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Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z dnia 21 wrze$nia 2022 r. (znak: SPS-WP.020.250.4.2022) zawierajgce prosbe
o przedstawienie opinii w sprawie rzadowego projektu ustawy o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania
nieruchomosci nalezgcych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych (druk
nr 2627, dalej: ,projektowana ustawa”), Rzecznik Finansowy przedstawia nastepujgce stanowisko.

Majac na uwadze realizacje ustawowego zadania Rzecznika Finansowego, jakim jest podejmowanie dziatar w
zakresie ochrony klientébw podmiotéw rynku finansowego, Rzecznik Finansowy wskazuje na zawarte w art. 35
projektowanej ustawy regulacje zmieniajace przepisy ustawy z dnia 1 pazdzierika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym (Dz. U. poz. 2133 i 2427 oraz z 2022 r. poz. 1561, dalej: ugkm).

W art. 35 projektowanej ustawy zaproponowano szereg zmian stanowigcych rewizje zasad dotyczacych
udzielania gwarantowanego kredytu mieszkaniowego (ktory zostanie zastapiony ,rodzinnym kredytem mieszkaniowym”™),
uwzgledniajgcych postulaty | wnioski zglaszane na etapie wdrazania przepiséw dotyczacych tego programu wsparcia
kredytobiorcow.

Rzecznik Finansowy z aprobatg odnosi si¢ do projektowanych zmian majgcych na celu zwigkszenie dostepnosci
dla kredytobiorcéw programu rodzinnego kredytu mieszkaniowego realizowanego przy wspéipracy bankéw kredytujgcych
z Bankiem Gospodarstwa Krajowego. Planowanie dostosowanie kryteriéw uzyskania rodzinnego kredytu mieszkaniowego
do obecnych realiéw gospodarczych (poprzez np. podwyzszenie maksymalnych limitbw ceny nieruchomosei czy
przyznanie mozliwoéci udzielenia pomocy takze kredytobiorcom posiadajacym wkiad wiasny na poziomie przekraczajgcym
10% wydatkéw w celu pokrycia ktérych udzielany jest kredyt) niewatpliwie wychodzi naprzeciw oczekiwaniom klientéw
podmiotéw rynku finansowego, a przez to zasfuguje na poparcie Rzecznika Finansowego.

Jednoczeénie Rzecznik Finansowy pragnie poddaé pod rozwage mozliwoé¢ wprowadzenia dodatkowych zmian
w przepisach ugkm, majgcych na celu usprawnienie procesu skiadania odpowiednich wnioskéw przez klientow oraz
wyeliminowanie watpliwosci interpretacyjnych, jakie moga w przysziosci pojawi¢ si¢ na etapie stosowania ustawy o
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rodzinnym kredycie mieszkaniowym. Opisane ponizej propozycje doprecyzowania przepiséw ugkm byly juz zgtaszane
przez Rzecznika Finansowego w pazdzierniku 2021 r. na etapie sejmowych prac legislacyjnych nad rzgdowym projektem
ustawy o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o spiatach tego kredytu dokonywanych w zwiazku z

powigkszeniem gospodarstwa domowego (druk sejmowy nr 1541).

1.

1)

W tym kontek$cle Rzecznik Finansowy pragnie przedstawié uwagi dotyczace:

jednoznacznego okreSlenia mechanizmu dotyczacego skorzystania z tzw. ,splaty rodzinnej” w kontekscie
warunkéw jakie powinien speini¢ kredytobiorca oraz doprecyzowania konsekwencji przekazania bankowi
kredytujgcemu informacji o wystgpieniu zdarzen skutkujgcych niespelnieniem warunkéw, okreslonych w art. 7
ust. 1 pkt 1§ 2 ugkm (w tym okreslenia horyzontu czasowego, w kiérym aktualizuje sig obowigzek przediozenia
ww. informaciji);

skutkéw przekroczenia terminu na zlozenie zlecenia dokonania sptaty rodzinnej lub stwierdzenia niekompletnosci
ztozonych przez kredytobiorce dokumentow;

dodania ,wzoru zlecenia dokonania splaty rodzinnej” do obligatoryjnych elementéw zawieranej migdzy BGK a
bankiem kredytujgcym umowy uprawniajacej do udzielenia rodzinnych kredytéw mieszkaniowych.

uwagl dotyczace warunkéw skorzystania z tzw. ,,splaty rodzinnej”

Rzecznik Finansowy wskazuje, ze w obecnie obowigzujgcym art. 7 ust. 1 ugkm okreslone zostaly warunki, ktérych

spenienie pozwala na dokonanie przez BGK na rzecz kredytobiorcy spiaty czesci gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego (tzw. ,splaty rodzinnej”) w przypadku powigkszenia gospodarstwa domowego o drugie albo kolejne
dziecko. O spetnieniu warunkdw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 pkt. 1-2 ugkm, kredytobiorca powinien poinformowa¢
Bank w formie oéwiadczenia. Kredytobiorca ubiegajacy sie o skorzystanie ze sptaty rodzinnej powinien zatem oswiadczyé,

zZe:

osoby wchodzace w sklad gospodarstwa domowego kredytobiorcy nie posiadajg prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego innego niz nabyty albo wybudowany z wykorzystaniem Srodkéw
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego (za$ zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 ugkm w brzmieniu nadanym przez
art. 35 pkt 7 lit. a projektowanej ustawy kredytodawca powinien oéwiadczyé, Ze: ,0soby wchodzgce w skiad
gospodarstwa domowego kredytobiorcy nie posiadajg prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu
rodzinnego innego niz: a) nabyty, b) wybudowany, ¢) uzyskany w wyniku realizacji inwestycji mieszkaniowsj
kooperatywy mieszkaniowe]j — z wykorzystaniem $rodkéw udzielonego rodzinnego kredytu mieszkaniowego.").
osobom wchodzacym w sklad gospodarstwa domowego kredytobiorcy nie przystuguje spoéldzielcze prawo
dotyczgce lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.

Rzecznik Finansowy wskazuje, ze analiza przepisow ugkm nie daje jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, w

jakim momencie warunki, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1-2 ugkm musza by¢ spetnione, aby doszio do dokonania

~Splaty rodzinnej” przez BGK. Nie jest jasne, czy warunki te powinny by¢ spefnhione:

a) w dniu powigkszenia gospodarstwa domowego o drugie albo kolejne dziecko czy
b) w dniu zfozenia przez kredytobiorce zlecenia dokonania sptaty rodzinnej czy
¢) w dniu przekazania przez bank kredytujacy do BGK ww. ziecenia (co nastgpuje w terminie do ostatniego dnia
miesiaca nastepujacego po kwartale, w ktérym zostalo zlozone zlecenie — zob. obecnie obowigzujacy art. 8 ust.
5 ugkm oraz projektowany art. 8 ust. 5a ugkm) czy
d) w dniu dokonania splaty przez BGK (co nastepuje w terminie 30 dni od dnia otrzymania od banku kredytujacego
zlecenia — zob. art. 8 ust. 6 ugkm).
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Opisana wyzej watpliwo$é dotyczgca okreslenia momentu, w ktérym powinny byé spetnione warunki, o ktérych
mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1-2 ugkm wynika z tgcznej analizy art. 7 ust. 1 ugkm oraz art. 8 ust. 3 ugkm. W art. 8 ust. 3 ugkm
natozono bowiem na kredytobiorce obowiazek niezwlocznego poinformowania banku kredytujgcego o sytuacii, w ktérej po
ziozeniu zlecenia dokonania splaty rodzinnej wystapig zdarzenia skutkujace niespeinieniem warunku, o ktérym mowa w
art. 7 ust. 1 pkt 1 lub 2 ugkm, co moze sugerowacé, ze w przypadku ztozenia takiej informacji zlecenie dokonania ,splaty

rodzinnej” nie zostanie zrealizowane.

Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze w ustawie z dnia 1 pazdziemika 2021 r. o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym nie okreslono explicite konsekwencji przekazania informacji, o ktérej mowa w art. 8 ust. 3 ugkm ani
rowniez nie okreslono przedzialu czasowego, w jakim wystgpienie zdarzeri skutkujgcych niespetnieniem warunkéw, o
ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1 lub 2 ugkm rodzi obowigzek ztozenia odpowiedniej informacji bankowi kredytujacemu.
Odczytujgc wprost zawarty w art. 8 ust. 3 ugkm wymdog, aby informacje o niespetnieniu wymagarn okreslonych w art. 7 ust.
1 pkt 1 lub 2 ugkm przekazac bankowi kredytujgcemu ,po ziozeniu zlecenia” dokonania splaty rodzinnej mozna doj$¢ do
przekonania, ze taki obowigzek cigzy na kredytobiorcy nawet wtedy, gdy zdarzenia skutkujgce niespetnieniem warunkow,
o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1 lub 2 ugkm wystapig np. po kilkudziesieciu latach od splaty catosci kredytu.

Wydaje sie zatem, ze w art. 8 ust. 3 ugkm nalezatoby precyzyjnie okresli¢ horyzont czasowy, w jakim wystapienie
zdarzen skutkujgcych niespelnieniem warunkéw, o ktorych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1 lub 2 ugkm rodzitoby obowigzek
przekazania odpowiedniej informacji bankowi kredytujgcemu. Jednoczeénie projektowane przepisy powinny
jednoznacznie okresla¢ konsekwencje ztozenia ww. informacji bankowi kredytujgcemu.

Przepisy prawne okreslajace warunki dokonania splaty rodzinnej powinny byé zatem skonstruowane w taki
sposodb, aby na podstawie ich tresci mozna bylo w spos6b jednoznaczny okreslié moment, w ktérym warunki te powinny

zosta¢ spetnione, aby splata zostata dokonana przez BGK.
Wazne jest bowiem, aby kredytobiorca wiedziat:

e na ktory dziet musi wylegitymowac sie spetnieniem warunkéw okreslonych w art. 7 ust. 1 pkt 1 i 2 ugkm na
potrzeby ziozenia zlecenia dokonania sptaty rodzinnej, o ktorym mowa w art. 8 ust. 1 ugkm.

* jakie konsekwencje poniesie oraz jaki horyzont czasowy begda one obejmowad, w przypadku gdy przestanie
spetniad warunki okreglone w art. 7 ust. 1 pkt 1 i 2 ugkm.

2) Skutki przekroczenia terminu na ztozenie zlecenia dokonania sptaty rodzinnej

W obecnie obowigzujacym art. 8 ust. 4 ugkm wskazano, ze w przypadku przekroczenia terminu, o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 2 [tj. terminu na zlozenie zlecenia dokonania splaty rodzinnej], lub stwierdzenia niekompletno$ci dokumentéw,
o ktérych mowa w ust 2, bank kredylujgcy odmawia przekazania BGK zlecenia splaty rodzinnej, informujac o tym
kredytobiorce.

Z kolei, zgodnie z art. 8 ust. 4 ugkm w brzmieniu nadanym przez art. 35 pkt 8 lit. b projektowanej ustawy 4. W

przypadku:
1) przekroczenia teminéw, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2,
2) stwierdzenia niekompletnosci dokumentow, o ktérych mowa w ust. 2, lub

3) o ktérym mowa w art. 7 ust. 2, jezeli do ostatniego dnia kwartatu, w ktérym zfoZzono zlecenje, o ktérym mowa w ust. 1,
nie nastgpifo wygasnigcie gwarancji w sposéb, o kiérym mowa w art. 6 ust. 7 zdanie trzecie - bank kredylujgcy odmawia
przekazania BGK zlecenia splaty rodzinnej, informujac o tym kredytobiorce.
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Zaréwno obecnie obowigzujacy, jak i projektowany art. 8 ust. 4 ugkm nie zawiera rozwigzania zgodnie z ktérym
w przypadku przekazania niekompletnej dokumentaciji, odmowa przekazania przez bank kredytujacy do BGK zlecenia
spiaty rodzinnej zostalaby poprzedzona wezwaniem kredytobiorcy do uzupetnienia dokumentacji. W ocenie Rzecznika
Finansowego warto rozwazy¢ wprowadzenie rozwigzania, w ktérym bank kredytujgcy bytby zobligowany wezwaé
kredytobiorce zlecajacego dokonanie sptaty rodzinnej do uzupeinienia dokumentdéw, w przypadku stwierdzenia ich

niekompletnosci.

3) Obligatoryjne elementy umowy zawieranej miedzy BGK a bankiem kredytujagcym

W art. 10 ust. 2 ugkm okreSlone zostaly obligatoryjne elementy umowy uprawniajgcej do udzielenia
gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych zawieranej migdzy BGK a bankiem kredytujgcym.

Wéréd tych elementéw wymieniono m.in. ,wz6r zlecenia, o ktérym mowa w art. 6 ust. 1°, tj. wzér skiadanego
przez kredytobiorcg zlecenia objecia gwarancjg czeéci gwarantowanego kredytu mieszkaniowego. W tym kontek$cie,
mozna rozwazy¢, czy elementem umowy miedzy BGK a bankiem kredytujgcym nie powinien byé takze wzér innego
przewidzianego w projektowanej ustawie zlecenia sktadanego przez kredytobiorce, tj. zlecenia, o ktdrym mowa w art. 8
ust. 1 ugkm. Z pewnoscig stosowanie przez bank jednolitego dostepnego dla kredytobiorcy wzoru zlecenia, o kiérym mowa
w art. 8 ust. 1 ugkm ulatwitoby ztozenie przez kredytobiorde odpowiedniej dyspozycji w tym zakresie.

Z wyrazami szacunku

Ziemowit Baglajewski
P
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