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Sptata kredytu bankowego na cele mieszkaniowe.

Art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 28 grudnia 1989r o uporzadkowaniu stosunkéw kredytowych
(Dz. U. nr 74, poz. 440)

Czlonek spotdzielni mieszkaniowej, ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu, sptaca kredyt bankowy na cele mieszkaniowe na warunkach
obowiazujacych w chwili zawarcia bankowej umowy kredytowej przez
spoétdzielnie, z uwzglednieniem zasad korzystania z pomocy w splacie,
przewidzianych w przepisach wykonawczych do art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 28
grudnia 1989r o uporzadkowaniu stosunkow kredytowych.

Uzasadnienie

Umowa miedzy powddkag a bankiem o kredytowanie okres$lonego zadania inwestycyjnego
byta zawarta dnia 21 grudnia 1987r i poddata stosunek prawny miedzy stronami
obowigzujgcym wodwczas przepisom, tj. Prawu bankowemu z 26 lutego 1982r i wydanemu
na jego podstawie wykonawczemu rozporzadzeniu Rady Ministrow z 30 grudnia 1982r w
sprawie zasada udzielania kredytu bankowego na cele mieszkaniowe (Dz. U. z 1983r nr 1,
poz. 4 i nr 54, poz. 241 ora z 1984r nr 2, poz. 6), ktére regulowato m.in. zasady sptacania
kredytu (§ 4 - 16).

Ani wprowadzone w zycie od dnia 1 stycznia 1988r rozporzadzenie RM z dnia 23 lipca
1987r, ani pozniejsze rozporzadzenie RM z dnia 30 grudnia 1988r w sprawie ogolnych zasad
udzielania kredytu bankowego na cele mieszkaniowe (Dz. U. z 1989r nr 1, poz. 1), ktdre
wprowadzito zasadnicze zmiany do systemu finansowania spétdzielczego
budownictwa mieszkaniowego, a zatem i sposobu spftacania kredytéw, nie
zawieraly przepisow dokonujacych zmian we wczesniej zawartych umowach w
przedmiocie obowiazkéw stron.

Podkreslic tu nalezy, ze aktem wykonawczym w ogdle nie mozna bylo dokonac takich
zmian, przekraczatoby to bowiem delegacje ustawowg art. 25 Prawa bankowego, ktora
obejmuje jedynie okreslenie ogdlnych zasad udzielania przez banki kredytow, dalej idace
zatem unormowanie musiatoby sie spotka¢ z odmowg jego zastosowania przez sad, ten
bowiem jest wigzany ustawami i aktami wykonawczymi wydanymi zgodnie z delegacjq
ustawowa. W tym tez kontekscie zwraca uwage fakt, ze § 21 rozporzadzenia z dnia 30
grudnia 1988r stanowi wyraznie, iz znajduje ono zastosowanie do uméw kredytowych,
zawieranych po jego wejsciu w zycie (31 stycznia 1989r).

Dopiero ustawa z dnia 28 grudnia 1989r o uporzadkowaniu stosunkéw kredytowych,
majaca charakter szczegoélny, bo wydana w zwigzku z zasadniczg zmiang systemu
gospodarczego i ustroju panstwa, dokonata ingerencji w tres¢ uméw kredytowych, a to
przez uchylenie postanowien tych umow ustalajgcych oprocentowanie kredytéw wedtug
stawek statych i preferencyjnych (art. 1 ust. 1 pkt. 2) z réwnoczesnym wyraznym
zastrzezeniem (ust. 2), ze w pozostatym zakresie umowy te pozostajg bez zmiany.

Co prawda, ustawa ta réwnoczesnie pozostawiata do swobodnego uzgodnienia przez strony
umowy kredytowej zmian wczesniej zawartej i bedacej w toku realizacji umowy, a w tym -
uzgodnien nawet w przedmiocie oprocentowania, akcentujac zarazem, ze nawet w razie
zwiekszenia kwoty kredytu bank nie moze jednostronnie (,bez zgody kredytobiorcy”)
warunkéw umowy zmieni¢ (art. 1 ust. 2 i 3), jednakze z oczywistych powodow
dokonanie takiej zmiany uzaleznione by¢ musialo od zgody wszystkich
spétdzielcow, splacajacych kredyt, zas zgoda taka w niniejszej sprawie nie zostata
udzielona.

Obraz zmian bytby niepeiny, gdyby pomingé szczegdlng modyfikacje warunkdéw ptatnosci
odsetek, modyfikacja ta jednakze zostata uzalezniona od woli kredytobiorcy. Zgodnie
mianowicie z art. 2 cyt. ustawy nalezne oprocentowanie (za 1990r - ale z mozliwoscig



2
rozciggniecia modyfikacji do konca 1994r) podlegato spfacie tylko w 40%, pozostata czes¢
byta za$ dopisywana do zadtuzenia — jednakze na zadanie kredytobiorcy sptata mogta objac
wyzszy procent naleznosci (a zatem zwiekszenie zadtuzenia mogto mie¢ mniejsze rozmiary).

Powazne konsekwencje spoteczne i ekonomiczne wprowadzenia przez omawiang ustawe
(art. 1 ust. 3) zmiennych stawek oprocentowania w czasie, kiedy stawki te osiggaty poziom
bardzo wysoki, wywotaty koniecznos¢ podjecia dalszych krokoéw. I tak:

- rozporzadzeniem RM z dnia 5 kwietnia 1989r w sprawie zmiany przepiséw wykonawczych
dotyczacych zasad i oprocentowania kredytow na cele budownictwa mieszkaniowego (Dz. U.
nr 22, poz. 118), wydanym na podstawie Prawa bankowego z dnia 31 stycznia 1989r,
ustalono okreslone zrdéznicowane co do wielkosci stawki oprocentowania kredytéw,
stanowigce zarazem (8§ 2), ze stawki ustalone w dotychczasowych przepisach
wykonawczych do Prawa bankowego z 1982r ,zastepuje sie stawkami okreslonymi w
przepisach niniejszego rozporzadzenia”. W tym stanie rzeczy zadne inne postanowienie
wczesniejszych umoéw, zawartych pod rzadem wczesniejszych przepiséw, nie

zostalo przez normodawce dotkniete zmianami.

W dalszym rozwoju wypadkdéw, wobec narastania bardzo znacznych obcigzen
kredytobiorcow - spoétdzielni mieszkaniowych, a konsekwencji — ich czionkéw, wydane
zostato na podstawie cyt. ustawy z dnia 28 grudnia 1989r rozporzadzenie RM z dnia 8
lutego 1990r w sprawie zakresu, zasad i trybu udzielania kredytobiorcom pomocy ze
srodkow budzetowych w sptacie czesci naleznego bankom oprocentowania od kredytéw
udzielonych od dnia 31 grudnia 1989r (Dz.U. nr 11, poz. 69) oraz rozporzadzenie RM z dnia
9 kwietnia 1990r w sprawie zakresu, zasad i trybu udzielania kredytobiorcom pomocy ze
srodkow budzetowych w 1990r w sptacie czesci naleznego bankom oprocentowania od
kredytow udzielonych po dniu 31 grudnia 1989r (Dz. U. nr 27, poz. 154). Te akty
wykonawcze przewidywaty sptacanie ze $rodkéw budzetu centralnego 32% naleznego
bankom oprocentowania kredytow.

Rozporzadzenia powyzsze utracity moc na podstawie § 4 ust. 1 rozporzadzenia RM z dnia 21
maja 1991r w sprawie zakresu, zasad i trybu udzielania kredytobiorcom pomocy ze $rodkdow
budzetowych w 1991r w sptacie czesci naleznego bankom oprocentowania od kredytéw (Dz.
U. nr 50, poz. 217).

W 1991r pomocy panstwa dla spétdzielcow w spétdzielniach mieszkaniowych nadany
zostat inny ksztatt. Od dnia 1 stycznia 1991r obowigzywato rozporzadzenie RM z dnia 25
maja 1991r w sprawie zasad i trybu wykupienia naleznosci bankow z tytutu skapitalizowania
w 1991r odsetek kredytéw mieszkaniowych (Dz. U. nr 28, poz. 118) dotyczace odsetek od
kredytow zaciggnietych do dnia 21 grudnia 1990r, ktére wprowadzito zasady wykupywania
ze $rodkoéw budzetowych odsetek od kredytéw mieszkaniowych, w podstawowych dziatach
gospodarki narodowej oraz z poziomem miesiecznych dochodéw gospodarstwa domowego
kredytobiorcy (cztonka spotdzielni). Skapitalizowane odsetki od kredytow na inwestycje,
ktérych realizacja zostata zakonczona (jak miato to miejsce w niniejszym przypadku),
podlegaty wykupieniu w 100%. (§ 3 pkt. 1). Te zatem akty prawne regulowaty kwestie
oprocentowania kredytow mieszkaniowych i pomocy w ich sptacie.

Pozostale natomiast splaty zaciagnietych kredytow mieszkaniowych na podstawie
wczesniej zawartych umow nie zostaly dotkniete zmianami - w szczegdlnosci
dotyczy to poziomu umorzenia kredytu. Wynika to wyraznie z art. 5 ust. 2 cyt.
ustawy z dnia 28 grudnia 1989r o uporzadkowaniu stosunkéw kredytowych,
zgodnie z ktérym akty wykonawcze w zakresie dotyczacym umarzania (i
oprocentowania) kredytow utracilty moc jedynie w odniesieniu do nowo
zawieranych umow o kredyt na cele (m. in.) budownictwa mieszkaniowego.

Wedle ustalen sadu i materiatu niniejszej sprawy powodowa spoétdzielnia zawarta z
bankiem w dniu 28 grudnia 1989r umowe kredytowa, co do ktérej sad merita oceni, czy jest
ona kontynuacjg wczesniej zawartej przez strony umowy z dnia 21 grudnia 1987r (jak to
stwierdza bank na pisSmie do Sadu Wojewddzkiego z dnia 25 czerwca 1997r i co znalazto
potwierdzenie w fakcie dokonania rozliczenia przedmiotowego zadania inwestycyjnego w
oparciu o cyt. rozporzadzenie RM z dnia 30 grudnia 1982r), czy stanowi zmiane, w Scisle
okreslonych kwestiach, tej wczesniejszej umowy, czy tez jest nowg umowg o kredytowanie
zadania inwestycyjnego. Jedynie w tym ostatnim przypadku bytoby uzasadnione poddanie
stosunku kredytowego, powstatego w dniu 28 grudnia 1989r tym zasadom udzielania i
sptacania kredytu, jakie znajduja zastosowanie od 1989r.
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Rozumowanie powyzsze znajduje tez oparcie w ogdlnych zasadach prawa
miedzyczasowego, na jakim zbudowane zostaty przepisy wprowadzajace kodeks cywilny.

Zgodnie z art. XXVI pwkc do stosunkow prawnych powstatych przed wejsciem w
zycie nowych przepisow, stosuje sie prawo dotychczasowe. Tzw. retrospekcja,
czyli poddanie istniejacego stosunku nowemu rezimowi prawnemu z dniem jego
wejsScia w zycie (czego przykiadem jest art. L pwkc) moze mie¢ zastosowanie
jedynie wowczas, gdy wyraznie przewidziano to w odpowiednim przepisie
przejsciowym odnosnie (nowego) aktu (tak w orzeczeniu TK z dnia 2 marca 1993r
- OTK 1993, poz. 6).

W zadnym z powotlanych aktéw normatywnych nie zawarto takiego przepisu dla
warunkoéw splat zaciagnietych wczesniej kredytow. (...)



