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W nawigzaniu do pisma z dnia 14 wrzesnia 2021 r. (znak: SPS-WP.020.292.4.2021)
dotyczacego rzgdowego projektu ustawy o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o
splatach tego kredytu dokonywanych w zwigzku z powigkszeniem gospodarstwa domowego (druk
nr 1541), przedstawiam nast¢pujace stanowisko Narodowego Banku Polskiego.

Intencjg ustawodawcy jest rozwigzanie probleméw mieszkaniowych obywateli
i wsparcie postaw pronatalistycznych, czyli cele zastugujace na zrozumienie. Niemniej
niektére z zaproponowanych w projekcie ustawy rozwigzan moga skutkowaé
powstaniem lub intensyfikacja negatywnych tendencji na rynku nieruchomosdci
mieszkaniowych i w systemie finansowym. Z uwagi na kroétki czas na przygotowanie
opinii, ponizsze uwagi maja charakter ogélny i koncentrujg si¢ na najbardziej
zasadniczych kwestiach, Biorgc pod uwage biezaca sytuacje na rynku nieruchomosci
nalezy zauwazy¢, Ze wspieranie zakupdéw mieszkaniowych osdb, ktére nie maja
odpowiedniego wkiadu wiasnego wykreuje dodatkowy popyt. Rodzi to ryzyko dalszego
zwigkszenia presji cenowej na juz bardzo dynamicznym rynku mieszkad, na ktorym
obecnie podaz moze nie by¢ w stanie podazac za wciaz rosnacym zapotrzebowaniem.
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Ustawodawca zauwaza to ryzyko wprowadzajac limity cenowe uprawniajace do
uzyskania gwarancji. Na ograniczong elastycznoéé podazy skladaja sie trudne
rozwigzywalne problemy deweloperéw =z dostepnoécia terenéw budowlanych,
opoznienia w wydawaniu decyzji o zgodzie na budowe oraz braki kadrowe jak i
materialéw budowlanych. Popyt mieszkaniowy to tylko czed¢ popytu budowlanego
w gospodarce i mozna sie spodziewaé rosnacych trudnosci wraz z uruchomianiem
programéw infrastrukturalnych ze wsparciem UE. Z punktu widzenia rozwiazywania
problemow z dostgpnodcia mieszkann wskazane wydaja sie zatem dziatania

ukierunkowane na zwigkszenie podazy mieszkan, zwlaszcza na wynajem,

Program, jak wskazano w uzasadnieniu i OSR, ma na celu likwidowaé bariery w
uzyskaniu kredytu hipotecznego na zakup mieszkania przez osoby posiadajace zdolnoéé
kredytowg lecz nie dysponujace wkiadem wilasnym. Jednak projekt ustawy nie wyklucza
wsparcia dla os6b, ktdre majg odpowiednie $rodki, aby wniesé wkiad wiasny. Mime
wprowadzenia obowiazku uiszczenia optaty (prowizji) za przyznanie gwarandi,
mozliwos¢ skorzystania z mechanizmu sptaty czesci gwarantowanego kredytu bedzie
stanowic¢ istotny bodziec réwniez dla tych kredytobiorcéw, ktérych wspieranie ze
srodkéw publicznych nie jest w Zadnym stopniu uzasadnione. Takie osoby moga by¢ tez
sktonne do skorzystania z programu, aby polepszy¢ swojg plynnosé finansowa lub naby¢
drozsze mieszkania, a swéj wkiad wiasny wykorzystad np. na wykoriczenie mieszkania.
Ewentualny wzrost cen na skutek dodatkowo zwigkszonego popytu na rynku ograniczyé
moze dostepnos¢ mieszkania dla oséb rzeczywiscie potrzebujacych wsparcia, W tym
kontekscie wydaje sig, Ze wskazane byloby uzupeinienie projektu o mechanizmy, kiére
odpowiednio ukierunkowywalyby pomoc. Rozwigzaniem mogloby by¢ kryterium
dochodowe dla kredytobiorcy.

Wymog posiadania wkladu wilasnego, w Polsce wprowadzony przepisami tzw.
Rekomendagiji S i limitami odnosnie do maksymalnej wartosci wskaznika LtV, ma na celu
ograniczenie ryzyka dla kredytodawcéw z tytuhi  udzielanych  kredyiéw
mieszkaniowych. Z jednej strony, zgromadzenie odpowiednich oszczednoéci na wkiad
wiasny zwigksza wiarygodnosc kredytowg kredytobiorcy, a z drugiej - ogranicza mozliwa
stratg dla banku w przypadku braku sptaty kredytu i koniecznoéci zaspokojenia roszczen
z kredytowanej nieruchomodci. Ograniczenie wartosci kredytu w relacji do ceny
nabywanej nieruchomosci zmniejsza tez ryzyko nadmiernego zadtuzenia kredytobiorcy,
co de facto jest w jego interesie, Limity te moga by¢ réwniez wykorzystywane przez nadzér
makroostroznogciowy w celu ograniczenia ryzyka w skali catego systemu bankowego, w
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przypadku wystgpowania nieréwnowagi na rynku, np. tzw. boomu kredytowego, czyli
nadmiernego wzrostu akcji kredytowej.

Mozliwos¢ oferowania kredytu na cele mieszkaniowe w kwotach powyzej limitéw
ostroznosciowych LtV stoi w sprzecznosci z celem wprowadzenia limitéw przez Komisje
Nadzoru Finansowego. Nalezy liczy¢ sie z mozliwoscia powstania niezamierzonych
przez ustawodawce konsekwencji w postaci ostabienia w dtuzszym okresie stabilnosci
systemu finansowego. Dla kredytobiorcy o danym dochodzie i zdolnodci kredytowe]
zaciagnigcie kredytu bez wkladu wiasnego bedzie najprawdopodobniej oznaczaé
wydtuzenie okresu kredytowania ze wzgledu na koniecznos¢ splaty wyzszej kwoty
kredytu. Splata takiego kredytu ceteris paribus w wigkszym stopniu bedzie obcigzad
budzet domowy kredytobiorcy niz splata kredytu o LtV ograniczonym obecnymi

regulacjami mikroostroznosciowych (Rekomendacja S).

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze proponowana konstrukcja kredytu z gwarancja wkladu
wilasnego przewiduje, ze splaty czesci kapitatowej zalicza sie¢ w pierwszej kolejnosci na
poczet czgsci tego kredytu, ktora objeta jest gwarancja (art. 6 ust. 7 projektu ustawy).
Przyjecie takiej kolejnosci bedzie powodowa¢ wzrost ryzyka kredytowego ponoszonego
przez bank, poniewaz wartogé kredytu pozostata do splaty po splacie czedci
gwarantowanej w stosunku do wartoéci zabezpieczenia (tj. kredytowanej nieruchomosci)
bedzie wigksza niz w przypadku kredytu z wkiladem whasnym. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze srednio splacalnosé kredytéw mieszkaniowych przez pierwsze lata po ich
udzieleniu jest lepsza niz w kolejnych okresach. Jednoczesnie zwiekszeniu ryzyka
kredytowego portfela kredytéw z gwarancja wkladu wilasnego bedzie sprzyjaé ww.
wyzsze obcigzenie budzetu domowego kredytobiorcy.

Nalezy zauwazy¢, ze instrument gwarantowania wkiadu wiasnego dla kredytobiorcy
ingeruje w sfer¢ oddzialywania narzedzi nadzoru mikroostroznosciowego,
sprawowanego przez Komisjg Nadzoru Finansowego m.in. w celu stworzenia warunkéw
bezpiecznego dziatania bankéw i zapewnienie ochrony intereséw uczestnikéw rynku
finansowego (w tym bezpieczenstwa zlozonych w bankach depozytéw), jak réwniez w
kompetencje Komitetu Stabilnosci Finansowej dzialajacego w zakresie nadzoru

makroostroznosciowego.

Rozwigzania zaproponowane w projekcie ustawy mogg utrudniaé skuteczne reagowanie
na zmiany sytuacji na rynku, w tym w ramach sprawowania nadzoru

makroostroznosciowego w sytuacji nadmiernego wzrostu kredytéw mieszkaniowych,



ktéry zagrazatby powstaniu nierdéwnowagi na rynku nieruchomosci (tzw. bariki cenowej).
Ewentualna rekomendacja Komitetu Stabilnoéci Finansowej co do zastosowania jednego
z podstawowych instrumentow ograniczajacych tempo akcji kredytowej, tj. zwiekszenia
wymaganego wkiadu wiasnego kredytobiorcy stataby bowiem w sprzecznosci z intencja
przepiséw projektowanej ustawy. Wydaje si¢ to szczegdlnie istotne w kontekscie,
wskazanego wezesniej, ryzyka niedotrzymania kroku przez podaz rosngcemu popytowi

na - juz obecnie dynamicznym - rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Z wyrazami szacunku

Tloczono z polecenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej




