spotecznych inicjatywach mieszkaniowych, ktére moga by¢ two-
rzone w formie: spétek z ograniczong odpowiedzialnoscia, spotek akcyj-
nych lub spotdzielni os6b prawnych. Pozostate Zrédla przychodéw FTiR
majq charakter uzupelniajacy.

W art. 25 ust. 1 u.t.r. okreslono cele, na ktére moga by¢ przeznaczane
srodki FTiR. Wiekszo$¢ nich zwigzana jest bezposrednio z misjq tego
funduszu, ktérego Srodki powinny by¢ wydatkowane na: premie (termo-
modernizacyjne, remontowe i kompensacyjne), wspétfinansowanie z Na-

Por. art. 49 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
(tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1100 ze zm.).

Por. art. 331b ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popie-
rania budownictwa mieszkaniowego (tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 2195 ze zm.).
Zgodnie z art. 178 ustawy z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych i za-
rzadzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r.
poz. 605 ze zm.) moga to by¢ tylko otwarte fundusze inwestycyjne.

Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 23 stycznia 2020 r. o zmianie ustawy o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw (Dz.U. z 2020 r. poz. 412) w latach 2021-2029 zapla-
nowano przekazanie do FTiR w formie dotacji budzetowej 2 887 000 000 zt.
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rodowym Funduszem Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej przed-

siewzie¢ niskoemisyjnych w gminach, pokrycie kosztow weryfikacji au-

dytow energetycznych i audytow remontowych. Pozostale wydatki sa
przeznaczone na pokrycie kosztéw promocji i obstugi FTiR.
Ustawodawca zobowigzal BGK do odpowiedniego wyodrebnienia

FTiR oraz okresowego przekazywania wlasciwemu ministrowi informacji

o przyznanych premiach ze $rodkéw tego funduszu. Zgodnie z art. 26

u.t.r. w planie finansowym BGK musi by¢ wyodrebniony plan finansowy

FTiR, opracowany przez bank w porozumieniu z wlasciwymi ministrami

(ds. finanséw publicznych, klimatu, budownictwa, planowania i zagospo-

darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, gospodarki). Opracowa-

nie planu finansowego FTiR powinno nastapi¢ nie pdézniej niz do dnia

31 lipca roku poprzedzajacego rok, w ktérym plan bedzie wykonywany,

przy czym jego projekt BGK obowiazany jest przekaza¢ do uzgodnienia

ww. ministrom nie péZniej niz do dnia 15 czerwca roku poprzedzajacego
rok, w ktérym bedzie on realizowany. Dla FTiR bank powinien takze
sporzadza¢ odrebny bilans oraz rachunek zyskow i strat, ktére stanowia
elementy skltadowe sprawozdania finansowego BGK. Finansowe wyod-
rebnienie FTiR umozliwia sprawowanie kontroli efektéw funkcjonowania
tego funduszu publicznego specjalnego przeznaczenia.

Monitorowanie efektéw funkcjonowania FTiR odbywa sie zaréwno

w okresach kwartalnych, jak i po zakonczeniu kazdego roku kalendarzo-

wego. Zgodnie z art. 27 u.t.r. do zakresu obowigzkéw BGK nalezy:

— skladanie ministrowi wtasciwemu do spraw budownictwa, planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w ter-
minie do korica miesigca nastepujacego po kazdym kwartale, infor-
macji o wysokosci przyznanych premii, przewidywanych terminach
ich przekazania oraz o wysokosci wyptaconych premii (odrebnie dla
premii termomodernizacyjnych, remontowych i kompensacyjnych),

— na podstawie danych uzyskanych z audytéw energetycznych sklada-
nie ministrowi wtasciwemu do spraw klimatu, w okresach rocznych,
informacji o planowanych zmianach zapotrzebowania na paliwa oraz
planowanym zmniejszeniu zapotrzebowania na energie, przewidy-
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wanych w wyniku zrealizowanych przedsiewzie¢ termomoderniza-

cyjnych,

— skladanie ministrowi wiasciwemu do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w okresach
kwartalnych, sprawozdania z realizacji planu finansowego FTiR,

— skladanie ministrowi wlasciwemu do spraw finanséw publicznych
sprawozdania z realizacji planu finansowego FTiR w poprzednim ro-
ku do dnia 30 kwietnia roku nastepnego.

Konkludujac, FTiR jest wyodrebnionym wylacznie pod wzgledem
finansowym funduszem publicznym powierzonym do administrowania
bankowi panstwowemu. Fundusz ten nie posiada osobowo$ci prawnej ani
struktury organizacyjnej. Srodki FTiR moga by¢ przeznaczone tylko na
realizacje ustawowo wskazanych zadan. Pod wzgledem gromadzenia
i wydatkowania Srodkéw FTiR jest podobny do panstwowego funduszu
celowego, ale ustawodawca nie nadal mu takiego statusu'®. Administruja-
cy tym funduszem BGK nie jest réwniez jednostka sektora finansow pu-
blicznych. Nie moze on samodzielnie dysponowa¢ $rodkami FTiR, po-
niewaz na etapie planowania wydatkéw tego funduszu BGK zobowigzano
do przeprowadzenia uzgodnienn z wilasciwymi ministrami. Uzgodnienia
w szczegblnosSci powinny dotyczy¢ przedmiotowej struktury ustawowo
wskazanych kategorii wydatkow i ksztattujacych sie miedzy nimi relacji.
Administrowanie wskazanymi przez ustawodawce funduszami publicz-
nymi odbywa sie na zasadzie odptatnosci, w imieniu panistwa oraz z za-
chowaniem procedur zakladajacych wspétdziatanie z wiasciwymi orga-
nami administracji rzgdowe;j'”.

14 7. Ofiarski, Plany finansowe paristwowych funduszy celowych — wybrane problemy

dotyczqce statusu materialnoprawnego i proceduralnego, ,Prace Naukowe UE we
Wroclawiu” 2018, nr 521, s. 115.

K. Brzozowska, Bankowa obstuga parnstwowych funduszy celowych w Polsce, ,,Folia
Pomeranae Universitatis Technologiae Stetinensis — Oeconomica” 2010, nr 282, s. 23.
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3. Przedsiewziecie inwestycyjne wspierane
premia kompensacyjna

Premia kompensacyjna udzielana ze Srodkéw FTiR ma charakter celowy.
W art. 10 ust. 4 u.t.r. wyznaczono przedmiotowe granice premii kompen-
sacyjnej, ktéra moze by¢ przeznaczona na refinansowanie catosci lub
czesci kosztow:

a) przedsiewziecia remontowego,

b) remontu budynku mieszkalnego jednorodzinnego
— jezeli dotycza budynku spelniajacego kryteria okreslone w art. 10 ust. 1 u.t.r.

Definicje pojecia ,,przedsiewziecie remontowe” zawarto w art. 2 pkt
3 u.t.r. i jest nim przedsiewziecie zwigzane z termomodernizacja polega-
jace na:

— remoncie budynku wielorodzinnego,

— wymianie w budynkach wielorodzinnych okien lub remoncie balko-
néw, nawet wtedy, gdy stuza one do wylacznego uzytku wiascicieli
lokali,

— przebudowie budynku wielorodzinnego, w wyniku ktérej nastepuje
ich ulepszenie,

— wyposazeniu budynku wielorodzinnego w instalacje i urzadzenia
wymagane dla oddawanych do uzytkowania budynkéw mieszkal-
nych, zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi.

Z ustawowej definicji przedsiewziecia remontowego wynika jedno-
znacznie, ze powinno ono by¢ realizowane w budynku wielorodzinnym,
ktérym wedhug art. 2 pkt 5 u.t.r. jest budynek mieszkalny majacy wiecej
niz dwa lokale mieszkalne. Przedsiewziecie remontowe moze oznaczac
wykonywanie robét budowlanych polegajacych na remoncie, wymianie
okreslonych elementéw budynku, przebudowie lub wyposazaniu budynku
w instalacje i urzadzenia. Pojecie ,,przedsiewziecie budowlane” nie moze
w zwiazku z tym by¢ utozsamiane z remontem, ktérego zakres rzeczowy
jest wezszy.

W przepisach ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw
oraz o centralnej ewidencji emisyjnos$ci wielokrotnie postuzono sie okre-
Sleniem ,,remont”, ale nie zostalo ono zdefiniowane. W zwigzku z tym
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niezbedne jest postuzenie sie definicja remontu sformutowang w art. 3 pkt
8 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane'®. Remont to wykony-
wanie w istniejacym obiekcie budowlanym robot budowlanych polegaja-
cych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych biezacej kon-
serwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie wyrobéw budowlanych
innych, niz uzyto w stanie pierwotnym. Istota biezacej konserwacji jest
wykonanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robot, ktére nie polegaja
na odtworzeniu stanu pierwotnego, ale maja na celu utrzymanie obiektu
budowlanego w dobrym stanie, w celu jego zabezpieczenia przed szybkim
zuzyciem sie czy tez zniszczeniem i dla utrzymania go w celu uzytkowa-
nia w stanie zgodnym z przeznaczeniem tego obiektu. Biezaca konserwa-
cja sq prace budowlane wykonywane na biezaco w wezszym zakresie niz
roboty budowlane okre$lone jako remont"’.

Poza zakresem prac remontowych pozostaje przebudowa obejmujaca
roboty budowlane prowadzace do zmiany parametréw uzytkowych lub
technicznych istniejgcego obiektu budowlanego. Istotq remontu jest wy-
konanie rob6t niezbednych do utrzymania obiektu w odpowiednim stanie
technicznym, aby nie ulegl on pogorszeniu z powodu eksploatacji. Re-
mont nie jest takze tozsamy z modernizacja, ktora polega na odtworzeniu
stanu pierwotnego, ale polaczonego z unowocze$nieniem obiektu.
Zaremont nie moga by¢ uznane roboty budowlane prowadzace do po-
wstania nowych elementéw'® lub zmiany charakterystycznych parame-
trow obiektu, np. powierzchni zabudowy, wysokosci, dtugosci, szeroko-
$ci, poniewaz de facto prowadza one do rozbudowy lub nadbudowy
w rozumieniu art. 3 pkt 6 ustawy Prawo budowlane'.

Konkludujac, przedsiewziecie remontowe zwigzane z termomoderni-
zacja taczy w sobie cechy remontu, modernizacji oraz przebudowy

16 Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1333 ze zm.

17" 'Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 25 lutego 2020 r., II SA/Bd 941/19, LEX nr 2973873.

M. Janiszewska-Michalska, Podstawowe pojecia prawa budowlanego w orzecznictwie

sqdéw administracyjnych, ,,Zeszyty Naukowe Sadéw Administracyjnych” 2013, nr 5, s. 55.

19 Wyroki NSA: z dnia 26 lutego 2021 r., I OSK 2788/18, LEX nr 3156776; z dnia 18
maja 2020 r., I OSK 436/19, LEX nr 3007716.
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w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego®, natomiast istotg remontu
jest tylko naprawa, wymiana lub odnowienie niektérych elementow
w obiekcie budowlanym?. Szerszy zakres prac, zawierajacych sie
w ustawowo zdefiniowanym przedsiewzieciu remontowym realizowanym
w mieszkalnym budynku wielorodzinnym, uprawnia inwestora do premii
kompensacyjnej. Wezszy zakres prac realizowanych w budynku miesz-
kalnym jednorodzinnym, ograniczony tylko do remontu, uzasadnia udzie-
lenie inwestorowi premii kompensacyjnej.

Zarowno w przypadku realizacji prac w budynku wielorodzinnym,
jak i jednorodzinnym musi by¢ spelniony minimum jeden z trzech warun-
kéw odnoszacych sie do obiektu, w ktérym sa one wykonywane. W bu-
dynku mieszkalnym powinien znajdowac sie co najmniej jeden lokal kwa-
terunkowy albo budynek mieszkalny lub jego cze$¢ stanowil w dniu
25 kwietnia 2005 r. przedmiot wlasnosci (wspotwlasnosci) inwestora albo
budynek lub jego cze$¢ inwestor nabyt w drodze spadkobrania od osoby
bedacej w tym dniu jego wiascicielem.

Pojecie ,lokal kwaterunkowy” okreslono w art. 2 pkt 13 u.t.r. po-
przez odestanie do definicji lokalu zawartej w ustawie z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego®. Wedhug art. 2 pkt 4 tej ustawy jest nim
lokal shuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal be-
dacy pracownig stuzaca tworcy do prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie
kultury i sztuki. Nie jest jednak takim lokalem pomieszczenie przezna-
czone do krétkotrwatego pobytu oséb, w szczegdlnosci znajdujace sie
w budynkach internatéw, burs, pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczyn-
kowych lub w innych budynkach stuzacych do celéw turystycznych lub
wypoczynkowych. Uzycie w tre$ci tego przepisu zwrotu ,,w szczeg6lno-
Sci” wskazuje na jedynie przykladowy charakter wyliczenia. Wszystkie
zatem pomieszczenia przeznaczone do krétkotrwatego pobytu osob,

20 M. Ofiarska, Premie remontowe przekazywane z Funduszu Termomodernizacji i Re-

montéw — aspekty materialnoprawne i proceduralne, ,Prawo Budzetowe Panstwa
i Samorzadu” 2021, nr 1, s. 47, DOLI: http://dx.doi.org/10.12775/PBPS.2021.003.

21 Wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 27 lutego 2020 r., I SA/Wr 455/19, LEX
nr 2924609.

22 Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 611 ze zm.
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a wiec nawet te, ktére w ustawie nie zostaly wprost wymienione, nie sta-

nowig lokali mieszkalnych. Do takich zaliczy¢ mozna m.in. schroniska dla

bezdomnych, hostele, osrodki interwencji kryzysowej, domy dla ubogich®.
Wyzej przywolana definicja lokalu mieszkalnego obudowana zostala

w art. 2 pkt 13 u.t.r. dodatkowymi warunkami, ktérych zaistnienie umoz-

liwia zakwalifikowanie takiego lokalu do kategorii ,,lokal kwaterunkowy”.

Wymaga sie, aby jego najem zostal nawigzany na podstawie decyzji ad-

ministracyjnej o przydziale lub na podstawie innego tytulu prawnego

przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki loka-

lami albo szczegdlnego trybu najmu, a czynsz za najem tego lokalu byt:

a) regulowany,

b) ustawowo ograniczony do 3% wartosci odtworzeniowej lokalu
w skali roku,

c) ustawowo ograniczony w zakresie mozliwos$ci jego podwyzszania do
10% dotychczasowego czynszu w skali roku

— w jakimkolwiek okresie miedzy 12 listopada 1994 r. a 25 kwietnia 2005 .

4. Beneficjenci premii kompensacyjnych

Podmioty uprawnione do premii kompensacyjnych okreslono w art.
10ust. 1 i 2 u.t.r. W odréznieniu od beneficjentébw pozostatych premii
(tj. termomodernizacyjnych oraz remontowych), ktérymi moga by¢ osoby
fizyczne, osoby prawne lub jednostki organizacyjne niemajace osobowo-
$ci prawnej (z wylaczeniem jednostek budzetowych i samorzadowych
zakladow budzetowych), prawo do premii kompensacyjnych przystuguje
wylacznie osobom fizycznym?®*. Uprawnienie takie posiada osoba fizycz-
na bedaca jednoczesnie inwestorem i wiascicielem wyzej wskazanego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego lub jednorodzinnego (ewentual-
nie czes$ci budynku, w tym réwniez czesci nabytej w drodze spadkobrania
od osoby bedacej wiascicielem budynku). W przypadku wspoétwilasnosci

23 Postanowienie NSA z dnia 6 listopada 2019 r., I OW 169/19, Legalis nr 2245914;
wyrok NSA z dnia 8 listopada 2018 r., I OSK 2801/16, Legalis nr 1846767.

E. Sleszyriska, Obowigzki wiascicieli obiektéw budowlanych oraz inwestoréw. Prze-
glad, konserwacja i roboty budowlane, Warszawa 2016, s. 351.
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budynku mieszkalnego albo czes$ci budynku mieszkalnego inwestorem sa
Yacznie wszyscy wspétwiasciciele bedacy osobami fizycznymi. Przyjecie
takich rozwiazan dotyczacych inwestorow uprawnia do ubiegania sie
o premie kompensacyjng takze w przypadku budynkéw o zlozonej struk-
turze wlasnosciowej. Na podstawie regulacji zawartych w art. 10 ust. 112
u.t.r. mozna wyodrebni¢ az cztery kategorie inwestoréw uprawnionych do
premii kompensacyjnych, a mianowicie: wiasciciela budynku mieszkal-
nego, wlasciciela cze$ci budynku mieszkalnego, wspdtwlascicieli budyn-
ku mieszkalnego, wspdtwlascicieli czeSci budynku mieszkalnego.

Od momentu wejsScia w Zycie ustawy o wspieraniu termomoderniza-
cji i remontéw, tj. od dnia 19 marca 2009 r. do dnia 6 czerwca 2010 r.,
inwestor ubiegajacy sie o premie kompensacyjna byt zobowiazany do
takiego sposobu realizacji przedsiewziecia, ktére jednoczeSnie uprawniato
do uzyskania premii remontowej. Byt to rezultat 6wcze$nie obowigzuja-
cego art. 10 ust. 4 u.t.r. stanowigcego, ze premie kompensacyjna przy-
znawano acznie z premig remontowa. W konsekwencji inwestor byt ob-
owigzany do zaciagniecia kredytu bankowego na przedsiewziecie remon-
towe, poniewaz premia remontowa mogta by¢ przeznaczona tylko na spla-
te takiego kredytu. Jezeli w tym okresie inwestor rezygnowat z zaciggnie-
cia kredytu bankowego i realizowatl przedsiewziecie remontowe za $rodki
wlasne, to byl pozbawiony nie tylko premii remontowej, ale roGwniez pre-
mii kompensacyjnej. Premii remontowej nie aczono z premia kompensa-
cyjna tylko w przypadku wykonywania remontu budynku mieszkalnego
jednorodzinnego. Przepis art. 10 ust. 4 u.t.r. znowelizowano z dniem
7 czerwca 2010 r.*® Od tego momentu premie remontowe oraz premie
kompensacyjne nie musza by¢ udzielane tacznie. W odniesieniu do premii
kompensacyjnej jej udzielenie nie jest juz uzaleznione od zaciaggniecia
przez inwestora kredytu bankowego na sfinansowanie czesci kosztow
przedsiewziecia remontowego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym.
W tym zakresie zrownano uprawnienia inwestoréw realizujacych swoje

% Ustawa z dnia 5 marca 2010 r. o zmianie ustawy o wspieraniu termomodernizacji

i remontéw (Dz.U. Nr 76, poz. 493).
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przedsiewziecia w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych lub wielo-
rodzinnych®.

5. Ustalanie wysokosci premii kompensacyjnej

Wysoko$¢ premii kompensacyjnej jest ustalana w zréznicowany sposéb
w zaleznosci od statusu inwestora. Jezeli inwestorem jest wiasciciel bu-
dynku mieszkalnego lub czesci takiego budynku albo ktos, kto naby} bu-
dynek lub jego cze$¢ w drodze spadkobrania od osoby bedacej wiascicie-
lem, to kwote premii ustala sie wedlug zasad okreslonych w art. 11 u.t.r.
Stanowi ona iloczyn wskaznika kosztu przedsiewziecia oraz kwoty wyno-
szacej 2% wskaznika przeliczeniowego za kazdy 1 m? powierzchni uzyt-
kowej lokalu kwaterunkowego za kazdy rok, w ktérym obowiazywaly
w stosunku do tego lokalu ograniczenia w ustalaniu czynszu w okresie od
dnia 12 listopada 1994 r. do dnia 25 kwietnia 2005 r., a w przypadku naby-
cia budynku albo jego czesci po dniu 12 listopada 1994 r. w spos6b inny niz
w drodze spadkobrania — od dnia tego nabycia do dnia 25 kwietnia 2005 r.
W ustawowym mechanizmie obliczania wysoko$ci premii kompen-
sacyjnej istotne znaczenie majg dwa wskazniki. Pierwszym z nich jest
wskaznik kosztu przedsiewziecia zdefiniowany w art. 2 pkt 12 u.t.r. Ro-
zumiany jest jako stosunek kosztu przedsiewziecia, w przeliczeniu na
1 m® powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, do ceny 1 m? po-
wierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ostatnio ogloszonej przez
Prezesa GUS na potrzeby obliczania premii gwarancyjnej?’ przed kwarta-
tem zlozenia wniosku o przyznanie premii. Zgodnie z art. 11 ust. 2 i 3 u.t.r.
w okreslonych przypadkach konieczne jest dokonanie korekty wskaznika
kosztu przedsiewziecia. Jezeli jest on mniejszy od 0,5, to na potrzeby

% Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o wspieraniu termomodernizacji

i remontéw — druk nr 2703 Sejmu RP VI kadencji, s. 4-5.

Premia gwarancyjna to forma rekompensaty wyptacanej dla wiascicieli oszczedno-
Sciowych ksiazeczek mieszkaniowych wystawionych do dnia 23 pazdziernika 1990 r.,
ktérzy zgromadzony wklad przeznaczaja na okreslony cel mieszkaniowy — por. ustawe
z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektérych kredytow mieszka-
niowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych pre-
mii gwarancyjnych (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1286).
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obliczenia kwoty premii kompensacyjnej przyjmuje sie, ze wskaznik wy-
nosi 0,5, tzn. w wyniku korekty nalezy go podwyzszy¢. W przypadku,
w ktérym ten wskaznik jest wiekszy od 0,7, to na potrzeby obliczenia
wysokosci premii kompensacyjnej przyjmuje sie, ze wynosi on 0,7, a wiec
ulega obnizeniu w stosunku do rzeczywistego wskaznika. Drugim wskaz-
nikiem w mechanizmie ustalania premii kompensacyjnej jest wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budyn-
kéw mieszkalnych obowiazujacy w dniu ztozenia wniosku o premie dla
miejsca, w ktorym znajduje sie budynek, ktérego dotyczy ten wniosek.
Wplyw na wysokos¢ tych wskaznikéw, a w rezultacie na ostateczng kwo-
te premii kompensacyjnej, maja: liczba lokali kwaterunkowych w budyn-
ku, powierzchnia uzytkowa poszczeg6lnych lokali kwaterunkowych, diu-
gos¢ okresu stosowania ustawowych ograniczen wysokosci czynszu naj-
mu w odniesieniu do poszczeg6lnych lokali kwaterunkowych (wyrazona
liczba miesiecy, ktora zaokragla sie do pelnych miesiecy w gore). Ustalo-
ng kwote premii kompensacyjnej zaokragla sie do pelnych ztotych w gére.

W przypadku wspdtwiascicieli budynku mieszkalnego lub jego cze-
$ci, jezeli co najmniej jeden wspotwlasciciel nabyt tytul prawny po dniu
12 listopada 1994 r. w spos6b inny niz w drodze spadkobrania, wysokos$¢
premii kompensacyjnej przystugujacej inwestorowi, stosownie do posta-
nowien art. 11a ust. 1 u.t.r., ustala sie, przyjmujac okres od dnia nabycia
tytulu prawnego przez wspditwiasciciela, ktory tytut ten nabyl najwcze-
$niej, jednak nie wczesniej niz od dnia 12 listopada 1994 r. Oznacza to,
ze dla wszystkich wspétwlascicieli — traktowanych jak jeden inwestor —
przyjmuje sie taki sam okres w celu ustalenia wysokosci premii kompen-
sacyjnej”®. Kwota premii kompensacyjnej musi zosta¢ odpowiednio zre-
dukowana w sytuacji, w ktérej niektérzy wspotwiasciciele budynku lub
jego czesci nie spelniaja warunkéw ustawowych. Zgodnie z art. 1la
ust. 2 u.t.r. jezeli suma udziatow pozostaltych wspétwlascicieli spehiajg-
cych warunki ustawowe jest mniejsza od jednosci, to kwote premii kom-
pensacyjnej ustalona wedlug reguly wskazanej w art. 11 u.t.r. nalezy po-

28 ], Jedrzejewski, Premia termomodernizacyjna, remontowa i kompensacyjna [w:] J. Je-
drzejewski, D. Kafar, J. Kleina-Galifiska, A. Kujaszewska, Termomodernizacja — doku-
mentacja, dofinansowanie, realizacja, Warszawa 2020, s. 75.
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mnozy¢ tylko przez sume udzialéw tych wspoétwlascicieli, ktérzy spelnia-
ja warunki ustawowe. W efekcie kwota premii zostaje odpowiednio po-
mniejszona.

Z postanowien art. 10 ust. 3 u.t.r. wynika, ze w odniesieniu do bu-
dynku mieszkalnego albo cze$ci budynku mieszkalnego premia kompen-
sacyjna przystuguje jeden raz. Jest to ograniczenie o charakterze przed-
miotowym. Nie ma zadnych watpliwosci, ze w przypadku przyznania
premii uwzgledniajacej caty budynek uprawnienie do tej formy wsparcia
zostanie definitywnie wykorzystane. Jednak w przypadku udzielenia pre-
mii kompensacyjnej w odniesieniu do czeSci budynku mozliwe jest p6z-
niejsze przyznanie takiej premii uwzgledniajacej pozostala czes$¢ tego
budynku, o ile beda spelnione ustawowe warunki. Z cytowanego przepisu
ustawy nie mozna natomiast wyinterpretowaC ograniczen o charakterze
podmiotowym. Osoba fizyczna, ktéra byta beneficjentem premii kompen-
sacyjnej w odniesieniu do danego budynku lub jego czesci, moze skutecz-
nie ubiegac sie o takq premie, realizujac przedsiewziecie w innym budyn-
ku spelniajagcym kryteria okre$lone przez ustawodawce. Zasada jedno-
krotnego udzielenia premii kompensacyjnej powinna by¢ rozumiana
przedmiotowo, a nie podmiotowo.

6. Procedura udzielania premii
kompensacyjnych

Mozna wyodrebni¢ dwa tryby skladania wnioskéw o premie kompensa-
cyjne. Pierwszy z nich odnosi sie do sytuacji, w ktorej inwestor jednocze-
$nie ubiega sie o premie remontowa na przedsiewziecie remontowe.
W takim przypadku przedsiewziecie remontowe musi by¢ w okreslonej
czesci finansowane kredytem bankowym, a inwestor powinien ztozy¢
wniosek o premie kompensacyjna wraz z wnioskiem o premie remontowa
do BGK za posrednictwem banku kredytujacego. Drugi tryb dotyczy
przypadku, w ktérym inwestor nie korzysta z kredytu bankowego i nie
wystepuje o przyznanie premii remontowej. W takiej sytuacji wniosek
o premie kompensacyjng sklada bezposrednio do BGK. W zwigzku z tym,
ze przedmiotem opracowania jest analiza i ocena regulacji prawnych do-
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tyczacych udzielania premii kompensacyjnych, ponizej zostana przedsta-
wione warunki formalne dotyczace tych premii.

Zgodnie z art. 15 u.t.r. wniosek o premie kompensacyjna powinien
zawieraé: dane identyfikacyjne budynku mieszkalnego, imie i nazwisko
inwestora, adres do korespondencji i numer PESEL (w przypadku cudzo-
ziemca nazwe i numer dokumentu tozsamosci), informacje o lokalach
kwaterunkowych, ich powierzchni uzytkowej i okresach, w jakich ich
wynajem podlegal ograniczeniom w zakresie, w jakim wymagane sa do
obliczenia wysokosci premii kompensacyjnej. Do wniosku nalezy dota-
czy¢ dokumenty lub kopie dokumentéw potwierdzajacych informacje
o lokalach kwaterunkowych oraz prawie wiasnosci lub wspotwlasnosci
inwestora do budynku. Jezeli przedsiewziecie inwestycyjne jest realizo-
wane w calosci ze srodkéw innych niz kredyt bankowy, to do wniosku
nalezy dolaczy¢ informacje o zakresie rzeczowym i szacowanych kosz-
tach jego wykonania.

Whioski ztozone przez inwestorow sg rozpatrywane przez BGK we-
dlug kolejnosci ich wplywu. Przyznanie premii nastepuje przez BGK
w granicach wolnych $rodkéw FTiR i w ramach limitu premii kompensa-
cyjnych okreSlonego w planie finansowym tego funduszu. Informacje
o okresowym braku wolnych $rodkéw FTiR zamieszcza BGK w Biulety-
nie Informacji Publicznej, a ztozone wnioski pozostawia sie bez rozpa-
trzenia. Sq one rozpatrywane w pierwszej kolejnosci po uzyskaniu wol-
nych srodkéw FTiR.

Tabela 1. Wnioski o premie kompensacyjne udzielane z Funduszu Termomodernizacji
i Remontéw w latach 2009-2021.

Z1o7 D ik
O,Zone, ynamixa Liczba przyzna- | Dynamika przy-

wnioski sktadanych .. ”
Rok . . ;i nych premii znanych premii

0 premie whnioskow

(w szt.) w %)

(w szt.) (w %)
2009 1 100,00 0 100,00
2010 58 5800,00 26 2600,00
2011 122 210,34 66 253,85
2012 157 128,69 86 130,30
2013 213 135,67 166 193,02
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2014 205 96,24 185 111,45
2015 204 99,51 198 107,03
2016 304 149,02 246 124,24
2017 257 84,54 224 91,06
2018 206 80,16 164 73,21
2019 150 72,82 136 82,93
2020 125 83,33 103 75,74
2021* 55 44,00 35 33,98

* Prezentowane w tabeli informacje odnoszace sie do 2021 r. obejmuja tylko pierw-
sze poirocze.
Zrédto: Dane liczbowe Funduszu Termomodernizacji i Remontéw, Warszawa BGK, s.
4-5, https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/Fundusze_i_programy/FTiR/Dane_ liczbowe_
FTiR_29.07.2021.pdf.

Od 2009 r. do dnia 30 czerwca 2021 r. ztozono ogdtem 2057 wnio-
skow o premie kompensacyjne, przyznano natomiast 1635 takich premii,
tzn. pozytywnie rozpatrzono 79,48% wnioskéw. W badanym okresie cha-
rakterystyczna tendencja byla w kazdym roku mniejsza liczba przyzna-
nych premii kompensacyjnych w stosunku do zlozonych wnioskéw.
Cze$¢ wnioskow, zwlaszcza skltadanych w ostatnim kwartale danego roku,
byla rozpatrywana w roku nastepnym z powodu wyczerpania limitu srod-
kéw przeznaczonych na ten cel w rocznym planie finansowym FTiR.
W poszczegolnych latach réznica miedzy liczba zlozonych wnioskéw
oraz liczba przyznanych premii ksztaltowata sie na zréznicowanym po-
ziomie od 1 (w 2009 r.) do 58 (w 2016 r.). W okresie od 2009 r.
do 2013 r. liczba skladanych wnioskéw systematycznie zwiekszala sie,
natomiast w latach 2014-2015 zanotowano niewielki spadek liczby skta-
danych wnioskow (odpowiednio o 3,76% oraz 4,23% w stosunku do stanu
z22013r1.). Najwiecej wnioskow o premie kompensacyjne zlozono
w 2016 1. (304 wnioski), ale nie bylo to zwigzane z nowelizacja przepiséw
regulujacych zasady przyznawania tych premii. Od 2017 r. liczba sklada-
nych wnioskéw systematycznie zmniejsza sie w relacji rok do roku. Naj-
wieksze spadki zanotowano w latach 2019-2020 (odpowiednio o 50,66%
oraz 58,88% w stosunku do 2016 r.). Zjawisko to moze wigzac¢ sie ze stale
rosngcymi kosztami realizacji przedsiewzie¢ remontowych wynikajacymi
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ze wzrostu cen materiatéw budowlanych oraz ustug montazowych. Inwe-
storzy w zwiazku z tym rzadziej podejmuja decyzje o podjeciu takich
dzialan inwestycyjnych.

Tabela 2. Przyznane i wyplacone premie kompensacyjne z Funduszu Termomodernizacji

i Remontéw w latach 2010-2021.

Kwota Dynamika Liczba ]?ynamlka Kwota Dynamika
liczby wy- kwot wy-
Rok przyzna- ) przyzna- ) wyplaco-. | placonych wyp}aco-. | praconych
nych premii |nych premii| nych premii premii nych premii premii
(wzh) w %) (w szt.) (w %) (wzh) (w %)
2010 2551000 100,00 1 100,00 115000 100,00
2011 10773000 422,30 39 3900,00 4021000 3496,52
2012 14768000 137,08 57 146,15 8646000 215,02
2013 22923000 155,22 119 208,77 | 16095000 186,16
2014 22898000 99,89 177 148,74 | 21009000 130,53
2015 31173000 136,14 173 97,40 | 23212000 110,49
2016 34772000 111,55 168 97,11 | 24434000 105,26
2017 29247000 84,11 223 132,74 | 31453000 128,73
2018 20627000 70,53 186 83,41 | 26878000 85,45
2019 17894000 86,75 145 77,96 | 16380000 60,94
2020 18663000 104,30 121 83,45 | 16979000 103,66
2021°%* 5148000 27,58 61 50,41 6730000 39,64

* Prezentowane w tabeli informacje odnoszace sie do 2021 r. obejmuja tylko
pierwsze pohrocze.

Zrédlo:  Dane liczbowe Funduszu Termomodernizacji i Remontéw, Warszawa BGK, s. 4-5,

https://www.bgk.pl/files/public/Pliki/Fundusze_i_programy/FTiR/Dane_liczbowe
_FTiR_29.07.2021.pdf.

W 2009 r. zlozono tylko 1 wniosek o premie kompensacyjng, ale
BGK nie przyznat premii. W kolejnych latach, az do 2016 r. systematycz-
nie zwiekszala sie kwota przyznanych premii, natomiast do 2017 r. takze
wyptaconych premii kompensacyjnych. Jednak dynamika tego wzrostu
w poszczegdblnych latach byla zréznicowana, poniewaz z poszczego6lnych
okresach, z powodu braku wolnych $rodkéw na rachunku FTiR, czasowo
zawieszano przyjmowanie nowych wnioskéw o premie, jak i zawieszano
rozpatrywanie wnioskow juz ztozonych. Od 2018 r. nastgpito odwrdcenie

27

Prawo Budzetowe Paristwa i Samorzadu 3(9)/2021



Matgorzata Ofiarska

tendencji wzrostowej. Zanotowano spadki we wszystkich badanych ob-
szarach, tzn. obejmujacych kwoty przyznanych i wyptaconych premii
(niewielki wyjatek stanowil 2020 r.) oraz liczbe wyptaconych premii
(w tym obszarze spadki w kolejnych latach byly istotne). Zjawiska te ko-
reluja z tendencjami wynikajacymi z analizy danych prezentowanych
w tabeli 1. Najwieksze zainteresowanie inwestoré6w premiami kompensa-
cyjnymi przypadato na lata 2016-2017, co przejawialo sie w liczbie skla-
danych wnioskéw oraz liczbie przyznanych premii. Mozna zaklada¢, ze
zaréwno niekorzystne tendencje na rynku materiatéw i ustug budowla-
nych, jak i dotychczasowe regulacje prawne ksztaltujace warunki udziela-
nia tych premii doprowadzily do istotnego spadku zainteresowania inwe-
storéw ta forma finansowego wsparcia.

7Z dniem 12 kwietnia 2020 r. znowelizowano art. 19 ust. 4 u.t.r.,
wprowadzajac mozliwos¢ przekazywania inwestorowi premii kompensa-
cyjnej w nie wiecej niz 4 transzach, przy czym ostatnia transza nie moze
by¢ nizsza niz 25% kwoty przyznanej premii, po poniesieniu przez inwe-
stora wydatkéw zgodnie z zakresem rzeczcowym podanym we wniosku®.
Tryb przekazywania premii w transzach jest dopuszczalny tylko wtedy,
gdy inwestor realizuje przedsiewziecie bez udziatu srodkow z kredytu
bankowego. Nowy tryb przekazywania premii moze pozytywnie wptynac
na wzrost zainteresowania tg forma wsparcia, poniewaz w trakcie realiza-
cji przedsiewziecia inwestor moglby przeznacza¢ otrzymywane kolejne
transze na kontynuacje prac budowlano-montazowych. Oceniono, zZe to
rozwigzanie powinno poprawi¢ dostepno$¢ do premii kompensacyjnych,
gdyz umozliwia realizacje przedsiewziecia przy istotnie nizszym zaanga-
zowaniu wiasnych $rodkéw finansowych®. Przed nowelizacja ustawy
premia kompensacyjna, nawet w przypadku realizacji przedsiewziecia bez
udziatu kredytu bankowego, byla przekazywana przez BGK inwestorowi
dopiero po poniesieniu przez niego wydatkow na wykonywane przedsie-
wziecie.

2 Ustawa z dnia 23 stycznia 2020 r. 0 zmianie ustawy o wspieraniu termomodernizacji

i remontéw (Dz.U. z 2020 r. poz. 412).
Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o wspieraniu termomodernizacji
i remontéw, druk nr 128 Sejmu RP IX kadencji, s. 6.
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7. Zakonczenie

Kompensata w ujeciu stownikowym to: refundacja, zwrot kosztéw, re-
kompensata lub wyréwnanie®’. Status prawny premii kompensacyjnej
wyrazaja postanowienia art. 10 ust. 4 u.t.r., zgodnie z ktérym jest ona
przeznaczona na refinansowanie catosci lub czesci kosztéw przedsiewzie-
cia remontowego lub remontu budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
o ile dotycza budynkéw speiniajacych warunki okreslone w tej ustawie.
Refundacyjna funkcje premii kompensacyjnej potwierdzajq takze posta-
nowienia art. 19 ust. 4-6 u.t.r. Inwestor otrzymuje srodki z tytulu premii
kompensacyjnej, jednorazowo lub w transzach, dopiero po poniesieniu
wydatkow zgodnie z zakresem rzeczowym podanym we wniosku o pre-
mie. Wysokos¢ wydatkéw ustala sie na podstawie faktur w rozumieniu
ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug® wskazuja-
cych jako nabywce lub ustugobiorce inwestora. £.aczna wysokos¢ wydat-
kéw poniesionych zgodnie z zakresem rzeczowym podanym we wniosku
nie moze by¢ nizsza niz wysoko$¢ przyznanej premii kompensacyjnej.

Przeprowadzona analiza i ocena regulacji ustawowych uprawnia do
nastepujacych wnioskéw. Wykazano, ze premia kompensacyjna jest
szczegblng forma bezzwrotnego wsparcia finansowego udzielanego inwe-
storowi przez BGK ze srodkdw publicznych gromadzonych w ramach
Funduszu Termomodernizacji i Remontéw. Premia ma charakter celowy,
poniewaz jest przekazywana inwestorowi wykonujacemu ustawowo zde-
finiowane przedsiewziecie remontowe lub remont w budynkach spetniajg-
cych warunki okre$lone przez ustawodawce. Pozytywnie zweryfikowano
teze o potrzebie finansowego wspierania inwestoroéw ponoszacych koszty
remontéw budynkéw mieszkalnych z lokalami kwaterunkowymi. Prawi-
dlowy, pod wzgledem konstrukcji prawnej, mechanizm finansowego
wsparcia inwestorow moze skutecznie wptywa¢ na poprawe funkcjonal-
nosci budynkéw w kontekscie minimalizowania skutkéw ich negatywne-
go oddziatywania na sSrodowisko naturalne.

31 M. Bariko (red.), Wielki stownik wyrazéw obcych PWN, Warszawa 2003, s. 655.
32 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 685 ze zm.

Prawo Budzetowe Paristwa i Samorzadu 3(9)/2021 29



Matgorzata Ofiarska

Przez 12 lat stosowania wsparcia inwestoréw w postaci premii kom-
pensacyjnych wyptacono 1acznie 195952000 zt dla 1470 inwestorow.
Oznacza to, ze przecietna kwota premii wyniosta 133331 zt. Wedlug da-
nych GUS na koniec 2018 r. w Polsce bylo ogétem 14615100 lokali
mieszkalnych, w tym 840400 lokali komunalnych (o tacznej powierzchni
38306200 m?), 69100 lokali zakladowych (o lacznej powierzchni
4564700 m?) oraz 28900 lokali stanowigcych wlasnoéé Skarbu Parnstwa
(o facznej powierzchni 1473600 m?)®. Warunki do otrzymania premii
kompensacyjnych spelnia jeszcze ok. 100 000 wilascicieli budynkow. Ze-
stawienie z jednej strony efektéw w postaci dotychczas wyptaconych
premii kompensacyjnych oraz z drugiej strony zasobow lokali mieszkal-
nych znajdujacych sie w zarzadzie gmin, zakladéw pracy oraz Skarbu
Panstwa wskazuje na skale problemu, ktéry powinien by¢ rozwiazywany
w kolejnych latach. Jest to kwestia wymagajaca systemowego rozwigza-
nia, poniewaz stan techniczny takich lokali z reguly wymaga dokonania
znaczacych ulepszen, a z tym zwiazane sa naktady finansowe.

Nalezy podkre$li¢, ze premie kompensacyjne nie mogg by¢ trakto-
wane jako wylaczne zrodlo finansowania przedsiewzie¢ remontowych
oraz remontéw w budynkach, w ktérych byly stosowane przez ok. 11 lat
ograniczenia w ksztalttowaniu wysokos$ci czynszéw najmu. Premia kom-
pensacyjna moze w pewnym zakresie petni¢ funkcje rekompensaty za
straty poniesione przez wiascicieli budynkéw mieszkalnych w zwiazku
z obowiazujacymi w okresie miedzy 12 listopada 1994 r. a 25 kwietnia
2005 r. zasadami ustalania czynszow za najem lokali kwaterunkowych
znajdujacych sie w ich budynkach. Czynsze regulowane uniemozliwiaty
prowadzenie prawidlowej gospodarki remontowej przez wiascicieli tych
nieruchomoéci**. Stosujac wsparcie w formie premii kompensacyjnych,
panstwo moze pozytywnie motywowaé wiascicieli (wspdtwlascicieli)
budynkéw do podejmowania przedsiewzie¢ remontowych oraz remontéw.

33 GUS Bank Danych Lokalnych — Gospodarka mieszkaniowa w 2018 roku, s. 2,
https://bdl.stat.gov.pl > BDL > dane » podgrup > temat (dostep: 6.08.2021 r.).

3 K. Rusin, Premia kompensacyjna — teoria versus praktyka, ,Nieruchomo$ci” 2014,
nr 3, s. 43.
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