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Zarzad
Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.

w Poznaniu

Szanowni Panstwo,

w odpowiedzi na pismo PTBS/EF/4139/07/2023, w zwigzku z wystapieniem adwokata Grzegorza
Prigana sugerujagcym niewaznos¢ umoéw kredytu udzielanych przez Bank w imieniu Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego (a po likwidacji Funduszu w ramach wykonania jego zobowigzan),
w zatgczeniu przesytam stanowisko Zarzadu Banku Gospodarstwa Krajowego w przedmiotowej

sprawie.

Z powazaniem
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Pan

Grzegorz Prigan
Adwokat

LAURIFER PRIGAN S.K.A.
ul. Przyjaini 4G/12

53 - 030 Wroctaw

W odpowiedzi na wystapienie skierowane do Banku Gospodarstwa Krajowego (dalej: BGK/Bank)
dotyczace udzielanych przez Bank finansowan informujemy, ze nie moiemy 2zgodzic¢ sie
Z postawiong przez Pana teza, jakoby BGK pobierat $rodki pieniezne na podstawie niewaznych
umow kredytu zawartych w latach dziewiecdziesigtych ubiegtego wieku. Jednoczesnie, chcac
przyblizy¢ poruszang przez Pana tematyke, przedstawiamy ponizej wyjasnienia, ktére pozwolg na
szersze spojrzenie na przedmiotowe zagadnienie oraz petniejsza ocene obecnego stanu.

W celu umozliwienia finansowania dostepnego cenowo budownictwa mieszkaniowego na
wynajem oraz spotdzielczego budownictwa mieszkaniowego ustawodawca powotat w potowie
lat dziewigcédziesigtych Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (dalej: KFM/Fundusz). W toku prac
ustawodawczych ustalono, ze do zarzadzania Funduszem zostanie ostatecznie zobowigzany BGK.
W zwigzku z powyzszym Bank, dziatajac na rzecz Funduszu, udzielat ze s$rodkow KFM
towarzystwom budownictwa spotecznego (dalej: TBS) i spotdzielniom mieszkaniowym (SM)
dtugoterminowych kredytéw preferencyjnych na przedsigwziecia inwestycyjno-budowlane (dalej
Jkredyty PIB”), w ramach realizacji rzadowych programow popierania budownictwa
mieszkaniowego. Po likwidacji Funduszu i weieleniu jego aktywow do bilansu BGK, Bank udzielat
w okresie od 1 czerwca 2009 r. do korica 2016 r. kredytéw PIB ze érodkdw wiasnych, wykonujac
zobowigzania zwigzane z funkcjonowaniem KFM, wynikajgce z ustawy z 2 kwietnia 2009 r. o
zmianie ustawy o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Paristwa oraz niektére
osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektdrych innych ustaw.

! Pismo z 14 lipca 2023 r. doreczone w dniu 21 lipca 2023 r.
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Warto zaznaczyc, ze zaréwno zadania BGK w tym zakresie, jak i podstawowe parametry kredytow
PIB, w tym zasady ich spfaty, zostaty okreslone przepisami ustawy’ oraz rozporzadzenia
wykonawczego® do ustawy. Oznacza to, ze specyfika sptaty kredytéw PIB nie wynika, jak
zasugerowano w skierowanym do BGK wystapieniu, z bankowych praktyk czy mechanizmow
kredytowych, lecz z realizacji postanowieri aktow prawa powszechnie obowigzujacego, do

ktorych stosowania Bank byt i jest zobowigzany.

Mechanizmy sptaty kredytow PIB okreélone przez ustawodawce wynikaty z dwczesnych realiow
spoleczno-gospodarczych naszego kraju. W okresie pierwszych lat po transformacji ustrojowe;j,
w warunkach m.in. wysokiej inflacji oraz stép procentowych, zalamania sie rynku
mieszkaniowego i niskich dochodéw rozporzadzalnych gospodarstw domowych, nie byto
mozliwe udzielanie inwestorom na warunkach rynkowych finansowania dtuinego, ktérego
irodtem splaty bylyby czynsze ptacone przez koncowych beneficjentéw programu, a wiec
najemcow/lokatorow  mieszkan. Korzystajac 2 analiz i  wsparcia  instytucji
zagranicznych/migdzynarodowych rzad zdecydowat sie wéwczas na wprowadzenie tzw. kredytu
podwdjnie indeksowanego, w przypadku ktdrego jednym indeksem decydujacym o
oprocentowaniu jest okreslona stopa procentowa (dla kredytu PIB jest to stopa redyskonta weksli
w NBP), a drugim, decydujacym o wysokosci raty kredytu — inny wspolczynnik, np. oparty na
inflacji czy dochodach ludnosci (dla kredytu PIB jest to wskainik cen produkcji budowlano-
montazowej). Byto to rozwigzanie stosowane w gospodarkach rozwijajacych sig, czesto bedgcych
w okresie szoku transformacyjnego. Spiata kredytow PIB w powszechnym dzisiaj systemie
annuitetowym, czyli rownej raty kapitalowo-odsetkowej, bytaby niemozliwa ze wzgledu na
nadmierne obcigzenie dochodéw najemcéw ptatnosciami czynszowymi. Podkreslamy, ze kredyty
PIB, w odroznieniu od kredytow ,Alicja” oferowanych przez PKO BP S.A., o ktorych Pan
wspomina, udzielane byly nie konsumentom, lecz TBS i SM, a wigc podmiotom profesjonalnie

zajmujacym sig realizacja inwestycji mieszkaniowych i wynajmem nieruchomosci.

Choc opisany powyzej mechanizm splaty przesuwa prognozowang date zapadalnosci kredytu, to
jednoczesnie gwarantuje on niskie raty, zwlaszcza na poczatku okresu kredytowania. Wiaénie
dzigki tej konstrukcji sptaty moina bylo utrzymaé w programie czynsze na umiarkowanym
poziomie, adekwatnym do mozliwosci finansowych najemcow. Zreszta do dzisiaj czynsze w TBS
sq nieporownywalnie nizsze od rynkowych. Warto te: zauwaziyc, ze najemcy TBS korzystajg z
mechanizmu ochronnego polegajacego na ustawowym ograniczeniu wysokaosci czynszu w skali
roku na poziomie nie wyzszym niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu.

Nieuprawniona jest tym samym teza, jakoby skutkiem konstrukcji sptaty kredytu PIB byto
pobieranie od najemcdw zawyzonego czynszu. Ewentualna kapitalizacja odsetek i powolna sptata

? Ustawa 2 26 paidziernika 1995 r. o spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, wraz z poiniejszymi zmianami
(dalej: ustawa) (do 9 sierpnia 2022 r. tytul ustawy brzmial - ustawa z 26 paidziernika 1995 r. o niektarych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego)

* Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej | Budownictwa z dnia 29 marca 1996 r w sprawie
szczegblowych zasad i trybu udzielania kredytéw oraz pozyczek ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
oraz niektérych wymagan dotyczacych projektowania mieszkan finansowanych przy udziale tych érodkéw, wraz 2
poiniejszymi zmianami (w tym rozporzadzeniami zastgpujacymi dotychczasowe rozporzadzenia)
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kredytu ma wplyw na wydtuzenie okresu kredytowania, a nie na biezgca rate kredytu, ktdra musi
pokryc czynsz ptacony przez najemcow. Nalezy rowniez zaznaczyé, Ze w przypadku podwyzek
czynszow, najemcy majg prawo® wystapienia do wiascicieli lokali o uzasadnienie tych podwyzek

oraz prawo® kwestionowania ich wysokosci na drodze sadowej.

W ocenie BGK kredyty PIB mialy charakter wysoce preferencyjny. Swiadczy¢ o tym moze m.in.
wysokos¢ ich oprocentowania, ustalona znacznie ponizej poziomu rynkowego. Roéwniez
indeksacja rat oparta na wskazniku zmiany (wzrostu) cen produkcji budowlano-montazowej
wykazywata nizsza dynamike niz inflacja konsumencka czy wzrost wynagrodzen nominalnych w
gospodarce narodowej. Ponadto w latach 2000 — 2004 czes¢ kredytobiorcow skorzystata z
ustawowego umorzenia czesci kredytu PIB w wysokosci 10% kosztu inwestycji, czyli co najmniej
ok. 14% kwoty kredytu.

Z uwagi na niskg dynamike sptaty kapitafu kredytow PIB w 2004 r. dokonano kolejnej zmiany®
rozporzadzenia wykonawczego do ustawy, obnizajgc oprocentowanie i jednoczesnie zwiekszajac
tempo indeksacji rat. W szczegolnosci wprowadzono minimalny poziom ich wzrostu w cyklu
kwartalnym. Ustawodawca wprowadzil te zmiany w celu zapewnienia spiaty kredytu w okresie
25 - 35 lat. Kredytobiorcom, ktorzy zaciggneli kredyty na warunkach okreslonych w
rozporzadzeniach wykonawczych do ustawy obowigzujgcych przed dniem wejscia w zycie ww.
zmiany rozporzadzenia, umozliwiono zawarcie aneksdow do umow kredytu pozwalajgcych na
przejscie na nowe warunki sptaty. Na 1102 czynne aktualnie umowy kredytu zawarte na
,starych” warunkach aneksy zawarto w odniesieniu do 846 takich umow. Na pierwotnych
warunkach obecnie sptacanych jest jeszcze 256 kredytow. BGK nie miat mozliwosci zobowigzania
kredytobiorcow do zawarcia takiego aneksu. Bylo to dobrowolne dziatanie TBS/SM. Bank
przeprowadzal natomiast akcje informacyjne, dzieki ktérym kredytobiorcy mieli wiedze o
mozliwosci zawarcia aneksu wprowadzajgcego nowe zasady splaty kredytow.

Srednia prognozowana zapadalnos¢ (pozostaty okres sptaty) kredytéw PIB wynosi obecnie:

- dla umow kredytu zawartych po zmianie rozporzadzenia wykonawczego do ustawy
w 2004 r. — niespetna 8 lat,

- dla umow kredytu zawartych przed ww. zmiang rozporzgdzenia, w przypadku ktérych
zostaty zawarte aneksy — niecate 8,5 roku (przy czym tylko w przypadku 4 umdw kredytu
wynosi ona niewiele ponad 20 lat),

- dla umow kredytu zawartych przed ww. zmiang rozporzadzenia, w przypadku ktdrych
kredytobiorcy nie wyrazili woli zawarcia aneksow - nieco ponad 13,5 roku (przy czym
okres zapadalnosci powyzej 30 lat dotyczy tylko 9 umow kredytu).

Oznacza to, ze pomimo specyficznej konstrukcji sptaty kredytow PIB nie mozna postawic tezy, 2e
zadtuzenie z tytutu tych kredytow rosnie czy tez maleje bardzo powali. Nie jest rdwniez trafny

* wynikajgce z przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2011 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

* Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 6 kwietnia 2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkow i trybu
udzielania kredytow i pozyczek ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektorych wymagan
dotyczacych lokali i budynkow finansowanych przy udziale tych srodkow
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wniosek, ze splata kredytu moize trwac nawet 100 lat. Niemniej, 2 uwagi na diugie okresy
zapadalnosci kredytdw, Bank pozostaje do dyspozycji gestora programu w zakresie podjecia
dziatan majacych na cely przeprowadzenia sanacji portfela kredytow o najdtuzszych okresach
zapadalnosci i relatywnie wysokich saldach pozostajgcych do splaty odsetek skapitalizowanych
naliczconych w okresach ubieglych. Udzielalismy na przestrzeni lat odpowiedzi i obszernych
wyjasnien regulatorom czy instytucjom kontrolnym, takim jak Komisja Nadzoru Finansowego,
Rzecznik Finansowy czy Rzecznik Praw Obywatelskich w zwigzku  z wystapieniami
zainteresowanych TBS, najemcow lokali oraz parlamentarzystow reprezentujgcych wyborcow.
Portfel kredytowy kredytow PIB byt badany przez inspektorow NIK | GINB/UKNF, ktorzy nie mieli
zastrzezen dotyczacych dziatan BGK w zakresie przyjmowania splat kredytow udzielonych na
zasadach okreslonych przez ustawodawce.

W zwigzku z tym, ie postanowienia umow kredytu PIB odzwierciedlajg wprost postanowienia
aktow prawa powszechnie obowigzujacego, w szczegélnoéci w zakresie zasad spfaty kredytow,
Bank nie moie przystapi¢ do negocjacji z kredytobiorcami w cely zawierania ugdd
nrozliczajagcych” zawarte umowy kredytu. Warto z2wrécic¢ uwage, ze Srodowiska zrzeszajace TBS
rekomenduja ograniczenie indeksacji rat kredytow PIB, a wiec dziatanie, ktére w wiazku z
aktualng wysokoscig stop procentowych dodatkowo wydtuzytoby prognozowane okresy ich

sptaty.

Podkreslamy, ze Bank jest gotowy, aby wesprze¢ gestora programu w przygotowaniu
odpowiednich rozwigzan majacych na celu zmiane zasad splaty kredytéw PIB. Stanowczo nie
podzielamy jednak zdania, ie umowy tych kredytow s3 niewazne, jak zasugerowano to w
skierowanym do BGK wystapieniu.
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Tomasz Robaczyriskl Pawel Nierada

Do wiadomosci:
Pan Piotr Usciriski — Sekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
Pan Piotr Patkowski - Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Finanséw




