SPOLECZNE
FORMY ROZWOJU
MIESZKALNICTWA

Komentarz

Ewa Bonczak-Kucharczyk

KOMENTARZE PRAKTYCZNE

@ Wolters Kluwer






SPOLECZNE
FORMY ROZWO]JU
MIESZKALNICTWA

Komentarz

Ewa Bonczak-Kucharczyk

KOMENTARZE PRAKTYCZNE

ﬁﬁ Wolters Kluwer WARSZAWA 2023



Stan prawny na 22 stycznia 2023 r.

Wydawca
Grzegorz Jarecki

Redaktor prowadzacy
Paulina Staniszewska-Chudzik

Opracowanie redakcyjne
Katarzyna Rybczynska

Projekt okladek serii
Wojtek Janikowski, Przemek Debowski

prawolubni

Ta ksigzka jest wspolnym dzietem twércy i wydawcy. Prosimy, bys przestrzegat przystugujacych
im praw. Ksigzke mozesz udostepni¢ osobom bliskim lub osobi$cie znanym, ale nie publikuj
jej w internecie. Jesli cytujesz fragmenty, nie zmieniaj ich tresci i koniecznie zaznacz,

czyje to dzielo. A jesli musisz skopiowa¢ czgéé, rob to jedynie na uzytek osobisty.

Szanujmy prawo i wlasnos¢
Wiecej na www.legalnakultura.pl
Polska Izba Ksigzki

© Copyright by Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0., 2023
1sBN 978-83-8328-423-1 ISBNPDF-a: 978-83-8328-529-(

Wolters Kluwer Polska Sp. z o0.0.

Dzial Praw Autorskich

01-208 Warszawa, ul. Przyokopowa 33
tel. 728 313 462

e-mail: PL-ksiazki@wolterskluwer.com

ksiegarnia internetowa www.profinfo.pl



SPIS TRESCI

Wykaz skrotow . ... .. .. 13
Wprowadzenie . ....... ... . ... .. 19

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa

(tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 2224 zezm.) . . . ..o v ... 23
Art. 1. [Przedmiot requlacji] ...................... 23
Rozdziat 1. Kasy mieszkaniowe .......................... 27

Art. 2. [Definicje] . ... .. 27
Art. 3. [Zasady podjecia przez banki dziatalnosci

w zakresie kas mieszkaniowych] ............. 29
Art. 4. [Srodki na rachunkach w kasach

mieszkaniowych] .......... ... ... ... .. ... 35
Art. 5. [Przychody kasy mieszkaniowej; przeznaczenie

nadwyzki srodkéw] . ... .. L 36
Art. 6. (uchylony) . ... . 40
Art. 6a. [Przeznaczenie srodkéw z innej dziatalnosci

banku na funkcjonowanie kasy

mieszkaniowej] .. ... 40
Art. 7. [Obowiagzkowy zakres informacji dotyczacych

stanu oszczednosci zgromadzonych na

rachunkach w kasach mieszkaniowych] ........ 43
Art. 7. [Informacje zwigzane z kasami

mieszkaniowymi gromadzone przez bank

i przekazywane do KNF] .................... 43




Spis tresci

Rozdziat 2. Umowa o kredyt kontraktowy ................ 47
Art. 8. [Przedmiot umowy o kredyt kontraktowy] . .. .. 47
Art. 9. [Forma i minimalna tres¢ umowy o kredyt

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

kontraktowy; delegacja ustawowa — okreslenie
0go6lnych warunkéw umoéw o kredyt

kontraktowy] ............. ... ... ... 55
[Minimalny okres systematycznego
oszczedzanial ... 57

[Oprocentowanie oszczednosci na rachunkach

w kasach mieszkaniowych oraz kredytéw
kontraktowych; maksymalna kwota kredytu
kontraktowego] ........ ... ... L. 58
[Nabycie uprawnien do otrzymania kredytu;
zawarcie umowy kredytowej i udzielenie

kredytu] ........ .. .. . .. 60
[Przedtuzenie okresu systematycznego
oszczedzanial ...... ... 63
[Rozwigzanie umowy kredytowej przed
udzieleniem kredytu] .............. ... ... 67

[Srodki na rachunkach w kasach

mieszkaniowych w przypadku matzenskiej
wspolnosci ustawowej; przeniesienie praw

i obowigzkéw posiadacza rachunku na osobe

bliska] ....... .. 70

Rozdziat 2a. Finansowanie zwrotne przez Bank
Gospodarstwa Krajowego przedsiewzie¢ inwestycyjno-
-budowlanych w ramach realizacji rzadowego programu

popierania budownictwa mieszkaniowego................ 74
Art. 15a. [Finansowanie zwrotne udzielane przez BGK] ... 74
Art. 15b.  [Wysokos¢ i okres finansowania zwrotnego;

Art. 15c.

Art. 15d.

odmowa udzielenia finansowania zwrotnego

lub zadanie zwrotu udzielonego finansowania
zwrotnego] . ... ... 91
[Oprocentowanie kredytu lub obligacji

w ramach realizacji rzagdowego programu

popierania budownictwa mieszkaniowego] . ... 105
(uchylony) .. ... . . 109




Spis tresci

Art. 15e.

Art.

Art. 15g.

Rozdziat 3 (uchylony)
Art. 16-22. (uchylone)

Rozdziat 3a. Spoteczne agencje najmu
Art. 22a.

Art.
Art.
Art.

Art.

Art.

Art.
Art.

Art.
Art.

Rozdziat 4. Spoteczna inicjatywa mieszkaniowa
Art. [Formy prawne SIM] .. ...................

Art.

Art.

15f.

22b.
22c.

22d.

22e.

22f.

22g.
22h.

22i.
22j.

23.
24.

25.

[Ograniczenia w przypadku ustanawiania
spoétdzielczego lokatorskiego prawa

do lokalu mieszkalnego ustanowionego
dla lokalu mieszkalnego wybudowanego

przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego] . .

[Lokale mieszkalne na wynajem wybudowane
przy stosowaniu finansowania zwrotnego —

stosowanie przepisOw ustawy] .. ...........
(uchylony) .. ... ... . . i

[Przedmiot dziatalnosci i formy prawne

spotecznych agencji najmu (SAN)] ..........
[Umowa o wspotpracy gminy z SAN] . ..... ..

[Umowa dzierzawy pomiedzy wtascicielem
lokalu mieszkalnego lub budynku

mieszkalnego jednorodzinnego a SAN] ......

[Remont dzierzawionego lokalu mieszkalnego

lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego] . . .

[Okreslenie przez gmine kryteridéw
uprawniajgcych do zawarcia z SAN umowy

najmul . ...

[Zawarcie, rozwigzanie, wypowiedzenie oraz

wygasniecie umowy najmu zawartej z SAN] . ..
[Czynsz najmu i inne opfaty] ..............

[Obowiazki informacyjne gminy wobec

ministral . ... .
[Charakter wsparcia udzielanego SAN] ......

[Uzupetniajgce stosowanie przepiséw ustawy

o ochronie praw lokatoréow oraz k.c.] .......

[Zakres dziatalnosci i dopuszczalne

przeznaczenie dochodéw SIM] . ............
[Rada nadzorczaw SIM] . . ................

109

113

116

117
120

121

121

129

137

141

142

146
148

151
154

156

157
157

163
168




Spis tresci

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

26.

27.
28.

29.

29a.

30.

30a.

30b.

31.

32.

32a.

33.

[Nazwa SIM; ograniczenie mozliwosci

uzywania zwrotu ,spoteczna inicjatywa
mieszkaniowa” oraz ,SIM"] ................
[Przedmiot dziatania SIM] . ................
[Stawki czynszu w zasobach mieszkaniowych
SIM]
[Umowy z SIM w sprawie partycypacji
pracodawcow w kosztach budowy lokali
pracowniczych] ............ ... .. ...
[Umowy z SIM w sprawie partycypacji

w kosztach budowy lokali oséb, ktére bedg
najemcami] . ... ..
[Warunki wynajmu lokalu mieszkalnego

przez SIM] ... ... .
[Wynajecie przez SIM lokalu mieszkalnego
powiatowi, gminie, jednoosobowej spotce
gminnej, zwigzkowi miedzygminnemu

lub pracodawcy] .. ... ...
[Warunki wynajmowania lokali wybudowanych
przy wykorzystaniu wsparcia na tworzenie

lokali mieszkalnych na wynajem, kredytu

z BGK lub finansowania zwrotnego] .........
[Kryteria i tryb przeznaczania mieszkan

dla konkretnych najemcéw; zasady
wspotdziatania SIM z gminami] . ............
[Kaucja zabezpieczajaca wptacana przez
najemce] . ...
[Zasady najmu lokali z zasobow SIM

w przypadku wybudowania ich bez udziatu
kredytu z BGK lub finansowania zwrotnego] . . .
[Przepisy stosowane w zakresie
nieuregulowanym w ustawie] ..............

Rozdziat 4a (uchylony) ....... ... . . . .. . .. . . ... ... .. ...
Art. 33a-33d. (uchylone) . ........ ... ... .. ... ... ...

Rozdziat 4aa. Rozliczenie partycypacji w okresie najmu
lokalu mieszkalnego .. ........ ... ... ... ... . L.
Art. 33da. [Whniosek o rozliczenie partycypacji; zasady

rozliczania partycypacji] ............ ... ...




Spis tresci

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

33db.

33dc.

33dd.

33de.

33df.

33dg.

33dh.

33di.

33dj.

33dk.

33dl.

[Zmiana dotychczasowej umowy najmu

na umowe najmu uwzgledniajgcg rozliczenie
partycypacjil . ... ... 311
[Odrzucenie wniosku o zmiane dotychczasowej
umowy najmu na umowe najmu

uwzgledniajaca rozliczenie partycypacji] ...... 314
[Sposob rozliczenia partycypacji w ramach

umowy najmu uwzgledniajacej okresowe

rozliczenie partycypacjil ................... 317
[Sposdb obliczenia kwoty partycypacji

okreslonej w umowie najmu uwzgledniajacej
okresowe rozliczenie partycypacji] ........... 322
[Zwrot kwoty partycypacji po rozwigzaniu

przez najemce umowy najmu uwzgledniajacej
okresowe rozliczenie partycypacji i opréznieniu
lokalu]l . ...... ... ... 323
[Wstgpienie w stosunek najmu po $mierci

najemcy bedacego strong umowy najmu
uwzgledniajacej okresowe rozliczenie

partycypacjil . ... ... 326
[Warunki wystapienia z wnioskiem o zmiane
dotychczasowej umowy najmu na umowe

najmu uwzgledniajacg catkowite rozliczenie
partycypacji] . ... ... 327
[Sposob rozliczenia partycypacji w ramach

umowy najmu uwzgledniajacej catkowite

rozliczenie partycypacji] . .................. 328
[Wstgpienie w stosunek najmu po Smierci

najemcy bedacego strong umowy najmu
uwzgledniajacej catkowite rozliczenie

partycypacjil . ... ... 330
[Warunki wystgpienia z wnioskiem o zmiane
dotychczasowej umowy najmu na umowe

najmu instytucjonalnego z dojsciem

do wtasnosci uwzgledniajacej rozliczenie
partycypacjil .. ... ... 340
[Sposob rozliczenia partycypacji w ramach

najmu instytucjonalnego z dojsciem

do wlasnoscil ... . 347




Spis tresci

Art. 33dm. [Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu

na skutek zmiany umowy najmu na umowe
najmu instytucjonalnego z dojsciem

do wtasnosci uwzgledniajacq rozliczenie
partycypacji — stosowanie innych przepiséw
ustawyl ...

Rozdziat 4b. Wyodrebnianie na wtasnos¢ lokali
mieszkalnych wybudowanych na wynajem przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego. . . ................. ... ...

Art.
Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

33e.
33ea.

33f.

33g.
33h.

33i.

33].

33k.

33ka.

(uchylony) . .. ... .. . . .
[Warunki przeniesienia przez SIM na najemce
wtasnosci lokalu wybudowanego przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego

lub kredytu zBGK] . ........ ... ... ......
[Termin wystgpienia z wnioskiem o przeniesienie
na najemce wtasnosci lokalu mieszkalnego;
podjecie decyzji o wyodrebnieniu na wtasnos¢
lokalu mieszkalnego; cena sprzedazy lokalu
mieszkalnego] . ........ ... L.
[Ustalenie przez BGK kwoty zadtuzenia
kredytobiorcy pozostatego do sptaty] ........
[Wptata do Funduszu Doptat srodkéw

ze sprzedazy lokali mieszkanych] ............
[Hipoteka w przypadku podziatu

nieruchomosci nig obcigzonej poprzez
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu] . .. ...
[Zarzad nieruchomoscig wspolng wykonywany
przez SIM] ... ... ..
[Wyodrebnianie na wtasnos¢ lokali

mieszkalnych wybudowanych na wynajem
przez spoétdzielnie mieszkaniowe przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego

lub kredytu udzielonego przez BGK] .........
[Wyodrebnianie na wtasnos¢ lokali mieszkalnych
wybudowanych na wynajem przez SIM

przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego

lub kredytu udzielonego przez BGK] ..........

10



Spis tresci

Rozdziat 4c. Wsparcie gmin ze srodkéw Rzagdowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa .. ....................

Art. 33l.

Art. 33la.

Art. 33lb.

Art. 33m.

Art. 33n.

Art. 330.

Art. 33p.

Art. 33pa.
Art. 33q.
Art. 33qga.
Art. 33r.

Art. 33s.

[Przedmiot wsparcia ze srodkéw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa] ..........
[Przekazanie czesci wolnych srodkéw
Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa
do Funduszu Doptat] .....................
[Przekazanie czesci wolnych srodkow Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa do Funduszu
Termomodernizacji i Remontéw] . ............
[Wniosek o udzielenie wsparcia ze srodkéw
Rzadowego Funduszu Rozwoju

Mieszkalnictwal . ......... ... . ... . ... . ...
[Wysokos¢ wsparcia ze srodkdw Rzadowego
Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa] ..........
[Rozpatrywanie wnioskdw o wsparcie

ze srodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa] .........................
[Objecie udziatow lub akgji SIM

z wykorzystaniem wsparcia jako rekompensata
z tytutu swiadczenia ustugi publicznej] .......
[Wniosek o umorzenie udziatow lub akgcji SIM
objetych z wykorzystaniem wsparcia] ........
[Zwrot kwoty wsparcia]l ...................
[Dochodzenie roszczen od gminy] ...........
[Gospodarka finansowa Rzagdowego Funduszu
Rozwoju Mieszkalnictwal ..................
[Likwidacja Rzgdowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa] . ........................

Rozdziat 5. Zmiany w przepisach obowigzujacych..........
Art. 34-41.(pominiete) . .. ....... . .. ..

Rozdziat 6. Przepisy przejsciowe i koncowe .. .............

Art. 42.

[Obowigzek dostosowania sie do przepisow
ustawy przez towarzystwa budownictwa
spotecznego utworzone przed dniem wejscia

w zycie ustawy] ...

11



Spis tresci

Art. 43, [Derogacja] . ..o v
Art. 44. [Wejscie w zycie]l ......... .. ... ... .....

Bibliografia ........... ... . ... ... . ..

Rozporzadzenie Rady Ministrow z 20.10.2015 r. w sprawie
warunkéw i trybu finansowania zwrotnego w ramach
realizacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego rzadowego
programu popierania budownictwa mieszkaniowego

oraz minimalnych wymagan dotyczacych lokali powstatych
przy udziale tego finansowania (Dz.U. z 2021 r. poz. 766) . ..

Oautorce ........ . . . . e



WYKAZ SKROTOW

Akty prawne

k.c.

k.r.o.
k.s.h.

pr. bank.

pr. bud.

pr. spotdz.

u.AMW

u.BGK

u.d.m.

u.d.o.k.

- ustawa z 23.04.1964 r.-Kodeks cywilny (Dz.U.

z 2022 r. poz. 1360 i 2337)

- ustawa z 25.02.1964 r.-Kodeks rodzinny i opie-

kunczy (Dz.U. z 2020 r. poz. 1359 ze zm.)

- ustawa z 15.09.2000 r.-Kodeks spétek handlowych

(Dz.U. z 2022 1. poz. 1467 ze zm.)

— ustawa z 29.08.1997 r.—Prawo bankowe (Dz.U.

z 2022 1. poz. 2324 ze zm.)

- ustawa z 7.07.1994 r.-Prawo budowlane (Dz.U.

z 2021 r. poz. 2351 ze zm.)

- ustawa z 16.09.1982 r.-Prawo spoéldzielcze (Dz.U.

z 2021 r. poz. 648 ze zm.)

- ustawa z 10.07.2015 o Agencji Mienia Wojskowego

(Dz.U. z 2022 1. poz. 2061)

- ustawa z 14.03.2003 r. o Banku Gospodarstwa Kra-

jowego (Dz.U. z 2022 r. poz. 2153)

— ustawa z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkanio-

wych (Dz.U. z 2021 r. poz. 2021 ze zm.)

- ustawa z 5.12.2002 r. o doptatach do oprocentowa-

nia kredytéw mieszkaniowych o stalej stopie pro-
centowej (Dz.U. z 2022 r. poz. 101, 1561 i 2456)
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Wykaz skrotéw

u.d.p.p.

u.f.w.

u.g.n.

u.k.w.h.
u.KZN
u.n.r.f.

u.o.p.l.

u.p.d.o.f.

u.p.d.o.p.

u.p.o.Ukr.

u.p.p.w.m.

u.p.s.

u.p.t.u.

ustawa z 24.04.2003 o dzialalnosci pozytku publicz-
nego i o wolontariacie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1327,
12651 1812)

ustawa z 8.12.2006 r. o finansowym wsparciu nie-
ktorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz.U.
z 2022 r. poz. 377, 1561 i 2456)

ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho-
modciami (Dz.U. z 2021 r. poz. 1899, z 2022 r.
poz. 18461 2185)

ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hi-
potece (Dz.U. z 2023 r. poz. 146)

ustawa z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieru-
chomosci (Dz.U. z 2021 r. poz. 1961 ze zm.)
ustawa z 21.07.2006 r. o nadzorze nad rynkiem fi-
nansowym (Dz.U. z 2022 r. poz. 660 ze zm.)
ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodek-
su cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 172, 975, 1561
i 2456)

ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od
0sob fizycznych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2647)
ustawa z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od
0sob prawnych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2587, 2640
i 2745)

ustawa z 12.03.2022 r. o pomocy obywatelom
Ukrainy w zwigzku z konfliktem zbrojnym na te-
rytorium tego panstwa (Dz.U. z 2023 r. poz. 103)
ustawa z 20.07.2018 r. o pomocy panstwa w po-
noszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierw-
szych latach najmu mieszkania (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2158, z 2022 r. poz. 1561)

ustawa z 12.03.2004 r. o pomocy spolecznej (Dz.U.
z 2021 r. poz. 2268 ze zm.)

ustawa z 11.03.2004 r. o podatku od towardéw
i ustug (Dz.U. z 2022 r. poz. 931 ze zm.)

14



Wykaz skrotéw

u.r. - ustawa z 9.10.2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2021 r.
poz. 485)
u.s.f.rm. - ustawa z 26.10.1995 r. o spotecznych formach roz-

woju mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r. poz. 2224,
z 2022 r. poz. 807, 1561 i 2456, z 2023 1. poz. 185)

u.s.g. - ustawa z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2023 r. poz. 40)

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

ustawa - ustawa z 2.03.2020 r. o szczeg6lnych rozwigzaniach

o COVID-19 zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem

i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaz-
nych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych
(Dz.U. z 2021 r. poz. 2095 ze zm.)

ustawa - ustawa z 10.09.2015 r. o zmianie ustawy o nie-

2 10.09.2015r.  ktérych formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 1582)

ustawa - ustawa z 22.06.2017 r. o zmianie ustawy o nie-

2 22.06.2017 r.  ktérych formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 1442)

ustawa - ustawa z 13.06.2019 r. o zmianie ustawy o Krajo-

2 13.06.2019 r.  wym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz.U. poz. 1309)

ustawa - ustawa z 10.12.2020 r. o zmianie niektdrych ustaw

2 10.12.2020 .  wspierajacych rozwo6j mieszkalnictwa (Dz.U.
z 2021 r. poz. 11, z 2022 r. poz. 807)

ustawa - ustawa z 28.05.2021 r. o zmianie ustawy o nie-

z 28.05.2021 r.  ktérych formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 1243)

ustawa - ustawa z 9.02.2022 r. o zmianie ustawy Kodeks

29.02.2022 r. spolek handlowych oraz niektdérych innych ustaw
(Dz.U. poz. 807)
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ustawa - ustawa z 7.07.2022 r. o zmianie niektérych ustaw

z27.07.2022 r. w zakresie sposobu finansowania programow
mieszkaniowych (Dz.U. poz. 1561)

ustawa - ustawa z 29.09.2022 r. o zmianie niektorych ustaw

2 29.09.2022 r.  wspierajacych poprawe warunkéw mieszkanio-
wych (Dz.U. poz. 2456)

u.s.r. - ustawa z 28.11.2003 r. o $wiadczeniach rodzinnych
(Dz.U. 2 2022 r. poz. 615 ze zm.)

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

u.w.t.r. — ustawa z 21.11.2008 r. o wspieraniu termomo-

dernizacji i remontéw oraz o centralnej ewi-
dencji emisyjnosci budynkéow (Dz.U. z 2022 r.
poz. 438 ze zm.)

Publikatory i czasopisma

Dz.U. - Dziennik Ustaw

Dz.Urz. UE - Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej
Dz.Urz. NBP - Dziennik Urzedowy Narodowego Banku Polskiego
G.Prawna - Gazeta Prawna

LEX - System Informacji Prawnej LEX

MSiG - Monitor Sadowy i Gospodarczy

OSNC - Orzeczenia Sagdu Najwyzszego. Izba Cywilna
Inne

AMW - Agencja Mienia Wojskowego

BGK - Bank Gospodarstwa Krajowego

GUS - Gléwny Urzad Statystyczny

KFM - Krajowy Fundusz Mieszkaniowy

KNB - Komisja Nadzoru Bankowego

KNF - Komisja Nadzoru Finansowego

KZN - Krajowy Zasob Nieruchomosci

NBP - Narodowy Bank Polski

NSA - Naczelny Sad Administracyjny
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Wykaz skrotéw

SA
SAN
SIM
SKO
SN
SOKIK
TBS
TK

sad apelacyjny

spoleczna agencja najmu

spoleczna inicjatywa mieszkaniowa
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze

Sad Najwyzszy

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
towarzystwo budownictwa spolecznego
Trybunal Konstytucyjny






WPROWADZENIE

Ustawa o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa uchwalona
zostala 26.10.1995 r. Nosita pierwotnie tytul ,,ustawa o niektorych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie nie-
ktoérych ustaw”, a wigkszo$¢ jej przepisow weszla w zycie 28.12.1995 r.,
z wyjatkiem artykutéw 35, 38 i 39, ktére weszly w zycie 1.01.1996 r.
Okreslono w niej zasady gromadzenia oszczednosci i udzielania kredy-
tow kontraktowych na cele mieszkaniowe (w kasach mieszkaniowych)
oraz zasady dziatania Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i towa-
rzystw budownictwa spolecznego.

Od czasu uchwalenia do chwili obecnej dokonano w tej ustawie bar-
dzo wielu zmian wprowadzonych w wyniku 52 nowelizacji. Zmienit
sie tez znacznie zakres regulacji w niej zawartych, zmieniano takze jej
tytul - po raz pierwszy z dniem 12.01.2000 r., kiedy to usunieto frag-
ment ,,oraz o zmianie niektérych innych ustaw” i po raz drugi z dniem
10.08.2022 r., kiedy dotychczasowy tytul ,,ustawa o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego” zastapiono nowym ,ustawa
o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa’.

Czeé¢ zmian tej ustawy zwigzana byla z likwidacja w 2009 r. Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego i potrzeba zastgpienia wsparcia finansowego
udzielanego ze $rodkéw tego Funduszu na budowe mieszkan na wynajem
przez towarzystwa budownictwa spofecznego oraz mieszkan lokatorskich
przez spoldzielnie mieszkaniowe, jakimi§ innymi formami wsparcia.
Inne zmiany wynikaly ze zmieniajacych si¢ wizji polityki mieszkaniowej
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Wprowadzenie

panstwa, powodujacych zaréwno zmiane podejscia do zasad funkcjono-
wania towarzystw budownictwa spolecznego, jak i wprowadzanie innych
(nowych) rodzajow wsparcia finansowego budowy mieszkan na wyna-
jem. Nastgpito rozszerzanie kregu beneficjentéw takiego wsparcia i two-
rzenie nowych funduszy stuzacych jego udzielaniu. Niektore zmiany, jak
dokonana ustawg z 10.12.2020 r. o zmianie niektérych ustaw wspieraja-
cych rozwdj mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r. poz. 11) mechaniczna zmia-
na nazwy ,towarzystwo budownictwa spofecznego” na nazwe ,,spoteczna
inicjatywa mieszkaniowa” wydaja si¢ niepotrzebne, a nawet szkodliwe. Bo
nie dos¢, ze pozostawiono mozliwos$¢, by juz istniejace towarzystwa po-
zostaly przy starej nazwie, ale tez wprowadzeniu nowej nazwy nie towa-
rzyszyla zadna istotna zmiana ani charakteru, ani zakresu dziatania pod-
miotu nazywanego wczesniej towarzystwem budownictwa spofecznego,
a pozniej spoleczng inicjatywa mieszkaniowq. Za to taka zmiana nazwy
wymagala dokonania zmian bardzo wielu ustaw, czego nie zrobiono wy-
starczajaco konsekwentnie, pozostawiajagc w réznych ustawach przepisy
odnoszace si¢ do towarzystw budownictwa spolecznego albo zmieniajac
przepisy tak, by byla w nich mowa i o spotecznych inicjatywach mieszka-
niowych, i o towarzystwach budownictwa spolecznego. Powoduje to pe-
wien chaos nazewniczo-prawny utrudniajacy odbidr nowych przepiséw
osobom, do ktérych sg one kierowane. Z podobnych wzgledéw niezbyt
dobrze mozna byloby tez oceni¢ ostatnig zmiane tytulu komentowanej
ustawy dokonang ustawg z 7.07.2022 r. o zmianie niektérych ustaw w za-
kresie finansowania programéw mieszkaniowych (Dz.U. poz. 1561).

Poszerzanie zakresu komentowanej ustawy polegalo tez na objeciu
jej przepisami catkiem nowej problematyki — ustawa z 28.05.2021 r.
o zmianie ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1243)
wprowadzono do niej nowy rozdzial 3a dotyczacy spotecznych agencji
najmu, a ustawg z 10.12.2020 r. dodano nowy rozdzial 4c dotyczacy
wsparcia gmin ze srodkéw Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkal-
nictwa (jak tez funkcjonowania tego Funduszu).

Po licznych zmianach i niekonsekwentnych uzupelnieniach komen-
towana tu ustawa staje si¢ coraz bardziej skomplikowana i trudna
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Wprowadzenie

w odbiorze, a nawet trudna do zrozumienia dla znacznej czesci ad-
resatow, przede wszystkim takich, jak towarzystwa budownictwa spo-
tecznego, spoleczne inicjatywy mieszkaniowe, gminy lub organizacje
pozarzadowe. Trudnosci te poglebiaja niejasne przepisy przejsciowe
kolejnych ustaw nowelizujacych, bez ktérych sens wprowadzanych
zmian prawnych moze by¢ zupelnie niezrozumialy dla odbiorcow.
W niniejszym komentarzu starano si¢ takie przepisy przejsciowe
w miare mozliwosci do$¢ szczegdétowo zanalizowac.

Komentarz koncentruje si¢ na analizie przepiséw ustawy w jej aktu-
alnym brzmieniu. Dlatego wigkszos¢ licznych zmian ustawy z 1995 r.,
noszacej dzi$ tytut ,,0 spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa’,
nie bedzie w nim dokfadnie omawiana. Pominieto tez na ogdt prezen-
tacje i chronologiczny opis dokonywanych zmian, chyba ze poprzednie
wersje przepisoéw lub przepisy przejsciowe ustaw zmieniajacych maja
wplyw na aktualny zakres stosowania jej przepisow w obowigzujacej
obecnie lub starej wersji. Szerzej omawiane s3 jedynie istotne zmiany
dokonane w okresie od grudnia 2020 do konca 2023 r.

Przedstawiona tu analiza przepiséw komentowanej ustawy dotyczy
stanu prawnego aktualnego na 22.01.2023 r. i odnosi si¢ do regulacji
obowiazujacych wczedniej, glownie wtedy, gdy wydaje si¢ to niezbedne
dla zobrazowania przyczyny i istoty zmian w celu lepszej prezentacji
ich praktycznych skutkéw. W miare mozliwoéci niniejszy komentarz
odnosi si¢ natomiast do takich zmian ustawy, ktére maja wej$¢ w zy-
cie w przyszlosci, gdyz albo juz zostaly uchwalone i przyszia data ich
wejscia w zycie jest znana, albo prace legislacyjne nad nimi sg na tyle
zaawansowane, ze z duzym prawdopodobienstwem mozna przewidy-
wac¢ ich realny skutek.

Oprécz przepisdw ustawy z 26.10.1995 r. omawiane sa w niniejszej
publikacji takze niektdre przepisy innych ustaw, majace zwiazek z jej
regulacjami. Do$¢ obszernie komentowane sg tu zwlaszcza niektore
przepisy ustawy z 8.12.2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schro-
nisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen

21



Wprowadzenie

(Dz.U. 2 2022 r. poz. 377, 1561 i 2456, z 2023 1. poz. 28), ktdrej tytul po
zmianach dokonanych ustawg z 7.07.2022 r. brzmi ,,ustawa o finanso-
wym wsparciu niektorych przedsiewzieé mieszkaniowych” Czes¢ prze-
pisow komentowanej ustawy z 1995 r. jest bowiem $cisle zwiazana z fi-
nansowym wsparciem, o ktorym mowa w ustawie z 2006 1., a czg$¢ si¢
wprost do nich odwoluje. Z kolei w ustawie z 2006 r. znajdujemy licz-
ne odestania do komentowanej ustawy. Zatem w tym zakresie przepisy
obu tych ustaw wzajemnie si¢ uzupetniajg. Komentowane sg w niniej-
szej publikacji takze rézne przepisy ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 1561 i 2456), ktére maja zwiazek z re-
gulacjami ustawy komentowanej lub majg zastosowanie w zakresie nie-
uregulowanym tg ustaws.

Komentarz adresowany jest do prawnikéw (sedzidw, notariuszy, adwo-
katéw, radcéw prawnych, pracownikéw administracji rzadowej i samo-
rzagdowej) oraz do niebedacych prawnikami oséb zwigzanych z funkcjo-
nowaniem spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, w tym towarzystw
budownictwa spolecznego, czy z funkcjonowaniem spoéldzielni mieszka-
niowych oraz do 0s6b zajmujacych si¢ w gminach i innych jednostkach
samorzadu terytorialnego polityka lub pomoca mieszkaniowa i majg-
cych styczno$¢ z wykorzystywaniem finansowego wsparcia udzielane-
go na budowe mieszka na wynajem, ale tez na budowe pomieszczen
tymczasowych, schronisk, noclegowni i innych obiektéw udzielajacych
schronienia bezdomnym. Skierowany jest rdwniez do 0séb zwigzanych
z udzielaniem réznych form pomocy finansowej, o ktérych mowa w ko-
mentowanej ustawie, oraz do przedstawicieli zawoddw zwigzanych z nie-
ruchomosciami (rzeczoznawcéw majatkowych, posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami, zarzadcdw nieruchomosci, geodetéw), a takze do
0sob, ktore z innych powodow zajmuja si¢ zarzadzaniem i gospodaro-
waniem nieruchomog$ciami lub stykaja si¢ z tymi dziedzinami.

Autorka ma nadzieje, ze publikacja okaze si¢ przydatna w codziennej
pracy osob, do ktorych zostata skierowana.



USTAWA

z dnia 26 pazdziernika 1995 r.

o spotecznych 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)

[Przedmiot regulacji]

Ustawa okresla zasady gromadzenia oszczednosci, finansowania
przez Bank Gospodarstwa Krajowego niektorych przedsiewziec¢ in-
westycyjno-budowlanych majacych na celu budowe lokali mieszkal-
nych, zasady dzialania spolecznych agencji najmu, zasady dziatania
spolecznej inicjatywy mieszkaniowej oraz zasady wspierania gmin
ze $Srodkow Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa.

1. Po licznych zmianach komentowanej ustawy wskazanie, ze okresla ona
zasady gromadzenia oszczednosci nie jest jasne. Nie wiadomo bowiem,
o jakie oszczednosci tu chodzi, a uzyte w art. 1 sformulowanie suge-
ruje, ze o wszelakie (kazde). Podobnie jak nie wiadomo blizej, o czym
mowa, jesli chodzi o gromadzenie. Mozna by nawet domniemywac,
ze w ustawie okreslono zasady gromadzenia wszelkich oszczednosci,
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Art. 1 Ustawa o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

moze nawet przez wszystkich. Tymczasem oczywiscie tak nie jest
i nalezy przyjmowaé, ze komentowana ustawa, tak jak napisano
w jej pierwotnej wersji, okresla zasady gromadzenia oszczednosci
i udzielania kredytéw kontraktowych na cele mieszkaniowe - czyli,
ze odnosi sie do gromadzenia oszczednosci w kasie mieszkaniowej
po to, by mozliwe stalo si¢ udzielenie osobie oszczedzajacej kredytu
kontraktowego na cele mieszkaniowe, o ktérym mowa w rozdziale 2
komentowanej ustawy. Tak tez jest w istocie, jednak w aktualnym
brzmieniu art. 1 uw.s.f.r.m. tego nie uwzgledniono, pominieto réwniez
fakt, ze ustawa okresla zasady udzielania kredytéw kontraktowych na
cele mieszkaniowe.

Z art. 1 ws.frm. wynika tez, Ze komentowana ustawa okresla zasady
finansowania przez Bank Gospodarstwa Krajowego niektorych przed-
siewzig¢ inwestycyjno-budowlanych majacych na celu budowe lokali
mieszkalnych. W tym do$¢ ogdlnikowym sformulowaniu miesci sie
przede wszystkim uregulowane w rozdziale 2a ustawy finansowanie
zwrotne przez Bank Gospodarstwa Krajowego przedsiewzig¢ inwesty-
cyjno-budowlanych w ramach realizacji rzadowego programu popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego.

Omawiana ustawa okre$la tez obecnie, zgodnie zart. 1, zasady dzialania
spolecznych agencji najmu, ktérym poswiecony jest jej rozdzial 3a,
oraz zasady dzialania spolecznej inicjatywy mieszkaniowej. W tym
drugim przypadku sytuacja wydaje sie¢ bardziej skomplikowana, gdyz
te akurat zasady zawiera rozdzial 4 komentowanej ustawy. Jednakze
oprocz tego w ustawie znajduje si¢ takze (po uchyleniu rozdziatu 4a)
liczacy 4 oddzialy rozdzial 4aa poswiecony rozliczeniu partycypa-
cji w okresie najmu lokalu mieszkalnego oraz rozdzial 4b dotyczacy
wyodrebniania na wlasno$¢ lokali mieszkalnych wybudowanych na
wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK. Oba
te rozdzialy sg zwigzane z dziataniami spotecznych inicjatyw miesz-
kaniowych, w tym z dzialaniami funkcjonujgcych wczesniej towa-
rzystw budownictwa spotecznego, z ktérych wigkszos¢ pozostata po
wejsciu w zycie ustawy z 10.12.2020 r. przy dawnej nazwie, nie przyj-
mujac nazwy ,spoleczna inicjatywa mieszkaniowa” Jednak istota
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Ustawa o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa Art. 1

zawartych tam regulacji wymagataby raczej osobnego uwzglednienia
w art. 1 w.s.firm., ktoéry przedstawia¢ ma zakres regulacji ustawy (co
nie nastapito).

Zgodnie z art. 1 u.s.frm. komentowana ustawa okresla réwniez za-
sady wspierania gmin ze $rodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa. Odnosi si¢ do tego rozdzial 4c wprowadzony usta-
wa z 10.12.2020 r. o zmianie niektdrych ustaw wspierajacych rozwoj
mieszkalnictwa, ktérego przepisy obowigzujg od 19.01.2021 r.

Podany w art. 1 przedmiot ustawy powinien co do zasady korespon-
dowac¢ z jej tytutem. Mozna jednak zauwazy¢, ze gromadzenie przez
obywateli oszczednosci w kasach mieszkaniowych, a nastepnie zacia-
ganie przez nich kredytéw na cele mieszkaniowe ma raczej charak-
ter dzialalno$ci indywidualnej, a nie spolecznej. Nawet jesli kredyty
udzielane s3 po zakonczenia oszczedzania na korzystnych dla oszcze-
dzajacych warunkach. Podobnie jak trudno uzna¢ nabywanie wias-
noséci mieszkan przez niektérych najemcéw za spoteczng forme roz-
woju mieszkalnictwa. Watpliwoséci budzi¢ tez moze aktywno$¢ gmin
i innych jednostek samorzadu terytorialnego sprowadzajaca sie do
wykonywania przez te jednostki zadan wlasnych w zakresie zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow badz tworzenia wa-
runkow takiego zaspokajania lub w zakresie zapobiegania bezdom-
nosci, czego dotycza niektdre przepisy omawianej ustawy. Wydaje sie
wiec, ze poprzedni tytul — o niektorych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego - bardziej odpowiadal zakresowi regulacji
tej ustawy.

Generalnie termin ,spoleczne formy rozwoju mieszkalnictwa’, po-
dobnie jak wcze$niej czesto uzywany termin ,,spoleczne budownictwo
czynszowe” odnoszony najczesciej do budowania mieszkan na wyna-
jem przez towarzystwa budownictwa spotecznego, nie zostaly prawnie
zdefiniowane i w réznych przypadkach badz przez rézne osoby moga
by¢ rozumiane roznie. Definicji spotecznych form rozwoju mieszkal-
nictwa ani spolecznego budownictwa czynszowego nie zawiera tez
komentowana ustawa. Ostatnia zmiana jej tytulu mogtaby natomiast
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Art. 1 Ustawa o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

ewentualnie §wiadczy¢ o tym, Ze intencjg ustawodawcy byto wskaza-
nie, iz przez spoleczne formy rozwoju mieszkalnictwa nalezy uwaza¢
wlagnie te, o ktérych mowa w komentowanej ustawie z 1995 r., a nie
inne, o ktérych mogtaby by¢ mowa w innych ustawach.



ROZDZIAL 1
Kasy mieszkaniowe

[Definicje]

1. W rozumieniu ustawy okreslenie , kasa mieszkaniowa” oznacza
finansowo wyodrebniona dzialalno$¢ bankow polegajaca na pro-
wadzeniu imiennych rachunkéw oszczednosciowo-kredytowych
i udzielaniu kredytéw kontraktowych.

2. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) dzialaniach lub zdarzeniach dotyczacych kasy mieszkaniowej —
nalezy przez to rozumie¢ dzialania i zdarzenia dotyczace ban-
ku prowadzjcego kase mieszkaniowa;

2) rachunkach oszczednos$ciowo-kredytowych badz kredytach
kontraktowych - nalezy przez to rozumie¢ wylacznie rachunki
i kredyty prowadzone i udzielane przez kas¢ mieszkaniowa na
zasadach okreslonych w ustawie.

3. Do dzialalnosci kas mieszkaniowych, o ktorej mowa w ust. 1, sto-
suje sie w sprawach nieuregulowanych ustawa przepisy prawa ban-
kowego i Kodeksu cywilnego.

1. Intencja przepiséw rozdziatéw 1i2 u.s.f.r.m. byto wprowadzenie w no-
wych warunkach ekonomicznych i ustrojowych systemu oszczedza-
nia na cele mieszkaniowe polegajacego na gromadzeniu $rodkéw
w kasach mieszkaniowych przez okreslony czas, po uptywie ktérego
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Art. 2 Ustawa o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

oszczedzajacy mogl uzyskaé kredyt kontraktowy, pozwalajacy mu na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Jak wynika z art. 8 ust. 2 u.s.f.r.m., celami mieszkaniowymi sa nabycie,
budowa, przebudowa, rozbudowa lub nadbudowa domu albo lokalu
mieszkalnego prowadzace do nabycia wlasnosci domu lub lokalu albo
uzyskanie spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub prawa do
domu jednorodzinnego w spéidzielni mieszkaniowej, ewentualnie wy-
konanie remontu domu lub lokalu (z wyjatkiem biezacej konserwacji
lub odnowienia) stanowigcego wiasno$¢ lub takiego, do ktorego przy-
stuguje oszczedzajacemu lub ma mu przystugiwaé spoéldzielcze prawo
(wlasnosciowe badz lokatorskie). Do celéw mieszkaniowych zaliczono
tez splate kredytu bankowego zaciagnietego wczesniej na wymienione
cele. Oprocz tego wlaczono do takich celéw nabycie dziatki budow-
lanej lub jej cze¢sci pod budowe domu jednorodzinnego lub budynku
mieszkalnego, w ktérym jest lub ma by¢ potozony lokal mieszkalny
kredytobiorcy.

Zatem caly system oszczedzania na cele mieszkaniowe w kasach miesz-
kaniowych i uzyskiwania w nich kredytu na takie cele ulatwi¢ ma na-
bywanie przez osoby fizyczne - klientéw kas mieszkaniowych - wlas-
nosci lokali lub budynkéw mieszkalnych lub nabywanie przez nich
spoldzielczych praw do lokali. Bioragc pod uwage, ze uzyskanie $rod-
kow odpowiednio duzych, by wptaci¢ wktad mieszkaniowy niezbedny
do uzyskania prawa lokatorskiego, najczesciej nie musi wymaga¢ dhu-
giego okresu oszczedzania ani dlugoterminowego kredytu, chodzi tu
gltéwnie o umozliwienie uzyskania wlasnosci i spétdzielczych wilasno-
$ciowych praw do lokali. Zwazywszy jednak, zZe obecnie ustanawianie
nowych praw wlasno$ciowych nie jest mozliwe, ale s to prawa zbywal-
ne, to nabycie takich praw odbywa si¢ najczesciej droga kupna.

Omawiany system oszczedzania nie prowadzi do nabywania innych
niz wymienione wczesniej praw do doméw lub lokali mieszkalnych.

. Zgodnie z art. 2 ust. 1 w.s.frm. kasa mieszkaniowa nie jest oddziel-
nym bankiem, lecz finansowo wyodrebniong dzialalnoscig, ktorag moga
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prowadzi¢ rézne banki. Dzialalno$¢ ta polega na prowadzeniu imien-
nych rachunkéw oszczednosciowych osoéb oszczedzajacych oraz na
udzielaniu im kredytéw kontraktowych. Dziatalno$¢ ta prowadzona
ma by¢ zgodnie z przepisami zawartymi w komentowanej ustawie,
a w sprawach w niej nieuregulowanych do dzialalnosci tej, zgodnie
z art. 2 ust. 3 u.s.f.rm., maja zastosowanie przepisy Prawa bankowego
i Kodeksu cywilnego.

3. Wart. 2 ust. 2 u.s.f.r.m. umieszczono co$ w rodzaju stowniczka. Zawie-
ra on jednak tylko dwie definicje. Pierwsza, umieszczona w pkt 1, ob-
jasnia, ze ilekro¢ chodzi o dzialania i zdarzenia dotyczace kasy miesz-
kaniowej, to nalezy przez to rozumie¢, dziatania i zdarzenia dotyczace
banku prowadzacego taka kase. Druga, umieszczona w pkt 2, infor-
muje, ze ilekro¢ mowa o rachunkach oszczednosciowo-kredytowych
lub kredytach kontraktowych, to chodzi wylacznie o takie rachunki
i kredyty, ktore sa prowadzone i udzielane przez kas¢ mieszkaniowa na
zasadach okre$lonych w komentowanej ustawie. Zapewne ma to po-
wodowac takze taki skutek, ze zaden bank nieprowadzacy kasy miesz-
kaniowej nie moze prowadzi¢ rachunkow oszczednosciowo-kredyto-
wych ani tez udziela¢ kredytéw kontraktowych, ani w sposéb zgodny
z wymogami okre§lonymi w komentowanej ustawie, ani w inny spo-
sob, lecz pod wymienionymi nazwami. Jak réwniez bank prowadzacy
kase mieszkaniowa nie moze prowadzi¢ rachunkéw o takiej nazwie ani
udziela¢ kredytéw kontraktowych poza dziatalnoscia wyodrebniona
jako kasa mieszkaniowa.

[Zasady podjecia przez banki dziatalnosci w za-

kresie kas mieszkaniowych]

1. Podjecie przez bank dzialalnosci, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1,
moze nastgpi¢ po dokonaniu zmiany statutu, polegajacej na rozsze-
rzeniu zakresu dzialania banku o te dzialalnos¢.

2. Likwidacja banku prowadzacego kase mieszkaniowa albo pozba-
wienie go mozliwosci jej prowadzenia w ramach nadzoru sprawo-
wanego przez Komisje Nadzoru Finansowego wymaga wskazania
banku przejmujacego te dzialalnos¢.
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3. Bank przejmujacy dzialalno$¢ wstepuje, z mocy prawa, w prawa
i obowigzki strony umoéw o kredyt kontraktowy. Jednoczesénie prze-
chodza na niego zobowigzania i wierzytelnosci oraz inne aktywa
i pasywa zwiazane z przejeta dzialalnoscia.

3a.' Prowadzenie przez bank kas mieszkaniowych wymaga ich finan-
sowego wyodrebnienia.

4. Komisja Nadzoru Finansowego okresli, w drodze zarzadzenia,
szczegolowe zasady finansowego wyodrebniania kas mieszkaniowych
w bankach oraz rozliczen miedzy bankiem, ktory zaprzestal prowa-
dzenia kasy mieszkaniowej, a bankiem przejmujacym te dzialalnos¢.
4.> Minister wlasciwy do spraw instytucji finansowych, po zasieg-
nieciu opinii Komisji Nadzoru Finansowego, okresli, w drodze roz-
porzgdzenia, szczegétowy sposob finansowego wyodrebniania kas
mieszkaniowych oraz rozliczenn miedzy bankiem, ktory zaprzestat
prowadzenia kasy mieszkaniowej, a bankiem przejmujgcym te dzia-
talnosé, uwzgledniajgc potrzebe zapewnienia skutecznego, prawidto-
wego i ostroznego zarzqgdzania bankiem.

W art. 3 ws.frm. okre$lono zasady podejmowania przez bank dzia-
talnosci w zakresie kas mieszkaniowych. Zgodnie z art. 3 ust. 1 dziatal-
nos$¢ takg moze podja¢ kazdy bank, ale dopiero po dokonaniu zmiany
statutu polegajacej na rozszerzeniu dzialania banku o taka dzialalnos¢.
Z art. 3 ust. 2 wynika, Ze nalezy zapewni¢ trwalos¢ takiej dzialalnosci,
totez nie moze ona zosta¢ zamknieta (zlikwidowana) nawet w przy-
padku likwidacji banku prowadzacego kas¢ mieszkaniowa lub pozba-
wienia banku mozliwosci dalszego prowadzenia kasy mieszkaniowej
w ramach nadzoru sprawowanego przez Komisje Nadzoru Finan-
sowego. W obu wymienionych przypadkach prowadzacy dotad kase
mieszkaniowg bank likwidowany lub pozbawiony mozliwosci dalszego
prowadzenia kasy mieszkaniowej obowigzany jest wskaza¢ inny bank,
ktory przejmie dzialalnos¢ jego kasy mieszkaniowe;.

Art. 3 ust. 3a dodany przez art. 1 pkt 1 lit. a ustawy z 29 wrzesnia 2022 r. (Dz.U.
poz. 2456) zmieniajacej nin. ustawe z dniem 31 maja 2023 r.
Art. 3 ust. 4 zmieniony przez art. 1 pkt 1 lit. b ustawy z 29 wrzeénia 2022 r. (Dz.U.
poz. 2456) zmieniajacej nin. ustawe z dniem 31 maja 2023 r.
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. Ustawa z 29.09.2022 r. dodano z dniem 31.05.2023 r. ust. 3a, z ktore-
go wynika, ze prowadzenie przez bank kas mieszkaniowych wymaga
ich finansowego wyodrebnienia. Przepis ten wprowadzono w zwigzku
z mozliwoscig przejecia dzialalnosci kasy mieszkaniowej przez inny
bank, bowiem to, ze kasa mieszkaniowa stanowi finansowo wyodreb-
niong dzialalnos¢ bankéw, wynikalo juz z art. 2 ust. 1 uw.s.fr.m. Nowy
przepis odnosi si¢ do kas w liczbie mnogiej, a wiec dotyczy sytuacji, gdy
jeden bank prowadzi wiecej niz jedng kase mieszkaniowa. Umozliwia
zatem przejmowanie od innych bankéw przez bank, ktéry juz prowadzi
kase mieszkaniows, prowadzenia przejetych kas mieszkaniowych jako
osobno wyodrebnianych dzialalnoéci w banku przejmujacym (w tym
jako dziatalno$ci odrebnych od dziatalnosci kasy lub kas juz prowa-
dzonych przez bank przejmujacy kase mieszkaniowa). W tej sytuacji
kasa przejmowana nie musi funkcjonowa¢ tak samo, jak kasa juz przez
bank przejmujacy prowadzona, lecz moze kontynuowacé zasady przyje-
te w banku przekazujagcym, o czym mowa w art. 3 ust. 3 u.s.f.r.m.

. Przejecie dzialalnos$ci kasy mieszkaniowej przez inny bank ma umoz-
liwi¢ dalsze niezaktécone funkcjonowanie przejmowanej kasy. Dlatego
bank przejmujacy dziatalno$¢ wstepuje z chwilg przejecia kasy z mocy
prawa (a nie na zasadach umownych) w prawa i obowiazki strony
umow o kredyt kontraktowy. Z chwilg przejecia kasy na bank przej-
mujacy przechodzg tez zobowigzania i wierzytelnosci oraz inne aktywa
i pasywa zwiazane z przejeta dziatalnoécig. Tak sformulowane prze-
pisy co do zasady wykluczaja mozliwo$¢ przejecia dzialalnosci kasy
mieszkaniowej na zasadach okreslonych w umowie miedzy bankami,
np. nieprzejecia czesci dziatalnosci kasy lub przejecia czesci kredytéow
kontraktowych albo dokonania w zwiazku z przejeciem kasy miesz-
kaniowej przez bank przejmujacy zmian umoéw z klientami zawartych
przez bank przekazujacy. Pomiedzy bankiem przekazujacym a przej-
mujacym kase mieszkaniowa moga zosta¢ dokonane tylko rozliczenia,
o ktorych mowa w art. 3 ust. 4 u.s.frm.

. W art. 3 ust. 4 us.frm. umieszczono delegacje dla Komisji Nadzoru
Finansowego. Po zmianach dokonanych z dniem 31.05.2023 r. ustawa
z 29.09.2022 r. delegacja ta wskazuje, ze Komisja Nadzoru Finansowego
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okre$la w drodze zarzadzenia, szczegélowe zasady finansowego wyod-
rebniania kas mieszkaniowych w bankach oraz rozliczen miedzy ban-
kiem, ktory zaprzestal prowadzenia kasy mieszkaniowej, a bankiem
przejmujacym te dzialalnos$¢ - uwzgledniajac potrzebe zapewnienia
skutecznego, prawidlowego i ostroznego zarzadzania bankiem. Obec-
nie nadal obowigzuje w tym zakresie zarzadzenie nr 1/98 Komisji Nad-
zoru Bankowego z 3.06.1998 r. w sprawie szczegdtowych zasad finan-
sowego wyodrebniania kas mieszkaniowych w bankach oraz rozliczen
miedzy bankiem, ktéry zaprzestal prowadzenia kasy mieszkaniowej,
a bankiem przejmujacym te dziatalnos¢ (Dz.Urz. NBP Nr 14, poz. 29).

Wprawdzie w $wietle aktualnego brzmienia art. 3 ust. 4 u.s.frm. zarza-
dzenie w tym zakresie powinna wyda¢ Komisja Nadzoru Finansowego,
ktora z mocy ustawy z 21.07.2006 1. o nadzorze nad rynkiem finansowym
(Dz.U. z 2022 1. poz. 660 ze zm.) jest organem wlasciwym w sprawach
nadzoru nad rynkiem finansowym, KNF jednak takiego zarzadzenia nie
wydala i do dzi$§ na stronie internetowej KNF prezentowane jest jako
obowiazujace zarzadzenie KNB nr 1/98 z 3.06.1998 r. Uznano najwy-
razniej, ze chociaz w art. 80 u.n.r.f. napisano, ze dotychczasowe przepisy
wykonawcze zachowujg moc nie dtuzej niz przez 12 miesiecy od wejscia
w zycie tej ustawy, jednak z art. 28 u.n.r.f. wynika, ze dokonano jedynie
zamiany pojec¢ ,,Komisja Nadzoru Bankowego” na ,,Komisja Nadzoru Fi-
nansowego’, niepowodujacej zmiany kompetencji Komisji w omawianej
sprawie, a majacej na celu dostosowanie nazewnictwa do stanu wprowa-
dzonego ustawg z 21.07.2006 r. I z tych powoddw nie widziano potrzeby
wydania nowego zarzadzenia w omawianym zakresie. Po zmianach art. 3
ust. 4 u.s.fr.m. dokonanych z dniem 31.05.2023 r. ustawg z 29.09.2022 r.
powinno jednak zosta¢ wydane przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego
nowe zarzadzenie realizujgce delegacje zawartg w tym przepisie.

. W zarzadzeniu KNB nr 1/98 okreslono:
1. w § 1, ze ,finansowe wyodrebnienie kasy mieszkaniowej w banku
nastepuje poprzez:
1) prowadzenie, w ramach ksigg rachunkowych banku prowadzacego
kase mieszkaniows, ewidencji zapewniajacej rejestrowanie wszyst-
kich operacji zwigzanych z dzialalnoscig kasy mieszkaniowej,
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2)

3)

4)

5)

6)

prowadzenie wydzielonego rachunku kasy mieszkaniowej w ra-

mach rachunku banku prowadzacego kase mieszkaniowa,

stosowanie przez kase mieszkaniowg ogodlnie obowigzujacych

przepiséw dotyczacych czynnosci bankowych, w tym m.in. prze-

prowadzania rozliczen pienigznych klientéw i realizowania ich

w ramach rozrachunkéw miedzybankowych banku prowadzacego

kase mieszkaniows,

prowadzenie gospodarki finansowej zwigzanej z czynno$ciami

wykonywanymi w imieniu i na rzecz kasy mieszkaniowej na pod-

stawie sporzadzanego planu finansowego kasy mieszkaniowej,

pokrywanie kosztéw dziatalnosci kasy mieszkaniowej z uzyska-

nych przychodéw,

podejmowanie przez bank na rachunek kasy mieszkaniowej decy-

zji w przedmiocie:

a) wysokosci oprocentowania kredytéw na cele mieszkaniowe
i oszczednosci gromadzonych w kasie oraz wysoko$ci prowizji
i optat manipulacyjnych,

b) sposobow i miejsc lokowania nadwyzek $rodkéw finansowych
kasy”;

2. w§ 2 ust. 1, ze ,bank, ktory zaprzestaje prowadzenia kasy mieszka-
niowej, przekazuje bankowi przejmujacemu kase¢ dokumentacje zdaw-
czo-odbiorcza, obejmujaca:

1)
2)

3)

bilans kasy na dzien przekazania,

rachunek zyskow i strat za okres od poczatku roku do dnia prze-

kazania,

dokumentacje i ewidencje ksiegowa oraz pozaksiegowa, doty-

czaca:

a) imiennych rachunkéw oszczednosciowo-kredytowych,

b) umoéw o kredyty kontraktowe,

¢) umow o kredyty na cele mieszkaniowe,

d) zabezpieczen splaty kredytéw wykorzystanych,

e) naleznosci klientow lub kasy z tytutu odsetek, prowizji i opfat
manipulacyjnych,

f) wykazéw naleznosci kasy od kredytobiorcow z tytulu wyko-
rzystanego kredytu na cele mieszkaniowe z terminami dal-
szych jego spfat,
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g) innych aktywéw i pasywéw kasy mieszkaniowej z poda-
niem ich tytuléw; zobowigzania wobec Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego powinny by¢ udokumentowane aktualnymi
umowami, a naleznosci kasy - dowodami posiadania papie-
réw wartosciowych lub lokat terminowych w bankach, wraz
z o$wiadczeniem o tytule przekazania’;

3. w § 2 ust. 2, ze ,bank przekazujacy kas¢ mieszkaniowa przekazuje
bankowi przejmujgcemu - w uzgodnionym terminie - $rodki finan-
sowe kasy mieszkaniowej znajdujace si¢ na rachunku w banku prowa-
dzacym kase”;

4. w § 3 ust. 1, ze ,przejecie kasy z banku likwidowanego lub banku
pozbawionego mozliwosci prowadzenia kasy nastepuje poprzez wla-
czenie dzialalnosci przejmowanej kasy mieszkaniowej do kasy juz pro-
wadzonej lub kasy utworzonej w banku przejmujacym”;

5. w§ 3 ust. 2, ze ,przekazanie kasy mieszkaniowej przez bank przeka-
zujacy i przejecie jej przez bank przejmujacy nie powinno wstrzymy-
wac realizacji operacji kasy mieszkaniowej dotyczacych:

1) zawierania umoéw o kredyt kontraktowy,

2) przyjmowania wplat oséb fizycznych na ich imienne rachunki
oszczednosciowo-kredytowe,

3) dokonywania wyptat gotdéwkowych lub przyjmowania bezgotow-
kowych dyspozycji rozliczeniowych przeprowadzanych przy wy-
korzystaniu kredytu na cele mieszkaniowe,

4) przekazywania urzedom skarbowym zaliczek, o ktérych mowa
w art. 41 ust. 3a ustawy z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym
od o0s6b fizycznych™;

6. w § 3 ust. 3, ze ,banki - przekazujacy i przejmujacy kase miesz-
kaniowg — obowigzane s3 do powiadomienia klientéw kasy o zmianie
banku prowadzacego kas¢ mieszkaniowg oraz do przekazania informa-
¢ji niezbednych do niezakltéconego wywiazywania si¢ z uméw zawar-
tych z bankiem prowadzacym kase mieszkaniowsg”.

Obecnie art. 41 ust. 3a w.p.d.o.f. juz nie obowiazuje.
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[Srodki na rachunkach w kasach mieszkaniowych]

1. Srodki zgromadzone na imiennych rachunkach oszczednoscio-
wo-kredytowych w kasach mieszkaniowych sa wkladami oszczed-
nosciowymi. Wklady te sa objete obowigzkowym systemem gwa-
rantowania $rodkow pienieznych na rachunkach bankow, a co do
wysokos$ci wkladow, ktore lacznie z naleznymi odsetkami przekra-
czaja kwoty gwarantowane - gwarancjg uzupelniajaca Skarbu Pan-
stwa do wysokosci okreslonej odrebnymi przepisami.

2. Srodki zgromadzone na imiennych rachunkach oszczednoscio-
wo-kredytowych w kasach mieszkaniowych nie moga by¢ przezna-
czone na finansowanie innych zobowigzan bankéw niz zwigzane
z dzialalnoscia kas mieszkaniowych.

3. Od srodkéw gromadzonych na rachunkach oszczednosciowo-
-kredytowych kas mieszkaniowych nie jest odprowadzana rezerwa
obowigzkowa, o ktorej 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. Artykut 4 us.f.rm. po$wiecony jest srodkom gromadzonym na ra-
chunkach w kasach mieszkaniowych, ktére, jak napisano w ust. 1
tego artykulu, sa wkltadami oszczedno$ciowymi objetymi obowigzko-
wym systemem gwarantowania $rodkow pieni¢znych na rachunkach
bankoéw. System ten reguluja przepisy ustawy z 10.06.2016 r. o Ban-
kowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozy-
tow oraz przymusowej restrukturyzacji (Dz.U. z 2022 r. poz. 2253).
W ramach tego systemu deponentom nalezy sie w razie niedostepno-
$ci zgromadzonych oszczednosci wyplata zgromadzonych srodkow
pienieznych do wysokosci (tacznie z odsetkami naliczonymi do dnia
spelnienia warunku gwarancji, zgodnie z oprocentowaniem wskaza-
nym w umowie niezaleznie od terminu ich wymagalnosci) réwno-
warto$ci w zlotych 100 000 euro — w 100%. Do obliczenia wartosci
euro w zlotych przyjmuje sie kurs $redni z dnia spetnienia warunku
gwarancji, oglaszany przez Narodowy Bank Polski. Roszczenia z ty-
tulu gwarancji przedawniaja si¢ po uplywie pieciu lat od dnia spel-
nienia warunku gwarancji.
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W przypadku gdy wysokos¢ wkladu lgcznie z naleznymi odsetka-
mi przekracza kwoty gwarantowane w tym systemie, to kwota tego
przekroczenia objeta jest uzupelniajaca gwarancjg Skarbu Panstwa do
wysokosci okreslonej odrebnymi przepisami, tj. ustawa z 8.05.1997 r.
o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz
niektore osoby prawne (Dz.U. z 2022 r. poz. 1613 ze zm.).

2. Zgodnie z art. 4 ust. 2 u.s.f.rm. $rodki zgromadzone na imiennych ra-
chunkach oszczedno$ciowo-kredytowych nie moga by¢ przeznaczone
na finansowanie innych zobowigzan bankéw niz zwigzane z dziatalno-
$cig kas mieszkaniowych. Jest to nie tylko przejaw wyodrebnienia dzia-
talnosci kas mieszkaniowych od pozostalej dziatalnosci banku, ale ma
tez zmniejsza¢ ryzyko uszczuplenia srodkow, jakimi kasa ta dysponuje
i chroni¢ oszczednosci klientdw.

3. Wart. 4 ust. 3 u.s.f.r.m. wylaczono obowigzek odprowadzania od $rod-
kéw gromadzonych na rachunkach oszczednosciowo-kredytowych kas
mieszkaniowych rezerwy obowigzkowej, o ktorej mowa w art. 38 ust. 1
ustawy z 29.08.1997 r. o Narodowym Banku Polskim (Dz.U. z 2022 r.
poz. 2025). To z kolei moze stanowi¢ zachete do podejmowania przez
banki dzialalno$ci w zakresie kas mieszkaniowych.

B YT3EA (Przychody kasy mieszkaniowej; przeznaczenie
nadwyzki srodkow]

1. Przychodami kasy mieszkaniowej s3:

1) odsetki i prowizje od udzielonych kredytow kontraktowych;

2) oplaty manipulacyjne od wplat dokonywanych na rachunki
oszczednosciowo-kredytowe;

3) odsetki od lokat srodkéw kasy na rachunkach terminowych
w bankach;

4) wplywy z inwestycji kasy w papiery warto$ciowe emitowane przez
Skarb Panstwa lub Narodowy Bank Polski badZ poreczone lub
gwarantowane przez Skarb Panstwa 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) wplywy z inwestycji kasy w jednostki uczestnictwa funduszy
rynku pieni¢znego, o ktéorych mowa w art. 178 ustawy z dnia
27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu
alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (Dz.U. z 2021 r.
poz. 605 i 1595).

2. Suma lokat, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3, w jednym banku lub
w grupie bankéw, powigzanych ze sobg kapitalowo lub organizacyj-
nie, nie moze przekroczy¢ 15% sumy $rodkoéw zgromadzonych na
rachunkach oszczedno$ciowo-kredytowych w kasie mieszkaniowe;j.
3. Przychody kasy mieszkaniowej s przeznaczane na pokrycie:

1) odsetek od gromadzonych w kasie oszczednosci;

2) odsetek od pozyczek zaciagnietych w Banku Gospodarstwa
Krajowego lub w innym banku;

3) kosztéw prowadzenia kasy;

4) wynagrodzenia banku prowadzacego kase, w wysokosci do 1%
wplat dokonywanych na rachunki oszczednosciowo-kredytowe.

4. Przychody kasy mieszkaniowej, pomniejszone o wydatki, o kto-
rych mowa w ust. 3, przeznacza si¢ w caloséci na kredyty kontrakto-
we i utrzymanie biezacej plynnosci platniczej w zakresie zwigzanym
z dzialalnoscia kasy.

5. Nadwyzka zgromadzonych srodkéw nad wymagalnymi zobowia-
zaniami kasy mieszkaniowej wynikajacymi z umow o kredyt kon-
traktowy moze by¢ przeznaczona na:

1) nabycie papieréw wartosciowych emitowanych przez Skarb
Panstwa lub Narodowy Bank Polski badz poreczonych lub
gwarantowanych przez Skarb Panstwa oraz nabycie listow za-
stawnych emitowanych na podstawie ustawy, o ktorej mowa
w ust. 1 pkt 4;

2) lokaty, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3;

3) nabycie jednostek uczestnictwa funduszy rynku pienieznego,
o ktorych mowa w art. 178 ustawy z dnia 27 maja 2004 r. o fun-
duszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi fundu-
szami inwestycyjnymi.

1. Zgodnie z zasadg wydzielenia dzialalno$ci kasy mieszkaniowej od innej
dziatalnosci banku prowadzacego taka kase w art. 5 u.s.f.r.m. wskazano
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zrodla przychodéw kasy mieszkaniowej, mozliwe cele wydatkowania
srodkéw kasy oraz niektére inne uwarunkowania dzialalnosci kasy.
Regulacje te nie dotycza innych niz kasa mieszkaniowa dziatalno$ci
banku.

2. Wedlug art. 5 ust. 1 u.s.f.rm. przychodami kasy mieszkaniowej sg:

1) odsetki i prowizje od udzielonych kredytow kontraktowych;

2) opfaty manipulacyjne od wplat dokonywanych na rachunki
oszczednosciowo-kredytowe (same wplaty oczywiscie nie sg przy-
chodami kasy);

3) odsetki od lokat $rodkéw kasy na rachunkach terminowych
w bankach (chodzi tu o lokaty w innych bankach niz bank pro-
wadzacy dang kase mieszkaniowy);

4) wplywy z inwestycji kasy w papiery wartosciowe emitowane przez
Skarb Panstwa lub Narodowy Bank Polski badz pore¢czone lub
gwarantowane przez Skarb Panstwa oraz w listy zastawne emi-
towane na podstawie ustawy z 29.08.1997 r. o listach zastawnych
i bankach hipotecznych (w ten sposéb ograniczono mozliwo$¢
inwestowania $rodkow kasy mieszkaniowej do wymienionych tu
przypadkow, co ma chroni¢ interes klientow kasy, zmniejszajgc
ryzyko nietrafnych inwestycji);

5) wplywy z inwestycji kasy w jednostki uczestnictwa funduszy ryn-
ku pieni¢znego, o ktérych mowa w art. 178 ustawy z 27.05.2004 r.
o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi fun-
duszami inwestycyjnymi (co, podobnie jak ograniczenia zawarte
w pkt 4, ma takze chroni¢ interes klientéw kasy).

Nalezy podkresli¢, ze tak sformulowany przepis ogranicza zrédla uzy-
skiwania przychodéw kasy mieszkaniowej do przypadkéw wymie-
nionych w powyzszych pieciu punktach. Zatem proby pozyskiwania
przychoddéw z innych zrédel lub z inwestowania srodkow kasy miesz-
kaniowej w inny sposéb niz dopuszczony przepisami art. 5 w.s.f.r.m.
stanowig naruszenie prawa i nie powinny mie¢ miejsca. Nie ma jednak
przepisow, ktore definiowalyby wprost skutki takiego naruszenia. Na-
lezy zaklada¢, Ze naruszenie tych przepisow ze skutkiem dla kasy nega-
tywnym moze lub powinno prowadzi¢ nie tylko do reakeji z powodu
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naruszenia prawa, ale tez do dochodzenia réznych roszczen w oparciu
o inne, ogdlnie obowigzujace przepisy. Nie jest natomiast pewne, jakie
maja by¢ konsekwencje, gdy skutek finansowy dla kasy jest pozytywny
(czy np. ewentualnie nalezy tylko reagowa¢ na naruszenie prawa).

. W art. 5 ust. 2 u.s.fr.m. przesadzono, ze suma lokat, o ktérych mowa
w ust. 1 pkt 3, w jednym banku lub w grupie bankéw, powigzanych ze
sobg kapitalowo lub organizacyjnie, nie moze przekroczy¢ 15% sumy
srodkéw zgromadzonych na rachunkach oszczgdno$ciowo-kredyto-
wych w kasie mieszkaniowej. To takze ma na celu ochrone intereséw
klientéw kasy mieszkaniowej poprzez dywersyfikacje ryzyka, jakie
moze by¢ zwigzane z kumulacjg srodkéw na niezbyt korzystnych loka-
tach. Takze i w tym przypadku nie okreslono wprost skutkéw narusze-
nia tego przepisu.

. W art. 5 ust. 3 u.s.f.r.m. wskazano cztery cele, na jakie przeznacza sig
$rodki kasy mieszkaniowej. Sg to: odsetki od gromadzonych w kasie
oszczednosci, odsetki od pozyczek zaciagnietych w Banku Gospodar-
stwa Krajowego lub w innym banku, koszty prowadzenia kasy oraz
wynagrodzenie banku prowadzacego kase, w wysokosci do 1% wptat
dokonywanych na rachunki oszczednosciowo-kredytowe. Ograni-
czono wiec mozliwosci wydatkowania srodkow kasy mieszkaniowej
do wskazanych celéw. Wyjatki od tej reguly wynikaja z kolejnych
przepiséw (art. 5 ust. 4 i 5 u.s.f.rm.), ale maja zastosowanie tylko
wtedy, gdy przychody kasy mieszkaniowej przekraczaja wydatki na
cele okreslone w art. 5 ust. 3 u.s.f.r.m. i s3 wyzsze niz zobowiazania,
o ktérych mowa w art. 5 ust. 5 u.s.fr.m.

. Zgodnie z art. 5 ust. 4 u.s.f.rm., gdy przychody kasy mieszkaniowe;j
przekraczaja wydatki na cele okreslone w art. 5 ust. 3 u.s.f.r.m., nad-
wyzke przeznacza si¢ w calosci na kredyty kontraktowe i utrzymanie
biezacej plynnoéci platniczej w zakresie zwigzanym z dzialalnoscia
kasy. Jezeli natomiast nadwyzka ta jest tak duza, ze przekracza rowniez
potrzeby w tym zakresie, wowczas, zgodnie z art. 5 ust. 5 u.s.f.r.m., po-
zostala kwota nadwyzki moze zosta¢ przeznaczona na nabycie papie-
réw wartosciowych emitowanych przez Skarb Panstwa lub Narodowy
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Bank Polski badz poreczonych lub gwarantowanych przez Skarb Pan-
stwa oraz na nabycie listow zastawnych emitowanych na podstawie
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych albo na lokaty
terminowe w innych bankach (o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3) badz
na nabycie jednostek uczestnictwa funduszy rynku pieni¢znego, o ktd-
rych mowa w art. 178 ustawy o funduszach inwestycyjnych i zarzadza-
niu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (o ktérych byta mowa
w art. 5 ust. 1 pkt 5 u.s.r.fm.).

Jak wida¢, takze i w tym przypadku ograniczono mozliwosci inwesto-
wania (wydawania) srodkéw kasy mieszkaniowej, wskazujac konkret-
ne cele lub mozliwosci inwestycyjne wydatkowania tych $rodkow.

(uchylony)

Przepis art. 6 u.s.frm. miat na celu zapewnienie biezacej ptynnosci
platniczej kasy mieszkaniowej poprzez umozliwienie bankowi pro-
wadzacemu kase¢ mieszkaniowa wystgpienia o udzielenie pozyczki ze
srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Przepis ten zostal
uchylony 15.05.2009 r. przez art. 5 pkt 4 ustawy z 2.04.2009 r. o zmia-
nie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Pan-
stwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Kra-
jowego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 65, poz. 545).

[Przeznaczenie $rodkéw z innej dziatalnosci ban-
ku na funkcjonowanie kasy mieszkaniowej]

1. W celu zapewnienia biezacej plynnosci platniczej, o ktorej mowa
w art. 5 ust. 4, bank prowadzacy kase mieszkaniowa moze udostep-
nia¢ $rodki z innej dzialalnosci, a takze zaciaga¢ pozyczki w innym
banku.

2. Cze$¢ lub calo$¢ odsetek od srodkow banku prowadzacego kase
mieszkaniowa wykorzystanych do przejsciowego finansowania
dzialalnos$ci kasy mieszkaniowej oraz doplaty do oprocentowania
pozyczki zaciagnietej w innym banku pokrywa Bank Gospodarstwa
Krajowego ze srodkéw Funduszu Doplat.
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3. Wysokos¢ odsetek od $srodkow, o ktorych mowa w ust. 1, objetych
zwrotem z Funduszu Doplat, oraz terminy ich sptaty okresla umo-
wa miedzy bankiem prowadzacym kase¢ mieszkaniowa a Bankiem
Gospodarstwa Krajowego zawarta przed udzieleniem pozyczki.

4. Wysokos¢ doplat do oprocentowania pozyczki zaciagnietej w in-
nym banku, o ktérych mowa w ust. 2, oraz terminy pokrycia na-
leznych odsetek okreéla umowa zawarta miedzy bankiem prowa-
dzacym kase mieszkaniowa a Bankiem Gospodarstwa Krajowego
i bankiem udzielajacym pozyczki.

. Artykul 6a us.frm. wprowadza odstepstwo w zakresie wydzielenia
dzialalnosci kasy mieszkaniowej od innej dzialalnosci banku. Umoz-
liwia bowiem (w ust. 1) w celu zapewnienia biezacej ptynnosci platni-
czej kasy mieszkaniowej, o ktérej byla mowa w art. 5 ust. 4 w.s.frm,
udostepnienie kasie $rodkéw z innej dziatalnosci banku prowadzacego
kase mieszkaniowg albo zaciagniecie przez ten bank pozyczki w innym
banku, ktéra przeznaczona bylaby na utrzymanie ptynnosci finansowej
kasy mieszkaniowej. Bank ma w tym zakresie wybor, z ktorego z wy-
mienionych zrédel skorzystaé. Moze tez ewentualnie skorzysta¢ z obu.
Odrebnym zagadnieniem jest, dlaczego lub w jakich okolicznosciach
kasa mieszkaniowa miataby, mimo licznych przepiséw ograniczajacych
ryzyko zmniejszenia jej srodkow, utraci¢ ptynnos¢ finansowa. Jak sie
wydaje, moze to by¢ zwigzane przede wszystkim z nieprawidlowa dzia-
talnosécig banku prowadzacego taka kase, w tym ewentualnie z naru-
szaniem przez ten bank przepiséw ostrozno$ciowych umieszczonych
w komentowanej ustawie lub w innych ustawach. Aby zminimalizowa¢
skutki takiego braku plynnosci finansowej dla banku prowadzacego
kase mieszkaniows, wprowadzono przepisy art. 6a ust. 2-4 u.s.f.rm.

. W art. 6a ust. 2 u.s.f.r.m. umozliwiono bowiem pokrycie przez BGK
z Funduszu Doplat czesci lub calosci odsetek od $rodkéw banku pro-
wadzgcego kase mieszkaniowa wykorzystanych do przejsciowego fi-
nansowania dzialalno$ci kasy mieszkaniowej, a takze dokonanie przez
BGK doplaty do oprocentowania pozyczki zaciaggnietej w innym ban-
ku na utrzymanie plynnosci finansowej kasy mieszkaniowej przez
bank prowadzacy taka kase. Sposdb sformutowania tego przepisu nie
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pozostawia BGK wyboru, czy w ogdle ma on sfinansowa¢ z Funduszu
Doplat te odsetki lub doptaty do oprocentowania pozyczki udzielonej
przez inny bank. Bankowi Gospodarstwa Krajowego pozostawiono
wybor i to ograniczony (zob. kolejne ust. 3 i 4) jedynie w kwestii, czy
finansowac¢ z Funduszu Doplat calo$¢ czy cze$¢ odsetek od srodkow
banku prowadzacego kase mieszkaniowa wykorzystanych do przej-
$ciowego finansowania dzialalno$ci kasy mieszkaniowej. Pozwolono
takze (w ust. 4) okresli¢ wysokos¢ doplat do oprocentowania pozycz-
ki zaciagnietej w innym banku w umowie zawieranej miedzy banka-
mi pozyczajacym i udzielajgcym pozyczki a BGK. Tak wigc omawia-
ny przepis daje w istocie bankowi prowadzacemu kas¢ mieszkaniowa
gwarancje, ze BGK dokona wspomnianych doplat i splaty odsetek
w przypadku utraty przez te kase biezacej ptynnosci platniczej.

Fundusz Doptat, o ktérym mowa w tym przepisie, zostal utworzony
w BGK na podstawie przepisow ustawy z 5.12.2002 r. o doplatach do
oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o stalej stopie procentowej
(Dz.U. z 2022 1. poz. 101, 1561 i 2456). Ustawa ta w art. 8-12 reguluje
takze sposob rozliczenia omawianych dopltat.

Nalezy jednak pamietaé, ze pomoc tego rodzaju jest zwrotna, o czym
$wiadczg tez przepisy art. 6a ust. 3 i 4 u.s.f.rm.

Rozwigzania te po$rednio chronig takze interesy kredytobiorcow
umow o kredyt kontraktowy, gdyz zmniejszaja biezace obcigzenie ban-
ku prowadzacego kase mieszkaniowg i redukuja koszty zwiazane z za-
pewnieniem kasie mieszkaniowej biezacej plynnosci platniczej, czes-
ciowo chronigc kredytobiorce przed negatywnymi skutkami pozyczek
lub transferu kapitatu wewnatrz banku.

. Jak wspomniano wczesniej, w ust. 3 i 4 sprecyzowano pewne warun-
ki dotyczace wysokoéci pomocy udzielanej przez BGK. W ust. 3 na-
pisano, ze wysoko$¢ odsetek od srodkow, o ktorych mowa w ust. 1,
objetych zwrotem z Funduszu Doplat, oraz terminy ich sptaty okresla
umowa miedzy bankiem prowadzacym kase mieszkaniowa a BGK za-
warta przed udzieleniem pozyczki. Natomiast w ust. 4 przesadzono,
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ze wysokos¢ doplat do oprocentowania pozyczki zaciagnietej w innym
banku, o ktérych mowa w ust. 2, oraz terminy pokrycia naleznych
odsetek okresla umowa zawarta miedzy bankiem prowadzacym kase
mieszkaniowa a BGK i bankiem udzielajacym pozyczki. Jak z tego wy-
nika, BGK moze decydowac¢ nie tylko o wysokosci zwracanych z Fun-
duszu Dopfat odsetek i wysokosci doptat do oprocentowania pozyczki
zaciggnietej w innym banku przez bank prowadzacy kas¢ mieszkanio-
w3, ale tez o terminach splaty przez ten bank do Funduszu Doptat lub
do BGK udzielonej pomocy. Warunki te okres§la¢ ma bowiem umowa
zawarta miedzy BGK a bankiem prowadzacym kase mieszkaniowsa.

[Obowigzkowy zakres informacji dotyczacych
stanu oszczednosci zgromadzonych na rachunkach w kasach

mieszkaniowych]

Komisja Nadzoru Finansowego okresli, w drodze zarzadzenia,
obowigzkowy zakres informacji dotyczacych stanu oszczednosci
zgromadzonych na rachunkach oszczednoséciowo-kredytowych, wy-
sokos$ci udzielonych kredytow kontraktowych i terminowosci ich
splat oraz przychodéw i kosztéw bankow z tytulu prowadzenia kas
mieszkaniowych*.

B Z® A (Informacje zwigzane z kasami mieszkaniowymi
gromadzone przez bank i przekazywane do KNF]

1. Bank prowadzgcy kasy mieszkaniowe gromadzi informacje do-
tyczqgce stanu oszczednosci zgromadzonych na rachunkach oszczed-
nosciowo-kredytowych, wysokosci udzielonych kredytow na cele
mieszkaniowe i terminowosci ich splat oraz przychodow i kosztéow
banku z tytulu prowadzenia kas mieszkaniowych.

* Brzmienie art. 7 obowiazujace do 30 maja 2023 r.
° Art. 7 zmieniony przez art. 1 pkt 2 ustawy z 29 wrze$nia 2022 r. (Dz.U. poz. 2456) zmie-
niajacej nin. ustawe z dniem 31 maja 2023 r.
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2. Informacje, o ktorych mowa w ust. 1, bank przekazuje do Komisji
Nadzoru Finansowego raz na kwartat w terminie 15 dni roboczych po
zakoticzeniu kwartatu, ktérego informacje dotyczq.
3. Informacje, o ktérych mowa w ust. 1, sq przekazywane po raz
pierwszy za okres, w ktorym zostaty udzielone przez kase mieszkanio-
waq kredyty na cele mieszkaniowe.
4. Minister wlasciwy do spraw instytucji finansowych, po zasiegnie-
ciu opinii Komisji Nadzoru Finansowego, okresli, w drodze rozporzg-
dzenia:

1) obowigzkowy zakres,

2) sposob sporzgdzania,

3) tryb przekazywania
- informacji dotyczqcych stanu oszczednosci zgromadzonych na ra-
chunkach oszczednosciowo-kredytowych, wysokosci udzielonych
kredytow kontraktowych i terminowosci ich splaty oraz przychodow
i kosztow banku z tytulu prowadzenia kas mieszkaniowych, uwzgled-
niajgc potrzebe zapewnienia skutecznego, prawidlowego i ostroznego
zarzgdzania bankiem.

. Do dnia 30.05.2023 r. art. 7 u.s.f.r.m. przewidywal, ze Komisja Nadzoru
Finansowego okresli, w drodze zarzadzenia, obowigzkowy zakres infor-
macji dotyczacych stanu oszczedno$ci zgromadzonych na rachunkach
oszczednosciowo-kredytowych, wysokoséci udzielonych kredytéw kon-
traktowych i terminowosci ich splat oraz przychodéw i kosztéw ban-
kow z tytulu prowadzenia kas mieszkaniowych. Na podstawie tej dele-
gacji wydane zostalo obowigzujace od 1.07.1998 r. zarzadzenie nr 2/98
Komisji Nadzoru Bankowego z 3.06.1998 r. w sprawie obowigzkowego
zakresu informacji dotyczacych stanu oszczedno$ci zgromadzonych
na rachunkach oszczedno$ciowo-kredytowych, wysokosci udzielonych
kredytow kontraktowych i terminowosci ich splat oraz przychoddéw
i kosztéw bankow z tytutu prowadzenia kas mieszkaniowych (Dz.Urz.
NBP Nr 14, poz. 30). Zastgpilo ono wczesniejsze zarzadzenie nr 18/96
Prezesa Narodowego Banku Polskiego z 20.12.1996 r. w sprawie obo-
wigzkowego zakresu informacji dotyczacych stanu oszczednosci zgro-
madzonych na rachunkach oszczgdno$ciowo-kredytowych, wysokosci
udzielonych kredytéw na cele mieszkaniowe i terminowosci ich splat
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oraz przychodéw i kosztow bankéw z tytulu prowadzenia kas mieszka-
niowych (Dz.Urz. NBP Nr 24, poz. 62).

W $wietle obowigzujacego do 30.05.2023 r. brzmienia art. 7 w.s.f.rm.
zarzadzenie w tym zakresie powinna wyda¢ Komisja Nadzoru Finanso-
wego, ktdéra z mocy ustawy z 21.07.2006 r. o nadzorze nad rynkiem fi-
nansowym jest organem wilasciwym w sprawach nadzoru nad rynkiem
finansowym. Komisja Nadzoru Finansowego jednak takiego zarzadze-
nia nie wydala, natomiast zarzadzenie KNB nr 2/98 z 3.06.1998 r. zo-
stalo uchylone z dniem 1.01.2009 r.

Ustawg z 29.09.2022 r. nadano z dniem 31.05.2023 r. omawianemu
art. 7 nowe brzmienie. Wedlug ust. 1 tego artykutu kazdy bank pro-
wadzacy kasy mieszkaniowe gromadzi informacje dotyczace stanu
oszczednosci zgromadzonych na rachunkach oszczednosciowo-kre-
dytowych, wysokoséci udzielonych kredytéw na cele mieszkaniowe
i terminowosci ich sptat oraz przychodow i kosztéw banku z tytutu
prowadzenia kas mieszkaniowych. Informacje te bank przekazuje —
zgodnie z art. 7 ust. 2 uw.s.frm. - do Komisji Nadzoru Finansowego
raz na kwartal w terminie 15 dni roboczych po zakonczeniu kwartatu,
ktorego informacje dotyczg, przy czym sa one przekazywane po raz
pierwszy za okres, w ktérym zostaly udzielone przez kas¢ mieszkanio-
wa kredyty na cele mieszkaniowe (art. 7 ust. 3 u.s.f.rm.).

. Wedlug art. 7 ust. 4 u.s.frm. juz nie Komisja Nadzoru Finansowego
w drodze zarzadzenia tylko minister wlasciwy do spraw instytucji fi-
nansowych, po zasiggnieciu opinii Komisji Nadzoru Finansowego,
okresli¢ ma, w drodze rozporzadzenia:

1) obowigzkowy zakres,

2) sposob sporzadzania,

3) tryb przekazywania
- informacji dotyczacych stanu oszczednosci zgromadzonych na ra-
chunkach oszczgdnosciowo-kredytowych, wysokosci udzielonych
kredytow kontraktowych i terminowosci ich sptaty oraz przychoddéw
i kosztéw banku z tytulu prowadzenia kas mieszkaniowych, uwzgled-
niajac potrzebe zapewnienia skutecznego, prawidtowego i ostroznego
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zarzadzania bankiem. Ujety tu zakres informacji powiela regulacje za-
wartg wczesniej w art. 7 w.s.frm. Jednak poszerza delegacje zawarta
w tym przepisie o okreslenie przez ministra wtasciwego do spraw in-
stytucji finansowych nie tylko obowigzkowego zakresu informacji, ale
réwniez sposobu sporzadzania i trybu przekazywania wymienionych
informacji. W $wietle nowego brzmienia art. 7 ust. 4 u.s.f.rm. zasie-
gniecie opinii Komisji Nadzoru Finansowego jest w tym przypadku
niezbedne, wigc bez zasiggniecia tej opinii rozporzadzenie nie moze
zosta¢ wydane.

Omawiana delegacja, jak i nowe brzmienie catego art. 7 u.s.f.r.m. wcho-
dzi w zycie 31.05.2023 r., zatem do tego czasu minister wlasciwy do
spraw instytucji finansowych nie moze uregulowa¢ w rozporzadzeniu
kwestii wymienionych w art. 7 ust. 4 u.s.f.r.m. w nowym brzmieniu.



ROZDZIAL 2
Umowa o kredyt kontraktowy

[Przedmiot umowy o kredyt kontraktowy]

1. Przez zawarcie umowy o kredyt kontraktowy osoba fizyczna zo-
bowigzuje sie do systematycznego gromadzenia oszczednosci w ka-
sie mieszkaniowej przez czas oznaczony, a bank prowadzacy kase
mieszkaniowa - do przechowywania oszczednosci i udzielenia po
uplywie tego okresu, z zastrzezeniem art. 12 i 13, dlugoterminowe-
go kredytu na cele mieszkaniowe.

2. Celami mieszkaniowymi, o ktorych mowa w ust. 1, sa sluzace za-
spokojeniu wlasnych potrzeb mieszkaniowych kredytobiorcy:

1)

2)

3)
4)

5)

nabycie, budowa, przebudowa, rozbudowa lub nadbudowa domu
albo lokalu mieszkalnego, stanowigcego odrebng nieruchomos$é;
uzyskanie spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub
prawa do domu jednorodzinnego w spoldzielni mieszkaniowej,
albo prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego;

remont domu albo lokalu, o ktérych mowa w pkt 1 i 2, z wyjat-
kiem biezacej konserwacji i odnowienia mieszkania;

splata kredytu bankowego zaciggnietego na cele wymienione
w pkt 1-3;

nabycie dzialki budowlanej lub jej czesci pod budowe domu
jednorodzinnego lub budynku mieszkalnego, w ktorym jest lub
ma by¢ polozony lokal mieszkalny kredytobiorcy.
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Art. 8 Ustawa o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

Rozdzial 2 uws.frm. dotyczy kredytow kontraktowych udzielanych
osobom oszczedzajagcym w kasie mieszkaniowej. Zgodnie z art. 8
ust. 1 w.s.f.r.m. kredyt taki udzielany jest na podstawie umowy miedzy
osobg fizyczng a bankiem prowadzacym kase mieszkaniowa. W umo-
wie tej osoba fizyczna zobowigzuje si¢ do systematycznego gromadze-
nia oszczednosci w kasie mieszkaniowej przez czas oznaczony, a bank
prowadzacy kase¢ mieszkaniowa - do przechowywania oszczednosci
i udzielenia po uplywie tego okresu dtugoterminowego kredytu na cele
mieszkaniowe — z zastrzezeniem art. 12 i 13 u.s.f.r.m. (zob. komentarz
do tych artykutéw). Jak z tego wynika, umowa ta jest realizowana dwu-
etapowo — najpierw gromadzone sa w kasie mieszkaniowej przez osobe
fizyczng oszczednosci, a nastepnie, po uptywie okreslonego w umowie
czasu oszczedzania, udzielany jest kredyt na cel mieszkaniowy. Bez
wczesniejszego oszczedzania kredyt nie moze zosta¢ udzielony, a umo-
wa dotyczaca wylacznie kredytu nie jest umowg o kredyt kontraktowy.

Niemniej umowa o kredyt kontraktowy pozostaje rowniez umowg kre-
dytu, w ktdrej okresla si¢ obowiazki kredytobiorcy w zakresie sposobu
wykorzystania kredytu (a takze mozliwosci banku w zakresie rozwig-
zania umowy w razie niewlasciwego sposobu wykorzystania kredytu),
zwrotu wykorzystanych kwot kredytu w okreslonych terminach wraz
z odsetkami oraz zaplaty naleznej bankowi prowizji. Odsetki od wyko-
rzystanej kwoty kredytu sg tu immanentng cechg umowy kredytowej,
co sprawia, ze bank musi je pobiera¢, inaczej nie mielibysmy do czy-
nienia z umowg kredytu.

Do minimalnego czasu oszczedzania odnosi sie art. 10 u.s.f.r.m.

Kredyt kontraktowy ma by¢ dtugoterminowy. Jednak w Zadnym z prze-
pisow art. 15b ust. 3 w.s.frm. nie odniesiono si¢ do terminu splaty
takiego kredytu ani do znaczenia pojecia ,diugoterminowy”. Kredyt
ten ma zosta¢ udzielony na cele mieszkaniowe, ktore zostaly wskazane
wart. 8 ust. 2 u.s.f.r.m.

. Analiza definicji umowy o kredyt kontraktowy zawartej w art. 8
ust. 1 u.s.f.rm. prowadzi do wniosku, ze umowa o kredyt kontraktowy
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Rozdziat 2. Umowa o kredyt kontraktowy Art. 8

zasadniczo rézni si¢ od innych uméw kredytowych, do ktdérych od-
nosza si¢ ogolnie obowiazujace przepisy Prawa bankowego. Nastapilo
tu bowiem ograniczenie stron umowy do osoby oszczedzajgcej w ka-
sie mieszkaniowej i do banku prowadzacego te kase. Umowa o kredyt
kontraktowy nie moze zatem by¢ zawarta przez inny bank ani przez
bank prowadzacy kase mieszkaniowq z inng osobg. Biorca takiego kre-
dytu nie moga zatem by¢ osoby prawne, jednostki organizacyjne nie-
majace osobowosci prawnej ani osoby fizyczne, ktére nie gromadzity
oszczednosci w kasie mieszkaniowej prowadzonej przez dany bank.
Zatem umowa kredytowa, ktdrej strong jest kto$ inny niz bank pro-
wadzacy kase mieszkaniows i osoba gromadzaca oszczednosci w kasie
mieszkaniowej prowadzonej przez ten bank, nie jest umowa o kredyt
kontraktowy, nawet jesli jej tres¢ odpowiada tresci takiej umowy. Nie
bedzie si¢ wiec do niej stosowaé przepisdéw komentowanej ustawy, lecz
przepisy Prawa bankowego.

Ograniczenie stron umowy o kredyt kontraktowy powoduje, Ze umowe
o taki kredyt uwaza¢ nalezy za umowe zawierang przez przedsigbiorce
z konsumentem. Dlatego stosowaé tu nalezy chronigce konsumentéw
przepisy art. 384-385* k.c., w szczegdlnosci dotyczace wzorcow umowy
(ktérych postanowienia nie wigza konsumenta, o ile nie zostaly z nim
uzgodnione indywidualnie) i niedozwolonych postanowien umow-
nych.

. W art. 8 ust. 2 us.frm. postawiono przede wszystkim wymog, by
wymienione w tym przepisie cele mieszkaniowe stuzyly zaspokojeniu
wlasnych potrzeb mieszkaniowych kredytobiorcy. Eliminuje to mozli-
wos¢ udzielenia kredytu kontraktowego w celu zaspokojenia potrzeb
innych oso6b niz kredytobiorca wczesniej oszczedzajacy w kasie miesz-
kaniowej. Ma to tez znaczenie dla korzystania z ulg podatkowych z ty-
tulu poniesienia wydatkow za zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszka-
niowych przez podatnika.

Celami mieszkaniowymi, na ktére moze zosta¢ udzielony kredyt kon-
traktowy, sa nie tylko nabycie, budowa, przebudowa, rozbudowa lub
nadbudowa domu albo lokalu mieszkalnego, stanowigcego odrebna
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