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Wprowadzenie

Ustawa z 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego weszła w życie 28 grudnia 1995 r., z wy-
jątkiem art. 35, 38 i 39, które weszły w życie 1 stycznia 1996 r., zastę-
pując obowiązującą do tego czasu ustawę z 3 lipca 1947 r. o popieraniu 
budownictwa. Dotychczasowa regulacja przewidywała wspieranie bu-
downictwa prywatnego (nie tylko mieszkalnego) przez udzielanie 
przez państwo pomocy technicznej i materialnej, a także ulg w zakresie 
danin publicznych, w  celu doprowadzenia do możliwie najszybszego 
usunięcia zniszczeń wojennych i odbudowy kraju.

Istotą wprowadzenia komentowanej ustawy do polskiego porządku 
prawnego było stworzenie ram budownictwa mieszkaniowego na wy-
najem o umiarkowanych czynszach w sposób umożliwiający zaspoka-
janie potrzeb mieszkaniowych osobom, które ze swoich dochodów nie 
są w stanie pokryć kosztów najmu lokali o czynszach rynkowych lub 
nabyć lokalu mieszkalnego na własność. W myśl przepisów ustawy po-
pieranie budownictwa mieszkaniowego następuje w trzech obszarach: 
gromadzenie oszczędności, udzielanie niektórych kredytów na cele 
mieszkaniowe, tworzenie towarzystw budownictwa społecznego.

Działalność instytucji finansowych w dziedzinie budownictwa miesz-
kaniowego oraz pomoc państwa w tym zakresie, oprócz ustawy o nie-
których formach popierania budownictwa mieszkaniowego, regulują 
także: ustawa z 30 listopada 1995 r. o pomocy państwa w spłacie nie-
których kredytów mieszkaniowych, refundacji bankom wypłaconych 
premii gwarancyjnych oraz zmianie niektórych ustaw (tekst jedn. 
Dz.U. z 2013 r., poz. 763), ustawa z 29 listopada 2000 r. o objęciu po-
ręczeniami Skarbu Państwa spłaty niektórych kredytów mieszkanio-
wych (Dz.U. Nr  122, poz.  1310 ze  zm.), ustawa z  8  września 2006  r. 



o finansowym wsparciu rodzin i  innych osób w nabywaniu własnego 
mieszkania (tekst jedn. Dz.U. z  2012  r., poz.  90 ze  zm.) oraz ustawa 
z  19  czerwca 2009  r. o  pomocy państwa w  spłacie niektórych kre-
dytów mieszkaniowych udzielonych osobom, które utraciły pracę 
(Dz.U. Nr 115, poz. 964).

Adresatami komentowanej ustawy są dwie grupy podmiotów: pod-
mioty instytucjonalne i  osoby fizyczne poszukujące lokalu mogącego 
zaspokoić ich obecne lub przyszłe potrzeby mieszkaniowe. Podmio-
tami instytucjonalnymi w  zaproponowanym powyżej rozumieniu są 
banki prowadzące działalność w  obszarze kas mieszkaniowych 
i  udzielające kredytów kontraktowych, Bank Gospodarstwa Krajo-
wego udzielający kredytów na preferencyjnych warunkach w ramach 
realizacji rządowych programów popierania budownictwa mieszka-
niowego oraz towarzystwa budownictwa społecznego tworzone na 
podstawie przepisów ustawy w celu budowania domów mieszkalnych 
i ich eksploatacji na zasadach najmu.

Znajomość treści przepisów komentowanej ustawy będzie pomocna 
w  podejmowaniu decyzji o  sposobie pozyskania lokalu mieszkalnego 
dla siebie i swojej rodziny. Ustawa przewiduje dwie zasadnicze możli-
wości w  tym zakresie, którymi są: umowa o  kredyt kontraktowy 
i najem lokalu mieszkalnego z zasobów towarzystw budownictwa spo-
łecznego. Zrozumienie instytucji kredytu kontraktowego ułatwi Czy-
telnikowi wybór optymalnego sposobu pozyskiwania środków finan-
sowych na zakup własnego mieszkania, natomiast zapoznanie się 
z regulacjami dotyczącymi towarzystw budownictwa społecznego po-
zwoli na świadome zawieranie umów z tymi podmiotami.

Komentarz będzie też atrakcyjną pozycją wydawniczą dla banków, to-
warzystw budownictwa społecznego i  reprezentujących ich adwo-
katów oraz radców prawnych, gdyż zawiera propozycje rozstrzygnięć 
licznych problemów prawnych powstających w  związku ze stosowa-
niem komentowanej ustawy.

Istotnym atutem publikacji są zawarte w niej wzory umów uregulowa-
nych, choćby częściowo, w przepisach ustawy z 26 października 1995 r. 
o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Wprowadzenie
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USTAWA
z dnia 26 października 1995 r.

o niektórych formach popierania  
budownictwa mieszkaniowego

(tekst pierwotny Dz.U. z 1995 r. Nr 133, poz. 654;  
tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz. 255)

	  ZAKRES REGULACJI

Art. 1. Ustawa określa zasady gromadzenia oszczędności i udzie-
lania niektórych kredytów na cele mieszkaniowe oraz zasady 
działania towarzystw budownictwa społecznego.

  1.	 Komentowana ustawa reguluje problematykę sposobów finansowania 
budownictwa mieszkaniowego przez gromadzenie środków na cele 
mieszkaniowe w systemie kas mieszkaniowych na podstawie umowy 
o  kredyt kontraktowy, a  także stanowi podstawę prawną tworzenia 
i  funkcjonowania towarzystw budownictwa społecznego jako bezpo-
średnich inwestorów instytucjonalnych.

  2.	 W  zakresie regulacji ustawy znajdują się ponadto przepisy dotyczące 
udzielania przez Bank Gospodarstwa Krajowego kredytów w ramach 
realizacji programów rządowych popierania budownictwa mieszka-
niowego oraz wyodrębniania na własność lokali mieszkalnych wybu-
dowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez 
Bank Gospodarstwa Krajowego.

  3.	 W  myśl ustawy budownictwo mieszkaniowe jest procesem inwesty-
cyjnym, w  rezultacie którego powstaje mieszkanie jako produkt koń-
cowy, z wyjątkami wynikającymi z możliwości przeznaczenia kredytu 

Art. 1.
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kontraktowego na szerzej rozumiane cele mieszkaniowe, zgodnie 
z art. 8 ust. 2 u.n.f.p.b.m. 

Rozdział 1
Kasy mieszkaniowe

	  SŁOWNICZEK

Art.  2.1. W  rozumieniu ustawy określenie „kasa mieszkaniowa” 
oznacza finansowo wyodrębnioną działalność banków polegają-
cą na prowadzeniu imiennych rachunków oszczędnościowo-kre-
dytowych i udzielaniu kredytów kontraktowych.

2. Ilekroć w ustawie jest mowa o:
1)	 działaniach lub zdarzeniach dotyczących kasy mieszkaniowej 

– należy przez to rozumieć działania i  zdarzenia dotyczące 
banku prowadzącego kasę mieszkaniową;

2)	 rachunkach oszczędnościowo-kredytowych bądź kredytach 
kontraktowych – należy przez to rozumieć wyłącznie rachunki 
i kredyty prowadzone i udzielane przez kasę mieszkaniową na 
zasadach określonych w ustawie.

3. Do działalności kas mieszkaniowych, o której mowa w ust. 1, 
stosuje się w  sprawach nie uregulowanych ustawą przepisy pra-
wa bankowego i Kodeksu cywilnego.

  1.	 Komentowany przepis zawiera definicje legalne podstawowych pojęć 
wprowadzonych przez ustawodawcę do opisania i  zinstytucjonalizo-
wania gromadzenia oszczędności i udzielania niektórych kredytów na 
cele mieszkaniowe.

  2.	 Jednocześnie działalność banków w  obszarze kas mieszkaniowych 
poza przepisami komentowanej ustawy regulują także przepisy ustawy 
– Prawo bankowe i Kodeksu cywilnego, które należy stosować wprost. 
Ustęp 3 art.  2 u.n.f.p.b.m. nie zawiera bowiem wskazania, aby prze-
pisy te należało stosować odpowiednio, co oznacza nakaz ich stoso-
wania wprost, jeżeli nie pozostają w sprzeczności z przepisami ustawy 

Art. 2.
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o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Tym 
samym regulacje zawarte zarówno w  ustawie – Prawo bankowe, jak 
i w Kodeksie cywilnym determinują treść, sposób rozumienia oraz za-
kres zastosowania instytucji zdefiniowanych w komentowanym prze-
pisie.

  3.	 Zgodnie z treścią art. 2 ust. 1 u.n.f.p.b.m. kasa mieszkaniowa stanowi 
szczególny, wyodrębniony finansowo rodzaj działalności banku, której 
podjęcie wymaga uwzględnienia jej w  treści statutu banku (art.  3 
ust.  1 u.n.f.p.b.m.). Z  tego powodu jakiekolwiek działania lub zda-
rzenia dotyczące kasy mieszkaniowej należy rozumieć jako działania 
lub zdarzenia dotyczące banku prowadzącego kasę mieszkaniową. 
Jednocześnie działalność banków w obszarze kas mieszkaniowych po-
lega wyłącznie na prowadzeniu imiennych rachunków oszczędno-
ściowo-kredytowych i udzielaniu kredytów kontraktowych. 

  4.	 Zasady finansowego wyodrębnienia w  bankach kas mieszkaniowych 
określa Komisja Nadzoru Finansowego w  drodze zarządzenia wyda-
nego na podstawie art.  3 ust.  4 u.n.f.p.b.m. (zob. komentarz do tego 
przepisu).

  5.	 Rachunkami oszczędnościowo-kredytowymi są rachunki prowadzone 
przez bank działający w  ramach kasy mieszkaniowej na zasadach 
określonych w  komentowanej ustawie z  uwzględnieniem przepisów 
ustawy – Prawo bankowe (art.  49–62 pr.bank.) i  Kodeksu cywilnego 
(art.  725–733 k.c.). Zgodnie z  ich treścią przez umowę rachunku 
oszczędnościowo-kredytowego – stanowiącą integralną część umowy 
o  kredyt kontraktowy – bank prowadzący kasę mieszkaniową zobo-
wiązuje się względem posiadacza rachunku do przechowywania jego 
środków pieniężnych przez czas oznaczony (art. 725 k.c. w zw. z art. 8 
ust. 1 u.n.f.p.b.m.). 

  6.	 Przez kredyt kontraktowy należy rozumieć kredyt udzielony przez 
bank prowadzący kasę mieszkaniową na zasadach wynikających z ko-
mentowanej ustawy, przy zastosowaniu właściwych przepisów ustawy 
– Prawo bankowe (art. 69–79c pr.bank.) i Kodeksu cywilnego (księga 
pierwsza część ogólna i  art.  353–534 k.c.). W  umowie o  kredyt kon-
traktowy osoba fizyczna zobowiązuje się do systematycznego groma-
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dzenia oszczędności w  kasie mieszkaniowej przez czas oznaczony, 
a  bank prowadzący kasę mieszkaniową zobowiązuje się do przecho-
wywania oszczędności i udzielenia po upływie tego okresu długoter-
minowego kredytu na cele mieszkaniowe, z zastrzeżeniem art. 12 i 13 
u.n.f.p.b.m.

  7.	 Pozycję kredytobiorcy (konsumenta) wzmacnia regulacja nakazująca 
bankowi dokładania należytej staranności w  zakresie zapewnienia 
bezpieczeństwa przechowywanych środków pieniężnych (art.  50 
ust.  2 pr.bank.) oraz zakazująca mu przeznaczania środków pienięż-
nych zgromadzonych na imiennych rachunkach oszczędnościowo-kre-
dytowych na finansowanie innych zobowiązań niż związanych z dzia-
łalnością kas mieszkaniowych (art. 4 ust. 2 u.n.f.p.b.m.).

	  PROWADZENIE KASY MIESZKANIOWEJ

Art. 3. 1. Podjęcie przez bank działalności, o której mowa w art. 2 
ust.  1, może nastąpić po dokonaniu zmiany statutu, polegającej 
na rozszerzeniu zakresu działania banku o tę działalność.

2. Likwidacja banku prowadzącego kasę mieszkaniową albo po-
zbawienie go możliwości jej prowadzenia w  ramach nadzoru 
sprawowanego przez Komisję Nadzoru Finansowego wymaga 
wskazania banku przejmującego tę działalność.

3. Bank przejmujący działalność wstępuje, z mocy prawa, w pra-
wa i obowiązki strony umów o kredyt kontraktowy. Jednocześnie 
przechodzą na niego zobowiązania i wierzytelności oraz inne ak-
tywa i pasywa związane z przejętą działalnością.

4. Komisja Nadzoru Finansowego określi, w drodze zarządzenia, 
szczegółowe zasady finansowego wyodrębniania kas mieszka-
niowych w  bankach oraz rozliczeń między bankiem, który za-
przestał prowadzenia kasy mieszkaniowej, a bankiem przejmują-
cym tę działalność.

  1.	 Banki mogą być tworzone i prowadzić działalność jedynie jako banki 
państwowe, banki spółdzielcze lub w formie spółek akcyjnych (art. 12 
pr.bank.), przy czym przepisy prawa regulujące każdą z  tych form 
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