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Wykaz skrótów

Wykaz skrótów

Akty prawne

k.c. – ustawa z  23.04.1964  r.–Kodeks cywilny (Dz.U. 
z 2022 r. poz. 1360 i 2337)

k.r.o. – ustawa z  25.02.1964  r.–Kodeks rodzinny i  opie-
kuńczy (Dz.U. z 2020 r. poz. 1359 ze zm.)

k.s.h. – ustawa z 15.09.2000 r.–Kodeks spółek handlowych 
(Dz.U. z 2022 r. poz. 1467 ze zm.)

pr. bank. – ustawa z  29.08.1997  r.–Prawo bankowe (Dz.U. 
z 2022 r. poz. 2324 ze zm.)

pr. bud. – ustawa z  7.07.1994  r.–Prawo budowlane (Dz.U. 
z 2021 r. poz. 2351 ze zm.)

pr. spółdz. – ustawa z  16.09.1982  r.–Prawo spółdzielcze (Dz.U. 
z 2021 r. poz. 648 ze zm.)

u.AMW – ustawa z 10.07.2015 o Agencji Mienia Wojskowego 
(Dz.U. z 2022 r. poz. 2061)

u.BGK – ustawa z 14.03.2003 r. o Banku Gospodarstwa Kra-
jowego (Dz.U. z 2022 r. poz. 2153)

u.d.m. – ustawa z  21.06.2001  r. o  dodatkach mieszkanio-
wych (Dz.U. z 2021 r. poz. 2021 ze zm.)

u.d.o.k. – ustawa z 5.12.2002 r. o dopłatach do oprocentowa-
nia kredytów mieszkaniowych o  stałej stopie pro-
centowej (Dz.U. z 2022 r. poz. 101, 1561 i 2456)
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u.d.p.p. – ustawa z 24.04.2003 o działalności pożytku publicz-
nego i o wolontariacie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1327, 
1265 i 1812)

u.f.w. – ustawa z 8.12.2006 r. o finansowym wsparciu nie-
których przedsięwzięć mieszkaniowych (Dz.U. 
z 2022 r. poz. 377, 1561 i 2456)

u.g.n. – ustawa z  21.08.1997  r. o  gospodarce nierucho-
mościami (Dz.U. z  2021  r. poz.  1899, z  2022  r. 
poz. 1846 i 2185)

u.k.w.h. – ustawa z 6.07.1982  r. o księgach wieczystych i hi-
potece (Dz.U. z 2023 r. poz. 146)

u.KZN – ustawa z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieru-
chomości (Dz.U. z 2021 r. poz. 1961 ze zm.)

u.n.r.f. – ustawa z 21.07.2006 r. o nadzorze nad rynkiem fi-
nansowym (Dz.U. z 2022 r. poz. 660 ze zm.)

u.o.p.l. – ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorów, 
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodek-
su cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 172, 975, 1561 
i 2456)

u.p.d.o.f. – ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od 
osób fizycznych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2647)

u.p.d.o.p. – ustawa z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od 
osób prawnych (Dz.U. z  2022  r. poz.  2587, 2640 
i 2745)

u.p.o.Ukr. – ustawa z  12.03.2022  r. o  pomocy obywatelom 
Ukrainy w  związku z  konfliktem zbrojnym na te-
rytorium tego państwa (Dz.U. z 2023 r. poz. 103)

u.p.p.w.m. – ustawa z  20.07.2018  r. o  pomocy państwa w  po-
noszeniu wydatków mieszkaniowych w  pierw-
szych latach najmu mieszkania (Dz.U. z  2021  r. 
poz. 2158, z 2022 r. poz. 1561)

u.p.s. – ustawa z 12.03.2004 r. o pomocy społecznej (Dz.U. 
z 2021 r. poz. 2268 ze zm.)

u.p.t.u. – ustawa z  11.03.2004  r. o  podatku od towarów 
i usług (Dz.U. z 2022 r. poz. 931 ze zm.)
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u.r. – ustawa z 9.10.2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2021 r. 
poz. 485)

u.s.f.r.m. – ustawa z 26.10.1995 r. o społecznych formach roz-
woju mieszkalnictwa (Dz.U. z  2021  r. poz.  2224, 
z 2022 r. poz. 807, 1561 i 2456, z 2023 r. poz. 185)

u�s.g. – ustawa z  8.03.1990  r. o  samorządzie gminnym 
(Dz.U. z 2023 r. poz. 40)

u.s.m. – ustawa z  15.12.2000  r. o  spółdzielniach miesz-
kaniowych (Dz.U. z  2021  r. poz.  1208, z  2022  r. 
poz. 1561)

ustawa  
o COVID-19

– ustawa z 2.03.2020 r. o szczególnych rozwiązaniach 
związanych z  zapobieganiem, przeciwdziałaniem 
i  zwalczaniem COVID-19, innych chorób zakaź-
nych oraz wywołanych nimi sytuacji kryzysowych 
(Dz.U. z 2021 r. poz. 2095 ze zm.)

ustawa 
z 10.09.2015 r.

– ustawa z  10.09.2015  r. o  zmianie ustawy o  nie-
których formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. 
poz. 1582)

ustawa 
z 22.06.2017 r.

– ustawa z  22.06.2017  r. o  zmianie ustawy o  nie-
których formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. 
poz. 1442)

ustawa 
z 13.06.2019 r.

– ustawa z  13.06.2019  r. o  zmianie ustawy o  Krajo-
wym Zasobie Nieruchomości oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz.U. poz. 1309)

ustawa 
z 10.12.2020 r.

– ustawa z 10.12.2020 r. o zmianie niektórych ustaw 
wspierających rozwój mieszkalnictwa (Dz.U. 
z 2021 r. poz. 11, z 2022 r. poz. 807)

ustawa 
z 28.05.2021 r.

– ustawa z  28.05.2021  r. o  zmianie ustawy o  nie-
których formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. 
poz. 1243)

ustawa 
z 9.02.2022 r.

– ustawa z  9.02.2022  r. o  zmianie ustawy Kodeks 
spółek handlowych oraz niektórych innych ustaw 
(Dz.U. poz. 807)
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ustawa 
z 7.07.2022 r.

– ustawa z  7.07.2022  r. o  zmianie niektórych ustaw 
w  zakresie sposobu finansowania programów 
mieszkaniowych (Dz.U. poz. 1561)

ustawa 
z 29.09.2022 r.

– ustawa z 29.09.2022 r. o zmianie niektórych ustaw 
wspierających poprawę warunków mieszkanio-
wych (Dz.U. poz. 2456)

u.ś.r. – ustawa z 28.11.2003 r. o świadczeniach rodzinnych 
(Dz.U. z 2022 r. poz. 615 ze zm.)

u.w.l. – ustawa z  24.06.1994  r. o  własności lokali (Dz.U. 
z 2021 r. poz. 1048)

u.w.t.r. – ustawa z  21.11.2008  r. o  wspieraniu termomo-
dernizacji i  remontów oraz o  centralnej ewi-
dencji emisyjności budynków (Dz.U. z  2022  r. 
poz. 438 ze zm.)

Publikatory i czasopisma

Dz.U. – Dziennik Ustaw
Dz.Urz. UE – Dziennik Urzędowy Unii Europejskiej
Dz.Urz. NBP – Dziennik Urzędowy Narodowego Banku Polskiego
G.Prawna – Gazeta Prawna
LEX – System Informacji Prawnej LEX
MSiG – Monitor Sądowy i Gospodarczy
OSNC – Orzeczenia Sądu Najwyższego. Izba Cywilna

Inne

AMW – Agencja Mienia Wojskowego
BGK – Bank Gospodarstwa Krajowego
GUS – Główny Urząd Statystyczny
KFM – Krajowy Fundusz Mieszkaniowy 
KNB – Komisja Nadzoru Bankowego
KNF – Komisja Nadzoru Finansowego
KZN – Krajowy Zasób Nieruchomości
NBP – Narodowy Bank Polski
NSA – Naczelny Sąd Administracyjny
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SA – sąd apelacyjny
SAN – społeczna agencja najmu
SIM – społeczna inicjatywa mieszkaniowa
SKO – Samorządowe Kolegium Odwoławcze
SN – Sąd Najwyższy
SOKiK – Sąd Ochrony Konkurencji i Konsumentów
TBS – towarzystwo budownictwa społecznego
TK – Trybunał Konstytucyjny
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WPROWADZENIE
Wprowadzenie

Wprowadzenie

Ustawa o  społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa uchwalona 
została 26.10.1995 r. Nosiła pierwotnie tytuł „ustawa o niektórych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o  zmianie nie-
których ustaw”, a większość jej przepisów weszła w życie 28.12.1995 r., 
z  wyjątkiem artykułów 35, 38 i  39, które weszły w  życie 1.01.1996  r. 
Określono w niej zasady gromadzenia oszczędności i udzielania kredy-
tów kontraktowych na cele mieszkaniowe (w kasach mieszkaniowych) 
oraz zasady działania Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i  towa-
rzystw budownictwa społecznego.

Od czasu uchwalenia do chwili obecnej dokonano w  tej ustawie bar-
dzo wielu zmian wprowadzonych w  wyniku 52 nowelizacji. Zmienił 
się też znacznie zakres regulacji w niej zawartych, zmieniano także jej 
tytuł – po raz pierwszy z dniem 12.01.2000 r., kiedy to usunięto frag-
ment „oraz o zmianie niektórych innych ustaw” i po raz drugi z dniem 
10.08.2022 r., kiedy dotychczasowy tytuł „ustawa o niektórych formach 
popierania budownictwa mieszkaniowego” zastąpiono nowym „ustawa 
o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa”.

Część zmian tej ustawy związana była z  likwidacją w 2009 r. Krajowego 
Funduszu Mieszkaniowego i potrzebą zastąpienia wsparcia finansowego 
udzielanego ze środków tego Funduszu na budowę mieszkań na wynajem 
przez towarzystwa budownictwa społecznego oraz mieszkań lokatorskich 
przez spółdzielnie mieszkaniowe, jakimiś innymi formami wsparcia. 
Inne zmiany wynikały ze zmieniających się wizji polityki mieszkaniowej  
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państwa, powodujących zarówno zmianę podejścia do zasad funkcjono-
wania towarzystw budownictwa społecznego, jak i wprowadzanie innych 
(nowych) rodzajów wsparcia finansowego budowy mieszkań na wyna-
jem. Nastąpiło rozszerzanie kręgu beneficjentów takiego wsparcia i two-
rzenie nowych funduszy służących jego udzielaniu. Niektóre zmiany, jak 
dokonana ustawą z 10.12.2020 r. o zmianie niektórych ustaw wspierają-
cych rozwój mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r. poz. 11) mechaniczna zmia-
na nazwy „towarzystwo budownictwa społecznego” na nazwę „społeczna 
inicjatywa mieszkaniowa” wydają się niepotrzebne, a nawet szkodliwe. Bo 
nie dość, że pozostawiono możliwość, by już istniejące towarzystwa po-
zostały przy starej nazwie, ale też wprowadzeniu nowej nazwy nie towa-
rzyszyła żadna istotna zmiana ani charakteru, ani zakresu działania pod-
miotu nazywanego wcześniej towarzystwem budownictwa społecznego, 
a później społeczną inicjatywą mieszkaniową. Za to taka zmiana nazwy 
wymagała dokonania zmian bardzo wielu ustaw, czego nie zrobiono wy-
starczająco konsekwentnie, pozostawiając w  różnych ustawach przepisy 
odnoszące się do towarzystw budownictwa społecznego albo zmieniając 
przepisy tak, by była w nich mowa i o społecznych inicjatywach mieszka-
niowych, i o towarzystwach budownictwa społecznego. Powoduje to pe-
wien chaos nazewniczo-prawny utrudniający odbiór nowych przepisów 
osobom, do których są one kierowane. Z podobnych względów niezbyt 
dobrze można byłoby też ocenić ostatnią zmianę tytułu komentowanej 
ustawy dokonaną ustawą z 7.07.2022 r. o zmianie niektórych ustaw w za-
kresie finansowania programów mieszkaniowych (Dz.U. poz. 1561).

Poszerzanie zakresu komentowanej ustawy polegało też na objęciu 
jej przepisami całkiem nowej problematyki  – ustawą z  28.05.2021  r. 
o  zmianie ustawy o  niektórych formach popierania budownictwa 
mieszkaniowego oraz niektórych innych ustaw (Dz.U.  poz.  1243) 
wprowadzono do niej nowy rozdział 3a dotyczący społecznych agencji 
najmu, a  ustawą z  10.12.2020  r. dodano nowy rozdział  4c dotyczący 
wsparcia gmin ze środków Rządowego Funduszu Rozwoju Mieszkal-
nictwa (jak też funkcjonowania tego Funduszu).

Po licznych zmianach i  niekonsekwentnych uzupełnieniach komen-
towana tu ustawa staje się coraz bardziej skomplikowana i  trudna  
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w  odbiorze, a  nawet trudna do zrozumienia dla znacznej części ad-
resatów, przede wszystkim takich, jak towarzystwa budownictwa spo-
łecznego, społeczne inicjatywy mieszkaniowe, gminy lub organizacje 
pozarządowe. Trudności te pogłębiają niejasne przepisy przejściowe 
kolejnych ustaw nowelizujących, bez których sens wprowadzanych 
zmian prawnych może być zupełnie niezrozumiały dla odbiorców. 
W  niniejszym komentarzu starano się takie przepisy przejściowe 
w miarę możliwości dość szczegółowo zanalizować.

Komentarz koncentruje się na analizie przepisów ustawy w  jej aktu-
alnym brzmieniu. Dlatego większość licznych zmian ustawy z 1995 r., 
noszącej dziś tytuł „o  społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa”, 
nie będzie w nim dokładnie omawiana. Pominięto też na ogół prezen-
tację i chronologiczny opis dokonywanych zmian, chyba że poprzednie 
wersje przepisów lub przepisy przejściowe ustaw zmieniających mają 
wpływ na aktualny zakres stosowania jej przepisów w  obowiązującej 
obecnie lub starej wersji. Szerzej omawiane są jedynie istotne zmiany 
dokonane w okresie od grudnia 2020 do końca 2023 r.

Przedstawiona tu analiza przepisów komentowanej ustawy dotyczy 
stanu prawnego aktualnego na 22.01.2023  r. i  odnosi się do regulacji 
obowiązujących wcześniej, głównie wtedy, gdy wydaje się to niezbędne 
dla zobrazowania przyczyny i  istoty zmian w  celu lepszej prezentacji 
ich praktycznych skutków. W  miarę możliwości niniejszy komentarz 
odnosi się natomiast do takich zmian ustawy, które mają wejść w ży-
cie w przyszłości, gdyż albo już zostały uchwalone i przyszła data ich 
wejścia w życie jest znana, albo prace legislacyjne nad nimi są na tyle 
zaawansowane, że z  dużym prawdopodobieństwem można przewidy-
wać ich realny skutek.

Oprócz przepisów ustawy z  26.10.1995  r. omawiane są w  niniejszej 
publikacji także niektóre przepisy innych ustaw, mające związek z  jej 
regulacjami. Dość obszernie komentowane są tu zwłaszcza niektóre 
przepisy ustawy z 8.12.2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali 
mieszkalnych na wynajem, mieszkań chronionych, noclegowni, schro-
nisk dla osób bezdomnych, ogrzewalni i  tymczasowych pomieszczeń 
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(Dz.U. z 2022 r. poz. 377, 1561 i 2456, z 2023 r. poz. 28), której tytuł po 
zmianach dokonanych ustawą z 7.07.2022 r. brzmi „ustawa o finanso-
wym wsparciu niektórych przedsięwzięć mieszkaniowych”. Część prze-
pisów komentowanej ustawy z 1995 r. jest bowiem ściśle związana z fi-
nansowym wsparciem, o którym mowa w ustawie z 2006 r., a część się 
wprost do nich odwołuje. Z kolei w ustawie z 2006 r. znajdujemy licz-
ne odesłania do komentowanej ustawy. Zatem w tym zakresie przepisy 
obu tych ustaw wzajemnie się uzupełniają. Komentowane są w niniej-
szej publikacji także różne przepisy ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie 
praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i  o  zmianie Kodeksu 
cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1561 i 2456), które mają związek z re-
gulacjami ustawy komentowanej lub mają zastosowanie w zakresie nie-
uregulowanym tą ustawą.

Komentarz adresowany jest do prawników (sędziów, notariuszy, adwo-
katów, radców prawnych, pracowników administracji rządowej i samo-
rządowej) oraz do niebędących prawnikami osób związanych z funkcjo-
nowaniem społecznych inicjatyw mieszkaniowych, w  tym towarzystw 
budownictwa społecznego, czy z funkcjonowaniem spółdzielni mieszka-
niowych oraz do osób zajmujących się w gminach i innych jednostkach 
samorządu terytorialnego polityką lub pomocą mieszkaniową i  mają-
cych styczność z  wykorzystywaniem finansowego wsparcia udzielane-
go na budowę mieszkań na wynajem, ale też na budowę pomieszczeń 
tymczasowych, schronisk, noclegowni i  innych obiektów udzielających 
schronienia bezdomnym. Skierowany jest również do osób związanych 
z udzielaniem różnych form pomocy finansowej, o których mowa w ko-
mentowanej ustawie, oraz do przedstawicieli zawodów związanych z nie-
ruchomościami (rzeczoznawców majątkowych, pośredników w obrocie 
nieruchomościami, zarządców nieruchomości, geodetów), a  także do 
osób, które z  innych powodów zajmują się zarządzaniem i  gospodaro-
waniem nieruchomościami lub stykają się z tymi dziedzinami.

Autorka ma nadzieję, że publikacja okaże się przydatna w codziennej 
pracy osób, do których została skierowana.
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USTAWA
z dnia 26 października 1995 r.

o społecznych formach 
rozwoju mieszkalnictwa

(tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 2224; zm.: Dz.U. z 2022 r. poz. 807, 1561 i 2456; 
z 2023 r. poz. 185)

Ustawa o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

Ustawa o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

  Art. 1.  [Przedmiot regulacji]

Ustawa określa zasady gromadzenia oszczędności, finansowania 
przez Bank Gospodarstwa Krajowego niektórych przedsięwzięć in-
westycyjno-budowlanych mających na celu budowę lokali mieszkal-
nych, zasady działania społecznych agencji najmu, zasady działania 
społecznej inicjatywy mieszkaniowej oraz zasady wspierania gmin 
ze środków Rządowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

 1. Po licznych zmianach komentowanej ustawy wskazanie, że określa ona 
zasady gromadzenia oszczędności nie jest jasne. Nie wiadomo bowiem, 
o  jakie oszczędności tu chodzi, a  użyte w  art.  1 sformułowanie suge-
ruje, że o wszelakie (każde). Podobnie jak nie wiadomo bliżej, o czym 
mowa, jeśli chodzi o  gromadzenie. Można by nawet domniemywać, 
że w  ustawie określono zasady gromadzenia wszelkich oszczędności,  
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może nawet przez wszystkich. Tymczasem oczywiście tak nie jest 
i  należy przyjmować, że komentowana ustawa, tak jak napisano 
w  jej pierwotnej wersji, określa zasady gromadzenia oszczędności 
i  udzielania kredytów kontraktowych na cele mieszkaniowe  – czyli, 
że odnosi się do gromadzenia oszczędności w  kasie mieszkaniowej 
po to, by możliwe stało się udzielenie osobie oszczędzającej kredytu 
kontraktowego na cele mieszkaniowe, o którym mowa w rozdziale 2 
komentowanej ustawy. Tak też jest w  istocie, jednak w  aktualnym 
brzmieniu art. 1 u.s.f.r.m. tego nie uwzględniono, pominięto również 
fakt, że ustawa określa zasady udzielania kredytów kontraktowych na 
cele mieszkaniowe.

 2. Z  art.  1  u.s.f.r.m. wynika też, że komentowana ustawa określa zasady 
finansowania przez Bank Gospodarstwa Krajowego niektórych przed-
sięwzięć inwestycyjno-budowlanych mających na celu budowę lokali 
mieszkalnych. W  tym dość ogólnikowym sformułowaniu mieści się 
przede wszystkim uregulowane w  rozdziale  2a ustawy finansowanie 
zwrotne przez Bank Gospodarstwa Krajowego przedsięwzięć inwesty-
cyjno-budowlanych w ramach realizacji rządowego programu popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego.

 3. Omawiana ustawa określa też obecnie, zgodnie z art. 1, zasady działania 
społecznych agencji najmu, którym poświęcony jest jej rozdział  3a, 
oraz zasady działania społecznej inicjatywy mieszkaniowej. W  tym 
drugim przypadku sytuacja wydaje się bardziej skomplikowana, gdyż 
te akurat zasady zawiera rozdział 4 komentowanej ustawy. Jednakże 
oprócz tego w ustawie znajduje się także (po uchyleniu rozdziału 4a) 
liczący 4 oddziały rozdział  4aa poświęcony rozliczeniu partycypa-
cji w okresie najmu lokalu mieszkalnego oraz rozdział 4b dotyczący 
wyodrębniania na własność lokali mieszkalnych wybudowanych na 
wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK. Oba 
te rozdziały są związane z działaniami społecznych inicjatyw miesz-
kaniowych, w  tym z  działaniami funkcjonujących wcześniej towa-
rzystw budownictwa społecznego, z których większość pozostała po 
wejściu w życie ustawy z 10.12.2020 r. przy dawnej nazwie, nie przyj-
mując nazwy „społeczna inicjatywa mieszkaniowa”. Jednak istota  
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zawartych tam regulacji wymagałaby raczej osobnego uwzględnienia 
w art. 1 u.s.f.r.m., który przedstawiać ma zakres regulacji ustawy (co 
nie nastąpiło).

 4. Zgodnie z  art.  1  u.s.f.r.m. komentowana ustawa określa również za-
sady wspierania gmin ze środków Rządowego Funduszu Rozwoju 
Mieszkalnictwa. Odnosi się do tego rozdział  4c wprowadzony usta-
wą z  10.12.2020  r. o  zmianie niektórych ustaw wspierających rozwój 
mieszkalnictwa, którego przepisy obowiązują od 19.01.2021 r.

 5. Podany w art. 1 przedmiot ustawy powinien co do zasady korespon-
dować z  jej tytułem. Można jednak zauważyć, że gromadzenie przez 
obywateli oszczędności w kasach mieszkaniowych, a następnie zacią-
ganie przez nich kredytów na cele mieszkaniowe ma raczej charak-
ter działalności indywidualnej, a  nie społecznej. Nawet jeśli kredyty 
udzielane są po zakończenia oszczędzania na korzystnych dla oszczę-
dzających warunkach. Podobnie jak trudno uznać nabywanie włas-
ności mieszkań przez niektórych najemców za społeczną formę roz-
woju mieszkalnictwa. Wątpliwości budzić też może aktywność gmin 
i  innych jednostek samorządu terytorialnego sprowadzająca się do 
wykonywania przez te jednostki zadań własnych w  zakresie zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych mieszkańców bądź tworzenia wa-
runków takiego zaspokajania lub w  zakresie zapobiegania bezdom-
ności, czego dotyczą niektóre przepisy omawianej ustawy. Wydaje się 
więc, że poprzedni tytuł – o niektórych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego  – bardziej odpowiadał zakresowi regulacji  
tej ustawy.

Generalnie termin „społeczne formy rozwoju mieszkalnictwa”, po-
dobnie jak wcześniej często używany termin „społeczne budownictwo 
czynszowe” odnoszony najczęściej do budowania mieszkań na wyna-
jem przez towarzystwa budownictwa społecznego, nie zostały prawnie 
zdefiniowane i w różnych przypadkach bądź przez różne osoby mogą 
być rozumiane różnie. Definicji społecznych form rozwoju mieszkal-
nictwa ani społecznego budownictwa czynszowego nie zawiera też 
komentowana ustawa. Ostatnia zmiana jej tytułu mogłaby natomiast 
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ewentualnie świadczyć o  tym, że intencją ustawodawcy było wskaza-
nie, iż przez społeczne formy rozwoju mieszkalnictwa należy uważać 
właśnie te, o których mowa w komentowanej ustawie z 1995  r., a nie 
inne, o których mogłaby być mowa w innych ustawach.
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ROZDZIAŁ 1

Kasy mieszkaniowe
Rozdział 1. Kasy mieszkaniowe

  Art. 2.  [Definicje]

1. W  rozumieniu ustawy określenie „kasa mieszkaniowa” oznacza 
finansowo wyodrębnioną działalność banków polegającą na pro-
wadzeniu imiennych rachunków oszczędnościowo-kredytowych 
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 ban-
ku 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, sto-
suje się w sprawach nieuregulowanych ustawą przepisy prawa ban-
kowego i Kodeksu cywilnego.

 1. Intencją przepisów rozdziałów 1 i 2 u.s.f.r.m. było wprowadzenie w no-
wych warunkach ekonomicznych i  ustrojowych systemu oszczędza-
nia na cele mieszkaniowe polegającego na gromadzeniu środków 
w kasach mieszkaniowych przez określony czas, po upływie którego 
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oszczędzający mógł uzyskać kredyt kontraktowy, pozwalający mu na 
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Jak wynika z art. 8 ust. 2 u.s.f.r.m., celami mieszkaniowymi są nabycie, 
budowa, przebudowa, rozbudowa lub nadbudowa domu albo lokalu 
mieszkalnego prowadzące do nabycia własności domu lub lokalu albo 
uzyskanie spółdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub prawa do 
domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, ewentualnie wy-
konanie remontu domu lub lokalu (z wyjątkiem bieżącej konserwacji 
lub odnowienia) stanowiącego własność lub takiego, do którego przy-
sługuje oszczędzającemu lub ma mu przysługiwać spółdzielcze prawo 
(własnościowe bądź lokatorskie). Do celów mieszkaniowych zaliczono 
też spłatę kredytu bankowego zaciągniętego wcześniej na wymienione 
cele. Oprócz tego włączono do takich celów nabycie działki budow-
lanej lub jej części pod budowę domu jednorodzinnego lub budynku 
mieszkalnego, w  którym jest lub ma być położony lokal mieszkalny 
kredytobiorcy.

Zatem cały system oszczędzania na cele mieszkaniowe w kasach miesz-
kaniowych i uzyskiwania w nich kredytu na takie cele ułatwić ma na-
bywanie przez osoby fizyczne – klientów kas mieszkaniowych – włas-
ności lokali lub budynków mieszkalnych lub nabywanie przez nich 
spółdzielczych praw do lokali. Biorąc pod uwagę, że uzyskanie środ-
ków odpowiednio dużych, by wpłacić wkład mieszkaniowy niezbędny 
do uzyskania prawa lokatorskiego, najczęściej nie musi wymagać dłu-
giego okresu oszczędzania ani długoterminowego kredytu, chodzi tu 
głównie o umożliwienie uzyskania własności i spółdzielczych własno-
ściowych praw do lokali. Zważywszy jednak, że obecnie ustanawianie 
nowych praw własnościowych nie jest możliwe, ale są to prawa zbywal-
ne, to nabycie takich praw odbywa się najczęściej drogą kupna.

Omawiany system oszczędzania nie prowadzi do nabywania innych 
niż wymienione wcześniej praw do domów lub lokali mieszkalnych.

 2. Zgodnie z  art.  2 ust.  1  u.s.f.r.m. kasa mieszkaniowa nie jest oddziel-
nym bankiem, lecz finansowo wyodrębnioną działalnością, którą mogą  
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prowadzić różne banki. Działalność ta polega na prowadzeniu imien-
nych rachunków oszczędnościowych osób oszczędzających oraz na 
udzielaniu im kredytów kontraktowych. Działalność ta prowadzona 
ma być zgodnie z  przepisami zawartymi w  komentowanej ustawie, 
a  w  sprawach w  niej nieuregulowanych do działalności tej, zgodnie 
z art. 2 ust. 3 u.s.f.r.m., mają zastosowanie przepisy Prawa bankowego 
i Kodeksu cywilnego.

 3. W art. 2 ust. 2 u.s.f.r.m. umieszczono coś w rodzaju słowniczka. Zawie-
ra on jednak tylko dwie definicje. Pierwsza, umieszczona w pkt 1, ob-
jaśnia, że ilekroć chodzi o działania i zdarzenia dotyczące kasy miesz-
kaniowej, to należy przez to rozumieć, działania i zdarzenia dotyczące 
banku prowadzącego taką kasę. Druga, umieszczona w  pkt  2, infor-
muje, że ilekroć mowa o  rachunkach oszczędnościowo-kredytowych 
lub kredytach kontraktowych, to chodzi wyłącznie o  takie rachunki 
i kredyty, które są prowadzone i udzielane przez kasę mieszkaniową na 
zasadach określonych w  komentowanej ustawie. Zapewne ma to po-
wodować także taki skutek, że żaden bank nieprowadzący kasy miesz-
kaniowej nie może prowadzić rachunków oszczędnościowo-kredyto-
wych ani też udzielać kredytów kontraktowych, ani w sposób zgodny 
z  wymogami określonymi w  komentowanej ustawie, ani w  inny spo-
sób, lecz pod wymienionymi nazwami. Jak również bank prowadzący 
kasę mieszkaniową nie może prowadzić rachunków o takiej nazwie ani 
udzielać kredytów kontraktowych poza działalnością wyodrębnioną 
jako kasa mieszkaniowa.

  Art. 3.  [Zasady podjęcia przez banki działalności w  za-
kresie kas mieszkaniowych]

1. Podjęcie przez bank działalności, o  której mowa w  art.  2 ust.  1, 
może nastąpić po dokonaniu zmiany statutu, polegającej na rozsze-
rzeniu zakresu działania banku o tę działalność.
2. Likwidacja banku prowadzącego kasę mieszkaniową albo pozba-
wienie go możliwości jej prowadzenia w  ramach nadzoru sprawo-
wanego przez Komisję Nadzoru Finansowego wymaga wskazania 
banku przejmującego tę działalność.
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3. Bank przejmujący działalność wstępuje, z mocy prawa, w prawa 
i obowiązki strony umów o kredyt kontraktowy. Jednocześnie prze-
chodzą na niego zobowiązania i  wierzytelności oraz inne aktywa 
i pasywa związane z przejętą działalnością.
3a.1 Prowadzenie przez bank kas mieszkaniowych wymaga ich finan
sowego wyodrębnienia.
4. Komisja Nadzoru Finansowego określi, w  drodze zarządzenia, 
szczegółowe zasady finansowego wyodrębniania kas mieszkaniowych 
w  bankach oraz rozliczeń między bankiem, który zaprzestał prowa-
dzenia kasy mieszkaniowej, a bankiem przejmującym tę działalność.
4.2 Minister właściwy do spraw instytucji finansowych, po zasięg
nięciu opinii Komisji Nadzoru Finansowego, określi, w  drodze roz
porządzenia, szczegółowy sposób finansowego wyodrębniania kas 
mieszkaniowych oraz rozliczeń między bankiem, który zaprzestał 
prowadzenia kasy mieszkaniowej, a bankiem przejmującym tę dzia
łalność, uwzględniając potrzebę zapewnienia skutecznego, prawidło
wego i ostrożnego zarządzania bankiem.

 1. W  art.  3  u.s.f.r.m. określono zasady podejmowania przez bank dzia-
łalności w zakresie kas mieszkaniowych. Zgodnie z art. 3 ust. 1 działal-
ność taką może podjąć każdy bank, ale dopiero po dokonaniu zmiany 
statutu polegającej na rozszerzeniu działania banku o taką działalność. 
Z art. 3 ust. 2 wynika, że należy zapewnić trwałość takiej działalności, 
toteż nie może ona zostać zamknięta (zlikwidowana) nawet w  przy-
padku likwidacji banku prowadzącego kasę mieszkaniową lub pozba-
wienia banku możliwości dalszego prowadzenia kasy mieszkaniowej 
w  ramach nadzoru sprawowanego przez Komisję Nadzoru Finan-
sowego. W  obu wymienionych przypadkach prowadzący dotąd kasę 
mieszkaniową bank likwidowany lub pozbawiony możliwości dalszego 
prowadzenia kasy mieszkaniowej obowiązany jest wskazać inny bank, 
który przejmie działalność jego kasy mieszkaniowej.

 1 Art.  3 ust.  3a dodany przez art.  1 pkt  1 lit.  a  ustawy z  29  września 2022  r. (Dz.U. 
poz. 2456) zmieniającej nin. ustawę z dniem 31 maja 2023 r.

 2 Art.  3 ust.  4 zmieniony przez art.  1 pkt  1 lit.  b ustawy z  29  września 2022  r. (Dz.U. 
poz. 2456) zmieniającej nin. ustawę z dniem 31 maja 2023 r.
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 2. Ustawą z 29.09.2022 r. dodano z dniem 31.05.2023 r. ust. 3a, z które-
go wynika, że prowadzenie przez bank kas mieszkaniowych wymaga 
ich finansowego wyodrębnienia. Przepis ten wprowadzono w związku 
z  możliwością przejęcia działalności kasy mieszkaniowej przez inny 
bank, bowiem to, że kasa mieszkaniowa stanowi finansowo wyodręb-
nioną działalność banków, wynikało już z art. 2 ust. 1 u.s.f.r.m. Nowy 
przepis odnosi się do kas w liczbie mnogiej, a więc dotyczy sytuacji, gdy 
jeden bank prowadzi więcej niż jedną kasę mieszkaniową. Umożliwia 
zatem przejmowanie od innych banków przez bank, który już prowadzi 
kasę mieszkaniową, prowadzenia przejętych kas mieszkaniowych jako 
osobno wyodrębnianych działalności w  banku przejmującym (w  tym 
jako działalności odrębnych od działalności kasy lub kas już prowa-
dzonych przez bank przejmujący kasę mieszkaniową). W  tej sytuacji 
kasa przejmowana nie musi funkcjonować tak samo, jak kasa już przez 
bank przejmujący prowadzona, lecz może kontynuować zasady przyję-
te w banku przekazującym, o czym mowa w art. 3 ust. 3 u.s.f.r.m.

 3. Przejęcie działalności kasy mieszkaniowej przez inny bank ma umoż-
liwić dalsze niezakłócone funkcjonowanie przejmowanej kasy. Dlatego 
bank przejmujący działalność wstępuje z chwilą przejęcia kasy z mocy 
prawa (a  nie na zasadach umownych) w  prawa i  obowiązki strony 
umów o  kredyt kontraktowy. Z  chwilą przejęcia kasy na bank przej-
mujący przechodzą też zobowiązania i wierzytelności oraz inne aktywa 
i  pasywa związane z  przejętą działalnością. Tak sformułowane prze-
pisy co do zasady wykluczają możliwość przejęcia działalności kasy 
mieszkaniowej na zasadach określonych w  umowie między bankami, 
np. nieprzejęcia części działalności kasy lub przejęcia części kredytów 
kontraktowych albo dokonania w  związku z  przejęciem kasy miesz-
kaniowej przez bank przejmujący zmian umów z klientami zawartych 
przez bank przekazujący. Pomiędzy bankiem przekazującym a  przej-
mującym kasę mieszkaniową mogą zostać dokonane tylko rozliczenia, 
o których mowa w art. 3 ust. 4 u.s.f.r.m.

 4. W  art.  3 ust.  4  u.s.f.r.m. umieszczono delegację dla Komisji Nadzoru 
Finansowego. Po zmianach dokonanych z  dniem 31.05.2023  r. ustawą 
z  29.09.2022  r. delegacja ta wskazuje, że Komisja Nadzoru Finansowego 
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określa w drodze zarządzenia, szczegółowe zasady finansowego wyod-
rębniania kas mieszkaniowych w bankach oraz rozliczeń między ban-
kiem, który zaprzestał prowadzenia kasy mieszkaniowej, a  bankiem 
przejmującym tę działalność  – uwzględniając potrzebę zapewnienia 
skutecznego, prawidłowego i  ostrożnego zarządzania bankiem. Obec-
nie nadal obowiązuje w tym zakresie zarządzenie nr 1/98 Komisji Nad-
zoru Bankowego z 3.06.1998 r. w sprawie szczegółowych zasad finan-
sowego wyodrębniania kas mieszkaniowych w bankach oraz rozliczeń 
między bankiem, który zaprzestał prowadzenia kasy mieszkaniowej, 
a bankiem przejmującym tę działalność (Dz.Urz. NBP Nr 14, poz. 29).

Wprawdzie w świetle aktualnego brzmienia art. 3 ust. 4 u.s.f.r.m. zarzą-
dzenie w  tym zakresie powinna wydać Komisja Nadzoru Finansowego, 
która z mocy ustawy z 21.07.2006 r. o nadzorze nad rynkiem finansowym 
(Dz.U. z  2022  r. poz.  660  ze  zm.) jest organem właściwym w  sprawach 
nadzoru nad rynkiem finansowym, KNF jednak takiego zarządzenia nie 
wydała i  do dziś na stronie internetowej KNF prezentowane jest jako 
obowiązujące zarządzenie KNB nr  1/98 z  3.06.1998  r. Uznano najwy-
raźniej, że chociaż w art. 80 u.n.r.f. napisano, że dotychczasowe przepisy 
wykonawcze zachowują moc nie dłużej niż przez 12 miesięcy od wejścia 
w życie tej ustawy, jednak z art. 28 u.n.r.f. wynika, że dokonano jedynie 
zamiany pojęć „Komisja Nadzoru Bankowego” na „Komisja Nadzoru Fi-
nansowego”, niepowodującej zmiany kompetencji Komisji w omawianej 
sprawie, a mającej na celu dostosowanie nazewnictwa do stanu wprowa-
dzonego ustawą z 21.07.2006 r. I z tych powodów nie widziano potrzeby 
wydania nowego zarządzenia w omawianym zakresie. Po zmianach art. 3 
ust. 4 u.s.f.r.m. dokonanych z dniem 31.05.2023 r. ustawą z 29.09.2022 r. 
powinno jednak zostać wydane przez Komisję Nadzoru Finansowego 
nowe zarządzenie realizujące delegację zawartą w tym przepisie.

 5. W zarządzeniu KNB nr 1/98 określono:
1. w  §  1, że „finansowe wyodrębnienie kasy mieszkaniowej w  banku 
następuje poprzez:
 1) prowadzenie, w ramach ksiąg rachunkowych banku prowadzącego 

kasę mieszkaniową, ewidencji zapewniającej rejestrowanie wszyst-
kich operacji związanych z działalnością kasy mieszkaniowej,
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 2) prowadzenie wydzielonego rachunku kasy mieszkaniowej w  ra-
mach rachunku banku prowadzącego kasę mieszkaniową,

 3) stosowanie przez kasę mieszkaniową ogólnie obowiązujących 
przepisów dotyczących czynności bankowych, w tym m.in. prze-
prowadzania rozliczeń pieniężnych klientów i  realizowania ich 
w ramach rozrachunków międzybankowych banku prowadzącego 
kasę mieszkaniową,

 4) prowadzenie gospodarki finansowej związanej z  czynnościami 
wykonywanymi w imieniu i na rzecz kasy mieszkaniowej na pod-
stawie sporządzanego planu finansowego kasy mieszkaniowej,

 5) pokrywanie kosztów działalności kasy mieszkaniowej z  uzyska-
nych przychodów,

 6) podejmowanie przez bank na rachunek kasy mieszkaniowej decy-
zji w przedmiocie:
 a) wysokości oprocentowania kredytów na cele mieszkaniowe 

i oszczędności gromadzonych w kasie oraz wysokości prowizji 
i opłat manipulacyjnych,

 b) sposobów i miejsc lokowania nadwyżek środków finansowych 
kasy”;

2. w § 2 ust. 1, że „bank, który zaprzestaje prowadzenia kasy mieszka-
niowej, przekazuje bankowi przejmującemu kasę dokumentację zdaw-
czo-odbiorczą, obejmującą:
 1) bilans kasy na dzień przekazania,
 2) rachunek zysków i strat za okres od początku roku do dnia prze-

kazania,
 3) dokumentację i  ewidencję księgową oraz pozaksięgową, doty-

czącą:
 a) imiennych rachunków oszczędnościowo-kredytowych,
 b) umów o kredyty kontraktowe,
 c) umów o kredyty na cele mieszkaniowe,
 d) zabezpieczeń spłaty kredytów wykorzystanych,
 e) należności klientów lub kasy z tytułu odsetek, prowizji i opłat 

manipulacyjnych,
 f) wykazów należności kasy od kredytobiorców z  tytułu wyko-

rzystanego kredytu na cele mieszkaniowe z  terminami dal-
szych jego spłat,
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 g) innych aktywów i  pasywów kasy mieszkaniowej z  poda-
niem ich tytułów; zobowiązania wobec Krajowego Funduszu 
Mieszkaniowego powinny być udokumentowane aktualnymi 
umowami, a  należności kasy  – dowodami posiadania papie-
rów wartościowych lub lokat terminowych w  bankach, wraz 
z oświadczeniem o tytule przekazania”;

3. w § 2 ust.  2, że „bank przekazujący kasę mieszkaniową przekazuje 
bankowi przejmującemu  – w  uzgodnionym terminie  – środki finan-
sowe kasy mieszkaniowej znajdujące się na rachunku w banku prowa-
dzącym kasę”;
4. w  §  3 ust.  1, że „przejęcie kasy z  banku likwidowanego lub banku 
pozbawionego możliwości prowadzenia kasy następuje poprzez włą-
czenie działalności przejmowanej kasy mieszkaniowej do kasy już pro-
wadzonej lub kasy utworzonej w banku przejmującym”;
5. w § 3 ust. 2, że „przekazanie kasy mieszkaniowej przez bank przeka-
zujący i przejęcie jej przez bank przejmujący nie powinno wstrzymy-
wać realizacji operacji kasy mieszkaniowej dotyczących:
 1) zawierania umów o kredyt kontraktowy,
 2) przyjmowania wpłat osób fizycznych na ich imienne rachunki 

oszczędnościowo-kredytowe,
 3) dokonywania wypłat gotówkowych lub przyjmowania bezgotów-

kowych dyspozycji rozliczeniowych przeprowadzanych przy wy-
korzystaniu kredytu na cele mieszkaniowe,

 4) przekazywania urzędom skarbowym zaliczek, o  których mowa 
w art. 41 ust. 3a ustawy z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym 
od osób fizycznych”3;

6. w  §  3 ust.  3, że „banki  – przekazujący i  przejmujący kasę miesz-
kaniową – obowiązane są do powiadomienia klientów kasy o zmianie 
banku prowadzącego kasę mieszkaniową oraz do przekazania informa-
cji niezbędnych do niezakłóconego wywiązywania się z umów zawar-
tych z bankiem prowadzącym kasę mieszkaniową”.

 3 Obecnie art. 41 ust. 3a u.p.d.o.f. już nie obowiązuje.
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  Art. 4.  [Środki na rachunkach w kasach mieszkaniowych]

1. Środki zgromadzone na imiennych rachunkach oszczędnościo-
wo-kredytowych w  kasach mieszkaniowych są wkładami oszczęd-
nościowymi. Wkłady te są objęte obowiązkowym systemem gwa-
rantowania środków pieniężnych na rachunkach banków, a  co do 
wysokości wkładów, które łącznie z  należnymi odsetkami przekra-
czają kwoty gwarantowane – gwarancją uzupełniającą Skarbu Pań-
stwa do wysokości określonej odrębnymi przepisami.
2. Środki zgromadzone na imiennych rachunkach oszczędnościo-
wo-kredytowych w  kasach mieszkaniowych nie mogą być przezna-
czone na finansowanie innych zobowiązań banków niż związane 
z działalnością kas mieszkaniowych.
3. Od środków gromadzonych na rachunkach oszczędnościowo-
-kredytowych kas mieszkaniowych nie jest odprowadzana rezerwa 
obowiązkowa, o której mowa w art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierp-
nia 1997 r. o Narodowym Banku Polskim (Dz.U. z 2020 r. poz. 2027 
oraz z 2021 r. poz. 1598).

 1. Artykuł 4  u.s.f.r.m. poświęcony jest środkom gromadzonym na ra-
chunkach w  kasach mieszkaniowych, które, jak napisano w  ust.  1 
tego artykułu, są wkładami oszczędnościowymi objętymi obowiązko-
wym systemem gwarantowania środków pieniężnych na rachunkach 
banków. System ten regulują przepisy ustawy z 10.06.2016 r. o Ban-
kowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozy-
tów oraz przymusowej restrukturyzacji (Dz.U. z  2022  r. poz.  2253). 
W ramach tego systemu deponentom należy się w razie niedostępno-
ści zgromadzonych oszczędności wypłata zgromadzonych środków 
pieniężnych do wysokości (łącznie z odsetkami naliczonymi do dnia 
spełnienia warunku gwarancji, zgodnie z oprocentowaniem wskaza-
nym w  umowie niezależnie od terminu ich wymagalności) równo-
wartości w  złotych 100 000 euro  – w  100%. Do obliczenia wartości 
euro w złotych przyjmuje się kurs średni z dnia spełnienia warunku 
gwarancji, ogłaszany przez Narodowy Bank Polski. Roszczenia z  ty-
tułu gwarancji przedawniają się po upływie pięciu lat od dnia speł-
nienia warunku gwarancji.
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W  przypadku gdy wysokość wkładu łącznie z  należnymi odsetka-
mi przekracza kwoty gwarantowane w  tym systemie, to kwota tego 
przekroczenia objęta jest uzupełniającą gwarancją Skarbu Państwa do 
wysokości określonej odrębnymi przepisami, tj.  ustawą z  8.05.1997  r. 
o  poręczeniach i  gwarancjach udzielanych przez Skarb Państwa oraz 
niektóre osoby prawne (Dz.U. z 2022 r. poz. 1613 ze zm.).

 2. Zgodnie z art. 4 ust. 2 u.s.f.r.m. środki zgromadzone na imiennych ra-
chunkach oszczędnościowo-kredytowych nie mogą być przeznaczone 
na finansowanie innych zobowiązań banków niż związane z działalno-
ścią kas mieszkaniowych. Jest to nie tylko przejaw wyodrębnienia dzia-
łalności kas mieszkaniowych od pozostałej działalności banku, ale ma 
też zmniejszać ryzyko uszczuplenia środków, jakimi kasa ta dysponuje 
i chronić oszczędności klientów.

 3. W art. 4 ust. 3 u.s.f.r.m. wyłączono obowiązek odprowadzania od środ-
ków gromadzonych na rachunkach oszczędnościowo-kredytowych kas 
mieszkaniowych rezerwy obowiązkowej, o której mowa w art. 38 ust. 1 
ustawy z 29.08.1997 r. o Narodowym Banku Polskim (Dz.U. z 2022 r. 
poz. 2025). To z kolei może stanowić zachętę do podejmowania przez 
banki działalności w zakresie kas mieszkaniowych.

  Art. 5.  [Przychody kasy mieszkaniowej; przeznaczenie 
nadwyżki środków]

1. Przychodami kasy mieszkaniowej są:
 1) odsetki i prowizje od udzielonych kredytów kontraktowych;
 2) opłaty manipulacyjne od wpłat dokonywanych na rachunki 

oszczędnościowo-kredytowe;
 3) odsetki od lokat środków kasy na rachunkach terminowych 

w bankach;
 4) wpływy z inwestycji kasy w papiery wartościowe emitowane przez 

Skarb Państwa lub Narodowy Bank Polski bądź poręczone lub 
gwarantowane przez Skarb Państwa oraz w  listy zastawne emi-
towane na podstawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o  listach 
zastawnych i bankach hipotecznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 415);
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 5) wpływy z  inwestycji kasy w  jednostki uczestnictwa funduszy 
rynku pieniężnego, o  których mowa w  art.  178 ustawy z  dnia 
27  maja 2004  r. o  funduszach inwestycyjnych i  zarządzaniu 
alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (Dz. U. z  2021  r. 
poz. 605 i 1595).

2. Suma lokat, o których mowa w ust. 1 pkt 3, w jednym banku lub 
w grupie banków, powiązanych ze sobą kapitałowo lub organizacyj-
nie, nie może przekroczyć 15% sumy środków zgromadzonych na 
rachunkach oszczędnościowo-kredytowych w kasie mieszkaniowej.
3. Przychody kasy mieszkaniowej są przeznaczane na pokrycie:
 1) odsetek od gromadzonych w kasie oszczędności;
 2) odsetek od pożyczek zaciągniętych w  Banku Gospodarstwa 

Krajowego lub w innym banku;
 3) kosztów prowadzenia kasy;
 4) wynagrodzenia banku prowadzącego kasę, w  wysokości do 1% 

wpłat dokonywanych na rachunki oszczędnościowo-kredytowe.
4. Przychody kasy mieszkaniowej, pomniejszone o  wydatki, o  któ-
rych mowa w ust. 3, przeznacza się w całości na kredyty kontrakto-
we i utrzymanie bieżącej płynności płatniczej w zakresie związanym 
z działalnością kasy.
5. Nadwyżka zgromadzonych środków nad wymagalnymi zobowią-
zaniami kasy mieszkaniowej wynikającymi z  umów o  kredyt kon-
traktowy może być przeznaczona na:
 1) nabycie papierów wartościowych emitowanych przez Skarb 

Państwa lub Narodowy Bank Polski bądź poręczonych lub 
gwarantowanych przez Skarb Państwa oraz nabycie listów za-
stawnych emitowanych na podstawie ustawy, o  której mowa 
w ust. 1 pkt 4;

 2) lokaty, o których mowa w ust. 1 pkt 3;
 3) nabycie jednostek uczestnictwa funduszy rynku pieniężnego, 

o których mowa w art. 178 ustawy z dnia 27 maja 2004 r. o fun-
duszach inwestycyjnych i  zarządzaniu alternatywnymi fundu-
szami inwestycyjnymi.

 1. Zgodnie z zasadą wydzielenia działalności kasy mieszkaniowej od innej 
działalności banku prowadzącego taką kasę w art. 5 u.s.f.r.m. wskazano 
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źródła przychodów kasy mieszkaniowej, możliwe cele wydatkowania 
środków kasy oraz niektóre inne uwarunkowania działalności kasy. 
Regulacje te nie dotyczą innych niż kasa mieszkaniowa działalności 
banku.

 2. Według art. 5 ust. 1 u.s.f.r.m. przychodami kasy mieszkaniowej są:
 1) odsetki i prowizje od udzielonych kredytów kontraktowych;
 2) opłaty manipulacyjne od wpłat dokonywanych na rachunki 

oszczędnościowo-kredytowe (same wpłaty oczywiście nie są przy-
chodami kasy);

 3) odsetki od lokat środków kasy na rachunkach terminowych 
w bankach (chodzi tu o  lokaty w  innych bankach niż bank pro-
wadzący daną kasę mieszkaniową);

 4) wpływy z inwestycji kasy w papiery wartościowe emitowane przez 
Skarb Państwa lub Narodowy Bank Polski bądź poręczone lub 
gwarantowane przez Skarb Państwa oraz w  listy zastawne emi-
towane na podstawie ustawy z 29.08.1997 r. o listach zastawnych 
i  bankach hipotecznych (w  ten sposób ograniczono możliwość 
inwestowania środków kasy mieszkaniowej do wymienionych tu 
przypadków, co ma chronić interes klientów kasy, zmniejszając 
ryzyko nietrafnych inwestycji);

 5) wpływy z inwestycji kasy w jednostki uczestnictwa funduszy ryn-
ku pieniężnego, o których mowa w art. 178 ustawy z 27.05.2004 r. 
o  funduszach inwestycyjnych i  zarządzaniu alternatywnymi fun-
duszami inwestycyjnymi (co, podobnie jak ograniczenia zawarte 
w pkt 4, ma także chronić interes klientów kasy).

Należy podkreślić, że tak sformułowany przepis ogranicza źródła uzy-
skiwania przychodów kasy mieszkaniowej do przypadków wymie-
nionych w  powyższych pięciu punktach. Zatem próby pozyskiwania 
przychodów z innych źródeł lub z inwestowania środków kasy miesz-
kaniowej w  inny sposób niż dopuszczony przepisami art.  5  u.s.f.r.m. 
stanowią naruszenie prawa i nie powinny mieć miejsca. Nie ma jednak 
przepisów, które definiowałyby wprost skutki takiego naruszenia. Na-
leży zakładać, że naruszenie tych przepisów ze skutkiem dla kasy nega-
tywnym może lub powinno prowadzić nie tylko do reakcji z powodu 
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naruszenia prawa, ale też do dochodzenia różnych roszczeń w oparciu 
o inne, ogólnie obowiązujące przepisy. Nie jest natomiast pewne, jakie 
mają być konsekwencje, gdy skutek finansowy dla kasy jest pozytywny 
(czy np. ewentualnie należy tylko reagować na naruszenie prawa).

 3. W art. 5 ust. 2 u.s.f.r.m. przesądzono, że suma lokat, o których mowa 
w ust. 1 pkt 3, w jednym banku lub w grupie banków, powiązanych ze 
sobą kapitałowo lub organizacyjnie, nie może przekroczyć 15% sumy 
środków zgromadzonych na rachunkach oszczędnościowo-kredyto-
wych w kasie mieszkaniowej. To także ma na celu ochronę interesów 
klientów kasy mieszkaniowej poprzez dywersyfikację ryzyka, jakie 
może być związane z kumulacją środków na niezbyt korzystnych loka-
tach. Także i w tym przypadku nie określono wprost skutków narusze-
nia tego przepisu.

 4. W art. 5 ust. 3 u.s.f.r.m. wskazano cztery cele, na jakie przeznacza się 
środki kasy mieszkaniowej. Są to: odsetki od gromadzonych w kasie 
oszczędności, odsetki od pożyczek zaciągniętych w Banku Gospodar-
stwa Krajowego lub w  innym banku, koszty prowadzenia kasy oraz 
wynagrodzenie banku prowadzącego kasę, w wysokości do 1% wpłat 
dokonywanych na rachunki oszczędnościowo-kredytowe. Ograni-
czono więc możliwości wydatkowania środków kasy mieszkaniowej 
do wskazanych celów. Wyjątki od tej reguły wynikają z  kolejnych 
przepisów (art.  5 ust.  4 i  5  u.s.f.r.m.), ale mają zastosowanie tylko 
wtedy, gdy przychody kasy mieszkaniowej przekraczają wydatki na 
cele określone w art. 5 ust. 3 u.s.f.r.m. i są wyższe niż zobowiązania, 
o których mowa w art. 5 ust. 5 u.s.f.r.m.

 5. Zgodnie z  art.  5 ust.  4  u.s.f.r.m., gdy przychody kasy mieszkaniowej 
przekraczają wydatki na cele określone w  art.  5 ust.  3  u.s.f.r.m., nad-
wyżkę przeznacza się w  całości na kredyty kontraktowe i  utrzymanie 
bieżącej płynności płatniczej w  zakresie związanym z  działalnością 
kasy. Jeżeli natomiast nadwyżka ta jest tak duża, że przekracza również 
potrzeby w tym zakresie, wówczas, zgodnie z art. 5 ust. 5 u.s.f.r.m., po-
została kwota nadwyżki może zostać przeznaczona na nabycie papie-
rów wartościowych emitowanych przez Skarb Państwa lub Narodowy  
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Bank Polski bądź poręczonych lub gwarantowanych przez Skarb Pań-
stwa oraz na nabycie listów zastawnych emitowanych na podstawie 
ustawy o  listach zastawnych i  bankach hipotecznych albo na lokaty 
terminowe w  innych bankach (o  których mowa w  ust.  1 pkt  3) bądź 
na nabycie jednostek uczestnictwa funduszy rynku pieniężnego, o któ-
rych mowa w art. 178 ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarządza-
niu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (o których była mowa 
w art. 5 ust. 1 pkt 5 u.s.r.f.m.).

Jak widać, także i w tym przypadku ograniczono możliwości inwesto-
wania (wydawania) środków kasy mieszkaniowej, wskazując konkret-
ne cele lub możliwości inwestycyjne wydatkowania tych środków.

  Art. 6.  (uchylony)

Przepis art.  6  u.s.f.r.m. miał na celu zapewnienie bieżącej płynności 
płatniczej kasy mieszkaniowej poprzez umożliwienie bankowi pro-
wadzącemu kasę mieszkaniową wystąpienia o  udzielenie pożyczki ze 
środków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Przepis ten został 
uchylony 15.05.2009 r. przez art. 5 pkt 4 ustawy z 2.04.2009 r. o zmia-
nie ustawy o poręczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Pań-
stwa oraz niektóre osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Kra-
jowego oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 65, poz. 545).

  Art. 6a.  [Przeznaczenie środków z  innej działalności ban-
ku na funkcjonowanie kasy mieszkaniowej]

1. W celu zapewnienia bieżącej płynności płatniczej, o której mowa 
w art. 5 ust. 4, bank prowadzący kasę mieszkaniową może udostęp-
niać środki z innej działalności, a także zaciągać pożyczki w innym 
banku.
2. Część lub całość odsetek od środków banku prowadzącego kasę 
mieszkaniową wykorzystanych do przejściowego finansowania 
działalności kasy mieszkaniowej oraz dopłaty do oprocentowania 
pożyczki zaciągniętej w innym banku pokrywa Bank Gospodarstwa 
Krajowego ze środków Funduszu Dopłat.



Rozdział 1. Kasy mieszkaniowe Art. 6a

  41

3. Wysokość odsetek od środków, o których mowa w ust. 1, objętych 
zwrotem z Funduszu Dopłat, oraz terminy ich spłaty określa umo-
wa między bankiem prowadzącym kasę mieszkaniową a  Bankiem 
Gospodarstwa Krajowego zawarta przed udzieleniem pożyczki.
4. Wysokość dopłat do oprocentowania pożyczki zaciągniętej w in-
nym banku, o  których mowa w  ust.  2, oraz terminy pokrycia na-
leżnych odsetek określa umowa zawarta między bankiem prowa-
dzącym kasę mieszkaniową a  Bankiem Gospodarstwa Krajowego 
i bankiem udzielającym pożyczki.

 1. Artykuł 6a  u.s.f.r.m. wprowadza odstępstwo w  zakresie wydzielenia 
działalności kasy mieszkaniowej od innej działalności banku. Umoż-
liwia bowiem (w ust. 1) w celu zapewnienia bieżącej płynności płatni-
czej kasy mieszkaniowej, o której była mowa w art. 5 ust. 4 u.s.f.r.m., 
udostępnienie kasie środków z innej działalności banku prowadzącego 
kasę mieszkaniową albo zaciągnięcie przez ten bank pożyczki w innym 
banku, która przeznaczona byłaby na utrzymanie płynności finansowej 
kasy mieszkaniowej. Bank ma w tym zakresie wybór, z którego z wy-
mienionych źródeł skorzystać. Może też ewentualnie skorzystać z obu. 
Odrębnym zagadnieniem jest, dlaczego lub w  jakich okolicznościach 
kasa mieszkaniowa miałaby, mimo licznych przepisów ograniczających 
ryzyko zmniejszenia jej środków, utracić płynność finansową. Jak się 
wydaje, może to być związane przede wszystkim z nieprawidłową dzia-
łalnością banku prowadzącego taką kasę, w  tym ewentualnie z  naru-
szaniem przez ten bank przepisów ostrożnościowych umieszczonych 
w komentowanej ustawie lub w innych ustawach. Aby zminimalizować 
skutki takiego braku płynności finansowej dla banku prowadzącego 
kasę mieszkaniową, wprowadzono przepisy art. 6a ust. 2–4 u.s.f.r.m.

 2. W art. 6a ust. 2 u.s.f.r.m. umożliwiono bowiem pokrycie przez BGK 
z Funduszu Dopłat części lub całości odsetek od środków banku pro-
wadzącego kasę mieszkaniową wykorzystanych do przejściowego fi-
nansowania działalności kasy mieszkaniowej, a także dokonanie przez 
BGK dopłaty do oprocentowania pożyczki zaciągniętej w innym ban-
ku na utrzymanie płynności finansowej kasy mieszkaniowej przez 
bank prowadzący taką kasę. Sposób sformułowania tego przepisu nie 
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pozostawia BGK wyboru, czy w ogóle ma on sfinansować z Funduszu 
Dopłat te odsetki lub dopłaty do oprocentowania pożyczki udzielonej 
przez inny bank. Bankowi Gospodarstwa Krajowego pozostawiono 
wybór i to ograniczony (zob. kolejne ust. 3 i 4) jedynie w kwestii, czy 
finansować z Funduszu Dopłat całość czy część odsetek od środków 
banku prowadzącego kasę mieszkaniową wykorzystanych do przej-
ściowego finansowania działalności kasy mieszkaniowej. Pozwolono 
także (w ust. 4) określić wysokość dopłat do oprocentowania pożycz-
ki zaciągniętej w innym banku w umowie zawieranej między banka-
mi pożyczającym i udzielającym pożyczki a BGK. Tak więc omawia-
ny przepis daje w istocie bankowi prowadzącemu kasę mieszkaniową 
gwarancję, że BGK dokona wspomnianych dopłat i  spłaty odsetek 
w przypadku utraty przez tę kasę bieżącej płynności płatniczej.

Fundusz Dopłat, o  którym mowa w  tym przepisie, został utworzony 
w BGK na podstawie przepisów ustawy z 5.12.2002 r. o dopłatach do 
oprocentowania kredytów mieszkaniowych o stałej stopie procentowej 
(Dz.U. z 2022 r. poz. 101, 1561 i 2456). Ustawa ta w art. 8–12 reguluje 
także sposób rozliczenia omawianych dopłat.

Należy jednak pamiętać, że pomoc tego rodzaju jest zwrotna, o czym 
świadczą też przepisy art. 6a ust. 3 i 4 u.s.f.r.m.

Rozwiązania te pośrednio chronią także interesy kredytobiorców 
umów o kredyt kontraktowy, gdyż zmniejszają bieżące obciążenie ban-
ku prowadzącego kasę mieszkaniową i redukują koszty związane z za-
pewnieniem kasie mieszkaniowej bieżącej płynności płatniczej, częś-
ciowo chroniąc kredytobiorcę przed negatywnymi skutkami pożyczek 
lub transferu kapitału wewnątrz banku.

 3. Jak wspomniano wcześniej, w ust. 3 i 4 sprecyzowano pewne warun-
ki dotyczące wysokości pomocy udzielanej przez BGK. W  ust.  3 na-
pisano, że wysokość odsetek od środków, o  których mowa w  ust.  1, 
objętych zwrotem z Funduszu Dopłat, oraz terminy ich spłaty określa 
umowa między bankiem prowadzącym kasę mieszkaniową a BGK za-
warta przed udzieleniem pożyczki. Natomiast w  ust.  4 przesądzono, 
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że wysokość dopłat do oprocentowania pożyczki zaciągniętej w innym 
banku, o  których mowa w  ust.  2, oraz terminy pokrycia należnych 
odsetek określa umowa zawarta między bankiem prowadzącym kasę 
mieszkaniową a BGK i bankiem udzielającym pożyczki. Jak z tego wy-
nika, BGK może decydować nie tylko o wysokości zwracanych z Fun-
duszu Dopłat odsetek i wysokości dopłat do oprocentowania pożyczki 
zaciąg niętej w innym banku przez bank prowadzący kasę mieszkanio-
wą, ale też o terminach spłaty przez ten bank do Funduszu Dopłat lub 
do BGK udzielonej pomocy. Warunki te określać ma bowiem umowa 
zawarta między BGK a bankiem prowadzącym kasę mieszkaniową.

  Art. 7.  [Obowiązkowy zakres informacji dotyczących 
stanu oszczędności zgromadzonych na rachunkach w  kasach 
mieszkaniowych]

Komisja Nadzoru Finansowego określi, w  drodze zarządzenia, 
obowiązkowy zakres informacji dotyczących stanu oszczędności 
zgromadzonych na rachunkach oszczędnościowo-kredytowych, wy-
sokości udzielonych kredytów kontraktowych i  terminowości ich 
spłat oraz przychodów i kosztów banków z tytułu prowadzenia kas 
mieszkaniowych4.

  Art. 7.  5 [Informacje związane z  kasami mieszkaniowymi 
gromadzone przez bank i przekazywane do KNF]

1. Bank prowadzący kasy mieszkaniowe gromadzi informacje do
tyczące stanu oszczędności zgromadzonych na rachunkach oszczęd
nościowokredytowych, wysokości udzielonych kredytów na cele 
mieszkaniowe i  terminowości ich spłat oraz przychodów i  kosztów 
banku z tytułu prowadzenia kas mieszkaniowych.

 4 Brzmienie art. 7 obowiązujące do 30 maja 2023 r.
 5 Art. 7 zmieniony przez art. 1 pkt 2 ustawy z 29 września 2022 r. (Dz.U. poz. 2456) zmie-

niającej nin. ustawę z dniem 31 maja 2023 r.
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2. Informacje, o których mowa w ust. 1, bank przekazuje do Komisji 
Nadzoru Finansowego raz na kwartał w terminie 15 dni roboczych po 
zakończeniu kwartału, którego informacje dotyczą.
3. Informacje, o  których mowa w  ust.  1, są przekazywane po raz 
pierwszy za okres, w którym zostały udzielone przez kasę mieszkanio
wą kredyty na cele mieszkaniowe.
4. Minister właściwy do spraw instytucji finansowych, po zasięgnię
ciu opinii Komisji Nadzoru Finansowego, określi, w drodze rozporzą
dzenia:
 1) obowiązkowy zakres,
 2) sposób sporządzania,
 3) tryb przekazywania
– informacji dotyczących stanu oszczędności zgromadzonych na ra
chunkach oszczędnościowokredytowych, wysokości udzielonych 
kredytów kontraktowych i  terminowości ich spłaty oraz przychodów 
i kosztów banku z tytułu prowadzenia kas mieszkaniowych, uwzględ
niając potrzebę zapewnienia skutecznego, prawidłowego i ostrożnego 
zarządzania bankiem.

 1. Do dnia 30.05.2023 r. art. 7 u.s.f.r.m. przewidywał, że Komisja Nadzoru 
Finansowego określi, w drodze zarządzenia, obowiązkowy zakres infor-
macji dotyczących stanu oszczędności zgromadzonych na rachunkach 
oszczędnościowo-kredytowych, wysokości udzielonych kredytów kon-
traktowych i  terminowości ich spłat oraz przychodów i kosztów ban-
ków z tytułu prowadzenia kas mieszkaniowych. Na podstawie tej dele-
gacji wydane zostało obowiązujące od 1.07.1998 r. zarządzenie nr 2/98 
Komisji Nadzoru Bankowego z 3.06.1998 r. w sprawie obowiązkowego 
zakresu informacji dotyczących stanu oszczędności zgromadzonych 
na rachunkach oszczędnościowo-kredytowych, wysokości udzielonych 
kredytów kontraktowych i  terminowości ich spłat oraz przychodów 
i kosztów banków z tytułu prowadzenia kas mieszkaniowych (Dz.Urz. 
NBP Nr 14, poz. 30). Zastąpiło ono wcześniejsze zarządzenie nr 18/96 
Prezesa Narodowego Banku Polskiego z 20.12.1996 r. w sprawie obo-
wiązkowego zakresu informacji dotyczących stanu oszczędności zgro-
madzonych na rachunkach oszczędnościowo-kredytowych, wysokości 
udzielonych kredytów na cele mieszkaniowe i  terminowości ich spłat 
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oraz przychodów i kosztów banków z tytułu prowadzenia kas mieszka-
niowych (Dz.Urz. NBP Nr 24, poz. 62).

W  świetle obowiązującego do 30.05.2023  r. brzmienia art.  7  u.s.f.r.m. 
zarządzenie w tym zakresie powinna wydać Komisja Nadzoru Finanso-
wego, która z mocy ustawy z 21.07.2006 r. o nadzorze nad rynkiem fi-
nansowym jest organem właściwym w sprawach nadzoru nad rynkiem 
finansowym. Komisja Nadzoru Finansowego jednak takiego zarządze-
nia nie wydała, natomiast zarządzenie KNB nr 2/98 z 3.06.1998 r. zo-
stało uchylone z dniem 1.01.2009 r.

Ustawą z  29.09.2022  r. nadano z  dniem 31.05.2023  r. omawianemu 
art.  7 nowe brzmienie. Według ust.  1 tego artykułu każdy bank pro-
wadzący kasy mieszkaniowe gromadzi informacje dotyczące stanu 
oszczędności zgromadzonych na rachunkach oszczędnościowo-kre-
dytowych, wysokości udzielonych kredytów na cele mieszkaniowe 
i  terminowości ich spłat oraz przychodów i  kosztów banku z  tytułu 
prowadzenia kas mieszkaniowych. Informacje te bank przekazuje  – 
zgodnie z  art.  7 ust.  2  u.s.f.r.m.  – do Komisji Nadzoru Finansowego 
raz na kwartał w terminie 15 dni roboczych po zakończeniu kwartału, 
którego informacje dotyczą, przy czym są one przekazywane po raz 
pierwszy za okres, w którym zostały udzielone przez kasę mieszkanio-
wą kredyty na cele mieszkaniowe (art. 7 ust. 3 u.s.f.r.m.).

 2. Według art.  7 ust.  4  u.s.f.r.m. już nie Komisja Nadzoru Finansowego 
w  drodze zarządzenia tylko minister właściwy do spraw instytucji fi-
nansowych, po zasięgnięciu opinii Komisji Nadzoru Finansowego, 
określić ma, w drodze rozporządzenia:
 1) obowiązkowy zakres,
 2) sposób sporządzania,
 3) tryb przekazywania
– informacji dotyczących stanu oszczędności zgromadzonych na ra-
chunkach oszczędnościowo-kredytowych, wysokości udzielonych 
kredytów kontraktowych i  terminowości ich spłaty oraz przychodów 
i kosztów banku z tytułu prowadzenia kas mieszkaniowych, uwzględ-
niając potrzebę zapewnienia skutecznego, prawidłowego i  ostrożnego 
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zarządzania bankiem. Ujęty tu zakres informacji powiela regulację za-
wartą wcześniej w  art.  7  u.s.f.r.m. Jednak poszerza delegację zawartą 
w  tym przepisie o określenie przez ministra właściwego do spraw in-
stytucji finansowych nie tylko obowiązkowego zakresu informacji, ale 
również sposobu sporządzania i  trybu przekazywania wymienionych 
informacji. W  świetle nowego brzmienia art.  7 ust.  4  u.s.f.r.m. zasię-
gnięcie opinii Komisji Nadzoru Finansowego jest w  tym przypadku 
niezbędne, więc bez zasięgnięcia tej opinii rozporządzenie nie może 
zostać wydane.

Omawiana delegacja, jak i nowe brzmienie całego art. 7 u.s.f.r.m. wcho-
dzi w  życie 31.05.2023  r., zatem do tego czasu minister właściwy do 
spraw instytucji finansowych nie może uregulować w rozporządzeniu 
kwestii wymienionych w art. 7 ust. 4 u.s.f.r.m. w nowym brzmieniu.
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ROZDZIAŁ 2

Umowa o kredyt kontraktowy
Rozdział 2. Umowa o kredyt kontraktowy

  Art. 8.  [Przedmiot umowy o kredyt kontraktowy]

1. Przez zawarcie umowy o kredyt kontraktowy osoba fizyczna zo-
bowiązuje się do systematycznego gromadzenia oszczędności w ka-
sie mieszkaniowej przez czas oznaczony, a  bank prowadzący kasę 
mieszkaniową  – do przechowywania oszczędności i  udzielenia po 
upływie tego okresu, z zastrzeżeniem art. 12 i 13, długoterminowe-
go kredytu na cele mieszkaniowe.
2. Celami mieszkaniowymi, o których mowa w ust. 1, są służące za-
spokojeniu własnych potrzeb mieszkaniowych kredytobiorcy:
 1) nabycie, budowa, przebudowa, rozbudowa lub nadbudowa domu 

albo lokalu mieszkalnego, stanowiącego odrębną nieruchomość;
 2) uzyskanie spółdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub 

prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, 
albo prawa odrębnej własności lokalu mieszkalnego;

 3) remont domu albo lokalu, o których mowa w pkt 1 i 2, z wyjąt-
kiem bieżącej konserwacji i odnowienia mieszkania;

 4) spłata kredytu bankowego zaciągniętego na cele wymienione 
w pkt 1–3;

 5) nabycie działki budowlanej lub jej części pod budowę domu 
jednorodzinnego lub budynku mieszkalnego, w którym jest lub 
ma być położony lokal mieszkalny kredytobiorcy.
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 1. Rozdział  2  u.s.f.r.m. dotyczy kredytów kontraktowych udzielanych 
osobom oszczędzającym w  kasie mieszkaniowej. Zgodnie z  art.  8 
ust. 1 u.s.f.r.m. kredyt taki udzielany jest na podstawie umowy między 
osobą fizyczną a bankiem prowadzącym kasę mieszkaniową. W umo-
wie tej osoba fizyczna zobowiązuje się do systematycznego gromadze-
nia oszczędności w kasie mieszkaniowej przez czas oznaczony, a bank 
prowadzący kasę mieszkaniową  – do przechowywania oszczędności 
i udzielenia po upływie tego okresu długoterminowego kredytu na cele 
mieszkaniowe – z zastrzeżeniem art. 12 i 13 u.s.f.r.m. (zob. komentarz 
do tych artykułów). Jak z tego wynika, umowa ta jest realizowana dwu-
etapowo – najpierw gromadzone są w kasie mieszkaniowej przez osobę 
fizyczną oszczędności, a następnie, po upływie określonego w umowie 
czasu oszczędzania, udzielany jest kredyt na cel mieszkaniowy. Bez 
wcześniejszego oszczędzania kredyt nie może zostać udzielony, a umo-
wa dotycząca wyłącznie kredytu nie jest umową o kredyt kontraktowy.

Niemniej umowa o kredyt kontraktowy pozostaje również umową kre-
dytu, w której określa się obowiązki kredytobiorcy w zakresie sposobu 
wykorzystania kredytu (a  także możliwości banku w zakresie rozwią-
zania umowy w razie niewłaściwego sposobu wykorzystania kredytu), 
zwrotu wykorzystanych kwot kredytu w  określonych terminach wraz 
z odsetkami oraz zapłaty należnej bankowi prowizji. Odsetki od wyko-
rzystanej kwoty kredytu są tu immanentną cechą umowy kredytowej, 
co sprawia, że bank musi je pobierać, inaczej nie mielibyśmy do czy-
nienia z umową kredytu.

Do minimalnego czasu oszczędzania odnosi się art. 10 u.s.f.r.m.

Kredyt kontraktowy ma być długoterminowy. Jednak w żadnym z prze-
pisów art.  15b ust.  3  u.s.f.r.m. nie odniesiono się do terminu spłaty 
takiego kredytu ani do znaczenia pojęcia „długoterminowy”. Kredyt 
ten ma zostać udzielony na cele mieszkaniowe, które zostały wskazane 
w art. 8 ust. 2 u.s.f.r.m.

 2. Analiza definicji umowy o  kredyt kontraktowy zawartej w  art.  8 
ust. 1 u.s.f.r.m. prowadzi do wniosku, że umowa o kredyt kontraktowy 
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zasadniczo różni się od innych umów kredytowych, do których od-
noszą się ogólnie obowiązujące przepisy Prawa bankowego. Nastąpiło 
tu bowiem ograniczenie stron umowy do osoby oszczędzającej w ka-
sie mieszkaniowej i do banku prowadzącego tę kasę. Umowa o kredyt 
kontraktowy nie może zatem być zawarta przez inny bank ani przez 
bank prowadzący kasę mieszkaniową z inną osobą. Biorcą takiego kre-
dytu nie mogą zatem być osoby prawne, jednostki organizacyjne nie-
mające osobowości prawnej ani osoby fizyczne, które nie gromadziły 
oszczędności w  kasie mieszkaniowej prowadzonej przez dany bank. 
Zatem umowa kredytowa, której stroną jest ktoś inny niż bank pro-
wadzący kasę mieszkaniową i osoba gromadząca oszczędności w kasie 
mieszkaniowej prowadzonej przez ten bank, nie jest umową o kredyt 
kontraktowy, nawet jeśli jej treść odpowiada treści takiej umowy. Nie 
będzie się więc do niej stosować przepisów komentowanej ustawy, lecz 
przepisy Prawa bankowego.

 3. Ograniczenie stron umowy o kredyt kontraktowy powoduje, że umowę 
o taki kredyt uważać należy za umowę zawieraną przez przedsiębiorcę 
z konsumentem. Dlatego stosować tu należy chroniące konsumentów 
przepisy art. 384–3854 k.c., w szczególności dotyczące wzorców umowy 
(których postanowienia nie wiążą konsumenta, o ile nie zostały z nim 
uzgodnione indywidualnie) i  niedozwolonych postanowień umow-
nych.

 4. W  art.  8 ust.  2  u.s.f.r.m. postawiono przede wszystkim wymóg, by 
wymienione w  tym przepisie cele mieszkaniowe służyły zaspokojeniu 
własnych potrzeb mieszkaniowych kredytobiorcy. Eliminuje to możli-
wość udzielenia kredytu kontraktowego w  celu zaspokojenia potrzeb 
innych osób niż kredytobiorca wcześniej oszczędzający w kasie miesz-
kaniowej. Ma to też znaczenie dla korzystania z ulg podatkowych z ty-
tułu poniesienia wydatków za zaspokojenie własnych potrzeb mieszka-
niowych przez podatnika.

 5. Celami mieszkaniowymi, na które może zostać udzielony kredyt kon-
traktowy, są nie tylko nabycie, budowa, przebudowa, rozbudowa lub 
nadbudowa domu albo lokalu mieszkalnego, stanowiącego odrębną 
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