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Kasy budowlane - wybrane zagadnienia prawne

1. System kas budowlanych pochodzi z Anglii, gdzie w 1775 roku w
Birmingham powstata pierwsza instytucja tego rodzaju'. Dopiero sto lat
p6zniej, bo w 1885 roku, zatozono pierwsza Bausparkasse w Niemczech
w Bielefeld®. Rozw6j tego systemu nastapit w latach dwudziestych nasze-
go stulecia, a prawdziwy rozkwit tej instytucji to lata powojenne. Po roku
1945 powstaty tego rodzaju kasy w Austrii, nastgpnie w latach szes¢dzie-
siatych we Francji. Idee kas wprowadzily do swojej polityki mieszkanio-
wej rowniez kraje bylego bloku wschodniego. I tak w Republice Stowac-
kiej odno$na ustawa weszta w zycie 1992 roku, w Republice Czeskiej w
1993 roku, a na Wegrzech w 1996 roku’. Na grunt polskiego prawa in-
stytucja Kas wprowadzona zostata ustawa z dnia 5 czerwca 1997 roku o
kasach oszczednosciowo-budowlanych i wspieraniu przez panstwo oszczg-
dzania na cele mieszkaniowe’, a wzorowana jest na prawie i praktyce
niemieckie;”.

! Kasa ta nazywala si¢ Kettleys Building Society.

2 Por. G.Chudzinska, Kasy do wyboru(2), Zycie Warszawy z 10 X 1997 r.; por. tez
LBS, Bausparlexikon, op. cit.

3Por. G.Chudzinska,op. cit.

4 Dz.U. z 1997 r. Nr 85, poz. 538.

5 Niemiecka ustawa wyréznia dwa rodzaje kas budowlanych. Pierwsze to kasy prywatne
funkcjonujace jako spélki akcyjne, drugie to instytucje publicznoprawne, ktérych forme prawna
okreslaja poszczegélne landy. Ich dzialalno$¢ opiera si¢ na tzw. ,kolektywnej samopomocy".
Jak nalezaloby sadzi¢ polska ustawa nawigzuje do regulaql niemieckich kas prywatnych; por.
W. Lehmann, O. Schafer, E. Cierpka, Bausp geset; und Bausparkassenerord-
nung — unter Beriicksichtigung des Gesetzes iiber das Kreditwesen - Kommentar, Bonn 1992,
s. 6 i nast.

127



Magdalena Abramska

2. Ustawa o kasach oszczednosciowo-budowlanych i wspieraniu przez
panstwo oszczgdzania na cele mieszkaniowe, bedaca niewatpliwie nowo-
czesna regulacja ma wptyna¢ na rozwdj i poprawg budownictwa miesz-
kalnego. Odzwierciedla ona bowiem potrzeby i wymagania rynku, i jako
akt normatywny uksztaltowana jest, jak wyzej zaznaczono, zgodnie ze
standardami zachodnioeuropejskimi (niemieckimi). Tego rodzaju regula-
cja prawna zastuguje niewatpliwie na aprobatg z punktu widzenia prawa
europejskiego, do ktorego, jak wiadomo, winnismy dopasowac nasze usta-
wodawstwo.

W zatozeniu tworcoOw ustawy ma ona na celu:

-ksztaltowanie podstaw jednolitego i spojnego systemu finansowania
mieszkalnictwa,

- stworzenie nowego instrumentu oszczgdnosciowo-kredytowego fi-
nansowania mieszkalnictwa wzorowanego na Bausparen, tzw. kolektyw-
nej samopomocy finansowej osob zainteresowanych poprawa swojej
sytuacji mieszkaniowe;j,

- umozliwienie funkcjonowania na polskim rynku tzw. inwestorow
instytucjonalnych wspierajacych system mieszkalnictwa.

3. Kasy oszczgdno$ciowo-budowlane sa uregulowane w ustawie jako
odrebne, samodzielne instytucje finansowe (art. 1-6)°. Kasy te maja by¢
bankami tworzonymi i funkcjonujacymi na zasadach spotek akcyjnych, do
ktorych w zakresie nie uregulowanym ww. ustawa majg zastosowanie
przepisy ustawy z dnia 29 VIII 1997 r. - Prawo bankowe’ oraz utrzymane
w mocy przepisy kodeksu handlowego o spolce akcyjnej®.

Kasy jako banki sgq samodzielnymi i samofinansujacymi jednostkami
organizacyjnymi, wyposazonymi w osobowo$¢ prawna ktorg uzyskuja z
mocy prawa z chwila ich utworzenia’. Do ich dziatalnosci nalezy doko-

¢ Por. R.Pietrzak, Komentar; do ustawy o kasach oszczednosciowo-budowlanych i
wspieraniu przez panstwo oszczedzania na cele mieszkaniowe, |[w:] Komentarz do Dziennika
Ustaw Nr 85/97, Warszawa 1997, s. 4-6.

" Dz.U. z 1997 r. Nr 140, poz. 939. Zaznaczyé nalezaloby, zc sam tekst ustawy o kasach
budowlanych odwoluje si¢, co bylo wtedy oczywiste, do prawa bankowego z 1989 r. Z uwagi
na wejscie w zycic nowej ustawy prawo bankowe w 1997 r. obecnie ma tu zastosowanie, jak
ukazano w tekScie, nowa ustawa.
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nywanie czynnosci bankowych'’, z tym ze sa owe czynnosci cisle ogra-
niczone przepisem art. 4 ustawy o kasach. Kasy sa mianowicie uprawnio-
ne do przyjmowania na imienne rachunki oszcz¢dnosciowe wktadow pie-
nigznych od 0so6b fizycznych i udzielaniu osobom oszczgdzajacym kredytow
mieszkaniowych. Wplacane przez osoby fizyczne wktady docelowego
oszczgdzania oraz przyznane z budzetu pafistwa coroczne premie miesz-
kaniowe maja by¢ przeznaczone tylko i wytacznie na udzielanie kredytow
mieszkaniowych. Aby podwyzszy¢ warto§¢ wptaconych do kasy srodkow
pieni¢znych, moga by¢ one okresowo lokowane:

- w papiery warto§ciowe emitowane przez Skarb Panstwa i Narodowy
Bank Polski oraz

- na rachunkach lokat terminowych w bankach.

Waznym rozwiazaniem jest tez ustawowe zwolnienie kas z wymogu
odprowadzania rezerw obowiazkowych od wkladow oszczgdnosciowych,
gromadzonych na rachunkach imiennych docelowego oszczgdzania, ist-
niejacych w ramach systemu bankowego.

Mimo iz funkcjonowanie kas uregulowane jest tak, aby stanowity mak-
symalne zabezpieczenie dla tych, ktorzy beda w nich oszczedzali'', jednak
nie sa one objgte gwarancja Skarbu Panstwa. Jawi sig pytanie: kto poniesie
ewentualne konsekwencje prawne i majatkowe, gdy kasa utraci ptynnos¢
finansowa lub niefortunnie ulokuje gromadzone $rodki?'?. Jak nalezatoby
w zwiazku z tym sadzi¢, ryzyko tej odpowiedzialno$ci ponosi¢ bgda sami
oszczedzajacy".

4. Z uwagi na to, ze sama ustawa o kasach nie reguluje wprost ich
tworzenia i nakazuje w sprawach nie uregulowanych stosowanie przepi-
sow prawa bankowego oraz kodeksu handlowego. Nalezatoby przyjac, ze
zatozycielami kasy w formie spotki akcyjnej moga by¢ osoby prawne i
osoby fizyczne, z tym ze zatozycieli nie moze by¢ mniej niz 3 (art. 13.1.

% Co do pojecia czynnosci bankowych W. Py ziol, Umowy w zakresie czynnosci banko-
wych, [w:] Prawo w obrocie gospodarczym (pod red. S. Wledyki), Krakow 1993, s. 235-236;
por. takze K. Kruczalak, Umowy w obrocie handlowym krajowym i miedzynarodowym.
Komentarz. Wzory. Objasnienia, Warszawa 1998, s. 286.

2 Por. B. Mi ku licz, Kasy budowlane i mieszkaniowe. Gazeta Prawna z dnia 3-5 Il

1997 r., nr 18 oraz Kontrowersje wokél budownictwa, Gazeta Prawna z 10-12 III 1997 r. nr 20.
B Por. jak wyiej.
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pr. bank.) Do utworzenia kasy wymagane jest zezwolenie Komisji Nad-
zoru Bankowego, wydawane w uzgodnieniu z Ministrem Finanséw (art.
21 pr. bank.). Oprocz tego potrzebne jest dodatkowe zezwolenie Komisji
Nadzoru Bankowego na rozpoczgcie przez kase dziatalnosci. Postgpowa-
nie zwiazane z tworzeniem bankow szczegdtowo okreslaja przepisy usta-
wy - Prawo bankowe w dziale 2d (art. 30-42) oraz przepisy kodeksu
handlowego. W spotce dziata rada nadzorcza, sktadajaca si¢ z co najmniej
5 0sob oraz zarzad zlozony z co najmniej 3 o0sob (art. 22 pr. bank.).

Kasa moze by¢ réwniez utworzona przez osoby zagraniczne albo z
udziatem 0s6b zagranicznych, ktorych wktady do kapitatu akcyjnego mu-
sza by¢ wnoszone w ztotych polskich ( art. 23-24 pr. bank.). Kasy utwo-
rzone przez osoby zagraniczne musza speilniaé wszystkie wymagania
przewidziane prawem bankowym i przepisami szczegélnymi'. Do kas za-
granicznych dziatajacych w Polsce stosuje si¢ przepisy prawa polskiego'”.

W zakresie swojej dziatalnosci bank-kasa moze wydaé regulaminy, w
ktorych okresli warunki otwierania i prowadzenia imiennych rachunkow
oszczgdnosciowych oraz udzielanie kredytu. Kasy dziataja na wlasny ra-
chunek, dlatego z tytutu wykonywania ww. czynnosci bankowych moga
pobiera¢ prowizje na poziomie 3 punktéw procentowych. Uregulowanie
kasy jako instytucji profit zmusza podmioty zarzadzajace kasa do wigksze;j
efektywnosci i zainteresowania udzielaniem kredytow.

Niewatpliwy wplyw na rozwoj i funkcjonowanie kas bedzie tez miat
utworzony w 1993 r. Fundusz Hipoteczny'®. Ma on na celu zaktywizowa-
nie finansowania mieszkalnictwa poprzez oferowanie bankom i kasom
dhugoterminowych linii kredytowych w ztotych, przeznaczone na:

- kredyty budowlane oraz

- dlugoterminowe kredyty hipoteczne.

“Por. K. Kruczalak, op. cit, s. 302-303.
SPor. D. Zi 61 k o ws k i, [w:] Komentarz do Dziennika Ustaw Nr 137/97 (dotyczy ustawy
- Prawo bankowe), Warszawa 1997, s. 30-33.

Bank), ktéry jest bankiem aspektywnym, co oznacza, ze sam nie udziela kredytéw, ale przeka-
zuje pienigdze innym, wspélpracujacym z nim bankom. Na fundusz skladaja si¢: pozyczka z
Banku Swiatowego oraz $rodki z budzetu paistwa. Por. tez B. Miku 1icz, Finansowanie
sektora mieszkaniowego, Gazeta Prawna z dnia 3-9 VI 1997 r. nr 36.
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5.1. Podstawowym instrumentem funkcjonowania ustawy o kasach
oszczednosciowo-budowlanych i wspierania przez panstwo oszczgdzania
na cele mieszkaniowe jest umowa o docelowe oszczedzanie.

Umoweg tq zaliczy¢ nalezatoby do umoéw nazwanych (contractus no-
minatus), jako ze posiada ona, moim zdaniem, niezbgdne do tego atrybu-
ty'”. Mianowicie ustawa wymienia w sposob wyczerpujacy elementy
definiujace (przedmiotowo istotne) tej umowy. Zgodnie bowiem z art. 7,
przedmiotem umowy jest okreslenie docelowej sumy umowy, warunkow
oszczedzania oraz udzielenia kredytu na cele mieszkaniowe realizowane
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Ustawa okresla strony umowy,
a moga nimi by¢:

- osoba fizyczna, zwana tez oszczedzajacym oraz

- kasa oszczedno$ciowo-budowlana, utworzona i funkcjonujaca jako
bank w formie spdtki akcyjne;j.

Umowa docelowego oszczedzania jest dwustronnie zobowiazujaca,
gdyz obowiazek $wiadczenia ciazy na obu stronach. Obowiazkiem osoby
fizycznej jest wniesienie wkladu, obowiazkiem kasy przyjecie wkiadu
oszczednosciowego 1 udzielenie kredytu na cele mieszkaniowe. Jest to
umowa wzajemna, bo realizowana jest z zachowaniem ekwiwalentno$ci
$wiadczen stron. Umowa ma charakter odplatny, poniewaz kazda ze stron
uzyskuje korzy$¢ majatkowa oraz kensensualny, gdyz dochodzi do skut-
ku przez samo zgodne o$wiadczenie woli obu stron'®. Jak z powyzszego
wynikatoby, polska ustawa o kasach rowniez w zakresie regulacji oma-
wianej umowy zostata oparta na sprawdzonym niemieckim systemie
Bausparvertmg1 ¢

Ustawodawca $wiadomie ograniczyl mozliwo$¢ zawierania umowy
tylko do celow mieszkaniowych, ktore wymienione sa enumeratywnie w
art. 8 ustawy:

7 W kwestii uméw nazwanych i nienazwanych zob. Z. Radwanski, Teoria uméw, PWN,
Warszawa 1977, s. 208-230; Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania -
czes¢ szezegotowa, C.H. Beck, Warszawa 1996, s. 29-39 zob. tez K. Kruczatak, Prawo
handlowe zarys wykladu, PWN, Warszawa 1997, s. 443 ; J. R aj s k i, Prawo o kontraktach w
obrocie gospodarczym, PWN, Warszawa 1994, s. 25 oraz W. Czachoérski, Zobowiqzania -
Zarys wykltadu, PWN, Warszawa 1994, 106 i nast.

% por. J. R ajs ki, op. cit, s. 28-29. oraz M. S o$ n i a K, /Zagadnienia typologii i systema-
tyki umow obligacyjnych, US, Katowice 1990, s. 80.

1 por. W.Lehmann, O. Schafer, E.Cierpka, Bauspark gesetz... Ko tar,
op. cit., s. 45.
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1) odptatne nabycie, budowa, odbudowa, remont, modernizacja, prze-
budowa, rozbudowa lub nadbudowa domu albo lokalu mieszkalnego,

2) uzyskanie w drodze przydzialu spotdzielczego prawa do lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego,

3) nabycie wlasnosci, a takze udzialu we wspotwlasnosci, gruntu prze-
znaczonego pod budowe domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego
oraz uzbrojenie dziatki budowlane;j,

4) sptata kredytu bankowego zaciagnigtego po wejsciu w zycie niniej-
szej ustawy na ww. cele,

5) wniesienie wkladu budowlanego przeznaczonego na przeksztatce-
nie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spoétdzielcze wlasno-
$ciowe prawo do lokalu.

Ustawa okresla tez elementy, z ktorych sklada si¢ docelowa suma
umowy, a mianowicie: wplaty pieni¢zne oszczedzajacego, oprocentowa-
nie od wktadéw oszczgdnosciowych naliczanych przez kase, premie miesz-
kaniowe z budzetu panstwa oraz kredyty mieszkaniowe.

Forme umowy okres$la art. 9.1 ustawy, zgodnie z ktérym umowa do-
celowego oszczgdzania na cele mieszkaniowe powinna pod rygorem
niewaznosci by¢ zawarta na pismie. Niezachowanie tej formy szczegdlnej
spowoduje bezwzgledna niewaznos¢ umowy™ (art. 73-76 k.c.). Ponadto
art. 9 okresla w szczegdlnosci, jakie elementy umowa powinna zawierac:

- cel mieszkaniowy

- docelowa sume¢ oszczedzania

- strony umowy

- kwoty i terminy dokonywania wptlat §rodkow pienieznych przez
oszczedzajacego oraz wysoko$¢ oprocentowania tych srodkow

- kwoty kredytu i wysoko$¢ oprocentowania oraz sposob i terminy
jego splaty

- sposOb zabezpieczenia zwrotu kredytu oraz sposob i terminy jego
splaty

- warunki zmiany postanowien umowy

- warunki cesji praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy oraz
kodeksu cywilnego

? por. Z. Radwanski, Prawo cywilne - czes¢ ogolna, C.H. Beck, Warszawa 1993, s.
155-158.
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- warunki wypowiedzenia umowy

- wysoko$¢ optat i prowizji bankowych.

Na uwagg zastuguje przyjete przez ustawodawce zatozenie, ze umowa
nie moze zawiera¢ ograniczen, na mocy ktorych kasa mogtaby uchyli¢ si¢
od obowiazku udzielenia kredytu, jesli wptacajacy (osoba fizyczna) wypehit
warunki przewidziane w umowie. Takie uj¢cie shuzy ochronie strony stab-
szej ekonomicznie, jaka jest bez watpienia osoba fizyczna.

Integralna czgs$cia umowy docelowego oszczedzania jest regulamin
wydawany przez kasg. Postanowienia regulaminéw sa wiazace dla stron,
chyba ze strony w umowie odmiennie uregulowaty swoje prawa i obo-
wiazki.

5.2. Elementem sktadowym umowy o docelowe oszczedzanie jest do-
celowa suma umowy, na ktora zgodnie z art. 10, sktadaja sie*":

- wplaty pieni¢zne oszczedzajacego

- oprocentowanie od wkladow oszczedno$ciowych, naliczane przez
kasg premie mieszkaniowe

- kredyty mieszkaniowe.

5.2.1. Dokonywanie wptlat wiaze si¢ z konieczno$cia zalozenia w kasie
budowlanej imiennego rachunku docelowego oszczgdzania, ktérego pra-
widlowe funkcjonowanie jest podstawa do udzielenia kredytu mieszka-
niowego. Aby otworzy¢ taki rachunek, nalezy uprzednio zawrze¢ pisemna
umowe z kasa®™. Umowa ta, jak kazda inna umowa rachunku bankowego,
powinna odpowiada¢ wymaganiom przewidzianym w art. 725-733 k.c.
oraz przepisom art. 54.2 prawa bankowego. Posiadaczem rachunku moze
by¢ osoba fizyczna posiadajaca pelng zdolnos¢ do czynnosci prawnych.
Osobiste rachunki beda stuzyty do systematycznego gromadzenia $rod-
kéw pienigznych z przeznaczeniem na zaspokojenie wilasnych potrzeb
mieszkaniowych posiadacza rachunku.

2! podobne skladniki zawiera Bausparsumma; por. W.Lehmann, O. Schafecr,
E. Cierpka, Bausparkassengesetz, s. 47.

z Funkcjonowanie rachunkéw bankowych uregulowane jest w rozdziale 3 prawa banko-
wego z 29 VIII 1997 r, Dz.U. Nr 140, poz. 939, szerzej o umowie rachunku oszcz¢dno$ciowego
K. Kruczatak, Umowy w obrocie handlowym, s. 286-287; por. W. Pyziol, Umowa ra-
chunku bankowego, Warszawa 1997, s. 235-265.
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Wysoko$¢ wptat srodkow pienigznych na rachunek oraz terminy ich
dokonywania przez oszczgdzajacego okreslaja strony w umowie o doce-
lowe oszczgdzanie na cele mieszkaniowe. Wptaty winny by¢ dokonywane
tylko 1 wylacznie w walucie polskie;j.

5.2.2. Wysoko$¢ oprocentowania pieni¢znych wktadow oszczgdno-
sciowych dokonywanych przez osobg fizyczna okresla umowa o docelo-
we oszczedzanie. Wysoko$¢ ta jest niezmienna w czasie obowiazywania
umowy. Roznica migdzy wysoko$cia oprocentowania kredytu i wkladu
nie moze by¢ wyzsza niz 3 punkty procentowe (art. 11.1 ustawy).

5.2.3. W ramach wspierania przez panstwo oszcz¢dzania na cele
mieszkaniowe, ustawa o kasach oszczgdnosciowo-budowlanych wprowa-
dza instrument premii mieszkaniowych®. Premie przyznawane sa osobie
fizycznej, oszczgdzajacej w kasie, corocznie ze srodkow budzetu panstwa,
w wysokosci 30% zgromadzonych w danym roku wktadow oszczgdno-
sciowych. Kwota wyjsciowa dla obliczenia premii za dany rok nie moze
przekracza¢ trzykrotnosci ceny 1 m* budynku mieszkalnego, ustalonej dla
obliczenia premii gwarantowanej od wkladow oszczednosciowych na
ksiazeczkach mieszkaniowych za III kwartal roku poprzedzajacego rok,
za ktory naliczana jest premia mieszkaniowa. Nadwyzka sumy oszczed-
nosci, ktora przewyzszyta kwotg wyjsciowa dla obliczenia premii za dany
rok, moze by¢ podstawa do uzyskania premii w kolejnych latach®*. Premia
powigksza kwotg oszczedno$ci zgromadzonych na imiennym rachunku
docelowego oszczgdzania. Dolicza sig ja do rachunku w dniu otrzymania
srodkow budzetowych na ten cel. Premia przystuguje osobie fizycznej w
okresie obowigzywania ustawy w jednej tylko kasie oszczgdno$ciowo-
budowlanej i wyltacznie na jednym rachunku docelowego oszczedzania.

Ustawa okresla rygory korzystania z premii. Jezeli osoba fizyczna wy-
cofa $rodki zgromadzone na rachunku w kasie lub przeznaczy je na inny
cel niz okreslony w umowie, obowiazana jest do zwrotu na rachunek kasy

Bpor.J.Sztabinsk a, Kasy budowlane, Gazeta Prawna z dnia 5-U VIII 1997 r. nr 45.

* Por. R.Nowicki, Kasy mieszkaniowe i budowlane. Gazeta Prawna z dnia 10-12 II
1997 r. nr 12; B. M i k ul i cz, Kasy budowlane i mieszkaniowe, Gazeta Prawna z dnia 3-5 III
1997 r. nr 18; A. Gr ab o ws k a, Oszczedzanie przez minimum dwa lata, ,Rzeczpospolita" z
dnia 6 VI 1997 r. nr 130.
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réwnowartosci uzyskanych w okresie oszczgdzania premii wraz z odset-
kami ustawowymi; kasa zobowiazana jest do niezwlocznego przekazania
zwroconych srodkow na rachunek dochodow budzetowych Urzedu Miesz-
kalnictwa 1 Rozwoju Miast.

5.3. Kredyt® na cele mieszkaniowe (preferencyjnie oprocentowany)
jest udzielany oszczgdzajacym na zasadach okreslonych w umowie o do-
celowe oszczgdzanie, prawie bankowym i regulaminie kasy.

Wysoko$¢ kredytu nie moze przekracza¢ sumy zgromadzonych oszczgd-
no$ci, w tym przyznanej premii mieszkaniowej oraz oprocentowania.

Po uptywie okresu oszczgdzania ustalonego w umowie (nie moze by¢
krotszy niz 2 lata), osoba oszczgdzajaca nabywa uprawnienia do otrzyma-
nia kredytu. Samo udzielenie kredytu kasa uzaleznia od uzyskania praw-
nego zabezpieczenia splaty kredytu w sposob okreslony w ustawie, umo-
wie i regulaminie. Prawne zabezpieczenie kredytu stanowi w szczegdlnosci:
hipoteka na nieruchomosci lub ograniczonym prawie rzeczowym, porg-
czenie, rejestrowy zastaw bankowy. Moze by¢ takze stosowana inna for-
ma zabezpieczenia, pod warunkiem, ze jest akceptowana przez kasg.

Posiadacz rachunku musi posiada¢ zdolno$¢ do splaty kredytu oraz
ztozy¢ wniosek o jego udzielenie. Po spetieniu powyzszych warunkow
przez oszczgdzajacego, kasa budowlana zawiera z nim umowg kredytu.
Umowe te, jak wyzej zaznaczono, reguluja przepisy prawa bankowego®
w art. 69 i nast. Na mocy tej umowy kasa zobowiazuje si¢ odda¢ do
dyspozycji posiadacza rachunku na czas oznaczony w umowie kwotg
srodkow pienigznych z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe, a posia-
dacz rachunku zobowiazuje si¢ do korzystania z niej na warunkach okre-
$lonych w umowie, zwrotu kwoty wykorzystanego kredytu wraz z odset-
kami w oznaczonych terminach sptaty oraz zaptaty prowizji od udzielonego
kredytu. Stronami umowy kredytu sa: kredytobiorca - osoba fizyczna
(oszczgdzajacy) oraz kredytodawca - kasa budowlana. Umowa o kredyt

% Co do umowy kredytu por. K. Kruczalak, Umowy...,, s. 301; por. tez W.Pyziol,
Umowa o kredyt bankowy, Krakéw 1986; M. S o $ n i a Kk, Konstrukcja prawna poiyczki a kre-
dyt bankowy, |w:]| Studia z prawa zobowiqzan, Warszawa-Poznan 1979.

% Por. D.ZiblkowsKki,op. cit.
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jest umowa nazwana, odplatna, dwustronnie zobowiazujaca, wzajemna i
konsensualna”’.

Zgodnie z art. 69 § 2 prawa bankowego, umowa kredytu powinna by¢
zawarta na pismie i zawierac:

- strony umowy

- kwotg i walute kredytu

- cel, na ktory kredyt zostat udzielony (mieszkaniowy)

- zasady i termin sptaty kredytu

- wysoko$¢ oprocentowania kredytu i warunki jego zmiany

- warunki dokonania zmian i rozwigzania umowy

- sposOb zabezpieczenia splaty kredytu

- termin i sposob postawienia do dyspozycji kredytobiorcy $rodkow
pienigznych

- wysoko$¢ prowizji, jezeli umowa ja przewiduje.

W obecnym brzmieniu prawa bankowego zaakcentowano, co nalezy
podkresli¢, wymaganie, aby doktadnie okresli¢ cel, na ktory kredyt zostat
udzielony. Inne postanowienia umowy kredytu wymienione w art. 69.2
prawa bankowego odpowiadaja wymaganiom stawianym takze przez po-
przednia ustawe (prawo bankowe).

5.4. Okres oszczgdzania okre§la umowa lub regulamin kasy w oparciu
o terminy (czestotliwosc) i wysokos¢ wptat dokonywanych przez osobg
fizyczna. Jednakze ustawa ustala, iz okres oszczg¢dzania nie moze by¢
krotszy niz 2 lata, liczac od dnia pierwszej wplaty. Na podstawie wstep-
nych badan szacuje si¢, ze aby oszczedzanie w kasie budowlanej miato eko-
nomiczny sens, musi trwaé co najmniej 7 lat, przy miesigcznej wysokosSci
wplaty 350 zF*.

6. Kontrolg nad dziatalno$cia kas, wg ustawy o kasach oszczg¢dnoscio-
wo-budowlanych, sprawuje prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast. Prezesowi kasa sktada corocznie:

- informacje o stanie imiennych rachunkéw docelowego oszczg¢dzania
za dany rok wg wzoréw okreslonych w drodze zarzadzenia prezesa UM
1 RM

7 Zob. przypis 24.
B por. G.Chudzinska, Kasy do wyboru (2), jw.

136



Kasy budowlane - wybrane zagadnienia prawne

- wniosek o przekazanie $rodkéw budzetowych na premie mieszka-
niowe przystugujace osoba fizycznym oszcz¢dzajacym w kasie za po-
przedni rok.

Whiosek jest podstawa do przekazania kasie przez prezesa UM i RM
srodkow z budzetu panstwa. Szczegdétowe warunki i tryb udzielania pre-
mii orazjej zwrot, a takze tryb rozliczen kasy z budzetem panstwa z tytutu
udzielonych premii okresli Rada Ministrow w drodze rozporzadzenia.
Prezes UM i RM ma ponadto mozliwos¢ kontrolowania dziatalno$ci kas
i rozliczania ich pod wzglgdem wykonywanych zadan budowlanych.

Nadzor nad dziatalnoscia kas, zgodnie z przepisami prawa bankowe-
go, sprawuje Komisja Nadzoru Bankowego.

7. W podsumowaniu dotychczasowych rozwazan nalezaloby przyjac,
ze instytucja prawna kas oszczgdnosciowo-budowlanych moze miec¢ de-
cydujace znaczenie dla rozwoju sektora budownictwa mieszkaniowego w
Polsce. Wydaje si¢ zwlaszcza, iz poprzez stworzenie nowego instrumentu
finansowania oszcz¢dnosciowo-kredytowego, osoby zainteresowane po-
prawa swojej sytuacji mieszkaniowe] beda mogly osiagnaé¢ zamierzony
cel. Wprowadzenie w zycie ustawy o kasach jest tez jedna z reakcji na
krytyczna kondycje mieszkalnictwa w Polsce”. Nalezy zatem wyrazic
nadziej¢, ze kasy po rozpoczgciu dzialalnosci beda cieszyly si¢ duzym
zainteresowaniem zar6wno wsrod osob zainteresowanych zmiang swojej
sytuacji mieszkaniowej, jak i przysztych inwestorow budowlanych. O tym,
czy kasy rzeczywiscie uzdrowia sytuacj¢ mieszkaniowa w Polsce, czy tez
zbytnio obciaza budzet panstwa, mozna begdzie przekonaé si¢ juz nieba-
wem. Pierwsza kasa ma rozpocza¢ dzialalno$¢ p6zna wiosna 1998 roku.

W celu lepszego zrozumienia przedstawionej wyzej instytucji kas bu-
dowlanych wydaje si¢ jeszcze celowe poréwnanie tychze kas z kasami
mieszkaniowymi.

8.1. Warunki dziatania kas mieszkaniowych reguluje ustawa o niekto-
rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie
niektorych ustaw z 26 X 1995 r.*°. Jest to ustawa zbiorcza, regulujaca

* Por. wypowiedz przewodniczacego Sejmowej Komisji Polityki Przestrzennej, Budowla-
nej i Mieszkaniowej T. Bilinskiego, [w:] Gazeta Prawna z dnia 22-28 VII 1997 r. nr 43.
¥ Por. Dz.U. z 1995 r. Nr 106, poz. 495.
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dodatkowo dziatanie Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz Towa-
rzystwa budownictwa spotecznego. Ustawa ta w istotny sposob zmienita
obowiazujace zasady finansowania i kredytowania budowy mieszkan przy
pomocy panstwa. Wprowadzita system oszczgdzania na mieszkanie po-
wiazany z mozliwoscia uzyskania kredytu hipotecznego na cele mieszka-
niowe. Podobnie jak w kasach budowlanych, jest on udzielany osobom
oszczgdzajacym na osobistych rachunkach. Kasy sa tworzone w wybra-
nych i sprawdzonych przez NBP bankach, czgsto jako wyodrgbnione
zaktady w ramach bankow komercyjnych. Ustawa okreéla je jako finan-
sowo wyodrgbniona dziatalno§¢ bankow, polegajaca na prowadzeniu
imiennych rachunkow oszcze¢dnos$ciowo-kredytowych i udzielaniu kredy-
tow na cele mieszkaniowe. Funkcjonowanie kas opiera si¢ na systemie
zachet, a rownoczes$nie dbatosci o bezpieczenstwo pienigdzy gromadzo-
nych na rachunkach obywateli. Do najwazniejszych uregulowan tej usta-
wy naleza:

- wyodrgbnienie finansowe kas z bankow (na zasadach okreslonych
przez NBP)

- zabezpieczenie gromadzonych w kasie oszczednosci przed skutkami
upadtosci banku lub jego likwidacji

- zwolnienie z obowiazkowej rezerwy gromadzonych na rachunkach
oszczednosci

- objecie oszczednoscei gromadzonych w kasach dodatkowa gwarancja
Skarbu Panstwa

- zwolnienie podatkowe (odpis od podatku) dla oszczedzajacych w
kasach do okre§lonej wysokosci rocznie obowiazujacego limitu z tytutu
wydatku mieszkaniowego

- zwolnienie kas z podatku dochodowego (wszystkie dochody z lo-
kowania $rodkow kas na rachunkach terminowych w bankach, odsetki i
prowizje od udzielanych kredytow kontraktowych, wplywy z inwestycji
kas w papiery wartosciowe i inne przychody kasy zasilaja tylko jej rachu-
nek - nie moga zostaé ,,przesuni¢te” na rachunek banku, z wyjatkiem 1%
od wptat na rachunek oszczednosciowo-kredytowy stanowiacego wyna-
grodzenia dla banku prowadzacego kasg).

Ustawa o kasach mieszkaniowych nie przewiduje natomiast mozliwo-
$ci przyznawania premii mieszkaniowych oszczedzajacym, w przeciwien-
stwie do ustawy o kasach budowlanych.
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8.2. Kasy mieszkaniowe, w przeciwienstwie do budowlanych, oferuja
tzw. kredyty kontraktowe®'. Zgodnie z ustawa, przez zawarcie umowy
kredytu kontraktowego osoba fizyczna zobowiazuje si¢ do systematycz-
nego gromadzenia oszczednoSci w kasie przez czas oznaczony, a bank
prowadzacy kasg - do przechowywania oszczedno$ci i udzielania po
uptywie tego okresu dlugoterminowego kredytu na cele mieszkaniowe.
Cele mieszkaniowe to:

- nabycie, budowa, przebudowa lub nadbudowa domu lub lokalu miesz-
kalnego stanowiacego odrgbna nieruchomo$é

- uzyskanie spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego

- remont domu lub mieszkania (z wyjatkiem biezacej konserwacji i
odnawiania mieszkan)

- splata kredytu bankowego zaciagnigtego na cele mieszkaniowe

- nabycie dziatki budowlane;j.

Udzielenie kredytu okreslone jest podobnie jak w ustawie o kasach
budowlanych. Elementem rézniacym jest mozliwo$¢ zmiany wysokosci
oprocentowania kredytu kontraktowego w zaleznosci od zmiany wysoko-
sci stopy redyskonta w Narodowym Banku Polskim. Na wysoko$¢ kre-
dytu wplywaja wplaty oszczgdzajacego. Moga one by¢ zmienione anek-
sem do umowy.

Niezaleznie od funkcjonowania kas mieszkaniowych oraz od maja-
cych dopiero funkcjonowac kas budowlanych, zagadnieniami budownic-
twa mieszkaniowego zajmuja si¢ takze: wspomniany wyzej Krajowy
Fundusz Mieszkaniowy, Towarzystwo budownictwa spotecznego oraz
Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

9.1. Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, utworzony przez Rad¢ Mini-
strow w Banku Gospodarstwa Krajowego, stuzy do realizacji zadan wy-
nikajacych z polityki panstwa w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz
rozwoju budownictwa. Na Fundusz sktadaja sig:

- $rodki budzetowe okreslone w ustawie budzetowe;j

- odsetki od lokat Funduszu w bankach

3 Por. R. Nowicki, Kasy mieszkaniowe, jw.
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- wplywy z inwestycji srodkow Funduszu w papiery wartosciowe emi-
towane przez Skarb Panstwa lub Narodowy Bank Polski badZ gwaranto-
wane przez Skarb Panstwa

- inne $rodki przewidziane w ustawie.

Srodki Funduszu przeznacza si¢ miedzy innymi na:

- udzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytéw towarzystwom
budownictwa spotecznego oraz spéldzielniom mieszkaniowym na budo-
we lokali mieszkalnych

- udzielanie pozyczek bankom prowadzacym kasy mieszkaniowe w
zakresie niezbednym do utrzymania biezacej ptynnosci platniczej

- udzielanie gminom na warunkach preferencyjnych kredytow na re-
alizacj¢ komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszacej budownic-
twu mieszkaniowemu realizowanemu na zasadach okreslonych w ustawie

- dotacje, pozyczki i kredyty na remonty oraz odbudowg lokali i bu-
dynkéw mieszkalnych na obszarach objgtych powodzia w lipcu 1997 r.

Szczegodtowe zasady i tryb udzielania kredytow i pozyczek ze Srodkow
Funduszu okre$la w drodze rozporzadzenia Minister Finans6w w porozu-
mieniu z prezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Nadzoér nad
gospodarowaniem $rodkami Funduszu sprawuje Rada Nadzorcza Banku
Gospodarstwa Krajowego.

9.2. Towarzystwa budownictwa spotecznego maja zgodnie z ustawa
budowa¢ domy mieszkalne i eksploatowac je na zasadzie najmu. TBS
moga tez:

- nabywaé budynki mieszkalne

- przeprowadza¢ remonty i modernizacj¢ obiektow przeznaczonych
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu

- wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynku towarzy-
stwa

- na zlecenie sprawowac zarzad nad innymi budynkami.

Towarzystwa moga by¢ tworzone w formie spotek z ograniczong od-
powiedzialnoscia, spotek akcyjnych lub spoétdzielni oséb prawnych.

Do TBS stosuje si¢ odpowiednio przepisy kodeksu handlowego lub
prawa spotdzielczego oraz omawianej ustawy.
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9.3. Prezes UM i RM jest centralnym organem administracji rzadowe;j
wlasciwym w sprawach polityki mieszkaniowej 1 rozwoju miast. Jego
zadania to:

- inicjowanie i realizowanie polityki mieszkaniowe;j

- opracowywanie i wdrazanie systemow finansowania budownictwa
mieszkalnego

- inicjowanie i realizowanie polityki przestrzenne;j

- przygotowywanie projektow ustaw i rozporzadzen dotyczacych po-
lityki mieszkaniowej 1 rozwoju miast

- wspotdziatanie w zakresie realizowanych zadan z organami admi-
nistracji rzadowej, organami samorzadu terytorialnego, gospodarczego i
zawodowego oraz stowarzyszeniami

- realizowanie w zakresie swoich kompetencji wspolpracy z zagrani-
ca.

10. W podsumowaniu przeprowadzonych rozwazan mozna, moim
zdaniem, zasadnie stwierdzi¢, ze w ostatnim okresie, a w szczegolnosci
w latach 95-97, zbudowano w Polsce system prawny zasadniczo odbie-
gajacy od poprzedniego. System ten, w warunkach gospodarki rynkowej
i zwigzanego z tym wyzwolenia przedsigbiorczosci zard6wno podmiotow
(przedsigbiorcow) profesjonalnie zajmujacych si¢ dziatalnoscia gospodar-
cza w budownictwie mieszkaniowym, jak i zainteresowanych inwestoréw
(oszczedzajacych na mieszkanie), w sposob optymalny moze zapewnié
rozw0j budownictwa mieszkaniowego obecnie i na przysztos¢. Pod wie-
loma wzgledami system 6w wzorowany jest na analogicznych rozwiaza-
niach normatywnych w krajach gospodarki rynkowej (zwtaszcza niemiec-
kiej), tym samym jest on takze zgodny z przyjetymi pod tym wzgledem
rozwiazaniami i standardami w prawie Unii Europejskie;j.
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