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Wprowadzenie

Ustawa z 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania bu-
downictwa mieszkaniowego weszta w zycie 28 grudnia 1995 r., z wy-
jatkiem art. 35, 38 i 39, ktére weszty w zycie 1 stycznia 1996 r., zaste-
pujac obowigzujaca do tego czasu ustawe z 3 lipca 1947 r. o popieraniu
budownictwa. Dotychczasowa regulacja przewidywata wspieranie bu-
downictwa prywatnego (nie tylko mieszkalnego) przez udzielanie
przez panstwo pomocy technicznej i materialnej, a takze ulg w zakresie
danin publicznych, w celu doprowadzenia do mozliwie najszybszego
usuniecia zniszczen wojennych i odbudowy kraju.

Istota wprowadzenia komentowanej ustawy do polskiego porzadku
prawnego bylo stworzenie ram budownictwa mieszkaniowego na wy-
najem o umiarkowanych czynszach w sposéb umozliwiajacy zaspoka-
janie potrzeb mieszkaniowych osobom, ktére ze swoich dochodéw nie
sg w stanie pokry¢ kosztéw najmu lokali o czynszach rynkowych lub
naby¢ lokalu mieszkalnego na wtasnos¢. W mysl przepiséw ustawy po-
pieranie budownictwa mieszkaniowego nastepuje w trzech obszarach:
gromadzenie oszczednosci, udzielanie niektérych kredytéw na cele
mieszkaniowe, tworzenie towarzystw budownictwa spolecznego.

Dziatalnos¢ instytucji finansowych w dziedzinie budownictwa miesz-
kaniowego oraz pomoc panstwa w tym zakresie, oprécz ustawy o nie-
ktérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, reguluja
takze: ustawa z 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w sptacie nie-
ktoérych kredytéw mieszkaniowych, refundacji bankom wyptaconych
premii gwarancyjnych oraz zmianie niektérych ustaw (tekst jedn.
Dz.U. z 2013 r., poz. 763), ustawa z 29 listopada 2000 r. o objeciu po-
reczeniami Skarbu Panstwa sptaty niektérych kredytéw mieszkanio-
wych (Dz.U. Nr 122, poz. 1310 ze zm.), ustawa z 8 wrzesnia 2006 r.
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Wprowadzenie

o finansowym wsparciu rodzin i innych oséb w nabywaniu wtasnego
mieszkania (tekst jedn. Dz.U. z 2012 r., poz. 90 ze zm.) oraz ustawa
z 19 czerwca 2009 r. o pomocy panstwa w splacie niektérych kre-
dytéw mieszkaniowych udzielonych osobom, ktére utracity prace
(Dz.U. Nr 115, poz. 964).

Adresatami komentowanej ustawy sg dwie grupy podmiotow: pod-
mioty instytucjonalne i osoby fizyczne poszukujace lokalu mogacego
zaspokoi¢ ich obecne lub przyszte potrzeby mieszkaniowe. Podmio-
tami instytucjonalnymi w zaproponowanym powyzej rozumieniu sg
banki prowadzace dziatalno$¢ w obszarze kas mieszkaniowych
i udzielajace kredytéw kontraktowych, Bank Gospodarstwa Krajo-
wego udzielajacy kredytéw na preferencyjnych warunkach w ramach
realizacji rzadowych programdéw popierania budownictwa mieszka-
niowego oraz towarzystwa budownictwa spotecznego tworzone na
podstawie przepiséw ustawy w celu budowania doméw mieszkalnych
iich eksploatacji na zasadach najmu.

Znajomos¢ tresci przepiséw komentowanej ustawy bedzie pomocna
w podejmowaniu decyzji o sposobie pozyskania lokalu mieszkalnego
dla siebie i swojej rodziny. Ustawa przewiduje dwie zasadnicze mozli-
wosci w tym zakresie, ktérymi s3: umowa o kredyt kontraktowy
i najem lokalu mieszkalnego z zasobow towarzystw budownictwa spo-
tecznego. Zrozumienie instytucji kredytu kontraktowego utatwi Czy-
telnikowi wybdr optymalnego sposobu pozyskiwania srodkéw finan-
sowych na zakup wlasnego mieszkania, natomiast zapoznanie sie
z regulacjami dotyczacymi towarzystw budownictwa spotecznego po-
zwoli na $wiadome zawieranie uméw z tymi podmiotami.

Komentarz bedzie tez atrakcyjng pozycja wydawnicza dla bankéw, to-
warzystw budownictwa spotecznego i reprezentujacych ich adwo-
katéw oraz radcéw prawnych, gdyz zawiera propozycje rozstrzygniec
licznych probleméw prawnych powstajacych w zwigzku ze stosowa-
niem komentowanej ustawy.

Istotnym atutem publikacji sa zawarte w niej wzory umow uregulowa-
nych, chocby czesciowo, w przepisach ustawy z 26 pazdziernika 1995 r.
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.



USTAWA
z dnia 26 pazdziernika 1995 r.

o niektdorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego

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

Nyl Z/AKRES REGULACII

Art. 1. Ustawa okresla zasady gromadzenia oszczednosci i udzie-
lania niektéorych kredytéw na cele mieszkaniowe oraz zasady
dzialania towarzystw budownictwa spotecznego.

. Komentowana ustawa reguluje problematyke sposob6éw finansowania
budownictwa mieszkaniowego przez gromadzenie Srodkéw na cele
mieszkaniowe w systemie kas mieszkaniowych na podstawie umowy
o kredyt kontraktowy, a takze stanowi podstawe prawng tworzenia
i funkcjonowania towarzystw budownictwa spotecznego jako bezpo-
srednich inwestorow instytucjonalnych.

. W zakresie regulacji ustawy znajduja sie ponadto przepisy dotyczace
udzielania przez Bank Gospodarstwa Krajowego kredytéw w ramach
realizacji programéw rzadowych popierania budownictwa mieszka-
niowego oraz wyodrebniania na wtasnos¢ lokali mieszkalnych wybu-
dowanych na wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez
Bank Gospodarstwa Krajowego.

. W mysl ustawy budownictwo mieszkaniowe jest procesem inwesty-
cyjnym, w rezultacie ktérego powstaje mieszkanie jako produkt kon-
cowy, z wyjatkami wynikajacymi z mozliwosci przeznaczenia kredytu
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Art. 2 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 . o niektorych formach popierania...

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

Rozdziat 1
Kasy mieszkaniowe

SEOWNICZEK

Art. 2.1. W rozumieniu ustawy okreslenie ,kasa mieszkaniowa”
oznacza finansowo wyodrebniona dziatalno$¢ bankéw polegaja-
ca na prowadzeniu imiennych rachunkéw oszczednosciowo-kre-
dytowych i udzielaniu kredytéw kontraktowych.

2. Illekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) dzialaniach lub zdarzeniach dotyczacych kasy mieszkaniowej
— nalezy przez to rozumie¢ dzialania i zdarzenia dotyczace
banku prowadzacego kase mieszkaniowa;

2) rachunkach oszczednosciowo-kredytowych badZz kredytach
kontraktowych - nalezy przez to rozumie¢ wylacznie rachunki
i kredyty prowadzone i udzielane przez kase mieszkaniowa na
zasadach okreslonych w ustawie.

3. Do dziatalnosci kas mieszkaniowych, o ktérej mowa w ust. 1,
stosuje sie w sprawach nie uregulowanych ustawa przepisy pra-
wa bankowego i Kodeksu cywilnego.

1. Komentowany przepis zawiera definicje legalne podstawowych pojeé
wprowadzonych przez ustawodawce do opisania i zinstytucjonalizo-
wania gromadzenia oszczednosci i udzielania niektérych kredytéw na
cele mieszkaniowe.

2. Jednoczesnie dziatalnos¢ bankéw w obszarze kas mieszkaniowych
poza przepisami komentowanej ustawy reguluja takze przepisy ustawy
— Prawo bankowe i Kodeksu cywilnego, ktore nalezy stosowac wprost.
Ustep 3 art. 2 u.n.f.p.b.m. nie zawiera bowiem wskazania, aby prze-
pisy te nalezato stosowac¢ odpowiednio, co oznacza nakaz ich stoso-
wania wprost, jezeli nie pozostaja w sprzecznosci z przepisami ustawy
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Rozdziat 1. Kasy mieszkaniowe Art. 2

o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Tym
samym regulacje zawarte zaréwno w ustawie — Prawo bankowe, jak
i w Kodeksie cywilnym determinuja tres¢, sposob rozumienia oraz za-
kres zastosowania instytucji zdefiniowanych w komentowanym prze-
pisie.

. Zgodnie z trescig art. 2 ust. 1 u.n.f.p.b.m. kasa mieszkaniowa stanowi
szczegolny, wyodrebniony finansowo rodzaj dziatalnosci banku, ktérej
podjecie wymaga uwzglednienia jej w tresci statutu banku (art. 3
ust. 1 u.n.f.p.b.m.). Z tego powodu jakiekolwiek dziatania lub zda-
rzenia dotyczace kasy mieszkaniowej nalezy rozumie¢ jako dziatania
lub zdarzenia dotyczace banku prowadzacego kase mieszkaniowa.
Jednoczesnie dziatalno$é bankéw w obszarze kas mieszkaniowych po-
lega wytacznie na prowadzeniu imiennych rachunkéw oszczedno-
sciowo-kredytowych i udzielaniu kredytéw kontraktowych.

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

. Rachunkami oszczednosciowo-kredytowymi sa rachunki prowadzone
przez bank dziatajacy w ramach kasy mieszkaniowej na zasadach
okreslonych w komentowanej ustawie z uwzglednieniem przepiséw
ustawy — Prawo bankowe (art. 49-62 pr.bank.) i Kodeksu cywilnego
(art. 725-733 k.c.). Zgodnie z ich trescia przez umowe rachunku
oszczednosciowo-kredytowego — stanowiaca integralng czes¢ umowy
o kredyt kontraktowy — bank prowadzacy kase mieszkaniowa zobo-
wigzuje sie wzgledem posiadacza rachunku do przechowywania jego
srodkéw pienieznych przez czas oznaczony (art. 725 k.c. w zw. z art. 8
ust. 1 u.n.f.p.b.m.).

. Przez kredyt kontraktowy nalezy rozumie¢ kredyt udzielony przez
bank prowadzacy kase mieszkaniowa na zasadach wynikajacych z ko-
mentowanej ustawy, przy zastosowaniu wtasciwych przepiséw ustawy
— Prawo bankowe (art. 69-79c pr.bank.) i Kodeksu cywilnego (ksiega
pierwsza cze$¢ ogdlna i art. 353-534 k.c.). W umowie o kredyt kon-
traktowy osoba fizyczna zobowiazuje sie do systematycznego groma-
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Art. 3 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 . o niektorych formach popierania...

dzenia oszczednosci w kasie mieszkaniowej przez czas oznaczony,
a bank prowadzacy kase mieszkaniowg zobowigzuje sie do przecho-
wywania oszczednosci i udzielenia po uptywie tego okresu diugoter-
minowego kredytu na cele mieszkaniowe, z zastrzezeniem art. 121 13
u.n.f.p.b.m.

. Pozycje kredytobiorcy (konsumenta) wzmacnia regulacja nakazujaca
bankowi doktadania nalezytej starannosci w zakresie zapewnienia
bezpieczenstwa przechowywanych $rodkéw pienieznych (art. 50
ust. 2 pr.bank.) oraz zakazujaca mu przeznaczania srodkéw pieniez-
nych zgromadzonych na imiennych rachunkach oszczednosciowo-kre-
dytowych na finansowanie innych zobowiazan niz zwigzanych z dzia-
lalnoscia kas mieszkaniowych (art. 4 ust. 2 u.n.f.p.b.m.).

Nyl PROWADZENIE KASY MIESZKANIOWE)J

Art. 3. 1. Podjecie przez bank dziatalnosci, o ktérej mowa w art. 2
ust. 1, moze nastapi¢ po dokonaniu zmiany statutu, polegajacej
na rozszerzeniu zakresu dzialania banku o te dziatalnosé.

2. Likwidacja banku prowadzacego kase mieszkaniowa albo po-
zbawienie go mozliwosci jej prowadzenia w ramach nadzoru
sprawowanego przez Komisje Nadzoru Finansowego wymaga
wskazania banku przejmujacego te dziatalnosé.

3. Bank przejmujacy dzialalnos¢ wstepuje, z mocy prawa, w pra-
wa i obowiazki strony umow o kredyt kontraktowy. Jednoczesnie
przechodza na niego zobowiazania i wierzytelnosci oraz inne ak-
tywa i pasywa zwiazane z przejeta dzialalnoscia.

4. Komisja Nadzoru Finansowego okresli, w drodze zarzadzenia,
szczegolowe zasady finansowego wyodrebniania kas mieszka-
niowych w bankach oraz rozliczen miedzy bankiem, ktéry za-
przestal prowadzenia kasy mieszkaniowej, a bankiem przejmuja-
cym te dziatalnos¢.

. Banki moga by¢ tworzone i prowadzi¢ dziatalnos¢ jedynie jako banki
panstwowe, banki spétdzielcze lub w formie spétek akcyjnych (art. 12
pr.bank.), przy czym przepisy prawa regulujace kazda z tych form
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KOMENTARZ

Ustawa o niektdrych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego

Ustawa z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o niektdrych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego ustawodawca wprowadzit nieznane dotychczas polskiemu prawu roz-
wigzania majgce na celu rozwoj budownictwa mieszkaniowego w Polsce.

Ksigzka przybliza zawarte w ustawie regulacje z uwzglgdnieniem dorobku orzeczniczego,
a dodatkowym atutem publikacji sg zataczone wzory umow: o kredyt kontraktowy, o par-
tycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego, najmu lokalu mieszkalnego, a takze
deklaracji o dochodach oraz wyciagi z innych aktéw prawnych utatwiajgce systemowa
interpretacje rozwiazan ustawowych.

Komentarz utatwia zrozumienie istoty instytucji kredytu kontraktowego, co pozwoli Czy-
telnikowi na wybor optymalnego sposobu pozyskiwania srodkow finansowych na zakup
wtasnego mieszkania, a poznanie regulacji dotyczacych towarzystw budownictwa spo-
tecznego umozliwi Swiadome zawieranie umow z tymi podmiotami.

Publikacja przeznaczona jest dla adwokatdw, radcéw prawnych, sedziéw, pracownikéw
bankéw prowadzacych kasy mieszkaniowe lub pracownikéw towarzystw budownictwa
spotecznego, a takze osdb poszukujgcych lokalu mieszkalnego.

Katarzyna Zdun-Zateska - radca prawny; od wielu lat zajmuje sie udzielaniem
porad prawnych i reprezentowaniem klientéw w sprawach zwigzanych z najmem lokali

mieszkalnych oraz innymi zagadnieniami dotyczacymi nieruchomosci. Jest autorkg wielu
publikacji z zakresu prawa administracyjnego i prawa cywilnego.
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