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Rzadowe programy wsparcia mieszkalnictwa mtodych
—czescll

Kontynuujemy serie artykutow poswieconych rzadowym programom wsparcia
mtodych rodzin, czy tez szerzej, mtodych ludzi, w nabyciu swojego pierwszego lokum
— domu albo mieszkania. W pierwszym, otwierajgcym artykule serii, wskazalismy, ze
w obecnym stanie prawnym majg zastosowanie liczne instytucje prawne, wynikajgce
7 Ustawy mieszkaniowej 2021 r.!' i Ustawy mieszkaniowej 2022 r? W dzisiejszej
publikacji przyjrzymy sie blizej instytucji kooperatywy mieszkaniowej z obowigzujacej
Ustawy mieszkaniowej 2022 r. oraz projektowanej instytucji bezpiecznego kredytu
hipotecznego na pierwsze lokum 2 % (dalej jako ,Bezpieczny kredyt 2%"), zawartej
wrzadowym projekcie ustawy o pomocy panstwaw oszczedzaniu nacele mieszkaniowe
(dalej zwane jako ,Projekt ustawy mieszkaniowej 2023"). Warto juz na wstepie
zasygnalizowac¢ dynamike procesu legislacyjnego w przedmiocie uchwalenia
Projektu ustawy mieszkaniowej 2023 r., albowiem w dniu 23.03.2023 r. trafit
do laski marszatkowskiej i zostat skierowany do pierwszego czytania.?

' zob. Ustawa z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym,

2 zob. Ustawa z dnia z dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania
nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestydji
mieszkaniowych,

3 projekt ma nadany numer druku sejmowego 3096; zgodnie z Konstytucja RP proces legislacyjny na etapie
Sejmu, co do zasady, sktada sie z trzech czytan,

MARKET

I. Kooperatywa mieszkaniowa z Ustawy mieszkaniowej 2022

Instytucja kooperatywy mieszkaniowej opiera sie na wspodtdziataniu oséb fizycznych.
Jak czytamy w Ustawie mieszkaniowej 2022 r, reguluje ona wspotdziatania cztonkow
kooperatywy mieszkaniowej w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej (dalej jako
"Inwestycja’). Inwestycja jest doprecyzowana w definicji legalnej, a zatem powinna
by¢ wytacznie rozumiana — bo tak jg ujat prawodawca dla celow komentowanego
aktu prawnego, jako realizacja przez cztonkdw kooperatywy mieszkaniowej albo przez
spotdzielnie mieszkaniowa przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego, stuzacego
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych cztonkéw tej kooperatywy mieszkaniowej albo
cztonkow tej spotdzielni mieszkaniowej lub wiasnych lub przysposobionych dzieci tych
cztonkdw, oraz 0séb z nimi zamieszkujgcych. Przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane,
stuzace realizacji Inwestycji, sg skatalogowane i s3 to m. in. nabycie nieruchomosci
gruntowej (czyli dziatki budowlanej w uproszczeniu) i wybudowanie na niej co najmniej
jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego albo nabycie nieruchomosci
gruntowej i wybudowanie na niej budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych.
Inwestycje mozna réwniez zrealizowa¢, na warunkach Ustawy mieszkaniowej
2022 r, w drodze przebudowy istniejacej nieruchomosci budynkowej. W takiej sytuadji
cztonkowie kooperatywy nabywaja nieruchomos¢ gruntowa zabudowang co najmniej
jednym budynkiem, nastepnie przeprowadzajg roboty budowalne, w wyniku ktérych
majg powstac lokale mieszkalne lub mieszkania jednorodzinne.
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Kooperatywa mieszkaniowa sktada sie z co najmniej trzech cztonkéw, wytgcznie oséb
fizycznych. Kooperatywe mozna powotac w drodze zawarcia umowy cywilnoprawnej
kooperatywy mieszkaniowej albo poprzez zawarcie umowy spotki cywilnej. Obydwie
formy prawne majg za zadanie okresla¢ zasady wspoétdziatania cztonkéw kooperatywy
mieszkaniowej i muszg by¢ zawarte w formie aktu notarialnego. Umowa kooperatywy
mieszkaniowej musi zawiera¢ co najmniej nastepujace elementy: przedmiot inwestycji
mieszkaniowej, zasady finansowania inwestycji mieszkaniowej, zasady rozliczenia
inwestycji mieszkaniowej, sposdb prowadzenia spraw i podejmowania decyzji, zasady
reprezentadcji, zasady przystgpienia do umowy oraz zasady odstapienia od umowy, czas
trwania umowy, zasady rozwigzania umowy. Co bardzo istotne odnosnie finansowania
Inwestycji przez cztonkdw kooperatywy, ponosza oni odpowiedzialno$¢ solidarng
za zobowigzania zwigzane z Inwestycja. Innymi stowy, wierzyciel np. generalny
wykonawca, moze zada¢ zaptaty wynagrodzenia od kazdego z osobna w catosci albo
w czesci. Umowa kooperatywy mieszkaniowej wygasa, jezeli liczba cztonkow zmniejszy
sie do dwach, (za wyjatkiem smierci). Wydatki na rzecz realizacji Inwestycji cztonkowie
kooperatywy ponoszg i rozliczajg za pomoca rachunku powierniczego, w zgodzie
z odpowiednimi regulacjami Prawa bankowego®. Po zakonczeniu Inwestycji powstaty
budynek podlega podziatowi na cztonkéw kooperatywy w drodze ustanowienia
odrebnych praw wiasnosci do lokali albo w drodze podziatu budynkéw, jezeli jest
ich minimum dwa. W drugim przypadku polega to na wystapieniu przez cztonkow
kooperatywy z wnioskiem o zniesienie wspdtwiasnosci wybudowanych budynkéw.

Na marginesie nalezy zasygnalizowac, ze obok kooperatywy mieszkaniowej Ustawa
mieszkaniowa 2022 reguluje zasady zbywania nieruchomosci wchodzacych w skfad
zasobu gminnego w celu wsparcia inwestycji mieszkaniowych. Syntetycznie rzecz
ujmujac, gmina, w drodze podjecia uchwaty przez rade gminy, moze umowa
sprzedazy zby¢ nieruchomos¢ gruntowg, wchodzaca w jej zasdb nieruchomosciowy,
na rzecz kooperatywy mieszkaniowej albo spdtdzielni mieszkaniowej. Zawarcie

4zob. art. 59 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe.
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umowy sprzedazy nastepuje po wytonieniu, w trybie przetargu nieograniczonego,
najlepszej oferty. Gmina ma ustawowo zagwarantowane prawo odkupu sprzedanej
nieruchomosci, a to np. na wypadek, gdyby kooperatywa albo spétdzielnia
mieszkaniowa nie wykorzystata nieruchomosci na cele budownictwa mieszkaniowego.

ll. Bezpieczny kredyt 2 % z Projektu ustawy mieszkaniowej 2023

Bezpieczny kredyt 2% jest jedna z trzech gtéwnych instytucji komentowanej ustawy
— obok lokaty mieszkaniowej i konta mieszkaniowego. W ogdlnosci polega na tym,
ze kredytobiorca bedzie otrzymywat dopfaty, zatem kwoty pieniezne, do swoich rat
kredytu hipotecznego, ktéry zaciggnie moca umowy z bankiem komercyjnym. Dopfaty
bedg transferowane przez Bank Gospodarstwa Krajowego, majg trwacé przez 10 lat,
podzielonych na dwa okresy po 60 miesiecy — okreséw odsetkowych, w toku trwania
umowy kredytu. Wysokos¢ dopftat, w duzym skrécie, mozna okresli¢ jako réznice
pomiedzy oprocentowaniem kredytu, a stopg 2%.

Bezpieczny kredyt 2% udzielany bedzie do konca 2027 roku, tylko przez banki
oferujgce konta mieszkaniowe i lokaty mieszkaniowe z Projektu ustawy mieszkaniowej
2023 r. Rozwigzanie bedzie dostepne dla kredytobiorcow, ktérzy nie posiadajg i nie
posiadali prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego albo
spotdzielczego prawa dotyczacego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.
Drugim z warunkoéw skorzystania z instytucji jest nieukoriczenie przez kredytobiorce
45 lat. Ponadto, wnioskodawca o udzielenie tego kredytu nie bedzie mogt skutecznie
wystepowac¢ jako strona umowy innego kredytu hipotecznego udzielonego
w celu nabycia prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego lub
spotdzielczego prawa dotyczacego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
lub jezeli byt strong takiej umowy w okresie 3 lat poprzedzajacych ztozenie wniosku
0 udzielenie rodzinnego kredytu mieszkaniowego lub bezpiecznego kredytu 2%.
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Wprowadzane zmiany doprowadza w efekcie do réwnolegtego funkcjonowania
dwodch  odrebnych produktéow  kredytowych udzielanych ze wsparciem panstwa,
tj. obecnego, rodzinnego kredytu mieszkaniowego, z prawem do czesci spfaty
w przypadku powiekszenia gospodarstwa domowego oraz dodawanego Projektem
ustawy mieszkaniowej 2023 bezpiecznego kredytu 2%, w ktérym pomoc opiera sie
na zmniejszeniu rat. Kredytobiorca bedzie jednak musiat dokona¢ wyboru jednej
z dedykowanych instytucji.
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Jak zatem wida¢, instytucja Bezpiecznego kredytu 2% jest skomplikowanym
instrumentem, bardziej oddziatywujacym i regulujgcym rynek finansowy, anizeli
stricte nieruchomosci. W kolejnym artykule serii bedziemy jeszcze kontynuowali
ten watek oraz przeanalizujemy instytucje konta mieszkaniowego i lokaty
mieszkaniowej. Bedziemy réwniez $ledzi¢ dalsze postepy prac nad Projektem
ustawy mieszkaniowej 2023 r.

Jan Akimenkow, aplikant radcowski
Kancelaria Adwokatéw i Radcdw Prawnych
Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chetchowski i Wspdlnicy Sp.k.
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Legal opinion

Government support programmes for first-time home
buyers - part i

This is the second article in our series that looks at existing and planned government
measures and programmes designed to help young households buy a flat or house. In
the opening article, we saw that the most important existing pieces of legislation are
Housing Act 2021" and Housing Act 20227, In the present article, we take a closer look
at the housing co-op (kooperatywa mieszkaniowa), a new institution introduced by
Housing Act 2022 thatis distinct from housing cooperative (spoldzielnia mieszkaniowa);
and at Safe Mortgage 2%, the new assistance scheme for first-time home buyers that
is the central piece of Draft Housing Act 2023, which is expected to come into force in
mid-2023.2

I. Housing co-op as per Housing Act 2022

The housing co-op is a collaboration of natural persons who join their efforts to execute
a housing project. Housing project (henceforth “project”) is defined by Housing Act 2022
as a construction project undertaken by members of a housing co-op, or by a housing

' Cf.,The Act of 1 October 2021 on Guaranteed Home Loans!

2 Cf.,The Act of 4 November 2022 on housing co-ops and on rules concerning the disposal of land plots from
a commune’s real estate stock to support the execution of housing projects”

30n 23 March, Draft Housing Act 2023 (,Draft Act on state support for home savings”) officially entered
the Sejm — where it was assigned Sejm document no. 3,096 — and was referred to the first reading. Under
Poland’s constitution, a bill needs to go through three readings, in principle, to be adopted by the lower
house.
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cooperative, aimed at satisfying the housing needs of members, or their children, and
co-habiting persons, that consists in the purchase of an undeveloped land plot and the
construction of an apartment building or buildings, or single-family houses, on it, or the
purchase of a developed land plot with an existing building or buildings on it and its
redevelopment into apartments or single-family houses.

A minimum of three members (natural persons) are needed to establish a housing co-
op. It can be established in two ways, either by concluding a housing co-op agreement
under civil law, or by setting up a civil law partnership. Both legal forms are intended to
lay down rules of cooperationamong members,and must be recorded in a notarial deed
to be valid. A housing co-op agreement must specify/regulate at least the following:
the project, its financing and rules of financial settlement; the conduct of co-op affairs,
mechanisms of decision-making and representation; joining and withdrawing from
the agreement; duration of the agreement; and termination of the agreement.

Crucially, co-op members bear solidary liability for all financial obligations related to
the project. In other words, creditors — e.g., contractors — can seek recovery in full orin
part from any one (or more) of the members of the co-op.

A housing co-op agreement automatically expires in case the number of members falls
to two (with the exception of death). All expenditures related to the project are made
and settled by co-op members via escrow accounts, in line with relevant provisions of
the Banking Law.*

4 (f. article 59 of The Banking Law of 29 August 1997.
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When the projectis completed, the property is divided among members by establishing
separate titles to premises (in the case of apartment buildings) or by abolishing joint
ownership of buildings (in the case of single-family houses).

In passing, it is worth noting that, apart from introducing the housing co-op, Housing
Act 2022 also lays down rules under which communes may sell land plots to support
the execution of housing projects. Briefly, the council of a commune may adopt
a resolution to sell a land plot owned by the commune to a housing co-op or housing
cooperative. The sale agreement is signed with the best bidder in an open tendering
process. The commune retains the right to buy back the plot, e.g. in the event that the
buyer has not used it for housing construction purposes.

Il. Safe Mortgage 2% as per Draft Housing Act 2023

Safe Mortgage 2% is one of three key components of Draft Housing Act 2023, alongside
Home Account and Home Deposit. Under its provisions, Bank Gospodarstwa Krajowego
(BGK), the state development bank, will subsidise mortgages that eligible households
take out with commercial banks for a period of 10 years to keep their interest rate at 2%.

Safe Mortgage 2% will be granted by banks until the end of 2027. To participate in the
programme, banks will be required to offer Home Account and Home Deposit, too.

Safe Mortgage 2% will be available for persons who do not own, and have never owned,
a flat or house (and do not have, and have never had, a cooperative member’s right of
ownership to a flat or house), and are under 45 years of age.

Importantly, persons who are, or were, party to another mortgage loan agreement
concluded up to three years prior to the submission of the application for Safe Mortgage
2% will not be eligible.
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Safe Mortgage 2% will not replace, but will co-exist with and complement the existing
government-subsidised mortgage product for first-time home buyers, the Family
Home Loan (formerly Home Without Down Payment), in which BGK guarantees the
downpayment and also repays part of the mortgage principal if the borrower has
a second or subsequent child during the loan's term. However, the borrower will have to
choose one product or the other.

As we see, Safe Mortgage 2% is a complex instrument that more directly affects the
financial services market than the property market. We will continue our discussion of
it in the next article in our series. We will also look at Home Account and Home Deposit.
And we will continue to track Sejm’s work on Draft Housing Act 2023.

Jan Akimenkow, trainee attorney-at-law
Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chetchowski i Wspdlnicy Sp.k.
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