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dotyczy: Rzqdowy projekt ustawy o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o splatach
tego kredytu dokonywanych w zwiqzku z powigkszeniem gospodarstwa domowego
(druk nr 1541)
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nawigzujac do pisma z dnia 14 wrzeénia br. w sprawie rzadowego projektu ustawy
o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o splatach tego kredytu dokonywanych
w zwigzku z powickszeniem gospodarstwa domowego (druk nr 1541) przekazuj ponizej uwagi
ZBP do tego projektu.

Pragne podkresli¢, ze Zwigzek Bankéw Polskich zawsze pozytywnie ocenial inicjatywy
legislacyjne majgce na celu poprawg sytuacji mieszkaniowej Polakow.

Chcialbym takze zwrocié uwage na potrzebe zajecia stanowiska w sprawie co najmniej
niektorych przepisow tego projektu przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego, jako ze
wprowadzane rozwigzania stoja w pewnym stopniu w sprzecznosci z dotychczas prowadzong
polityka ostroznosciowa dotyczaca udzielania kredytow hipotecznych, ktéra nastawiona jest
w pierwszym rzgdzie na unikaniem problemow ze sptacaniem tychze kredytow.
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Podzielamy oceng autoréow projektu, iz od kilku lat mieliémy do czynienia
z systematycznym spadkiem zdoosci kredytowej Polakéw i zmniejszajaca sie dostepnoscia
mieszkan. Projekt ustawy niewatpliwie stwarza pewne rozwigzanie tego problemu. Niemniej
Jednak nalezy wskaza¢ trwajaca debatg o podwyzszaniu stép procentowych na polskim rynku,
co spowoduje zwigkszenie kosztéw obstugi kredytow. Jednoczesnie od poczatku pandemii
mamy takze do czynienia ze spadkiem cen najmu mieszkan, ktére w najwiekszych polskich
miastach zmniejszyly obnizyly si¢ od kilku do kilkunastu procent, co powinno poprawiac
sytuacje osob, ktére nie posiadaja wlasnego mieszkania. Paradoksalnie wiec szybszy wzrost
akcji kredytowej wywotany narzedziami wprowadzonymi projektowang ustawa moze
spowodowac, ze czes¢ kredytow udzielona zostanie osobom, posiadajacym »graniczng”
zdolnos¢ kredytows, ktore moga si¢ spotka¢ ze znaczacymi trudnoéciami w ich splacie
za kilka lat.

Ponizej pozwalam sobie przekazaé szczegélowe uwagi Zwiazku do projektu ustawy:

Art. 3 ust. 13 Projektu

W projekcie ustawy w ust. 1 wskazano, ze “gwarantowany kredyt mieszkaniowy moze zostaé
udzielony wylgczne kredytobiorcy prowadzqcemu gospodarstwo domowe:

1) na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej albo

2) poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, jezeli:

a) posiada obywatelstwo polskie albo

b) nie posiada obywatelstwa polskiego i prowadzi gospodarstwo domowe wspdlnie z osobg
posiadajgcq lakie obywatelstwo, a gwarantowany kredy!l mieszkaniowy jest mu udzielany
wspdlnie z tq osobgq.”

Jednoczesnie w ust. 3 przedmiotowego art. przewidziano, ze ,, kredyt mieszkaniowy udzielany
Jjest

1) bez wymagan w zakresie minimalnej wysokosci wkiadu wiasnego kredytobiorcy;

2) wwalucie polskiej;

3) na okres co najmniej 15 lat.”

Z powyzszego wynika, ze kredyt zawsze udzielany bedzie w walucie polskiej, zatem okreslenie
katalogu podmiotéw, ktére mogg skorzysta¢ z gwarantowanego kredytu mieszkaniowego w
ust. pkt 2) ai b — tj. prowadzacych gospodarstwo domowe poza terytorium Rzeczypospolitej
wydaje si¢ mie¢ bardzo marginalne znaczenie, bowiem trudno przyjaé zalozenie, ze osoby
prowadzgce gospodarstwo domowe poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej beda osiggaty
dochéd w walucie polskiej. Co wigcej, art. 6 ust 1. ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie
hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (dalej jako
ustawa o kredycie hipotecznym) stanowi, ze: ,kredyt hipoteczny moze zostaé udzielony
wylqcznie w walucie lub indeksowany do waluty, w kiorej konsument uzyskuje wigkszo$¢ swoich
dochodéw Ilub posiada wigkszos¢ Srodkéw finansowych lub innych aktywéw wycenianych w
walucie udzielenia kredytu hipotecznego lub walucie, do ktorej kredyt hipoteczny jest
indeksowany .



Dodatkowo w przypadku os6b prowadzacych wspolne gospodarstwo, gdzie jedna
z 0s6b nie posiada obywatelstwa polskiego lub nie ma karty stalego pobytu, udzielenie kredytu
przez czgsé bankéw nie jest mozliwe. Z podobng sytuacjg bedziemy mieli do czynienia, gdy
osoby pragnace skorzystaé z tej formy finansowania mieszkajg na state za granica.

Art. 5 ust. 3 Projektu

Przewiduje si¢, ze ,,skfadajqc wniosek o udzielenie gwarantowanego kredytu mieszkaniowego,
kredytobiorca sklada jednoczesnie oswiadczenie o spelnianiu warunkéw, o ktérych mowa w
ust. 1. W przypadku gdy warunki, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 i 2, spelniane sq w sposéb, o
ktorym mowa w ust. 2, kredytobiorca umieszcza w o§wiadczeniu informacje¢ o posiadaniu
prawa wlasnosci albo spo'id_zhiélcéega' prawa dotyczgcego lokalu mieszkalnego albo domu
Jjednorodzinnego oraz o jego powierzchni uzytkowej”.

Komentowany przepis budzi watpliwosci, co do okreslenia, czy bank zobowigzany bgdzie do
dodatkowej weryfikacji o$wiadczenia klienta, przykladowo w sytuacji kiedy w Biurze
Informacji Kredytowej widoczne beda inne kredyty mieszkaniowe. Jesli taka bylaby intencja
autoré6w projektu, to w ustawie nalezaloby zawrze¢ wyraZnie uprawnienie banku do
przeprowadzenia takiej weryfikacji.

Art. 4 ust 1 i ust.2 Projektu

Zgodnie z przywolanym przepisem ,.,gwarantowany kredyt mieszkaniowy jest udzielany w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, na pokrycie calosci albo czesci wydatkéw:

1) ponoszonych w zwiqzku z budowqg domu jednorodzinnego, w tym z jego wykoriczeniem, oraz
z nabyciem prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej lub jej czesci, w celu budowy na niej
tego domu;

2) ponoszonych w zwigzku z nabyciem prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu
Jednorodzinnego,;

3) stariowigcych wilad budowlany”.

W $wietle powyzszego kredytem moze by¢ objeta budowa domu wraz z wykoficzeniem lub
zakup lokalw/domu. Pozostawienie obecnego brzmienia powoduje, ze przy zakupie lokalu
w stanie deweloperskim lub domu w budowie nie moze byé finansowane ich. wykoniczenie.
W zwigzku z powyiZszym postuluje si¢, 0 uwzglednienie w przedmiotowym przepisie
réwniez wydatkéw poniesionych na wykonczenie lokalu mieszkalnego oraz wykoriczenie
domu jednorodzinnego.

Natomiast art. 4 ust 2 stanowi , ze ,gwarantowany kredy! mieszkaniowy moze zostaé
udzielony, jezeli:

1) cena lokalu mieszkalnego albo wkltad budowlany, w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego, nie przekracza kwoty stanowiqcej iloczyn Sredniego wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych oraz
wspdlczynnika 1,3 — w przypadku gdy kredytu tego udziela sig w celu pokrycia wydatkow:



a) ponoszonych w zwiqzku nabyciem prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego, kiorego
kredytobiorca jest pierwszym nabywcq, a nabycie nastgpuje od podmiotu, kiory ten lokal
wybudowat w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, albo

b) stanowigcych wkiad budowlany;

2) cena lokalu mieszkalnego, w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego, nie przekracza kwoty stanowiqcej iloczyn sredniego wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych oraz wspéiczynnika
1,2 — w przypadku gdy kredytu tego udziela si¢ w celu pokrycia wydatkéw ponoszonych w
zwigzku z nabyciem prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego, kiorego kredytobiorca nie jest
pierwszym nabywcgq, lub ktorego nabycie nie nastepuje od podmiotu, ktory ten lokal wybudowat
w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej.”

Wskazane przepisy nie zawierajg limitu cenowego dla lokalu mieszkalnego w podziale na rynek
pierwotny i wtorny. Brak réwniez przelicznika cenowego dla zakupu i budowy domu
jednorodzinnego.

Zasadnym jest okreSlenie takiego przelicznika, zwlaszcza w sytuacji budowy domu
jednorodzinnego — rozwigzanie to zostalo przewidziane i uwzglednione w uzasadnieniu do
projektu. Dlatego postuluje si¢ o okreslenie limitu cenowego oraz przelicznika jak wskazano

powyzej.

Art. 5 ust. 1 pkt 1 Projektu

Omawiany przepis wylacza z kredytowania osoby, ktore zbyly prawo wlasnosci w drodze
darowizny. Jednoczesnie ograniczenie zbycia w drodze darowizny nie dotyczy spoldzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu. W zwigzku z powyzszym postuluje si¢ o objecie tg forma
zbycia wszystkich rodzajow wlasnosci.

Art. 6 ust. 1-3 oraz 6 Projektu

Przepisy te odnoszg si¢ bezposrednio do postanowien wydanej przez Komisje Nadzoru
Finansowego ,,Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania
ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie”, jednak w tym kontekscie moga
powodowac pewne watpliwosci interpretacyjne.

I tak na przyklad, niejasne sg warunki dotyczace kwoty kredytu obj¢tej gwarancjg w stosunku
do wymogu rekomendacji S okreSlonej w punkcie 15.5, odnoszacej si¢ do maksymalnego
poziomu wskaznika LtV.

Jednoczesnie powstaje watpliwosé, czy jednorazowa oplatg prowizyjng za udzielenie gwarancji
przewidziang w ust. 6 wynoszaca 1% nalezy wlicza¢ do catkowitego kosztu kredytu.

Art. 7 ust. 3 Projektu

Projektowany przepis okresla wysoko$¢ dokonywanej splaty rodzinnej, jednak z przepisu nie
wynika, czy s to splaty jednorazowe czy wielokrotne. Tym samym powstaje pewna.
Watpliwos¢. Jeéli za jednym razem gospodarstwo domowe powigkszy si¢ o drugie i trzecie
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dziecko to, czy kwoty splaty rodzinnej nalezy potgczy¢. Podobnie, w sytuacji kiedy w okresie
trwania programu urodzi si¢ trzecie i kolejne dziecko, to do ilu splat rodzinnych bedzie
uprawniony kredytobiorca, Wskazuje sie, z¢ powyzsza kwestia powinna zosta¢ uregulowana
analogicznie jak do programu MdM (Mieszkanie dla mlodych).

Natomiast wskazanie, ze ,.splata rodzinna nie powinna by¢ wyzsza niz wysokosé pozostatej do
splaty czesci kapitalowej gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, przy czym ,,wysokosé
pozostalej do splaty czesci kapitatowej gwarantowanego kredytu mieszkaniowego ustala sie na
dzien powigkszenia gospodarstwa domowego” - w powigzaniu do terminu sktadania wniosku
przez kredytobiorcg - do roku od powigkszenia gospodarstwa domowego (art. 8 ust.1 pkt 2),
trybu ich przekazywania przez bank - miesiac po danym kwartale (ust. 5) oraz wyplaty srodkéw
przez BGK w kolejnych 30 dniach (ust. 6) moze powodowaé wiele komplikacji.

Od dnia powigkszenia gospodarstwa domowego do wyplaty $rodkéw moze minaé nawet
17 miesigcy. To diugi okres czasu, w ktérym czeéé kapitalowa bedzie splacana w ratach
miesigcznych, a nawet kredyt moze by¢ catkowicie splacony.

Art. 10 ust 2 pkt 1 Projektu

W Art. 10 ust. 2 pkt 1) wskazano elementy, ktére powinna zawiera¢ umowa uprawniajgca do
udzielania gwarantowanych kredytow mieszkaniowych, wskazano min. ,,sposob dokonywania
oceny zdolnosci do splaty zobowigzania gwarancyjnego i analizy ryzyka wyplaty z tytulu tego
zobowigzania przy udzielaniu gwarantowanego kredytu mieszkaniowego”.

Nalezy zwréci¢ uwage, Ze na banku ciazg obowigzki dokonywania oceny zdolnosci do splaty
kredytu (chocéby czesci) wyznaczane przepisami zewngtrznymi (min. prawo bankowe,
rekomendacja S), zatem powstaje watpliwosci co do roli jaka bedzie pelnil Bank Gospodarstwa
Krajowego w zakresie okreslania w umowie sposobu oceny zdolnosci do splaty i analizy

ryzyka.

Art. 17 Projektu

Wartym rozwazenia byloby rowniez przewidzenie odpowiednio diugiego terminu wejscia
w Zycie proponowanych rozwigzan — obecnie przewidziany 6 miesigczny termin wejscia
w zycie ustawy moze okazaé sie zbyt krotki. Ze wzgledu na konieczno$é wczesniejszego
skoordynowania dzialari z BGK i przygotowania odpowiedniej infrastruktury technicznej do
wspolpracy z nim przez zainteresowane banki proponowaliby$my wydtuzenie vacatio legis do

9 lub 12 miesigcey.

7 uwagi na fakt, Ze proces udzielenia kredytu na gruncie nowej ustawy bedzie istotnie bardziej
skomplikowany postuluje si¢ 0 wylgczenie tego rodzaju finansowania z obowigzku przekazania
konsumentowi decyzji w sprawie udzielenia kredytu w terminie okreslonym w ustawie
o kredycie hipotecznym w art. 14 ust. 2. tj. w terminie 21 dni od dnia otrzymania wniosku

konsumenta.



Wyrazam nadziej¢, ze przedlozone przez nas komentarze okaza si¢ one pomocne oraz
przyczynig si¢ do wypracowania jak najlepszych, proporcjonalnych do zakladanych celow,
rozwigzan. Chetnie udzielimy takze wszelkich dodatkowych wyjasnien zwigzanych
z powyzszym komentarzami.
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