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w sprawie wsparcia kredytobiorcow i wakacji kredytowych

(CON/2024/10)

Do druku nr 248

Wprowadzenie i podstawa prawna

W dniu 18 marca 2024 r. Europejski Bank Centralny (EBC) otrzymat wniosek Marszatka Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej o wydanie opinii w sprawie projektu ustawy o zmianie 1) ustawy o wsparciu
kredytobiorcow, ktdérzy zaciggneli kredyt mieszkaniowy i znajdujg sie w trudnej sytuacji finansowej — w
zakresie dotyczacym Funduszu Wsparcia Kredytobiorcéw?!, oraz 2) ustawy o finansowaniu
spolecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom — w zakresie dotyczacym

wakacji kredytowych? (zwanego dalej ,projektem ustawy”).

Kompetencja EBC do wydania opinii wynika z art. 127 ust. 4 oraz art. 282 ust. 5 Traktatu o funkcjonowaniu
Unii Europejskiej oraz szdstego tiret art. 2 ust. 1 decyzji Rady 98/415/WE?3 z uwagi na fakt, ze projekt
ustawy dotyczy zasad odnoszgcych sie do instytucji finansowych w zakresie, w jakim wywierajg one istotny
wptyw na stabilno$é instytucji i rynkow finansowych, a takze zadan EBC dotyczgcych nadzoru
ostroznosciowego nad instytucjami kredytowymi zgodnie z art. 127 ust. 6 Traktatu. Rada Prezeséw wydata
niniejszg opinie zgodnie ze zdaniem pierwszym art. 17 ust. 5 Regulaminu Europejskiego Banku

Centralnego.

1. Zalozenia projektu ustawy
1.1 Ustawa o wsparciu kredytobiorcéw znajdujacych sie w trudnej sytuacji finansowej

1.1.1 Ustawa o wsparciu kredytobiorcéw znajdujacych sie w trudnej sytuacji finansowej okresla zasady
udzielania i korzystania ze zwrotnej pomocy finansowej przez osoby fizyczne majgce trudnosci
finansowe z kredytem mieszkaniowym (zwanej dalej ,pomoca finansowg’). Pomoc finansowa
udzielana jest za posrednictwem Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK), ze $rodkow specjalnego
Funduszu Wsparcia Kredytobiorcow, finansowanego przez instytucje kredytowe. Ustawa o wsparciu
kredytobiorcdéw znajdujacych sie w trudngj sytuacji finansowej obejmuje wszelkie kredyty
mieszkaniowe zabezpieczone hipoteka, niezaleznie od waluty, w jakiej zostaly udzielone.
Finansowanie Funduszu Wsparcia Kredytobiorcéow zostalo zwigkszone w 2022 r. ustawg o

1 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r.-0 wsparciu kredytobiorcow, ktérzy zaciagneli kredyt mieszkaniowy i znajdujg sig
w trudnej sytuacji finansowej (tekst jednolity: Dz. U. z 2022, poz. 2452).
2 Ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spofecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy

kredytobiorcom (tekst jednolity: Dziennik Ustaw z 2023 r., poz. 414).
3 Decyzja Rady 98/415/WE z dnia 29 czerwca 1998 r. w sprawie konsultacji Europejskiego Banku Centralnego
udzielanych wiadzom krajowym w sprawie projektow przepiséw prawnych (Dz.U. L 189 z 3.7.1998, s. 42).
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finansowaniu spolecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom

(zwana dalej ,ustawg w sprawie wakacji kredytowych”).

Zgodnie z ustawg o wsparciu kredytobiorcéw znajdujgcych sie w trudnej sytuacji finansowej pomoc
finansowa moze zostaé przyznana, jezeli: (1) w dniu zlozenia wniosku o pomoc finansowg co
najmniej jeden z kredytobiorcow posiada status bezrobotnego, lub (2) stosunek wydatkow
kredytobiorcy przeznaczona na splate miesiecznych rat kapitatowych i odsetkowych kredytu
mieszkaniowego przekracza 50 % dochodu gospodarstwa domowego kredytobiorcy, Iub
(3) miesieczny dochdd gospodarstwa domowego pomnigjszony o wszelkie koszty miesieczne
zwigzane z kredytem mieszkaniowym jest nizszy niz 1552zt w przypadku jednoosobowego
gospodarstwa domowego lub 1200z na osobe w przypadku wieloosobowego gospodarstwa

domowego (kwoty te podlegajg korekcie co trzy lata)4.

Czas trwania pomocy finansowej wynosi 36 miesiecy, a maksymalna kwota pomocy finansowe;j
wynaosi 2 000 zt miesiecznie, do maksymalnej wysokoéci 72 000 zt w ciagu trzech lat. Zwrot
otrzymanej pomocy finansowej rozpoczyna sie najpézniej w miesigcu nastgpujacym po miesiacu, w
ktérym uptynely 2 lata od wyplaty ostatniej raty pomocy. Zwrot jest dokonywany w 144 réwnych,
nieoprocentowanych miesigcznych ratach. Jednak w przypadku gdy kredytohiorca dokona splaty

100 rat bez opdznienia, pozostate 44 raty umarza sie.

W projekcie ustawy proponuje sie liberalizacje przyznawania i warunkdw korzystania z pomocy
finansowej. W szczegdlnosci w odniesieniu do kryteriéw przyznawania pomocy w projekcie ustawy
proponuje sie: {1) obnizenie kryterium wydatkow kredytobiorcy przeznaczonych na splate
miesiecznych rat kapitatowych i odsetkowych kredytu mieszkaniowego z 50 % do 40 % dochodu
gospodarstwa domowego kredytobiorcy; oraz (2) podwyzszenie kwoty wynikajgcej z pomnigjszenia
miesiecznego dochodu gospodarstiwa domowego o wszelkie koszty miesieczne zwigzane z
kredytem mieszkaniowym z 1552 zt do 1940 zt w przypadku jednoosobowego gospodarstwa
domowego oraz z 1200 zt do 1500 zi na osobe w przypadku wieloosobowego gospodarstwa

domowego.

Ponadio w projekcie ustawy proponuje sie: (1) przediuzenie maksymainego okresu udzielania
pomocy z 36 do 40 miesiecy; (2) zwiekszenie maksymalnej miesiecznej kwoty pomocy z 2 000 zt do
3 000 zt i w konsekwencji zwiekszenie maksymalnej kwoty pomocy w catym okresie jej trwania z
72 000 zt do 120 000 zt, oraz (3) zwiekszenie liczby miesiecznych rat z 144 do 200, w zwiazku z
czym jezeli kredytabiorca, bez opéZnienia w splacie, dokona spiaty 134 rat (w poréwnaniu do 100
rat w aktualnie cbowigzujgcej wersji ustawy), pozostate 66 rat (w poréwnaniu do 44 obecnie) umarza
sie.

Ustawa w sprawie wakacji kredytowych

Ustawa o wakacjach kredytowych wprowadzita do polskiego prawa pojecie wakacji kredytowych w
celu zmniejszenia obcigzen kredytobiorcow posiadajacych niesplacone kredyty hipoteczne,
wynikajacych z szeregu podwyzek stép procentowych Narodowego Banku Polskiego. Ustawa w
sprawie wakacji kredytowych daje konsumentom posiadajacym niesptacone kredyty hipoteczne w

Zob. art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy o wsparciu kredytobiorcdw znajdujacych sie w trudnej sytuacji finansowej w zwigzku z
art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 901).
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zlotych prawo do zawieszenia splaty kredytu hipotecznego w stosunku do jednej umowy kredytu
zawartej przed dniem 1 lipca 2022 r., na okres o$miu miesigcy w 2022 r. i 2023 r., obejmujgcy cztery
miesigce w 2022 r. i jeden miesigc w kazdym kwartale 2023 r. Jedynymi kryteriami kwalifikowalnosci
okreslonymi w ustawie w sprawie wakacji kredytowych jest to, ze kredyt musi by¢ udzielony w

walucie polskiej, w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych kredytobiorcy.

W projekcie ustawy proponuije sie umozliwienie korzystania z wakacji kredytowych réwniez w 2024 r.
Zgodnie z projektem ustawy kredytobiorcy mogg zawiesi¢ sptate kredytu na dwa miesigce w okresie
od 1 maja do 30 czerwca 2024 r. oraz na jeden miesigc w kazdym kwartale w okresie od 1 lipca do
31 grudnia 2024 r.

1.2.3\Projekt ustawy okresla rowniez kryteria kwalifikowalnosci ograniczajgce zakres kredytobiorcow

1.2.4

1.3

1.31

uprawnionych do ubiegania sie o wakacje kredytowe, zgodnie z ktorymi prawo to przystuguje
kazdemu kredytobiorcy, dla kidérego catkowita kwota udzielonego kredytu nie przekracza
1 200 000 zt. Zgodnie z uzasadnieniem ustanowienie tego progu na poziomie trzykrotnoéci sredniegj
wartosci kredytu uniemozliwi skorzystanie z wakacji kredytowych osobom, kidre nie potrzebujg
takiege wsparcia, a z drugiej strony uwzgledni ceny nieruchomosci mieszkalnych w duzych miastach.

Ponadto zgodnie z projektem ustawy zawieszenie splaty kredytu bedzie mozliwe wylgcznie w
przypadku kredytobiorcow (1) dla ktérych stosunek wydatkdw kredytobiorcy zwigzanych z obstugg
miesiecznej raty kapitatowej i odsetkowej kredytu mieszkaniowego do miesigcznego dochodu
gospodarstwa domowego kredytobiorcy za okres ostatnich trzech miesiecy poprzedzajacych
miesigc ztozenia wniosku o przyznanie wakacji kredytowych, przekracza 30%, lub (2) ktdrzy na dzien

zlozenia wniosku o przyznanie wakacji kredytowych majg na utrzymaniu co najmniej troje dzieci.

Zawieszenie splaty kredytéw udzielonych na podstawie ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa

W projekcie ustawy proponuje sie rozszerzenie prawa inwestoréw spotecznych form budownictwa
mieszkaniowego do ubiegania sie o0 zawieszenie splaty kredytéw preferencyjnych udzielonych przez
BGK zgodnie z przepisami ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa®. W
szczegolnoéci inwestorzy moga zawiesié splate kredytu na dwa miesiace w kazdym z okresdw od
dnia 1 maja do dnia 30 czerwca 2024 r. oraz od dnia 1 lipca do dnia 31 grudnia 2024 r. Jednoczesnie
w projekcie ustawy proponuije sie, aby zawieszenie spiaty kredytu byto powigzane z ograniczeniem
stawek, kitére inwestorzy mogg pobiera¢ od najemcéw mieszkajgcych w mieszkaniach
wybudowanych z wykorzystaniem kredytdw preferencyjnych. W szczegdlnosci takie stawki nie mogg
przekraczaé stawek obowigzujgcych w dniu 31 grudnia 2023 r. w okresie zawieszenia sptaty kredytu.

5

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (tekst jednolity: Dziennik Ustaw
z 2023 r., poz. 790).
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Uwaga ogodlna
W marcu 2023 r. EBC przyjat opinie z inicjatywy wiasnej w sprawie ustawy o wakacjach
kredytowych®, a w grudniu 2023 r. EBC przyjgt opinie w sprawie dwoch projektéw ustaw

zmieniajgcych ustawe o wakacjach kredytowych?.

Fundusz Wsparcia Kredytobiorcéw

W poprzednich opiniach EBC zachecat wiadze polskie do przeprowadzenia dogtebnej analizy w celu
rozwazenia aktywnego wykorzystania Funduszu Wsparcia Kredytobiorcow przed wprowadzeniem

rozwigzan zwigzanych z wakacjami kredytowymi®.

W tym wzgledzie EBC z zadowoleniem przyjmuje cel projektu ustawy, jakim jest umozliwienie
szerszego wykorzystania Funduszu Wsparcia Kredytobiorcow. EBC przestrzega jednak przed zbyt
szerokim zdefiniowaniem kryteriéw dotyczacych dostepu do Funduszu Wsparcia Kredytobiorcow.
W szczegdlnosci proponowana skala ziagodzenia kryteriéw dostgpu doprowadzitaby do sytuacji, w
ktérej nowe kredyty udzielone zgodnie z zaleceniami ostroznosciowymi dotyczacymi oceny
zdolnosci kredytowej® natychmiast kwalifikowalyby sie do wsparcia z Funduszu Wsparcia
Kredytobiorcow. To z kolei moze zniechecaé banki do udzielania takich kredytéw, prowadzgc do
ograniczonego dostepu do kredytéw dia kredytobiorcédw o nizszych dochodach. Majac to na uwadze,
EBC =zacheca wiladze polskie do ponownej oceny wplywu proponowanych kryteriow
kwalifikowainosci na dostep do kredytéw. Jednoczesnie EBC poddaje w watpliwosé, czy dalsze

przyznawanie wakacji kredytowych ograniczy w praktyce zachety do korzystania z Funduszu'.

Kryteria kwalifikowalnosci do wakacji kredytowych

Jak wspomniano w wielu dotychczasowych publikacjach EBC, przyznawanie ulg takich jak wakacje
kredytowe kredytobiorcom znajdujgcym sie w trudnej sytuacji finansowej moze w pewnych
okolicznosciach wspiera¢ stabilnosé finansowa, na przykiad umozliwiajac takim kredytobiorcom
przezwyciezenie tymczasowych niedoboréw plynnosci, jednoczesnie umozliwiajac kredytodawcom

utrzymywanie relacji z klientem i unikanie sprzedazy zabezpieczen po zanizonych cenach,

EBC z zadowoleniem przyjmuje fakt, Ze w projekcie ustawy proponuje sie wprowadzenie
szczegolowych kryteriow kwalifikowalnosci. Jednoczeénie EBC podkreslat wielokrotnie, ze rzady
dysponujg lepszymi narzedziami wspierania gospodarki niz obowigzkowa restrukturyzacja kredytéw
w ramach systemu bankowego, takimi jak bezpo$rednie wspieranie kredytobiorcéw znajdujgcych sie
w trudnej sytuacji lub rekompensowanie bankom strat spowodowanych moratoriami w interesie

publicznym2,

Zob. opinie CON/2023/8. Opinie EBC sg publikowane na stronie internetowej EUR-Lex.

Zab. opinie CON/2023/46.

Zob. pkt 3.6 opinii CON/2023/46.

Rekomendacja S Komisji Nadzoru Finansowego, opublikowana na stronie internetowej Komisji Nadzoru Finansowego
pod adresem www.knf.gov.pl.

Zob. réwniez opinie Narodowego Banku Polskiego dotyczaca wezesniejszej wersji projektu ustawy, opublikowang na
stronie internetowej Rzadowego Centrum Legislacji pod adresem https:/rcl.gov.pl/

Zob. pkt 3.2 opinii CON/2023/8 oraz pkt 4.1 opinii CON/2023/46.
Zaoh. pkt 4.3 opinii CON/2023/46.
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Whplyw projektu ustawy na system bankowy i stabilnos¢ finansowa

Powszechne wakacje kredytowe budzg obawy dotyczace stabilnoéci finansowej. Z jednej strony, w
przypadku kredytobiorcow majgcych problemy ze zdolnoscig obstugi zadiuzenia, wakacje kredytowe
mogg opodznic uznanie | rozwigzanie zagrozonego zadiuZenia, co zwigksza jego koszty
ekonomiczne. Z drugiej strony, jezeli z wakacji kredytowych korzystajg kredytobiorcy, ktérzy sg w
stanie dokonywa¢ spiat, negatywne skutki finansowe nadmiernie zmniejszg rentownos¢ bankow i
zwiekszajag niepewnosic. Wplyw zawieszenia splat kredytdw na rentownosé bankow jest dodatkowo
spotegowany przez system, w ramach ktérego okres spiaty jest przedtuzany odpowiednio do liczby
odroczonych rat. W tych okolicznosciach wartoéé¢ kredytu zmniejsza sie z powodu braku spfaty rat w

okresie zawieszenia sptaty '3.

Ograniczona rentowno$¢ bankow oznacza z kolei ograniczong zdolno$c do zatrzymania zyskow, a
tym samym do zwiekszenia kapitatu banku niezbednego do pokrycia strat i zabezpieczenia
udzielania kredytow w przysziosci. W pofaczeniu ze zwigkszong niepewnoscig ogranicza to
ostatecznie dostep potencjalnych kredytobiorcéw do kredytéw, w tym kredytow hipotecznych, i w
zwigzku z tym moze prowadzic¢ do niekorzystnych sprzgzenia zwrotnego miedzy sektorem
bankowym a gospodarka realng. Ponadto duze straty wynikajgce z wakacji kredytowych moga
zagrazaC wyplacalnosci bankdéw', zwlaszcza jezeli portfel kredytdw objetych wakacjami
kredytowymi stanowi znaczng czes¢ ich aktywow lub gdy ich rentownos¢é jest juz niska’®.,

W takich okolicznogciach niepewno$¢ wynikajaca z wplywu projektu ustawy na instytucje kredytowe
moze potencjalnie obniza¢ wycene przedsigbiorstwa. Nastepnie moze to zwigkszy¢ trudnosci z
przyciagnieciem inwestoréw do potencjalnego pozyskania kapitatu wiasnego lub emisji obligacji w
celu spetnienia wymogow kapitalowych i wymogdw minimalnych w zakresie funduszy wtasnych i
zobowigzar kwalifikowainych. Gdyby banki wiedziaty z wyprzedzeniem, ze taka zmiana przepisow
majaca wplyw na ich umowy z kredytohiorcami zostanie dokonana, mogfyby (i najprawdopodobnie;
tak by uczynilty) chroni¢ sie poprzez wprowadzenie wyzszego oprocentowania kredytow
hipotecznych lub, w skrajnych przypadkach, poprzez zaprzestanie udzielania kredytow. Oznacza to,
ze na mocy projektu ustawy kredytobiorcy hipoteczni moga nie tylko zawieszac spiate kredytow, ale

réwniez otrzymywadé transfery finansowe od swoich kredytodawcéws.

Ponadto EBC wskazat w kilku opiniach, ze zdolnos¢ instytucji finansowych do skutecznego
zarzgdzania ryzykiem kredytowym zalezy od wiarygodnych, przewidywalnych i stabilnych ram
prawnych, ktére odpowiednio réwnowazg interesy wierzycieli i dluznikdw??.

Biorgc pod uwage, ze wakacje kredytowe — cho¢ w réznych formach — sg stosowane trzeci rok z
rzedu, EBC podkreéla, ze ciggie i powszechne wakacje kredytowe, w szczegdinosci takie, ktére nie

uwzgledniaja rzeczywistej sytuacji finansowej dtuznikéw, mogg przyczynia¢ sie do zwiekszenia

13
14
15
16
17

Zob. pkt 5.1 opinii CON/2023/46.

Zob. pkt 3.3 opinii CON/2023/8.

Zob. pkt 5.2 opinii CON/2023/46.

Zob. pkt 3.3 opinii CON/2023/8 oraz pkt 5.3 opinii CON/2023/46.

Zob. pkt 2.4 opinii CON/2010/8, pkt 2.4 opinii CON/2012/40, pkt 2.1 1 2.2.3 opinii CON/2018/13 oraz pkt 2.3 i 3.1.4
opinii CON/2019/9.
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pokusy naduzy¢ wérod diuznikéw, moga oni bowiem zakiada¢, ze wakacje kredytowe bedg
przediuzane, i odpowiednio korygowac swoje zachowanie 8.

Jak wskazano powyzej, EBC sugeruje, ze przed wprowadzeniem nowych rozwigzarn wskazane moze
byé skorzystanie w pierwszej kolejnosci z dostepnych juz instrumentéw, takich jak Fundusz Wsparcia
Kredytobiorcow'°.

Kilka bankéw strefy euro o znaczeniu systemowym posiada znaczne ekspozycje z tytutu kredytow
hipotecznych w Polsce. W zwigzku z tym wydtuzone wakacje kredytowe przewidziane w projekcie
ustawy moga mieé negatywne skutki dla stabilnosci finansowej zaréwno w strefie euro, jak i w

PolsceZ,

Niniejsza opinia zostanie opublikowana na stronie internetowej EUR-Lex.

Sporzgdzono we Frankfurcie nad Menem dnia 8 kwietnia 2024 r.

aach

Prezes EBC
Christine LAGARDE

18
19
20

Zob. pkt 5.4 opinii CON/2023/46.
Zob. pkt 5.5 opinii CON/2023/46.
Zob. pkt 3.12 opinii CON/2023/8 oraz pkt 5.6 opinii CON/2023/46.
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OPINION OF THE EUROPEAN CENTRAL BANK
of 8 April 2024
on borrower support and mortgage holidays

(CON/2024/10)

Introduction and legal basis

On 18 March 2024 the European Central Bank (ECB) received a request from the Marshal of the Polish
Parliament for an opinion on a draft law amending (1) the Law on support to home loan borrowers in a
difficult situation as it relates to the Borrower Support Fund' and (2) the Law on crowdfunding for business

ventures and assistance to borrowers as it relates to mortgage holidays? (hereinafter the ‘draft law’).

The ECB’s competence to deliver an opinion is based on Articles 127(4) and 282(5) of the Treaty on the
Functioning of the European Union and the sixth indent of Article 2(1) of Council Decision 98/415/EC3, as
the draft law relates to rules applicable to financial institutions insofar as they materially influence the
stability of financial institutions and markets, and the ECB’s tasks concerning the prudential supervision of
credit institutions pursuant to Article 127(6) of the Treaty. In accordance with the first sentence of Article
17.5 of the Rules of Procedure of the European Central Bank, the Governing Council has adopted this

opinion.

1. Purpose of the draft law
1.1 Law on support to home loan borrowers in a difficult situation

1.1.1 The Law on support to home loan borrowers in a difficult situation specifies the rules for the granting
of, and the conditions of use of, repayable financial aid to natural persons in financial difficulties with
a home loan (hereinafter ‘financial aid’). Financial aid is provided through a State-owned bank, Bank
Gospodarstwa Krajowego (BGK), from a special Borrower Support Fund funded by credit institutions.
The Law on support to home loan borrowers in a difficuit situation covers any home loans that are
secured by a mortgage arrangement, regardless of the currency in which they were granted. The
funding of the Borrower Support Fund was increased in 2022 by the Law on crowdfunding for

business ventures and assistance to borrowers (hereinafter the ‘Law on mortgage holidays’).

1.1.2 Under the Law on support to home loan borrowers in a difficult situation, financial aid may be granted
if: (1) when applying for financial aid at least one of the borrowers is an unemployed person; or (2)
the proportion of the borrower's expenses allocated to paying monthly instalments of principal and
interest on a home loan exceeds 50 % of the borrower’'s household income; or (3) the monthly

1 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredytobiorcéw, ktérzy zaciggneli kredyt mieszkaniowy i znajdujg sig
w trudnej sytuacii finansowej (consolidated text: Dz. U. of 2022, item 2452).

2 Ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spolecznosciowym dia przedsiewzigC gospodarczych i pomocy
kredytobiorcom (consolidated text: Dziennik Ustaw z 2023 r., poz. 414).

3 Council Decision 98/415/EC of 29 June 1998 on the consultation of the European Central Bank by national authorities

regarding draft legislative provisions (OJ L 189, 3.7.1998, p. 42).
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household income minus any monthly costs related to the home loan is lower than Polish zloty (PLN)
1552 for a single-person household or PLN 1200 per person for a multi-person household (these

amounts are subject to adjustment every three years)?.

The duration of financial aid is 36 months, and the maximum amount of financial aid is equal to PLN
2 000 per month, up to a maximum of PLN 72 000 over three years. Persons receiving financial aid
must start to repay the funds received, at the latest, in the month following the month that marks two
years since the last tranche of financial aid was paid out. The funds are to be repaid in 144 equal
and interest-free monthly instalments. However, if the borrower repays 100 instalments without any

delay the remaining 44 instalments will be cancelled.

The draft law proposes to liberalise the granting of, and the conditions of use of, the financial aid. In
particular, with respect to the eligibility criteria, the draft law proposes to: (1) lower the proportion of
the borrower's expenditure allocated to paying monthly instalments of principal and interest on a
home loan by reference to the borrower’s household income from 50 % to 40 %; and (2) increase the
amount resulting from deducting from the monthly household income any monthly costs related to
the home loan from PLN 1552 to PLN 1940 for a single-person household and from PLN 1200 to
PLN 1500 per person for a multi-person household.

In addition, the draft law proposes to: (1) extend the duration of financial aid from 36 to 40 months;
(2) increase the maximum monthly amount of financial aid from PLN 2 000 to PLN 3 000 and
consequently increase the maximum over the entire duration of the financial aid from PLN 72 000 to
PLN 120 000; and (3) increase the number of monthly repayments from 144 to 200 with the
consequential amendment that if the borrower repays 134 instalments (as opposed to 100 under the
current version of the Law on support to home loan borrowers in a difficult situation) without delay

the remaining 66 (as opposed to 44) instalments will be cancelled.
Law on mortgage holidays

The Law on mortgage holidays introduced the concept of mortgage holidays into Polish law to
alleviate the burden on borrowers with outstanding mortgage loans following several increases in
interest rates by Narodowy Bank Polski. The Law on mortgage holidays gave consumers with
outstanding mortgage loans in PLN the right to suspend mortgage payments resulting from one loan
agreement, concluded before 1 July 2022, for eight months in 2022 and 2023, comprising four
months in 2022 and one month during each quarter in 2023. The only eligibility criteria specified in
the Law on mortgage holidays were that the loan must be denominated in PLN and satisfy the

borrower’s housing needs.

The draft law proposes to extend the borrower’s right to benefit from a mortgage holiday also in 2024.
Under the draft law borrowers may suspend loan repayments for two months in the period from 1
May to 30 June 2024 and for one month in each quarter in the period from 1 July to 31 December
2024.

The draft law also lays down eligibility criteria to limit the scope of borrowers entitled to request a
mortgage holiday, under which this right is available to any borrower the total amount of whose loan

See Article 3(1), point (3), of the Law on support to home loan borrowers in a difficult financial situation in connection
with Article 8(1) of the Law on social assistance (Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spofecznej, consolidated
text: Dz. U. of 2023, item 901).
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does not exceed PLN 1 200 000. According to the explanatory memorandum, this amount, which is
three times the average value of a home loan in 2023, will ensure that borrowers who do not need
them will not use mortgage holidays and, on the other hand, take into account real estate prices in
big cities.

In addition, under the draft law, suspension of the loan repayment will only be possible for a borrower
(1) for whom the arithmetic average ratio between expenses related to servicing the monthly
instalment of principal and interest on the loan and monthly household income exceeds 30 % in the
last three months before the submission of the application for a mortgage holiday; or (2) who at the

time of submission of such application has at least three dependent children.
Suspension of repayment of loans granted under the Law on social forms of housing development

The draft law proposes to extend the right of social housing investors to request suspension of
repayment of the preferential ioan granted by BGK in accordance with the provisions of the Law on
social forms of housing development®. In particular, investors may suspend loan repayments for two
months in each of the periods from 1 May to 30 June 2024 and from 1 July to 31 December 2024.
At the same time, the draft law proposes that the suspension of loan repayments shouid be linked to
the restriction on rates that may be charged by investors to the tenants living in housing constructed
with the benefit of the preferentiai loan. In particular, such charges may not exceed those in force on

31 December 2023 during the period of loan repayment suspension.

General observation

In March 2023 the ECB adopted an own-initiative opinion® on the Law on mortgage holidays and in

December 2023 it adopted an opinion” on two draft laws amending the Law on mortgage holidays.

Borrower Support Fund

The ECB previously encouraged the Polish authorities to carry out a thorough analysis to consider
the active use of the Borrower Support Fund before introducing solutions relating to mortgage
holidays?.

In that respect the ECB welcomes the draft law’s objective of enabling the wider use of the Borrower
Support Fund. However, the ECB cautions against an extensive widening of the eligibility criteria for
access to the Borrower Support Fund. In particular, the scale of the proposed relaxation in the
eligibility criteria would lead to a situation in which new loans granted in accordance with prudential
recommendations on creditworthiness assessment® would immediately qualify for support from the
Borrower Support Fund. This might in turn discourage banks from granting such loans, leading to
limited access to credit for borrowers with a lower income. With that in mind, the ECB encourages

the Polish authorities to reassess the effect the proposed eligibility criteria may have on access to

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1985 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (consolidated text: Dziennik
Ustaw of 2023, item 790).

See Opinion CON/2023/8. All ECB opinions are published on EUR-Léex.

See Opinion CON/2023/46.

See paragraph 3.6 of Opinion CON/2023/46.
“Recommendation S”, FSC, published on the website of the Polish Financial Supervisory authority available at

www.knf.gov.pl.
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credit. At the same time, the ECB questions whether further extension of mortgage holidays will, in

practice, reduce incentives to use the Fund'°

Eligibility criteria for mortgage holidays

As mentioned by the ECB on a number of occasions, granting concessions, such as payment
holidays, to borrowers facing financial difficulties can support financial stability under certain
circumstances by, for example, allowing such borrowers to recover from temporary liquidity
shortages, while enabling lenders to maintain client relationships and avoid selling collateral at
depressed prices''.

The ECB welcomes that the draft iaw proposes to introduce specific eligibility criteria. At the same
time, as previously noted by the ECB, governments are equipped with better tools to support the
economy other than the mandatory restructuring of loans within the banking system, such as directly
supporting distressed borrowers or compensating banks for losses caused by a moratorium in the

public interest'2.

Impact of the draft law on the banking system and on financial stability

Widespread payment holidays give rise to financial stability concerns. On the one hand, where
borrowers face debt sustainability problems, payment holidays may delay the recognition and
resolution of non-performing debt, which increases its economic cost. On the other hand, if borrowers
who are able to make payments benefit from a payment holiday, the negative financial impact will
unduly reduce bank profitability and increase uncertainty. The impact of payment holidays on banks’
profitability is further exacerbated by a scheme under which the repayment period is extended in
accordance with the number of deferred instalments. Under these circumstances, the value of the
loan decreases due to the non-payment of instalments on it during the repayment suspension
period 3.

Reduced bank profitability means in turn that banks have reduced capacity to retain earnings and
thus to increase the capital needed to absorb losses and back future loan origination. This, together
with increased uncertainty, uitimately limits prospective borrowers’ access to credit, including
mortgage loans, and could therefore lead to adverse feedback loops between the banking sector
and the real economy. In addition, large losses resulting from payment holidays may threaten banks’
solvency', particularly if the loan portfolio subject to payment holidays constitutes a large proportion

of their assets or if their profitability is already lowS.

In such circumstances, uncertainties arising from the impact of the draft law on credit institutions may
potentially decrease their franchise value. Consequently, credit institutions may face increased

10

11
12
13
14
15

See also opinion of Narodowy Bank Poiski on an earlier version of the draft law published on the website of the
governmental legisiation office available at hitps:/rcl.gov.pl/.

See paragraph 3.2 of Opinion CON/2023/8 and paragraph 4.1 of Opinion CON/2023/46.
See paragraph 4.3 of Opinion CON/2023/46.

See paragraph 5.1 of Opinion CON/2023/46.

See paragraph 3.3 of Opinion CON/2023/8.

See paragraph 5.2 of Opinion CON/2023/46.



54

5.5

5.6

5.7

ECB-PUBLIC

difficulty in attracting investors in respect of the potential raising of equity or issuance of bonds to
meet capital requirements and minimum requirements for own funds and eligible liabilities. Had
banks known in advance that such a change to the legislation affecting their contractual agreements
with borrowers would be made, they could (and most likely would) have protected themselves by
charging higher mortgage interest rates or, in the last resort, not lending at all. This means that the
draft law not only allows mortgage borrowers a payment holiday, but that borrowers may in fact
receive a financial transfer from their lenders 6.

Additionally, the ECB has pointed out in several opinions that the ability of financial institutions to
effectively manage credit risk depends on a reliable, predictable and stable legal framework that

adequately balances the interests of both the creditor and the debtor”.

Considering that the payment holidays, albeit in a different form, are being applied for the third year
in a row, the ECB highlights that continuous and widespread payment holidays, especially but not
limited to those that disregard the actual financial position of the relevant debtors, may contribute to
increasing moral hazard among debtors, who may assume that such holidays will be extended and
adjust their behaviour accordingly 8.

As indicated above, the ECB suggests that, before introducing new solutions, it may be advisable to
first make use of the instruments that are already available, such as the Borrowers Support Fund'e.

Several systemically important euro area banks hold significant Polish mortgage loan exposures.
Therefore, extended mortgage holidays as provided for in the draft law may have negative

consequences for financial stability in the euro area, as well as in Poland?°.

This opinion will be published on EUR-Lex.

Done at Frankfurt am Main, 8 April 2024.

aud

The President of the ECB

Christine LAGARDE

16
17
18

19
20

See paragraph 3.3 of Opinion CON/2023/8 and paragraph 5.3 of Opinion CON/2023/46.

See paragraph 2.4 of Opinion CON/2010/8, paragraph 2.4 of Opinion CON/2012/40, paragraphs 2.1.1 and 2.2.3 of
Opinion CON/2018/13, and paragraphs 2.3 and 3.1.4 of Opinion CON/2019/9.

See paragraph 5.4 of Opinion CON/2023/46.
See paragraph 5.5 of Opinion CON/2023/46.
See paragraph 3.12 of Opinion CON/2023/8 and paragraph 5.6 of Opinion CON/2023/46.
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