Minister
Rozwoju i Technologii

Znak pisma: DM-11.054.13.2024
Warszawa, 22 sierpnia 2024 r.

Pan
Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: zapytania nr 984 Pani Poset Alicji Chybickiej w sprawie podjecia inicjatywy
legislacyjnej w zakresie kredytéw PIB udzielanych ze srodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na zapytanie nr 984 Pani Poset Alicji Chybickiej w sprawie podjecia
inicjatywy legislacyjnej w zakresie kredytéw PIB udzielanych ze srodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, przedstawiam nastepujgce informacje.

Przywotane w zapytaniu zagadnienie dotyczy sptaty kredytow zaciggnietych ze srodkéw
bytego Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM) przez towarzystwa budownictwa
spotecznego (TBS) i spétdzielnie mieszkaniowe, udzielanych przez Bank Gospodarstwa
Krajowego (BGK) na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane, na podstawie przepisow
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.
U. 22024 r. poz. 527) oraz przepiséw wykonawczych do ustawy.

W celu umozliwienia finansowania dostepnego cenowo budownictwa mieszkaniowego na
wynajem oraz spoétdzielczego budownictwa mieszkaniowego ustawodawca powotat

w potowie lat dziewiec¢dziesiagtych Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (dalej: KFM/Fundusz).
W toku prac ustawodawczych ustalono, ze do zarzadzania Funduszem zostanie
ostatecznie zobowigzany BGK. W zwigzku z powyzszym Bank, dziatajgc na rzecz
Funduszu, udzielat ze srodkéw KFM towarzystwom budownictwa spotecznego (dalej: TBS)
i spotdzielniom mieszkaniowym (SM) diugoterminowych kredytéw preferencyjnych na
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane (dalej ,kredyty PIB”), w ramach realizacji
rzagdowych programoéw popierania budownictwa mieszkaniowego. Po likwidacji w 2009 r.
Funduszu (ustawg z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o poreczeniach

i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy

o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektérych innych ustaw - Dz. U. Nr 65, poz. 545)
i wcieleniu jego aktywoéw do bilansu BGK, Bank udzielat w okresie od 1 czerwca 2009 r.
do konca 2016 r. kredytéw PIB ze Srodkéw wiasnych, wykonujac zobowigzania zwigzane
z funkcjonowaniem KFM.
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Warto zaznaczy¢, ze zaréwno zadania BGK w tym zakresie, jak i podstawowe parametry
kredytéw PIB, w tym zasady ich sptaty, zostaty okreslone przepisami ustawy! oraz
rozporzadzenia wykonawczego? do ustawy. Mechanizmy sptaty kredytéw PIB okre$lone
przez ustawodawce wynikaty z dwczesnych realiéw spoteczno-gospodarczych naszego
kraju. W okresie pierwszych lat po transformacji ustrojowej, w warunkach m.in. wysokiej
inflacji oraz stép procentowych, zatamania sie rynku mieszkaniowego i niskich dochodéw
rozporzadzalnych gospodarstw domowych, nie byto mozliwe udzielanie inwestorom na
warunkach rynkowych finansowania dtuznego, ktérego Zzrédtem sptaty bytyby dochody
inwestora uzyskiwane z czynszéw ptaconych przez koicowych beneficjentéw programu, a
wiec najemcow/lokatoréow mieszkan. Rzad zdecydowat sie wéwczas na wprowadzenie
tzw. kredytu podwdjnie indeksowanego, w przypadku, ktérego jednym indeksem
decydujagcym o oprocentowaniu jest okreslona stopa procentowa (dla kredytu PIB jest to
stopa redyskonta weksli w NBP), a drugim, decydujagcym o wysokosci raty kredytu - inny
wspotczynnik, np. oparty na inflacji czy dochodach ludnosci (dla kredytu PIB jest to
wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej). Byto to rozwigzanie stosowane w
gospodarkach rozwijajacych sie, czesto bedacych w okresie szoku transformacyjnego.

Informuje, ze juz w wyniku bezposrednich wystgpien TBS we Wroctawiu do MRIT, resort
zwrdcit sie do BGK z prosbg o zajecie stanowiska dot. postulatéw o zmiane terminéw
sptaty kredytow PIB. Z informacji przekazanych przez Bank jednoznacznie wynika, ze nie
jest mozliwe przywrécenie czy wydtuzenie okresu sptaty do pierwotnie zaktadanych w
umowach kredytu.

Sptata kredytéw na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane (PIB) udzielonych przez
Bank w imieniu b. Krajowego Funduszu Mieszkaniowego jest oparta na mechanizmie
kwartalnej indeksacji kolejnych sptat zadtuzenia (czesci zadtuzenia i odsetek od
oprocentowania kredytu).

Harmonogramy sptaty zadtuzenia miaty charakter symulacyjny, szacunkowy i byty
generowane na podstawie prognoz wzrostu cen produkcji budowlano-montazowe;j i stép
procentowych sporzadzonych w oparciu o analize wskaznikéw rzeczywistych i
dtugoterminowe zatozenia makroekonomiczne (w tym cel inflacyjny NBP).

W praktyce okres zapadalnosci kredytéow podwajnie indeksowanych zalezny jest od wielu
takich czynnikéw jak m.in.:

e rzeczywiste wskazniki indeksacji,

e wysokos¢ oprocentowania bazujacego na stopie redyskonta weksli w NBP,

e okres wyptaty kredytu i karencji w sptacie kredytu i odsetek,

1 Ustawa z 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, wraz z pdzniejszymi
zmianami (do 9 sierpnia 2022 r. tytut ustawy brzmiat - ustawa z 26 pazdziernika 1995 r.
o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego)

2 Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 29 marca 1996 r. w sprawie
szczegbtowych zasad i trybu udzielania kredytéw oraz pozyczek ze srodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego oraz niektérych wymagan dotyczacych projektowania mieszkan finansowanych przy udziale
tych $rodkdw, wraz z pdzniejszymi zmianami (w tym rozporzadzeniami zastepujacymi dotychczasowe
rozporzadzenia)
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e kwota odsetek skapitalizowanych naliczonych w okresie karencji w sptacie
kredytu,

e wysokosc¢ pierwszej sptaty zadtuzenia w relacji do kwoty udzielonego kredytu,
e rzeczywista kwota wyptaconego kredytu,

e kwota umorzenia czesci kredytu,

e wnoszenie przez kredytobiorcéw ewentualnych sptat dodatkowych,

e wyodrebnienia lokali mieszkalnych na wtasnos¢ na rzecz najemcéw tych lokali,
bedacych jednoczesnie partycypantami (lokatoréw w SM),

e skorzystanie z mozliwosci zawieszenia sptaty kredytéw i naliczania odsetek
w okresie tego zawieszenia, czy tzw. wakacje kredytowe,

e ewentualna restrukturyzacja zadtuzenia i zmiana zasad jego sptaty w przypadkach
koniecznosci restrukturyzacji kredytu.

Czynniki te moga w praktyce oddziatywac¢ na zaréwno na skrécenie, jak i wydtuzenie
okreséw zapadalnosci kredytow.

Wyzsze niz zaktadane przez Bank wskazniki indeksacji kredytow, jak i nizsze stopy
oprocentowania (50% redyskonta weksli w NBP, nie mniej niz 3,50%/ 4,50% p.a., ale tez
nie wyzsze niz stopa redyskonta weksli w NBP) powoduja skrocenie okresu sptaty
kredytédw. Podobny wptyw maja: wyzsza pierwsza sptata zadtuzenia, skorzystanie z prawa
do umorzenia czesci kredytu oraz wnoszenie sptat dodatkowych. Nizsze rzeczywiste
koszty przedsiewziecia, nizsza kwota wyptaconego kredytu, przy niezmienionej wysokosci
pierwszej sptaty, czy tez krétszy okres wyptaty kredytu i karencji w jego sptacie rowniez
miaty wptyw na skrécenie okresdw sptaty kredytu w odniesieniu do zatozen
przyjmowanych na date udzielenia kredytu.

W sytuacji wyodrebniania lokali na wtasno$¢ na rzecz najemcoéw w pierwszej kolejnosci
byty sptacane odsetki skapitalizowane naliczone i dopisane do zadtuzenia w latach
ubiegtych, a ponadto nie we wszystkich przypadkach kredytobiorcy wystapili o obnizenie
sptaty kredytéw proporcjonalnie do wyodrebnionej z kredytowanego zasobu powierzchni
mieszkalne;j.

Dtugi okres karencji w sptacie kapitatu i odsetek, przy zatozeniu tgcznego okresu
kredytowania nie dtuzszego niz 35 lat, wymuszat konieczno$¢ okreslenia wysokosci
pierwszej sptaty na wyzszym poziomie. Czes$¢ kredytobiorcow w okresie wyptaty kredytu
korzystata wytacznie z opcji karencji w sptacie kapitatu, wnoszac sptaty odsetkowe, co

w efekcie powodowato skrécenie okresu sptaty w stosunku do symulacyjnego
harmonogramu sptaty kredytu generowanego na date podpisania umowy kredytu.

Zrbznicowanie zasad sptaty w odniesieniu do kazdej z umoéw kredytu jest zatem duzo
wieksze niz wynika to z ogdlnych danych portfelowych dot. zasad sptaty kredytow.

Na przestrzeni ponad 26 lat (od IV kw. 2007 r. do | kw. 2024 r.) dla tzw. starego typu
sptaty mieliémy do czynienia z indeksacjg na skumulowanym poziomie ok. 221,36%. Dla
nowego typu sptaty, przyjmujac za okres bazowy Il kwartat 2004 r., skumulowana
indeksacja sptat wyniosta ok. 200,78%.
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W poréwnywalnym okresie mozna zaobserwowad duzo wyzszy przecietny wzrost
wynagrodzen w gospodarce narodowej. W IV kw. 2000 r. przecietne wynagrodzenie

w gospodarce narodowej wynosito 2.051,74 zt, w IV kw. 2003 r. 2.276,84 zt, natomiast
w | kw. 2024 juz 8.147,38 zt.

W okresie pomiedzy IV kw. 2000 r. a | kw. 2024 r. mieliSmy zatem do czynienia ze zmiang
wynagrodzen przecietnych w GN na poziomie ok. 397,1% w stosunku do okresu
bazowego, a w okresie IV kw. 2003/ | kw. 2024 ok. 357,8%. Z uwagi na dalsze wzrosty
ptac przecietnych w kwietniu i maju br. (nieco ponad 111% w stosunku do analogicznych
okresow roku ubiegtego), jak rowniez wyraznego wzrostu wynagrodzen minimalnych,
makroekonomisci oczekujg dalszego wzrostu ptac nominalnych i realnych w tym roku.

Relatywnie wysokie wzrosty cen produkcji budowlano-montazowej zdaniem Banku
zostaty w petni zrekompensowane jeszcze wyzszymi, w ujeciu statystycznym, wzrostami
wynagrodzen w gospodarce narodowej. Na podstawie analizy danych bedacych

w posiadaniu Banku, przecietny wzrost sptaty kredytu w catym zasobie wyniost

ok. 3,83 zt/m2.

Nalezy jednak wyraznie zaznaczy¢, ze dotychczasowy okres sptaty kredytéw wynosi
srednio nieco ponad 81 kwartatéw. Przy ok. 20-letnim dotychczasowym okresie sptaty
kredytow zmiana miesiecznej wysokosci czynszéw wynosita ok. 9 zt kazdego roku,
natomiast w zasadzie w catym okresie od 2000 r. do 2021 r. mieliémy do czynienia z
realnym wzrostem dochodéw osdéb zatrudnionych w gospodarce narodowe;j.

Przecietne wynagrodzenia w gospodarce narodowej rosty szybciej niz poziom inflacji.
Wyijatkiem byt rok 2022, kiedy poziom inflacji byt wyzszy niz wzrost wynagrodzen
przecietnych. W 2023 r. i w | kw. 2024 r. dynamika wynagrodzen przecietnych jest
znacznie wyzsza niz poziom inflacji oraz zmiany cen materiatéw i ustug w budownictwie.
Wynagrodzenia przecietne w skali catego kraju nie oddajg znacznego lokalnego
zréznicowania tych wynagrodzen.

Nalezy zauwazy¢, ze w celu ochrony kredytobiorcéw hipotecznych i najemcow lokali

w TBS/SIM i spotdzielniach mieszkaniowych przed skutkami wysokiej inflacji i indeksacji
kredytow wprowadzone zostaty tzw. wakacje kredytowe pozwalajace na zawieszenie
sptaty rat kredytéw i jednoczesne zwolnienie z naliczania odsetek w okresie zawieszenia
sptat. W ocenie Banku oraz resortu jest to mechanizm pozwalajacy bardzo skutecznie
przeciwdziata¢ skutkom wysokiej inflacji i wyzszego tempa indeksac;ji sptat kredytéw z b.
KFM w okresie 2022-2023. Koszty odsetek utraconych w okresie zawieszenia sptaty
kredytéw ponidst wytacznie Bank (czes¢ akcji kredytowej nadal finansowana jest z
pozyczek zaciggnietych przez Bank w imieniu b. KFM w bankach miedzynarodowych).

taczny nawet 12-miesieczny okres wakacji kredytowych pozwala na pokrycie skutkéw
indeksacji kredytéw na poziomie 10% r/r przez okres nieco ponad 8 lat.

Odnoszac sie do wskaznikéw inflacji w budownictwie, z analiz i zatozen
makroekonomicznych wynika, ze ceny produkcji budowlano-montazowej nie powinny
wzrosnac¢ o wiecej niz 5% r/r.

Analitycy rynku nieruchomosci i budownictwa prognozuja, ze w 2024 r. ceny produkcji
budowlanej powinny wzrosna¢ w przedziale 3,4% - 4,0% r/r.
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Powrdét do pierwotnych szacunkowych harmonograméw sptaty kredytéw jest wrecz
niemozliwy do spetnienia, a gdyby nawet byt mozliwy od strony technicznej, wymagatyby
kosztownych i czasochtonnych prac analitycznych oraz programistycznych w celu
odpowiedniej modernizacji systemu transakcyjnego stuzacego do obstugi kredytéw na
przedsiewziecia inwestycyjno-budowalne i parametryzacji de facto kazdej umowy

z osobna.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze od samego poczatku rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego, zaréwno z przepiséw wykonawczych do ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, jak i z
postanowiern uméw kredytu wynikato, ze harmonogram ma charakter symulacyjny, a
rzeczywisty okres sptaty kredytéw moze ulec zmianie z uwagi na réznice pomiedzy
wartoscig wskaznikéw indeksacji sptaty kredytow przyjetymi do symulacji a rzeczywista
wartoscig wzrostu cen produkcji budowlano-montazowe]j ogtaszang przez Prezesa GUS.

Zobowigzania z tytutu udzielonych poreczen obcigzajg biezace i wieloletnie wskazniki
zadtuzenia gmin. Z dotychczasowych doswiadczen Banku w tym zakresie wynika, ze
zdecydowana wiekszo$¢ organdw JST jest zainteresowana jak najszybsza sptatg
zadtuzenia przez kredytobiorcow, a co za tym idzie, wygasnieciem umow poreczenia.

Przywrécenie tzw. pierwotnych okreséw zapadalno$ci oznaczatoby de facto wydtuzenie
okreséw ich sptaty w odniesieniu do aktualnych szacunkéw. Dla Banku oznaczaé to
mogtoby dodatkowe problemy zwigzane z wyceng portfela kredytéw PIB do wartosci
godziwej, koniecznos¢ utworzenia rezerw z uwagi na wolniejsze przeptywy pieniezne oraz
finansowanie akcji kredytowej ponizej kosztu pozyskania $rodkéw w miedzynarodowych
instytucjach finansowych oraz na krajowym rynku miedzybankowym.

Biorac pod uwage przedstawiong przez BGK analize, a takze dodatkowo fakt, ze nie ma
mozliwosci dokonywania zmian w uchylonych juz przepisach ustawy, informuje, ze w
ministerstwie nie toczg sie ani nie sg planowane prace legislacyjne w postulowanym
zakresie.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Ignacy Niemczycki
Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych w zwiazku ze
ztozonym zapytaniem

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku

Z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych
oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. L 119 z 4 maja 2016 r., z pézn. zm.), zwanego
dalej ,RODOQ", informuije, ze:

1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii z
siedzibg w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, e-mail:
kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki na ePUAP: /MRiT/SkrytkaESP.
Wykonujgcym obowigzki administratora jest dyrektor Departamentu Mieszkalnictwa.

2. Jedli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych, a
takze przystugujacych Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowac z Inspektorem
Ochrony Danych w MRIT wysytajgc informacje na skrzynke: iod@mrit.gov.pl.

3. Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. c) RODO tj. w
celu wypetnienia obowigzku prawnego cigzacego na administratorze, na podstawie
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, ustawy z dnia 9 maja 1996 r. o wykonywaniu
mandatu posta i senatora (Dz. U. z 2024 r. poz. 907), oraz w zwigzku z § 162 uchwaty Nr
190 Rady Ministréow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. - Regulamin pracy Rady Ministréw (M.
P.z 2022 ., poz. 348) oraz art. 193 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30
lipca 1992 r. - Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M. P. z 2022 r. poz. 990).

4. Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu rozpatrzenia i udzielenia
odpowiedzi na interwencje poselska lub senatorska lub interpelacje/zapytanie poselskie.

5. Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga by¢:

e organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujgce zadania publiczne lub
dziatajace na zlecenie organéw wtadzy publicznej, w zakresie i w celach, ktére
wynikaja z przepisow powszechnie obowigzujacego prawa (np. na zadanie sadéw,
urzedow skarbowych, Prokuratury lub Policji);

e inne podmioty, ktére na podstawie stosownych uméw podpisanych z MRIT
przetwarzajg dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest Minister Rozwoju i
Technologii (np. podmioty $wiadczace ustugi prawne, dostawcy systeméow
informatycznych i ustug IT oraz telekomunikacyjnych, operatorzy pocztowi i
kurierzy).

6. Pani/Pana dane osobowe bedg przechowywane przez okres niezbedny do realizacji celu
ich przetwarzania tj. do chwili zatatwienia sprawy, w ktorej zostaty one zebrane, a
nastepnie - w przypadkach, w ktérych wymagaja tego przepisy ustawy z dnia 14 lipca
1983 r. o narodowym zasobie archiwalnym i archiwach (Dz. U. z 2020 r. poz. 164 ze zm.) -
przez czas okreslony w tych przepisach.

7. Pani/Pana dane osobowe nie beda podlega¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu
decyzji lub profilowaniu.

8. Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panistwa trzeciego ani do
organizacji miedzynarodowych.

9. Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi
na interpelacje/zapytanie/interwencje.
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10. W zwiazku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja Pani/Panu
nastepujace prawa:

e prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z art. 15
RODO;

e prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych, jesli sg btedne lub
nieaktualne, zgodnie z art. 16 RODO;

e prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.

11. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu w
Ministerstwie Rozwoju i Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje
Pani/Panu prawo whniesienia skargi do organu nadzorczego wtasciwego w sprawach
ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych, ul. Stawki
2, 00-193 Warszawa.

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



		2024-08-22T13:57:44+0000
	Ignacy Niemczycki




