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OPINIA

dotyczy: projektu ustawy o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o spfatach tego kredytu dokonywanych
w zwigzku z powiekszeniem gospodarstwa domowego z 21 wrzesnia 2021 roku

Projekt ustawy o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym to korzystna regulacja, ktére moze skutkowac
pewng poprawa sytuacji na rynku mieszkaniowym w Polsce, jednak poszczegdélne postanowienia
wymagaja gruntownego przeformutowania lub wrecz uchylenia. Zaproponowane w projekcie rozwigzania
o charakterze zabezpieczajgcym w obecnej formie bylyby bardziej ucigzliwe dla beneficjentow projektu,
korzystajacych ze wsparcia zgodnie z jego celem, niz stanowily realng przeszkode dla naduzyc.
Podobnie, zaproponowane ograniczenia w aktualnych warunkach rynkowych: nietypowego i
gwattownego wzrostu cen mieszkan na rynku, moze w praktyce uniemozliwi¢ skorzystanie z programu
tam gdzie jest on potrzebny, a wiec w szczegolnosci w miastach.

Nowe rozwigzania sg czescig realizacji programu ,Polski tad”. Zgodnie z uzasadnieniem, celem projektu jest
poprawa stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez eliminacje bariery braku wtasnych Srodkow
stanowigcych wymagany przez bank wktad wiasny przy udzieleniu kredytu hipotecznego oraz powstrzymanie
negatywnych tendencji demograficznych zwigzanych z niskim poziomem dzietnoscil...].Przyjete mechanizmy
eliminujgce bariere braku $rodkéw na wktad wtasny wymagany do zaciggniecia kredytu hipotecznego:

v' powinny sprzyjac utrzymaniu wysokiej jako$ci portfeli kredytowych w sektorze bankowym,

v’ nie powinny powodowac ryzyka stymulowania dziatarn spekulacyjnych i postaw spotecznych,
skutkujgcych nieuzasadnionym wzrostem cen mieszkan,

v' nie powinny prowadzi¢ do nadmiernego, w stosunku do moZzliwosci dochodowych, zadfuzania sie
gospodarstw domowych.

Powyzej deklarowane cele oceniamy pozytywnie z perspektywy reakcji na istotne problemy spoteczne. Jednakze,
szczegotowa regulacja nie odpowiada w petni deklarowanym zatozeniom.

Definicje

BCC zdecydowanie negatywnie ocenia zaproponowane w art. 2 pkt 3) projektu ograniczenie rozumienia domu
jednorodzinnego do budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym wydzielono wytgcznie jeden lokal
mieszkalny. Regulacja ma na celu ograniczenie mozliwosci naduzycia przepiséw ustawy. Naszym zdaniem, nie
pozwoli to osiggnagé zatozonego celu, moze natomiast w praktyce utrudni¢ korzystanie z regulacji beneficjentom
programu, w szczegoélnosci bez uzasadnienia eliminujgc mozliwo$¢ uzyskania wsparcia w razie realizacji budynku
mieszkalnego jednorodzinnego (w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r.




poz. 1333 z pézn. zm.) na wiasne potrzeby mieszkaniowe rozumiane jako potrzeby inwestora oraz jego
najblizszej rodziny (np. inwestora i dzieci, lub inwestora i rodzicéw), dla ktérych najkorzystniejszym rozwigzaniem
mogtaby by¢ realizacja domu w szczegoélnosci dwulokalowego.

Negatywnie odnosimy sie¢ do art. 2 pkt 5) projektu definicji gospodarstwa domowego rozumianego jako
gospodarstwo domowe prowadzone samodzielnie przez petnoletniq osobe fizyczng albo wspélnie przez
maftzonkow lub rodzicéw co najmniej jednego wspodlnego dziecka pozostajgcego pod ich wtadzg rodzicielskg albo
opiekg prawng. Przedstawiona definicja jest niezrozumiata i pomija w definicji gospodarstwa domowego inne niz
tradycyjne modele rodziny (chociazby osoby pozostajgce w zwigzkach nieformalnych, rodziny w ktérych dziecko
pochodzi tylko od jednego z partneréw i nie zostato przysposobione, itd.).

Wymogi udzielenia gwarantowanego kredytu mieszkaniowego

BCC zdecydowanie negatywnie ocenia zaproponowane w art. 4 ust. 2 pkt 1) i 2) projektu oraz art. 4 ust. 3
Projektu ograniczenie mozliwosci uzyskania gwarantowanego kredytu mieszkaniowego poprzez odwotanie do
kryterium ceny (przez odwotanie do wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych). W aktualnych warunkach rynkowych, w tym majgc na uwadze nietypowy i gwattowny
wzrost cen mieszkan na rynku, zaproponowane ograniczenie moze w praktyce uniemozliwi¢ skorzystanie z
programu tam gdzie jest on potrzebny (a wiec w szczegdlnosci w miastach). Analogiczng uwage mozna odniesé
do przedstawionych w uzasadnieniu cen nieruchomosci w poszczegolnych miastach Polski, ktére naszym
zdaniem, moga nie odpowiadaé rzeczywistym uwarunkowaniom rynkowym, a stanowi¢ jedynie wynik dziatan
matematycznych na danych statystycznych z pominigciem np. lokalizacji w obrebie danego miasta czy stanu
nieruchomosci. Kryterium to powinno zosta¢ usuniete z projektu. BCC podkresla, ze majgc na uwadze potrzebe
zapobiezenia niekontrolowanemu wzrostowi cen w zwigzku z udzielanymi gwarancjami, projekt powinien zostaé
dodatkowo szeroko skonsultowany z ekspertami rynku i ekonomii w celu wypracowania adekwatnego $rodka
zapobiegawczego. Regulacja w tej materii zaproponowana w projekcie jest naszym zdaniem catkowicie
nieodpowiednia.

Réwniez negatywnie odnosimy sie do proponowanego w art. 5 ust. 1 pkt 3) projektu wymogu, ktéry dotyczy
udzielenia gwarantowanego kredytu mieszkaniowego: aby osobom wchodzgcym w sktad gospodarstwa
domowego kredytobiorcy nie udzielono innego gwarantowanego kredytu mieszkaniowego. Intencja
projektodawcy jest zrozumiata, jednak samo sformutowanie zawarte w przepisach jest wysoce niefortunne. Po
pierwsze, brak bowiem wskazania konkretnego momentu oceny sktadu gospodarstwa domowego kredytobiorcy.
Po drugie, zaproponowana regulacja uniemozliwi uzyskanie wsparcia — przyktadowo — mitodym ludziom
zamierzajgcym zatozy¢é wiasne gospodarstwo domowe w sytuacji gdy wsparcie uzyskali juz — przyktadowo —
zamieszkujgcy z nimi wczesniej rodzice.

Zakres wsparcia

BCC ocenia negatywnie, jako zbyt niskg zaproponowang w art. 6 ust. 4 projektu maksymalng kwote gwarancji
ustalong na 100 000 ziotych. Aktualna sytuacja rynkowa i gospodarcza (w tym inflacja oraz intensywna
dziatalno$¢ inwestycyjna w nieruchomosci, w tym na wynajem) sprzyja gwattownemu wzrostowi cen mieszkan,
zwlaszcza w duzych miastach. W praktyce, gwarancja w zaproponowanej wysokosci moze okaza¢ sie
niewystarczajgca dla realizacji celéw projektu, zwtaszcza majgc na uwadze limity 10 i 20 proc. wydatkéw, w celu
pokrycia ktérych jest udzielany ten kredyt — przewidziane w art. 6 ust. 2 i 3 projektu.

Zakaz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

Na pozytywne uwagi nie zastuguje réwniez naszym zdaniem zaproponowany w art. 6 ust. 8 projektu zakaz
wykorzystywania — do czasu wygasniecia gwarancji — nabywanego lokalu lub domu do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Zrozumiate jest dgzenie projektodawcy do ograniczenia ryzyka wykorzystywania gwarancji dla
dziatalnosci de facto inwestycyjnej, a nie zaspokajania wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Niemniej jednak,
zaproponowana regulacja przede wszystkim ograniczy dostepnos$¢ wsparcia oraz bez uzasadnienia dyskryminuje
osoby prowadzgce dziatalno$¢ gospodarcza, a zwlaszcza tzw. samozatrudnione. Powszechnym zjawiskiem jest,
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ze w celu minimalizacji kosztéw mikroprzedsiebiorcy (a zwtaszcza tzw. samozatrudnieni mikroprzedsigbiorcy
wspotpracujacy z jednym klientem) jako siedzibe i miejsce przechowywania dokumentacji (a nawet jako miejsce
pracy — zwtaszcza ,zdalnej”) wykorzystujg wiasnie miejsce zamieszkania.

Ograniczenie przez 5 lat po uzyskaniu sptaty rodzinnej

Negatywnie odnosimy sie do art. 8 ust. 7 projektu, ktéry méwi o ograniczeniu praw witasciciela nabytej ze
wsparciem nieruchomosci w razie skorzystania ze sptaty rodzinnej. Zgodnie z uzasadnieniem projektu, sptata
rodzinna ma by¢ jednym z narzedzi polityki mieszkaniowej oraz polityki prorodzinnej. Brak zatem uzasadnienia,
by ogranicza¢ beneficjentowi wsparcia mozliwos¢ korzystania z nieruchomosci w wybrany przez niego sposéb. W
szczegolnosci mato zrozumiatym jest ograniczenie (pod rygorem zwrotu sptaty rodzinnej) az na okres 5 lat
mozliwosci zbycia nieruchomosci, jej wynajecia lub uzyczenia. Zrozumiatym jest, ze projektodawca zamierza
ograniczy¢ ryzyko korzystania ze wsparcia dla realizacji inwestycji komercyjnych. Ryzyko takie jest jednak,
zdaniem BCC, marginalne w odniesieniu do sptaty rodzinnej, ktéra wymaga, literalnie analizujgc projektowane
przepisy, powiekszenia rodziny beneficjenta o kolejne dzieci. Mato prawdopodobnym wydaje sie, aby beneficjent
celowo, wbrew zatozeniom projektu — dziatajgc w szczegdlnosci w zamiarze nabycia nieruchomosci na wynajem
— wybierat metode powiekszenia wtasnej rodziny celem osiggniecia tej korzysci. W praktyce, zaproponowane
ograniczenie moze okazac sie zdecydowanie zbyt daleko idace i dysfunkcjonalne oraz utrudniajgce racjonalne
gospodarowanie przez rzeczywiscie uprawnionych beneficjentéw wsparcia.

Budzet

Majac swiadomosé, ze dyspozycje budzetowe znajdujg sie faktycznie w gestii decyzji politycznej, a nie stricte
ocenie prawnej projektu, zdaniem BCC, kwoty przeznaczone poczatkowo na realizacje projektu sg zdecydowanie
zbyt niskie, majgc na uwadze przewidywane zapotrzebowanie na program. Przyjmujgc zatozenie, ze wsparcie
bytoby udzielane w 50 proc. maksymalnej wysoko$ci tj. 50 000 ztotych, w 2022 roku mogtoby oni objg¢ zaledwie
2 tysigce os6b. Biorgc pod uwage aktualng bardzo ztg — z punktu widzenia osob fizycznych planujgcych nabycie
nieruchomosci na wlasne potrzeby mieszkaniowe — sytuacje rynkowg w catej Polsce (zwlaszcza w duzych
miastach), taka ilos§¢ osob objetych wsparciem stanowitaby znikomy odsetek rzeczywiscie wymagajacych
wsparcia. W zaleznosci od faktycznie stosowanych procedur, w praktyce mogtoby sie okazaé, podobnie jak w
przypadku niektorych innych programéw pomocowych, Ze cata pula przeznaczona na wsparcie ulegnie
wyczerpaniu w ciggu pierwszych dni obowigzywania projektu.

Kontakt:

dr Lukasz Bernatowicz

wiceprezes BCC

ekspert BCC ds. infrastruktury, prawa budowlanego i zamoéwien publicznych
tel. 502 066 619, e-mail: lukasz.bernatowicz@bcc.org.pl

Emil Mucinski

rzecznik, dyrektor Instytutu Interwencji Gospodarczych

Business Centre Club

tel. 602 571 395 e-mail: emil.mucinski@bcc.org.pl; instytut@bcc.org.pl

Business Centre Club powstat pod koniec XX w., w 1991 roku. Jest prestizowym Klubem przedsigbiorcéw i najwigkszq w kraju ustawowq organizacjq indywidualnych pracodawcdw. Grupa BCC sktada sie z Klubu BCC, Zwigzku
Pracodawcéw BCC i Studenckiego Forum BCC. Cztonkowie BCC zatrudniajq ponad 400 tys. pracownikéw, obroty firm siegajq 20 miliardow
dziatajq 22 loze regionalne. Do BCC nalezq przedstawiciele wszystkich branz, migdzynarodowe korporacje, instytucje finansowe i ubezpie
koncerny wydawnicze i znane kance wne. Cztonkami Klubu sq takze prawnicy, dziennikarze, naukowcy, wydawcy, lekarze, wojskowi i stu
przedsigbiorcom, jest ustawowym czlonkiem Rady Dialogu Spofecznego. Koordynatorem wszystkich dziatari BCC jest Marek Goliszewski

Kontakty prasowe: https://www.bcc.orq.pl/strefa_eksperta/kontakty-do-ekspertow, wiecej: https://www.bcc.org.pl/ oraz: https://www.facebook.com/businesscentreclub

h a siedziby rozlokowane sq w blisko 250 miastach. Na terenie catej Polski

1y telekomunikacyjne, najwieksi polscy producenci, uczelnie wyzsze,

BCC koncentruje sie na dziataniach na rzecz rozwoju gospodarki i pomocy
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