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Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu rodzin w

nabywaniu wtasnego mieszkania oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 168, poz. 1006), z

dniem 31 sierpnia 2011 r. wprowadzono zmiany do art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 8 wrze$nia 2006

r. o finansowym wsparciu rodzin i innych os6b w nabywaniu wtasnego mieszkania (Dz. U. Nr
183, poz. 1354 ze zm.) i okre$lono dodatkowe przypadki, po zaistnieniu ktérych zaprzestaje si¢

stosowania przewidzianych ta ustawa doplat do oprocentowania preferencyjnych kredytéw

przyznanych na cele mieszkaniowe.
Zgodnie z nowym brzmieniem art. 9 ust. 3 pkt 2 i 3 ustawy o finansowym wsparciu rodzin
dodatkowymi przypadkami powodujacymi zaprzestanie stosowania doptat sa:

1) uzyskanie przez docelowego kredytobiorce w okresie stosowania doptat prawa wlasnosci lub
wspotwlasnodci innego lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego lub spétdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu w catodci lub w czesci, ktérego przedmiotem jest inny lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny, z wytaczeniem nabycia tych praw w drodze spadku;

2) dokonanie przez docelowego kredytobiorce w okresie stosowania doptat zmiany sposobu
uzytkowania lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, na ktérego zakup lub budowe
zostal udzielony kredyt preferencyjny, na cele inne niz zaspokojenie wlasnych potrzeb

mieszkaniowych.
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Jednoczeé$nie wskazana wyzej nowelizacja, w art. 9 ust. 3a ustawy o finansowym wsparciu
rodzin natozono na docelowego kredytobiorce obowiazek pisemnego poinformowania banku
kredytujacego o przypadkach, o ktérych mowa w ust. 3 pkt 2 lub 3, w terminie 14 dni od dnia ich
zaistnienia. Zatem w terminie 14 dni docelowy kredytobiorca ma obowiazek pisemnego
poinformowania banku o uzyskaniu w okresie stosowania doptat (8 lat) prawa wlasnosci lub
wspotwlasno$ci innego lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego Iub spdidzielczego
wtasnos$ciowego prawa do lokalu w catosci lub w czesdci badz tez o dokonaniu zmiany sposobu
uzytkowania lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, na zakup lub budowe ktorego
zostal mu udzielony kredyt preferencyjny, na cele inne niz zaspokojenie wtasnych potrzeb

mieszkaniowych.

Niewykonanie powyzszego obowiazku skutkuje - zgodnie z art. 9 ust. 3b ustawy o
finansowym wparciu rodzin - wypowiedzeniem przez bank kredytujacy umowy kredytu
preferencyjnego i postawieniem wynikajacej z umowy kredytowej wierzytelnosci w stan
natychmiastowej wymagalnodci, co w Kkonsekwencji oznacza zwrot kwoty stanowiacej
réwnowarto$¢ zastosowanych wczesniej doptat.

Do Rzecznika Praw Obywatelskich wplywaja skargi, od oséb korzystajacych z doptat do
oprocentowania preferencyjnych kredytow mieszkaniowych, ktore umowy kredytowe zawarty
przed dniem wejsScia w zycie ustawy nowelizujacej, a wiec przed dniem 31 sierpnia 2011 r.
Osoby te skarza si¢, ze cho¢ umowy kredytowe zawarty czesto nawet kilka lat temu i
postanowienia tych uméw nie okre$laty Zadnych ograniczen w zakresie uzyskania tytutu
prawnego do innego mieszkania, czy tez w zakresie zmiany sposobu uzytkowania mieszkania, to
teraz otrzymuja pisma z banku kredytujacego informujace, ze uregulowania przewidziane w art.
9 ust. 3 pkt 2 i 3 ustawy nowelizujacej wskazujace przypadki powodujace zaprzestanie
stosowania doptat maja zastosowanie takze w stosunku do nich w okresie stosowania doptat i
dotycza zdarzen i czynnosci dokonanych po dniu wejscia w Zycie ustawy, a wi¢c po dniu 31

sierpnia 2011 r.

W kierowanych do kredytobiorcéw pismach banki powotuja si¢ na wyjasnienia uzyskane z
b. Ministerstwa Infrastruktury i wskazuja ze je$li docelowy kredytobiorca, korzystajacy juz z
finansowego wsparcia na podstawie ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu
wlasnego mieszkania, nabedzie tytul prawny do innej nieruchomosci, a wigc uzyska prawo
wlasnosci tub wspdiwrasnosdci innej nieruchomosci lub spétdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu w catosci lub w czesdci, po dniu wejscia w zycie ustawy nowelizujacej lub tez po tej dacie
wynajmie finansowane kredytem preferencyjnym mieszkanie, to  objety bedzie rygorem

ograniczen wprowadzonych nowelizacja a wiec utraci prawo do otrzymywania dalszych doptat.



Banki informuja takze kredytobiorcéw o wynikajacym z art. 9 ust. 3a i 3b ustawy o
finansowym wsparciu rodzin obowiazku pisemnego poinformowania banku o zaistnieniu
przypadkéw powodujacych zaprzestanie stosowania doptat w terminie 14 dni od dnia ich
zaistnienia oraz o konsekwencjach niewykonania tego obowiazku tj. wypowiedzeniu umowy
kredytu preferencyjnego i postawieniu wynikajacej z tej umowy wierzytelnoSci w stan
natychmiastowej wymagalnosci.

W nadsytanych do Rzecznika pismach obywatele skarza si¢, ze banki zadaja od nich
oswiadczen, ze mieszkanie nie jest wynajmowane. Podnosza takze, ze ustawodawca w sposob
arbitralny i jednostronny wkroczyl w zawarte przez nich w przesztosci umowy kredytowe i
natozyt na nich nowe nieznane w dacie zawierania umowy warunki, ktéore musza spetniaé aby
moéce dalej korzysta¢ z doptat do spracanego kredytu mieszkaniowego. Wedtug piszacych
wprowadzone ustawa nowelizujaca rozwiazania prawne uniemozliwiaja im zmian¢ miejsca
zamieszkania bez utraty doptat np. w przypadku zmiany miejsca pracy i nie zezwalaja na
oddanie w najem tego mieszkania na czas wykonywania pracy poza miejscem zamieszkania.

Skarzacy ponosza takze, ze zostali pozbawieni doptat takze w sytuacji, gdy jeszcze przed
nowelizacja ustawy podpisali umowy przedwstepne na kupno innego, bedacego w budowie
lokalu mieszkalnego, ktérego data odbioru miata nastapic¢ juz po wejSciu w zycie nowelizacji, a na
zakup ktorego takze zaciagneli kredyt ale juz na warunkach ogdlnych. Osoby te skarza sig, ze
podejmujac wiele miesiecy temu decyzje o zaciagnigciu kredytu na zakup kolejnego lokalu braty
pod uwage wysoko$¢ otrzymywanych doptat oraz brak uregulowan prawnych
uniemozliwiajacych im nabycie innego lokalu mieszkalnego. Nieprzewidywana utrata doptat do
sptaty kredytu udzielonego na warunkach preferencyjnych bedzie dla nich znacznym obciazeniem
finansowym i znacznie pogorszy ich sytuacje finansowa.

Po dokonaniu analizy obowiazujacych uregulowan prawnych Rzecznik Praw
Obywatelskich podziela zarzuty skarzacych.

W uzasadnieniu projektu zmiany ustawy o finansowym wsparciu rodzin (druk sejmowy nr
3899) wprowadzenie ograniczen w stosowaniu doptat do oprocentowania kredytow ustawodawca
uzasadnia przeciwdziataniem mozliwym do zaistnienia naduzyciom. W uzasadnieniu tym
podkreslono praktyczny brak ograniczen warunkujacych udzielanie doptat w okresie ich
stosowania i zwiazane z tym zagrozenie, ze moze to prowadzi¢ do naduzy¢ i korzystania z
finansowego wsparcia  realizowanego ze S$rodkow budzetu panstwa  niezgodnie z jego
przeznaczeniem. W celu przeciwdziatania powyzszemu zdecydowano o okre$leniu dwoch
przypadkéw, w ktorych bank kredytujacy bedzie zobowiazany do zaprzestania stosowania dopflat,

tj. uzyskania przez kredytobiorce w okresie stosowania doptat prawa wtasno$ci innego lokalu lub
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zmiana sposobu  uzytkowania lokalu na cele inne, niz zaspokojenie wlasnych potrzeb
mieszkaniowych kredytobiorcy.

Celowo$¢ wprowadzenia powyzszych ograniczen w stosowaniu doptat nie budzi
zastrzezen Rzecznika Praw Obywatelskich w stosunku do nowych uméw kredytowych
zawieranych po dniu wejScia w zycie nowelizacji. Zastrzezenia Rzecznika budzi natomiast
stosowanie tych ograniczen, w stosunku do osdb, ktéore zawarty umowy kredytowe przed dniem
wejscia w zycie nowelizacji i brak w tym zakresie stosownych, jasnych uregulowan w przepisach
przejSciowych.

Art. 6 wskazanej wyzej ustawy nowelizujacej stanowi, ze ustawa ta wchodzi w zycie po
uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia (co miato miejsce w dniu 16 sierpnia 2011 r.). Natomiast w
mysl art. 4 tej ustawy, do wnioskdw o kredyt preferencyjny ztozonych przed dniem wejScia w
zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu
wlasnego mieszkania w brzmieniu dotychczasowym.

W ocenie Rzecznika przyjecie prezentowanego przez b. Ministerstwo Infrastruktury,

zamieszczonego na stronie  internetowej www.transport.gov.pl i przekazanego bankom

stanowiska, ze zapis art. 4 ustawy z dnia 15 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o finansowym
wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania oraz niektorych innych ustaw odnosi sig
wytacznie do oceny wnioskdw o kredyt preferencyjny, ale nie ma skutku do umoéw kredytu
preferencyjnego zawartych przed dniem wejscia w  zycie nowelizacji prowadzi do wniosku, ze
bezposrednie zastosowanie nowych uregulowan w zakresie ograniczen w stosowaniu doptat takze
do juz zawartych uméw kredytowych pozostaje w sprzecznosci z art. 2 Konstytucji RP i narusza
wyinterpretowane z zasady demokratycznego panstwa prawnego zasady: pewnosci prawa,

zaufania obywateli do panstwa i niedziatania prawa wstecz.

W ocenie Rzecznika ustawodawca uregulowaniami art. 9 ust. 3, ust. 3a i 3b ustawy o
finansowym wsparciu rodzin w sposob arbitralny wkroczyt w tre§¢ umoéw kredytowych taczacych
banki z kredytobiorcami i wprowadzit bez ich zgody i wiedzy w sposdb zaskakujacy zmiang
zasad doptat do sptaty wieloletnich kredytéw, dyskredytujac tym samym uwazana za fundament
obrotu cywilnoprawnego zasade pacta sunt servanda. Niewatpliwie zmiany te nalezy uznaé za
zaskakujace, co moze by¢ odbierane za szczegdlnie dolegliwe przy uwzglednieniu, ze dotycza
kwestii istotnej - zaplanowanej juz wczesniej przez kredytobiorcow na wiele lat sptaty kredytow
mieszkaniowych wedtug uprzednio okreslonych w umowie z bankiem zasad ptacenia rat
kredytowych.

W wyroku z dnia 25 kwietnia 2001 r. ( sygn. K 13/01, OTK 2001 nr 4, poz. 81 ) Trybunat

Konstytucyjny wskazat, ze zasada zaufania obywateli do panstwa zaktada, ze skoro rozpoczete
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zostato okreslone przedsiewzigcie, a prawo przewidywato, ze bedzie ono realizowane w pewnym
okresie to obywatel powinien mie¢ pewnos$¢, ze bedzie mogt ten czas wykorzystaé, chyba ze
zajda sytuacje szczegdlne. Ponadto zasada ta wymaga by zmiana prawa dotychczas
obowiazujacego, ktdora pociaga za soba niekorzystne skutki dla sytuacji prawnej podmiotow,
dokonywana byta zasadniczo z zastosowaniem techniki przepiséw przejSciowych, co najmniej
odpowiedniej vacatio legis. Stwarzaja one bowiem zainteresowanym podmiotom mozliwos$¢
przystosowania si¢ do nowej sytuacji prawnej. Z zasada zaufania obywateli do panstwa
koresponduje zasada niedziatania prawa wstecz. Zasada ta nakazuje by nie stanowi¢ norm
prawnych, ktére nakazywalyby stosowa¢ nowo ustanowione normy prawne do zdarzen
(rozumianych sensu largo), ktéore miaty miejsce przed wejSciem w zycie nowo ustanowionych
norm prawnych i z ktdrymi prawo nie wiazato dotad skutkéw prawnych normami tymi
przewidzianych (orz. TK z 22.08.1990 r., OTK 1990, Nr 1, poz. 5). Zasada ta nie ma jednak
charakteru absolutnego i mozna od niej zdaniem Trybunatu odstapié, jezeli przemawia za tym
inna zasada konstytucyjna - np. zasada sprawiedliwoSci spotecznej. W orzeczeniu z dnia
29.01.1992 r. (K 15/91) Trybunat wskazat, ze niedopuszczalne jest nadawanie mocy wstecznej
przepisom prawnym, zwtaszcza normujacym prawa i obowiazki obywateli, jezeli prowadzi to do
pogorszenia ich sytuacji w stosunku do stanu poprzedniego.

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego od 1993 r. ugruntowat si¢ poglad gtoszacy,
ze brak odpowiedniego okresu vacatio legis uznanego jako warto$¢ proceduralno-
zabezpieczajaca oznacza naruszenie Konstytucji RP (por. m.in. orz. z 2.3.1993 r., K 9/92, PTK
1993, Nr 1, poz. 6: wyrok z 25.11.1997 r.. K 26/97. OTK 1997, Nr 5-6). O tym za$ jak dtugi
powinien by¢ 6w okres nalezy rozstrzyga¢ w kontek$cie konkretnego przypadku, biorac po
uwage tre$¢ nowych przepiséw oraz stopien ich ingerencji w sytuacj¢ prawna ich adresatow. W
doktrynie prawa prezentowane jest stanowisko, ze wydtuzenie tego okresu powinno nastapic¢
m.in. wtedy, gdy ustawodawca wprowadza nowe instytucje i potrzeba czasu, aby przygotowacd si¢
do jej realizacji ( por. S. Wronkowska, M. Zielinski, Zasady techniki prawodawczej. Komentarz,
Warszawa 2004).

Podkresli¢ nalezy, ze kwestia uprawnien ustawodawcy do ingerowania w tre$¢ zawartych
juz uméw kredytowych byla rozwazana przez Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z
dnia 17 grudnia 1997 r. (sygn. akt K.22/96). W uzasadnieniu tego wyroku Trybunat wyjasnit, ze
jest rzecza oczywista iz w panstwie prawnym umowy winny by¢ dotrzymywane, a system
prawny tak ksztattowany, aby zagwarantowa¢ pewno$¢ obrotu. Tej pewnosci nie podwaza jednak
klauzula przewidujaca mozliwo$¢ zmiany przez jedna ze stron tre$ci Swiadczenia drugiej strony w

czasie trwania ciaglego stosunku zobowiazaniowego. Przed wszystkim miesci si¢ ona w zakresie



swobodnego ksztaltowania stosunku prawnego i po wtére ma na celu zapewnienie rownowartosci
Swiadczen stron w sytuacji, gdy warunki zewnetrzne, niezalezne od stron, prowadza do obnizenia
warto$ci jednego ze swiadczen. Tymi m.in. wzgladami kierowat si¢ ustawodawca nowelizujac
kodeks cywilny przez jego uzupeinienie o art. 357" (art. 1 pkt 49 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r.
Dz. U. Nr 55, poz. 321). Trybunat wskazat, ze skarzony przez Rzecznika przepis (art. 11 ust. 1
ustawy o pomocy panstwa w sptacie niektérych kredytéw mieszkaniowych... Dz. U. z 1996 r. Nr
5, poz. 32 ze zm.) prowadzi w rzeczywistosci do naruszenia zasady pacta sunt servanda.
Prawodawca moze tylko w wyjatkowych, uzasadnionych nadzwyczajnymi okoliczno$ciami
sytuacjach wkracza¢ w sfer¢ stosunkdéw regulowanych umowami prawa cywilnego. W
uzasadnieniu tym Trybunal Konstytucyjny podtrzymat stanowisko wcze$niej wyrazone w
sprawie K. 6/92 i wskazat, ze arbitralna, bezposrednia ingerencja ustawodawcy w regulacje
zawartych umoéw jest dopuszczalna w wyjatkowych sytuacjach panstwa lub gdy $wiadczenie
jednej ze stron umowy jest w razacy sposdb nieekwiwalentne i narusza konstytucyjne prawa
innych podmiotéw. Trybunat wskazat takze, ze adresat normy prawnej (strona stosunku
umownego) powinien mie¢ stosowny czas umozliwiajacy przygotowanie si¢ do nowych, mniej

dla niego korzystnych warunkdéw realizacji stosunku prawnego.

W ocenie Rzecznika bezposrednie stosowanie uregulowan zawartych art. 9 ust. 3 pkt 21 3
ustawy o finansowym wparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania w stosunku do juz
zawartych uméw kredytowych nie spetnia powyzszych warunkéw i nastapito z naruszeniem
wskazanych wyzej zasad wyinterpretowanych z art. 2 Konstytucji PR. W szczegdélnosci w tym
przypadku mamy do czynienia z moca wsteczna dziatania prawa, naruszeniem zasady zaufania
obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa oraz brakiem przepiséw przejSciowych i
brakiem wystarczajaco dtugiego okresu vacatio legis. Za wystarczajacy okres na przygotowanie
sic do zamiany obowiazujacych ograniczen w stosowaniu doptat nie mozna bowiem uznaé 14
dniowego okresu przewidzianego na wejscie w zycie ustawy, skoro jak wskazuja nadsytane do
Rzecznika skargi nieswiadomi zmiany obowiazujacych regulacji kredytobiorcy zaciagali
zobowiazania - zawierali umowy przedwstepne na budowe nowego lokalu mieszkalnego na wiele
miesiecy przed wejSciem w zycie przedmiotowej nowelizacji, a umowa przenoszaca wtasnos¢
tego lokalu mogta by¢ zawarta dopiero po wejSciu w zycie nowelizacji. Co jednoczesnie skutkuje
pozbawieniem ich doptat do sptaty kredytu preferencyjnego zaciagnigtego takze czesto wiele

miesiecy (czy tez lat) temu.

Biorac po uwage powyzsze, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15
lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 ze zm.) zwracam

sic do Pana Ministra z prosba o przedstawienie stanowiska we wskazanych wyzej kwestiach oraz o
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ewentualne rozwazenie mozliwodci podjecia dziatan legislacyjnych zmierzajacych do zmiany

obowiazujacych w przedmiotowym zakresie uregulowan prawnych.

& ()p AT Sy MUE M,



