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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-
ktorych ustaw”, a wiekszo$¢ jej przepiséw weszla w zycie 28.12.1995 r.,
z wyjatkiem artykuléow 35, 38 i 39, ktore 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 spofecznego.

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” zastagpiono nowym ,ustawa
o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa’.

Cze$¢ zmian tej ustawy zwigzana byla z likwidacja w 2009 r. Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego i potrzebg zastgpienia wsparcia finansowego
udzielanego ze srodkéw tego Funduszu na budowe mieszkan na wynajem
przez towarzystwa budownictwa spotecznego 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 beneficjentow takiego wsparcia i two-
rzenie nowych funduszy stuzacych jego udzielaniu. Niektére 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-
rzyszyta zadna istotna zmiana ani charakteru, ani zakresu dziatania pod-
miotu nazywanego wczesniej towarzystwem budownictwa spolecznego,
a pozniej spoteczng inicjatywa mieszkaniowa. Za to taka zmiana nazwy
wymagala dokonania zmian bardzo wielu ustaw, czego nie zrobiono wy-
starczajaco konsekwentnie, pozostawiajac w réznych ustawach przepisy
odnoszace si¢ do towarzystw budownictwa spolecznego albo zmieniajac
przepisy tak, by byta w nich mowa i o spolecznych inicjatywach mieszka-
niowych, i o towarzystwach budownictwa spolecznego. Powoduje to pe-
wien chaos nazewniczo-prawny utrudniajacy odbidr nowych przepiséw
osobom, do ktdrych sg one kierowane. Z podobnych wzgledéw niezbyt
dobrze mozna byloby tez oceni¢ ostatnia zmiane tytulu komentowanej
ustawy dokonang ustawg z 7.07.2022 r. o zmianie niektdrych ustaw w za-
kresie finansowania programéw mieszkaniowych (Dz.U. poz. 1561).

Poszerzanie zakresu komentowanej ustawy polegalo tez na objeciu
jej przepisami catkiem nowej problematyki — ustawg 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 rozdziat 4c dotyczacy
wsparcia gmin ze $rodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkal-
nictwa (jak tez funkcjonowania tego Funduszu).

Po licznych zmianach i niekonsekwentnych uzupetnieniach komen-
towana tu ustawa staje si¢ coraz bardziej skomplikowana i trudna
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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;
2 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 oszczgdnodci 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 oszczednodci,
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Art. 1 Ustawa o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

moze nawet przez wszystkich. Tymczasem oczywiscie tak nie jest
i nalezy przyjmowa¢é, ze komentowana ustawa, tak jak napisano
w jej pierwotnej wersji, okresla zasady gromadzenia oszczednosci
i udzielania kredytow 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 u.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 okreéla zasady
finansowania przez Bank Gospodarstwa Krajowego niektorych przed-
siewzie¢ inwestycyjno-budowlanych majacych na celu budowe lokali
mieszkalnych. W tym do$¢ ogdlnikowym sformulowaniu miesci si¢
przede wszystkim uregulowane w rozdziale 2a ustawy finansowanie
zwrotne przez Bank Gospodarstwa Krajowego przedsiewzigé inwesty-
cyjno-budowlanych w ramach realizacji rzadowego programu popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego.

Omawiana ustawa okresla tez obecnie, zgodnie zart. 1, zasady dziatania
spotecznych 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 sie takze (po uchyleniu rozdzialu 4a)
liczacy 4 oddzialy rozdzial 4aa poswiecony rozliczeniu partycypa-
cji w okresie najmu lokalu mieszkalnego oraz rozdzial 4b dotyczacy
wyodrebniania na wlasnos¢ lokali mieszkalnych wybudowanych na
wynajem przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez BGK. Oba
te rozdzialy sg zwiazane z dziataniami spotecznych inicjatyw miesz-
kaniowych, w tym z dzialaniami funkcjonujacych 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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ROZDZIAL 1
Kasy mieszkaniowe

[Definicje]

1. W rozumieniu ustawy okreslenie ,,kasa mieszkaniowa” oznacza
finansowo wyodrebniong 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 prowadzacego kase mieszkaniowa;

2) rachunkach oszczednosciowo-kredytowych badz kredytach
kontraktowych - nalezy przez to rozumie¢ wylacznie rachunki
i kredyty prowadzone i udzielane przez kase¢ 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. bylo wprowadzenie w no-
wych warunkach ekonomicznych i ustrojowych systemu oszczedza-
nia na cele mieszkaniowe polegajacego na gromadzeniu srodkow
w kasach mieszkaniowych przez okreslony czas, po uplywie 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 s nabycie,
budowa, przebudowa, rozbudowa lub nadbudowa domu albo lokalu
mieszkalnego prowadzace do nabycia wlasno$ci domu lub lokalu albo
uzyskanie spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub prawa do
domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, ewentualnie wy-
konanie remontu domu lub lokalu (z wyjatkiem biezacej konserwacji
lub odnowienia) stanowigcego wlasnoé¢ lub takiego, do ktérego przy-
stuguje oszczedzajagcemu lub ma mu przystugiwaé spétdzielcze prawo
(wlasno$ciowe badz lokatorskie). Do celéw mieszkaniowych zaliczono
tez splate kredytu bankowego zaciggnietego wczesniej na wymienione
cele. Oprécz tego wiaczono do takich celéw nabycie dziatki budow-
lanej lub jej czesci 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 utatwi¢ ma na-
bywanie przez osoby fizyczne - klientéw kas mieszkaniowych - wtas-
nosci lokali lub budynkéw mieszkalnych lub nabywanie przez nich
spotdzielczych praw do lokali. Biorgc pod uwage, ze uzyskanie $rod-
kéw odpowiednio duzych, by wptaci¢ wklad mieszkaniowy niezbedny
do uzyskania prawa lokatorskiego, najczesciej nie musi wymaga¢ dhu-
giego okresu oszczedzania ani diugoterminowego kredytu, chodzi tu
gltéwnie o umozliwienie uzyskania wlasnosci i spétdzielczych wilasno-
$ciowych praw do lokali. Zwazywszy jednak, ze obecnie ustanawianie
nowych praw wlasnos$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 wcze$niej praw do doméw lub lokali mieszkalnych.

. Zgodnie z art. 2 ust. 1 u.s.fr.m. kasa mieszkaniowa nie jest oddziel-
nym bankiem, lecz finansowo wyodrebniong dziatalnoscia, ktora moga
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Rozdzial 1. Kasy mieszkaniowe Art. 3

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 dziatalnosci tej, zgodnie
z art. 2 ust. 3 w.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¢, dzialania i zdarzenia dotyczace
banku prowadzacego taka kase. Druga, umieszczona w pkt 2, infor-
muje, ze ilekro¢ mowa o rachunkach oszczedno$ciowo-kredytowych
lub kredytach kontraktowych, to chodzi wylacznie o takie rachunki
i kredyty, ktdore s3 prowadzone i udzielane przez kas¢ mieszkaniowa na
zasadach okre$lonych w komentowanej ustawie. Zapewne ma to po-
wodowac¢ takze taki skutek, ze zaden bank nieprowadzacy kasy miesz-
kaniowej nie moze prowadzi¢ rachunkéw oszczednosciowo-kredyto-
wych ani tez udziela¢ kredytéw kontraktowych, ani w sposéb zgodny
z wymogami okreslonymi w komentowanej ustawie, ani w inny spo-
sob, lecz pod wymienionymi nazwami. Jak réwniez bank prowadzacy
kase mieszkaniowg nie moze prowadzi¢ rachunkdéw o takiej nazwie ani
udziela¢ kredytow kontraktowych poza dzialalno$cia wyodrebniong
jako kasa mieszkaniowa.

[Zasady podjecia przez banki dziatalnosci w za-

kresie kas mieszkaniowych]

1. Podjecie przez bank dzialalnosci, o ktérej 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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Art. 3 Ustawa o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa

3. Bank przejmujacy dzialalno$¢ wstepuje, z mocy prawa, w prawa
i obowiazki 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, szczegélowy sposob finansowego wyodrebniania kas
mieszkaniowych oraz rozliczenn miedzy bankiem, ktory zaprzestal
prowadzenia kasy mieszkaniowej, a bankiem przejmujgcym te dzia-
talnos¢, uwzgledniajqc potrzebe zapewnienia skutecznego, prawidlo-
wego i ostroznego zarzqgdzania bankiem.

W art. 3 ws.frm. okre$lono zasady podejmowania przez bank dzia-
talnosci w zakresie kas mieszkaniowych. Zgodnie z art. 3 ust. 1 dziatal-
no$¢ taka moze podja¢ kazdy bank, ale dopiero po dokonaniu zmiany
statutu polegajacej na rozszerzeniu dzialania banku o taka dziatalnos¢.
Z art. 3 ust. 2 wynika, Ze nalezy zapewni¢ trwalo$¢ takiej dziatalnosci,
totez nie moze ona zosta¢ zamknieta (zlikwidowana) nawet w przy-
padku likwidacji banku prowadzacego kase mieszkaniowa lub pozba-
wienia banku mozliwoéci dalszego prowadzenia kasy mieszkaniowej
w ramach nadzoru sprawowanego przez Komisje Nadzoru Finan-
sowego. W obu wymienionych przypadkach prowadzacy dotad kase
mieszkaniowa 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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Rozdzial 1. Kasy mieszkaniowe Art. 3

. 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 mozliwo$cia przejecia dzialalno$ci kasy mieszkaniowej przez inny
bank, bowiem to, ze kasa mieszkaniowa stanowi finansowo wyodreb-
niong dzialalnos¢ bankéw, wynikato juz z art. 2 ust. 1 u.s.f.r.m. Nowy
przepis odnosi sie 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 dziatalnoéci w banku przejmujacym (w tym
jako dziatalno$ci odrebnych od dzialalnosci kasy lub kas juz prowa-
dzonych przez bank przejmujacy kase mieszkaniowa). W tej sytuacji
kasa przejmowana nie musi funkcjonowac tak samo, jak kasa juz przez
bank przejmujacy prowadzona, lecz moze kontynuowa¢ zasady przyje-
te w banku przekazujacym, o czym mowa w art. 3 ust. 3 u.s.f.r.m.

. Przejecie dzialalno$ci kasy mieszkaniowej przez inny bank ma umoz-
liwi¢ dalsze niezakldcone funkcjonowanie przejmowanej kasy. Dlatego
bank przejmujacy dziatalno$¢ wstepuje z chwilg przejecia kasy z mocy
prawa (a nie na zasadach umownych) w prawa i obowiazki strony
umoéw o kredyt kontraktowy. Z chwilg przejecia kasy na bank przej-
mujacy przechodzg tez zobowigzania i wierzytelnosci oraz inne aktywa
i pasywa zwigzane z przejeta dziatalno$cig. Tak sformulowane prze-
pisy co do zasady wykluczaja mozliwos¢ przejecia dzialalnosci kasy
mieszkaniowej na zasadach okreslonych w umowie miedzy bankami,
np. nieprzejecia czesci dziatalnosci kasy lub przejecia czesci kredytow
kontraktowych albo dokonania w zwigzku z przejeciem kasy miesz-
kaniowej przez bank przejmujacy zmian umoéw z klientami zawartych
przez bank przekazujacy. Pomiedzy bankiem przekazujacym a przej-
mujgcym kase mieszkaniowa mogg zosta¢ dokonane tylko rozliczenia,
o ktérych mowa w art. 3 ust. 4 w.s.f.rm.

. W art. 3 ust. 4 usfrm. 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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Komentarz jest jedyna na rynku pozycja kompleksowo opisujaca polityke panstwa
w zakresie oszczedzania na mieszkanie, a takze réznych form wspierania budowy spo-
tecznych mieszkan czynszowych i spotdzielczych mieszkan lokatorskich oraz tworze-
nia stuzacych temu instytucji i podmiotéw. Zawiera on omoéwienie przepisow ustawy
z 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz innych
aktdw, ktére majg zwigzek z omawiang tematyka lub znajdujg zastosowanie w zakresie
nieuregulowanym tg ustawa.

Autorka doglebnie wyjasnia przepisy, przedstawia ich zakres stosowania, a takze wskazuje
na wadliwos¢ niektorych z nich. Ponadto zwraca uwage na rozwiazania, ktére pozostaja
w sprzecznosci z regulacjami innych ustaw.

W ksigzce oméwiono zagadnienia, takie jak:

o zasady dzialania kas mieszkaniowych i spolecznych agencji najmu (SAN),

o reguly udzielania przez Bank Gospodarstwa Krajowego finansowego wsparcia na bu-
dowe spolecznych mieszkan czynszowych i spotdzielczych mieszkan lokatorskich
oraz niektére formy wsparcia udzielanego z Funduszu Dopfat,

» wytyczne dotyczace tworzenia i dziatania spolecznych inicjatyw mieszkaniowych
(wcze$niej towarzystw budownictwa spolecznego), m.in. rozliczanie partycypacji
najemcow w kosztach budowy mieszkan oraz zasady nabywania przez najemcow
mieszkan od SIM lub TBS,

o zasady wsparcia gmin ze Srodkéw Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa
(jak tez funkcjonowania tego Funduszu).

Komentarz obejmuje rowniez analize przepisow przejsciowych oraz aktualnego orzecz-
nictwa w zakresie komentowanej ustawy.

Publikacja przeznaczona jest dla prawnikéw, pracownikéw administracji rzagdowej
i samorzadowej oraz wszystkich osob zwigzanych z funkcjonowaniem spolecznych
inicjatyw mieszkaniowych czy spotdzielni mieszkaniowych. Moze zainteresowac¢ takze
ekonomistéw, ksiegowych i przedsigbiorcéw zajmujacych sie tematyka mieszkalnictwa.
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