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OPINIA
DOTYCZACA PROJEKTU ZMIAN USTAWY O KASACH
OSZCZEDNOSCIOWO-BUDOWLANYCH

Do konsultacji trafit projekt ustawy o kasach oszczednosciowo-budowlanych Zwigzek Pracodawcow Business
Centre Club przedstawit do gtéwnych postanowien projektu.

Projekt zastuguje w ogolnosci i w odniesieniu do poszczegdélnych postanowien na negatywnag oceng i
wymaga ponownego gruntowego rozwazenia juz na poziomie jego podstawowych zatozen. Niewatpliwie
trafna jest diagnoza ztej sytuacji rynkowej indywidualnych nabywcéw nieruchomosci mieszkaniowych na wtasne
potrzeby, w zwigzku z obecng sytuacjg gospodarczg i inflacja, ale takze w latach poprzednich. Niewatpliwie zgodzi¢
sie trzeba, ze aktualnie dostepnosc ,taniego” kredytu jest ograniczona w szczegdélnosci w zwigzku z dziataniami
Rady Polityki Pienieznej i Narodowego Banku Polskiego zmierzajgcych od przeciwdziatania zjawisku inflacji.
Zgodzi¢ sie nalezy wreszcie, ze niezbedne sg systemowe dziatania majgce na celu ustabilizowanie sytuacji na
rynku, w tym mieszkaniowym. Tym niemniej, zdaniem ZP BCC, rozwigzania zaproponowane w Projekcie nie sg

odpowiednim i adekwatnym narzedziem dla realizacji powyzszego celu.

Uwagi ogodlne

Zgodnie z uzasadnieniem gtbwnym zatozeniem Projektu jest stworzenie ram instytucjonalnych dla utworzenia
systemu kas oszczednosciowo-budowlanych w celu realizacji szeroko rozumianej polityki mieszkaniowej, a w
szczegolnosci stworzenie ram systemu oszczedzania i dofinansowania inwestycji stuzgcych zaspokajaniu
whasnych potrzeb mieszkaniowych. Majgc na uwadze powyzsze zatozenie Projekt ma na celu zachecenie do
oszczedzania, budowe systemu zaufania spotecznego i edukacje ekonomiczng na rzecz budowania indywidualne;j
stabilnosci finansowej. W szczegdlnosci miato to by stanowi¢ podstawe do oferowania kredytéw hipotecznych ze
statg stopg oprocentowania. Powyzsze cele, same w sobie, zastugujg na pozytywng ocene jednak w kontekscie
poszczegolnych propozycji rozwigzan zawartych w istnieje znaczgce ryzyko, ze proponowane zmiany nie bedg
wystarczajgce do ich realizac;ji.




Flagowym elementem projektu jest ustanowienie zasad wsparcia finansowego oszczedzajgcych w ramach kas
oszczednosciowo-budowlanych udzielanego przez panstwo polegajgcego na utworzeniu szczegolnej kategorii
podmiotéw gospodarczych zblizonych instytucjonalnie i prawnie do bankéw, w ktérych oszczedzajgcym na cele

mieszkaniowe miataby by¢ wyptacana premia od zgromadzonych w danym roku oszczednosci.

Analiza szczegotowa

Chybionym pomystem jest proponowana zmiana ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, ktdra miataby polega¢ na wprowadzeniu nieuwarunkowanej stanem socjalnym, ekonomicznym
ani rodzinnym doptaty rocznej w wysokosci 20% oszczednosci zebranych w danym roku (z zastrzezeniem, ze
procent ten bedzie naliczany od kwoty nie wyzszej niz 12.000,00 ztotych w danym roku (powiekszonej o
waloryzacje)). Na wstepie nalezy przy tym zasygnalizowac, ze rozwigzania zaproponowane w projekcie roznig sie
od rozwigzan opisanych w uzasadnieniu w szczegélnosci wysokoscig premii — w projekcie mowa o 20% premii,
podczas gdy w uzasadnieniu o 10%. Premia ta miataby by¢ ustanowiona poprzez zmiane ustawy o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Jesli premia miataby stanowi¢ realne wsparcie dla
oszczedzajgcych to kwota ta powinna zostac istotnie zwigkszona. Przy obecnie zaproponowanym poziomie premii,
w skrajnym najbardziej optymistycznym wariancie oszczednosci dopfata ta miataby w istocie stanowi¢
ekonomicznie transfer w kwocie 2.000,00 zt wytgcznie z uwagi na fakt oszczedzania w kasie. Abstrahujgc nawet
od oceny potencjalnych skutkow budzetowych takiego dodatkowego transferu rodzi on ryzyko wykorzystywania
nowe;j instytuciji w celach spekulacyjnych, jako alternatywnego srodka lokaty kapitatu w szczegoélnosci w przypadku
profesjonalnej dziatalno$ci na rynku mieszkaniowym 2z wykorzystaniem chociazby ustug powiernictwa
Swiadczonych przez osoby fizyczne. Nieograniczone doptaty z drugiej strony mogtyby skutkowaé zwigkszeniem
podazy pienigdza na rynku i wptywac¢ na zwiekszanie zjawiska inflacji i wzrostu cen na rynku mieszkan. Wreszcie
zaproponowane rozwigzanie jest niewystarczajgce by ekonomicznie wspomoc rzeczywiscie oszczedzajgce osoby
fizyczne w celu zaspokojenia przez nie witasnych potrzeb mieszkaniowych. W konsekwencji postanowienia

Projektu wymagajg ponownego gruntownego rozwazenia i przeformutowania w samych zatozeniach.

Odmienne ryzyko zwigzane z przedmiotowg premig wystepuje z przyczyn techniczno-proceduralnych
zaproponowanych rozwigzan. Premia o kidérej mowa miataby by¢ wyptacana na wniosek oszczedzajgcego
sktadany za posrednictwem danej Kasy. W konsekwencji istnieje istotne ryzyko, ze czes¢ oszczedzajgcych nie
otrzyma premii czy to z uwagi na brak wniosku (wymagana dodatkowa aktywno$¢ oszczedzajgcego) czy
wyczerpanie puli przeznaczonej w budzecie na wyptaty — tym bardziej majgc na uwadze, ze wnioski majg by¢
sktadane za posrednictwem Kasy, a nie jest mozliwe do przewidzenia w jakim terminie poszczegolne kasy bedg
rozpatrywac i procedowac wnioski. Jesli rozwigzania proponowane w projekcie miatyby stanowi¢ realne wsparcie
dla oszczedzajgcych to procedura powinna zostac niejako zautomatyzowana chociazby poprzez wymaog deklaracji
przy zakfadaniu rachunku w Kasie co do korzystania z premii i przyznawania jej z urzedu, bez koniecznosci

sktadania dodatkowych wnioskow.

Istotnym zagrozeniem mogg by¢ niejasne zasady zwrotu premii. Zgodnie z projektem premia miataby podlegacé
zwrotowi w sytuacji wycofania $rodkéw z Kasy przed uptywem 5 lat i przeznaczenia ich na inny cel niz
mieszkaniowy. W konsekwencji, majgc na uwadze zastosowanie w przepisie koniunkcji, istnieje istotne ryzyko
przyjecia wykfadni sprzyjajgcej spekulacjom i polegajgcej na stwierdzeniu dopuszczalnosci wykorzystania
zgromadzonych srodkéw i premii na dowolny cel po uptywie 5 lat. Z drugiej strony natomiast, jesli oszczednosci
miatyby by¢ wykorzystane na cel sptaty komercyjnego kredytu mieszkaniowego to istniatoby ryzyko utraty prawa
do premii i koniecznosci jej zwrotu w zaleznosci od okolicznosci lezgcych poza kontrolg oszczedzajgcego, {j.



podejmowania lub niepodejmowania dziatan przez kredytodawce przed uptywem przedmiotowych 5 lat. Nie mozna
bowiem w sposob uprawniony z géry przewidywac jakie potencjalnie moga by¢ postanowienia umow kredytowych,
z ktérych kredyty miatyby by¢ sptacane przy uzyciu srodkéw zaoszczedzonych w Kasie. Oszczedzanie mogtoby
stanowi¢ w takim wypadku ryzyko swoistej ,putapki’ dla kredytobiorcéw, ktérzy z jednej strony mogliby byc¢
zobowigzani do sptaty kredytu (lub nawet naliczenia dodatkowo odsetek) a z drugiej strony wycofanie srodkéw z

Kasy skutkowatoby utratg premii (a Scislej — obowigzkiem jej zwrotu).

Nieuzasadnionym co do istoty jest postulowany w Projekcie pomyst utworzenia Kas jako kolejnej kategorii
podmiotéw zblizonej do tradycyjnych bankéw komercyjnych, jednak o ograniczonych kompetencjach. Utworzenie
Kas — jako podmiotéw o znacznie mniejszej skali dziatalnosci — i przystepowanie do nich oszczedzajgcych mogtoby
skutkowac¢ nawet powstaniem po ich stronie wiekszych ryzyk niz w przypadku korzystania z bankoéw komercyjnych.
Kasy, jako podmioty mniejsze i o ograniczonych kompetencjach, a takze o ograniczonej mozliwosci zarobkowania
majgc na uwadze zawarte w Projekcie przepisy dotyczace oprocentowania, mogg by¢ bardziej wrazliwe na
niekorzystne sytuacje rynkowe i gospodarcze. Z tego samego powodu wieksze niz w przypadku komercyjnych
bankoéw bytoby ryzyko upadtosci tego typu podmiotow. W pewnym sensie zblizona sytuacja (jesli chodzi o skale
dziatalnosci i ryzyka upadfosci) miata juz bowiem miejsce w odniesieniu do spotecznych kas oszczednosciowo-
kredytowych, gdzie wskutek upadtosci pokrzywdzonych zostato wielu oszczedzajgcych. Nadto, znacznie wieksze
niz w przypadku bankéw komercyjnych obawy mogg budzi¢ proponowane w projekcie przepisy dotyczgce wyptat
i wyptacalnosci Kas. W szczegdélnosci obawy mogg budzi¢ normy przewidujgce niezaskarzalne wstrzymanie wyptat
oraz przejecie lub likwidacje Kasy, co mogtoby wprost skutkowac¢ pokrzywdzeniem oszczedzajgcych - nawet
pomimo instrumentéw ochronnych prawa bankowego. W takiej perspektywie ryzyko niewyptacalnosci czy likwidaciji
komercyjnego banku, a takze ryzyko zwigzane z utratg srodkéw w razie takiej niewyptacalnosci czy likwidaciji,

wydaje sie nieporéwnywalnie nizsze.

Na negatywng ocene zastuguje rowniez zaproponowane rozwigzanie polegajgce na ustaleniu zasad finansowania
inwestycji mieszkaniowych na zasadzie kredytu w wysokos$ci nie wiekszej niz suma wktadu oszczednosciowego
wraz z naleznymi odsetkami i premii mieszkaniowej. Jesli bowiem premia mieszkaniowa nie bytaby razgco
wygorowana a odsetki razgco wysokie to w minimalnej perspektywie oszczednosciowej 4 lat jest mato
prawdopodobne aby potencjalny beneficjent programu byt w stanie zgromadzi¢ w drodze oszczednosci srodki w
wysokosci kilkudziesieciu procent wartosci inwestycji (w skrajnym wypadku okoto 50% wartosci). W praktyce zatem
mozliwos$¢ realnego wykorzystania Kasy aby z zaoszczedzonych srodkdéw wraz z oprocentowaniem i premig
sfinansowa¢ nabycie nieruchomos$ci w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych jawi sie jako

iluzoryczna.

Czesciowo na negatywng ocene zastugujg zaproponowane w Projekcie normy dotyczgce oprocentowania
kredytéw udzielanych przez Kasy. Oprocentowanie kredytéw miatoby by¢é nie wyzsze niz oprocentowanie
depozytéow powiekszone o trzy nominalne punkty procentowe. Wprowadzenie takiej regulacji skutkowatoby — w
skali rynku — albo nieproporcjonalnie niskim oprocentowaniem kredytu (przy czym projekt nie ogranicza
pozaodsetkowych kosztow kredytu, wiec istnieje ryzyko stosunkowo — jak sie wydaje — nietrudnego obchodzenia
przedmiotowej regulaciji) albo nieproporcjonalnie wysoko oprocentowanymi depozytami. W konsekwenciji przyjecie
powyzszej opisanych regulacji mogtoby skutkowac¢ z jednej strony wysokim ryzykiem wykorzystywania Kas dla
dziatalnosci spekulacyjnej, a z drugiej strony wysokim ryzykiem dla kredytobiorcow zaciggajgcych kredyty w
Kasach, ze ekonomicznie nie bedg beneficijentem takiej regulacji, jesli ,brakujgce” do standardu rynkowego
oprocentowanie zostanie zawarte w pozaodsetkowych kosztach kredytu. Wreszcie z trzeciej strony, petne
stosowanie postanowien projektu, zaréwno przez oszczedzajgcych, kredytobiorcow i Kase, mogtoby skutkowac



ztg sytuacjg ekonomiczng Kasy, ktorej zrodta dochodu — w poréwnaniu do bankéw komercyjnych — bytyby znacznie
ograniczone. Powyzsze natomiast ponownie posrednio wptywatoby negatywnie na sytuacje oszczedzajgcych i
kredytobiorcow poniewaz rodzitoby po ich stronie zagrozenia zwigzane z niewyptacalnoscig Kasy. Nalezy ponadto
podkresli¢, co rownie wazne w obecnej sytuacji gospodarczej w kraju, ze w przypadku petnego stosowania
postanowien projektu w opisany powyzej sposéb na rynku ponownie pojawityby sie stosunkowo ,tanie” kredyty
mieszkaniowe. W konsekwencji mogtoby to skutkowa¢ dalszym wzrostem inflacji i cen zaréwno w sektorze

nieruchomosci (wzrost popytu) jak i w pozostatych gateziach gospodarki (wzrost ilosci pienigdza w obiegu).
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Business Centre Club powstaf pod koniec XX w., w 1991 roku. Jest prestizowym Klubem przedsiebiorcdw i najwiekszq w kraju ustawowgq organizacjq indywidualnych pracodawcéw. Grupa BCC sktada sie z Klubu BCC, Zwigzku
Pracodawcéw BCC i Studenckiego Forum BCC. Cztonkowie BCC zatrudniajq ponad 400 tys. pracownikdw, obroty firm siegajq 20 miliardéw zlotych a siedziby rozlokowane sq w blisko 250 miastach. Na terenie catej Polski dziatajq
22 loze regionalne. Do BCC nalezq przedstawiciele wszystkich branz, miedzynarodowe korporacje, instytucje finansowe i ubezpieczeniowe, firmy telekomunikacyjne, najwieksi polscy producenci, uczelnie wyzsze, koncerny
wydawnicze i znane kancelarie prawne. Cztonkami Klubu sq takze prawnicy, dziennikarze, naukowcy, wydawcy, lekarze, wojskowi i studenci. BCC koncentruje si¢ na dziataniach na rzecz rozwoju gospodarki i pomocy
przedsigbiorcom, jest ustawowym cztonkiem Rady Dialogu Spofecznego.



