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Raport zostat opracowany przez zespot badawczy w sktadzie:

— pracownik badawczo-dydaktyczny zatrudniony na stanowisku adiunkta w Katedrze Prawa Finansowe-
go na Wydziale Prawa i Administracji UMCS. Autor publikacji z dziedziny prawa bankowego, prawa po-
datkowego oraz prawa finanséw publicznych. Autor monografii pt. Zgrupowania solidarnosciowe bankéw
spotdzielczych. Konstrukcja normatywna (wyd. C.H. Beck, Warszawa 2022). W 2023 r. monografia uzy-
skata Nagrode | Stopnia w kategorii prac doktorskich i habilitacyjnych w XIX edycji Konkursu Krajowej
Rady Spoétdzielczej na najlepszg prace badawczg z zakresu spétdzielczosci. Laureat grantu badawczego
w ramach konkursu Miniatura 3 organizowanego przez Narodowe Centrum Nauki na realizacje projektu
pt. Systemy solidarnosciowe bankéw spétdzielczych w porzadkach prawnych parstw Unii Europejskiej. Kie-
rownik projektu z zakresu edukacji ekonomicznej finansowanego przez Narodowy Bank Polski. Uczest-
nik Europejskiego Programu Wspoétpracy w Dziedzinie Badan Naukowo Technicznych (COST). Cztonek
zespotu autorskiego w ramach serii Komentarze Prawa Prywatnego (red. prof. dr hab. Konrad Osajda, wyd.
C.H. Beck). Wspétautor m.in. komentarza do ustawy — Prawo bankowe oraz ustawy o funkcjonowaniu ban-
kow spétdzielczych, a takze ustawy o finansowaniu spotecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych
i pomocy kredytobiorcom. Autor opinii i ekspertyz dla Senatu Rzeczypospolitej Polskiej, Urzedu Komisji
Nadzoru Finansowego oraz podmiotéw sektora bankowego. Wyktadowca Krajowej Szkoty Sadownictwa
i Prokuratury. Ekspert Narodowej Agencji Wymiany Akademickiej. Wykonuje zawdd radcy prawnego.

— pracownik badawczo-dydaktyczny zatrudniony na stanowisku adiunkta w Katedrze Miedzynarodowych
Studiéw Poréwnawczych (Zaktad Ekonomii Liberalnej) w Szkole Gtéwnej Handlowej w Warszawie. Specjali-
zuje sie w ekonomicznej analizie prawa. Autor docenianych opracowan naukowych, takich jak: Ekonomiczna
analiza prawa cywilnego. Tom 1. Zagadnienia ogdlne i prawo umow (wspétautorzy: prof. Hans-Bernd Schéfer,
prof. Claus Ott); WIBOR. Praktyczne uwagi prawne i ekonomiczne oraz WIBOR. Aktualne problemy prawne,
a takze Pojecie istotnego naruszenia umowy. Praktyczne uwagi prawno-poréwnawcze i ekonomiczne. Wieloletni
pracownik Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego i Narodowego Banku Polskiego. Wyktadowca wizytujgcy
w Riga Graduate School of Law. Absolwent Katolickiego Uniwersytetu w Leuven (LL.M in EU law), a takze
Chevening Scholar w Uniwersytecie w Oksfordzie. Wykonuje zawdd radcy prawnego.

— doktorant Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie, zainteresowany naukowo politykami publicznymi
i modelowaniem danych. Ukonczyt miedzynarodowe szkolenia z wykorzystania danych w kampaniach:
,Campaigning in a Data—driven World" organizowane przez ELF oraz ALDE Geek Retreat — Berlin.
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Program Analityczno-Badawczy przy Fundacji Warszawski Instytut Bankowosci powstat w 2019 r. jako od-
powiedzZ na potrzeby sektora bankowego w zakresie wysokiej jakos$ci analiz i badan z obszaru cyberbezpie-
czenstwa i nowych technologii, a takze szeroko rozumianego otoczenia sektora bankowego, ksztattujgcego
warunki dziatania bankéw w Polsce. Prace analityczno-badawcze w ramach programu realizowane sg pod
katem mozliwosci praktycznego wykorzystania wynikéw w celu rozwoju sektora bankowego, podnoszenia
poziomu bezpieczenstwa ustug oraz — w ostatecznosci — kreowania wartosci dla klientow koncowych -
uzytkownikow bankowosci.

W ramach programu realizowane sg analizy i badania w nastepujgcych obszarach:

O Nowe technologie w sektorze bankowym, cyberbezpieczenstwo bankéw i systemy ptatnicze

Ekonomiczna analiza rozwoju sektora bankowego, stabilnosci bankéw, otoczenia
makroekonomicznego

O Prawno-regulacyjne i legislacyjne uwarunkowania dziatalnosci sektora bankowego
oraz wyzwania wynikajgce z orzecznictwa sgdéw krajowych i europejskich

O ESG i sustainable finance

O Prace analityczno-badawcze w zakresie poszczegdélnych obszaréw funkcjonowania bankow
oraz w zakresie funkcjonowania wskaznikéw referencyjnych

Wiecej na temat dziatalnosci programu na stronie www.pabwib.pl

Kontakt:
dr Tomasz Pawlonka Agnieszka Nierodka
Dyrektor Programu m: 607 484 391
m: 505917 778 e: anierodka@wib.org.pl

e: tpawlonka@wib.org.pl
dr Agnieszka Wicha

Warszawski Instytut Bankowosci m: 661 646 474

00-380 Warszawa, ul. Kruczkowskiego 8 e: agnieszka.wicha@zbp.pl
t:(22) 1823170 .

e: pab@wib.org.pl Bartosz Przyborowski

m: 795 933 104
e: bartosz.przyborowski@zbp.pl
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Streszczenie

Przedmiotem raportu jest analiza czynnikow wpty-
wajacych na wysokos$é oprocentowania kredytéow
hipotecznych. Oprocentowanie kredytéw w Polsce
sktada sie z dwoch czesci, tj. stawki bazowej oraz
marzy. Ta ostatnia jest szacowana na podstawie
wewnetrznych zasad przyjmowanych przez bank
udzielajgcy kredytu. Warto przy tym podkresli¢, ze
moze mie¢ ona rézng wysokos$é, na ktérg wpty-
wa m.in. indywidualna sytuacja finansowa osoby
fizycznej czy osoby prawnej. Natomiast w od-
niesieniu do tej pierwszej w przypadku kredytow
hipotecznych przyjmowana stawka bazowa to
trzymiesieczna stawka WIBOR (tzw. WIBOR®3M)
lub szesciomiesieczna stawka WIBOR (tzw. WI-
BOR®6M). Do kosztéow kredytu hipotecznego za-
licza sie odsetki, optaty, prowizje, marze, ale takze
podatki oraz koszty ustug dodatkowych, np. ubez-
pieczen’.

Badanie czynnikéw wptywajgcych na oprocentowa-
nie kredytu hipotecznego zostato przeprowadzone
w wymiarze ekonomicznym oraz prawno-instytucjo-
nalnym. Wymiar prawno-instytucjonalny uwzglednia
zagadnienia dotyczace publiczno- i prywatnopraw-
nej regulacji rynku kredytéw hipotecznych, a takze
zagadnienia podatkowe. Natomiast wymiar ekono-
miczny ukazuje uwarunkowania o charakterze go-
spodarczym wptywajgce na rzeczywisty koszt kre-
dytéw hipotecznych w Polsce na tle innych panstw
Unii Europejskiej.

W pierwszej czesci raportu konieczne byto przed-
stawienie szerokiej perspektywy ekonomicznej,
instytucjonalnej i prawno-podatkowej, w tym obo-
wigzujgcych polityk publicznych w celu zrozumie-
nia obowigzujgcych uwarunkowan w Polsce. Prze-
$ledzono szczegotowo, ktére czynniki wptywajg na
wysokos¢ oprocentowania i marzy w konsumenc-
kich kredytach hipotecznych w Polsce. Dokonano
zatem prowadzonej polityki pienieznej przez Na-
rodowy Bank Polski. Zmienne oprocentowanie od-
wotuje sie bowiem wprost do wartosci wskaznika

' Por. M. Paleczna, Koszty konsumenckiego kredytu hipotecznego
w Swietle ustawy o kredycie hipotecznym i nadzorze nad posredni-
kami kredytu hipotecznego i agentami, ,Przeglad Ustawodawstwa
Gospodarczego” 2019, nr 8, s. 8.

referencyjnego stopy oprocentowania, ktérym jest
w Polsce — WIBOR (ang. Warsaw Interbank Offered
Rate). Wskaznik ten co do zasady podaza za stopa
referencyjng Narodowego Banku Polskiego.

W przypadku marzy mozna jednak dostrzec o wiele
wiecej czynnikdw na nig wptywajacych, ktére sg cha-
rakterystyczne dla Polski. W tej czesci raportu wy-
rézniono i dokonano analizy:

1) wprowadzenia i utrzymania podatku od niektd-
rych instytucji finansowych od 2016 r,;

2) wprowadzenia ,wakacji kredytowych" w 2022 r.
wraz ze zmianami w tym rozwigzaniu (limity
od 2024 roku);

3) wczesniejszej sptaty konsumenckich kredytow
hipotecznych;

4) zwiekszenia ryzyka prawnego bankéw od 2022 .

5) zagadnienia kosztéw zwigzanych z utrzymywa-
niem wtasnej waluty krajowej w poréwnaniu z ko-
rzy$ciami zwigzanymi z udziatem w strefie euro
w odniesieniu do kosztéw zwigzanych z konsu-
menckimi kredytami hipotecznymi.

Cze$¢ pierwszg raportu podsumowuje autorska
analiza ekonometryczna czynnikow wptywajgcych
na marze w konsumenckich kredytach hipotecznych
w Polsce w poréwnaniu z Unig Europejska.

W czesci pierwszej raportu podkreslono réznice,
ktére pojawiajg sie w réznym sposobie prezen-
towania danych przez Europejski Bank Centralny
oraz instytucje krajowe w odniesieniu do wysoko-
$ci oprocentowania i marz kredytéw hipotecznych
w Polsce. W przypadku tego pierwszego brane jest
pod uwage oprocentowanie nowych kredytéw hipo-
tecznych [ang. ,bank interest rates — loans to house-
holds for house purchase (new business)"], od ktérego
odejmowane sg $rednie wazone oprocentowanie de-
pozytow gospodarstw domowych. Natomiast w od-
niesieniu do obliczen instytucji krajowych w Polsce,
w tym np. Narodowego Banku Polskiego czy Komisji
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Nadzoru Finansowego, oprocentowanie odwotuje
sie do wskaznika referencyjnego stopy procentowe;j,
ktérym w przypadku Polski jest WIBOR. Najczesciej
stosowang stawka WIBOR wzgledem oprocentowa-
nia konsumenckich kredytéw hipotecznych w Polsce
jest stawka trzymiesieczna (WIBOR®3M), co prze-
ktada sie na ok. 4,96 proc. Ponadto na koszt kredy-
tu w Polsce sktada sie marza banku. W przypadku
usrednionej marzy banku wynosi ona obecnie w Pol-
sce ok. 1,7 proc., co znaczgco rézni sie wzgledem po-
ziomu niemal 3,5 proc. podawanego przez Europejski
Bank Centralny. W ten sposéb ukazano, ze w latach
2020-2025 marze kredytow hipotecznych w Polsce
wykazywaty tendencje spadkowg mimo niekorzyst-
nego otoczenia zewnetrznego, tj. pandemii i dziatan
wojennych na Ukrainie oraz niestabilnego otoczenia
regulacyjnego (wakacje kredytowe, zwiekszone ryzy-
ko prawne). Nie jest wiec prawdga jakoby w ostatnich
latach doszto do niekontrolowanego wzrostu tych
marz w Polsce.

Oprocentowanie kredytéw hipotecznych w Polsce
zalezy od dwdch podstawowych czynnikéw — ceny
pienigdza na rynku miedzybankowym wyznacza-
nych w ramach WIBOR® oraz marz stosowanych
przez banki. Ten pierwszy element jest $cisle zwig-
zany z politykg pieniezng prowadzong przez Rade
Polityki Pienieznej w ramach ksztattowania stop
procentowych, w szczegolnosci stopy referencyjnej.
Natomiast ten drugi element zwigzany jest z uwa-
runkowaniami kreowanymi przez parlament i rzad
oraz orzecznictwo sgdowe, albowiem to wiasnie te
dziatania mogg generowac niepewnosc, przed ktorg
banki muszg sie ,zabezpieczaé" bedac instytucjami
zaufania publicznego. W pierwszej czesci raportu
dokonano analizy czynnikéw, ktére majg wptyw na
wysokos¢ oprocentowania kredytéw oraz marz sto-
sowanych przez banki.

W raporcie ustalono, ze na przetomie lat 2021 i 2022,
gdy réznica miedzy oprocentowaniem kredytéw
w Polsce oraz w catej Unii Europejskiej (Srednio) za-
czeta gwattowanie rosngé¢, doszto do znaczacego
zaciesnienia polityki monetarnej Narodowego Ban-
ku Polskiego, tzn. cykl podwyzek rozpoczat sie juz
7 pazdziernika 2021 r. (stopa referencyjna wzrosta
wtedy z poziomu 0,1 do 0,5 proc.) i trwat przez caty IV
kwartat 2021 oraz pierwsze trzy kwartaty 2022 r. Na
poczatku 2022 roku stopa referencyjna wynosita juz
1,75 proc., a gdy cykl podwyzek zamknat sie 8 wrze-
$nia 2022 r. osiggneta ona poziom 6,75 proc. Taki
rozwoj sytuacji musiat przetozy¢ sie takze na war-
tos¢ wskaznika WIBOR®, ktéry odzwierciedla koszt
pienigdza na rynku miedzybankowym, stanowigc
nieodzowny element konsumenckiego kredytu hipo-
tecznego. O ile w potowie roku 2021 (przed rozpo-
czeciem cyklu podwyzek) WIBOR®3M byt bliski zeru,

to w potowie nastepnego roku przekroczyt poziom
7 proc. | to wtasnie ten fakt miat znaczacy wowczas
wptyw na wysoko$¢ oprocentowania konsumenc-
kich kredytow hipotecznych w Polsce. ,Luzowanie"
polityki pienieznej przez Rade Polityki Pienieznej
trwajgce od wrzesnia 2023 przektada sie z kolei na
spadek WIBOR®3M.

Wskazano w zwigzku z tym, ze to wtasnie Rada Po-
lityki Pienieznej ustanawiajgca stopy procentowe, za
ktérymi co do zasady podgza WIBOR® jest czynni-
kiem kluczowym dla ustalenia wysokosci oprocen-
towania konsumenckich kredytéw hipotecznych.
Wzrost oprocentowania widoczny w 2022 roku byt
wiec przede wszystkim efektem radykalnego dziata-
nia Rady Polityki Pienieznej. W poréwnaniu Europej-
ski Bank Centralny prowadzit znacznie tagodniejsza
polityke pieniezng, ktéra przetozyta sie na nizsze od-
czyty EURIBOR®3M v. WIBOR®3M.

W raporcie zilustrowano takze relacje marzy kredytu
hipotecznego w Polsce w poréwnaniu z metodologig
Europejskiego Banku Centralnego w ramach krajow
UE27 od roku 2010. Najwieksze rozbieznosci zosta-
ty odnotowane w latach 2014-2015 oraz w okresie
od roku 2023. Podobnie jak w przypadku oprocen-
towania widoczne jest wiec to, ze réznica miedzy
$rednimi marzami w Polsce oraz catej Unii Europej-
skiej istotnie wzrosta w ostatnich latach. Mozna wiec
uznag, ze réznica ta jest efektem zdarzen o charakte-
rze zewnetrznym, ktére mogty mie¢ wptyw na polska
gospodarke. W szczegdlnosci mamy tu na mysli:

1) wprowadzenie podatku od niektérych instytucji
finansowych okreslane mianem podatku banko-
wego (od 2016 roku, gdy rozbieznosci zaczety ro-
sngé);

2) wprowadzenie tzw. ,wakacji kredytowych"
od 2022 roku (w roku 2024 ustawa ta zostata
zmodyfikowana, tzn. wprowadzono dodatkowe
ograniczenia dla kredytobiorcéw) oraz

3) zwiekszone ryzyko prawne dla bankéw wigzgce
sie z ,falg pozwdw frankowych", ktéra rozpoczeta
sie takze od 2022 roku.

Ponadto nie mozna pomijaé¢ faktu, ze polscy kre-
dytobiorcy hipoteczni czesto dgzg do sptaty udzie-
lonego kredytu przed terminem (4). Zjawisko to,
cho¢ wydaje sie pozytywne z perspektywy konsu-
menta, sprawia powazne problemy bankom, ktére
z kazdg takg sptatg muszg dostosowywac strukture
finansowania kredytu, albowiem banki finansujg sie
kapitatem dtugoterminowym. Nie mozna tez pomija¢
kwestii kosztéw zwigzanych z utrzymywaniem wia-
snej waluty krajowej a udziatem w strefie euro (5).
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Zgodnie z uzyskanymi wynikami obecnos¢ danego
kraju w strefie euro jest w sposob istotny statystycz-
nie negatywnie zwigzana z marzami kredytowymi.
Zwigzek ten powtarza sie we wszystkich czterech
specyfikacjach naszego modelu. Jest on tez zgodny
z danymi przedstawionymi wczesniej na wykresach,
a takze z intuicjg ekonomiczna.

Istotnym problemem wystepujgcym w Polsce jest
takze podatek od niektorych instytucji finansowych,
ktérego koszty kompensacji wynoszg ok. 0,4 punktu
procentowego, co oznacza, ze de facto obcigzani sg
nim kredytobiorcy, ptacgc za specyficzng konstruk-
cje tego podatku (opodatkowane s aktywa ban-
kow). Przerzucenie ciezaru podatku od niektérych
instytucji finansowych na klientéw bankéw oraz
wprowadzenie mechanizméw pozwalajgcych ban-
kom na pomniejszenie podstawy opodatkowania
w tym podatku o wartos$¢ aktywéw umozliwiajgcych
sfinansowanie deficytu jednostek sektora finansow
publicznych powoduje, ze koszt kredytu hipotecz-
nego wzrasta. Po wyeliminowaniu kosztu kompen-
sacji podatku od niektérych instytucji finansowych
poziom marz kredytowych w Polsce nie odbiegatby
znaczaco od $redniej dla innych panstw cztonkow-
skich Unii Europejskie;.

Objecie aktywow zakresem przedmiotowym podat-
ku od niektorych instytucji finansowych jest rozwig-
zaniem rzadkim w skali panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej. Zazwyczaj podatek bankowy w mode-
lowym ujeciu odnosit sie do pasywéw. W wiekszosci
panstw Unii Europejskiej zniesiono jednak podatek
bankowy. Wprowadzenie podatku bankowego mia-
to stuzy¢ odzyskaniu srodkéw publicznych przeka-
zanych bankom zagrozonym upadtoscig w ramach
pomocy publicznej w latach 2008-2012. Podatek
bankowy w panstwach nalezacych do unii bankowej
zostat zazwyczaj zastgpiony sktadka na rzecz Jed-
nolitego Funduszu Restrukturyzacji i Uporzadkowa-
nej Likwidacji (Single Resolution Fund).

Przeprowadzone w raporcie analizy wskazujg po-
nadto, ze trzymiesieczna wartos¢ wskaznika refe-
rencyjnego stopy procentowej (WIBOR®3M) jest
negatywnie zwigzana z marzami. Zjawisko to wy-
maga dalszych badan, ale jego najbardziej intuicyjna
interpretacja sugeruje, ze kredytobiorcy majg swdj
.prog odpornosci”, tj. oprocentowanie, ktére gotowi
sq zaptacié. Jesli koszt finansowania kredytu rosnie,
to banki mogg by¢ zmuszone do obnizki marzy po to,
by tgczny koszt kredytu dla klienta byt akceptowalny.
Co ciekawe, oszacowania dotyczgce struktury rynku
mieszkaniowego (udziat wiasnosci) nie przechodzag
.testu odpornosci" — sg negatywne tylko w jednej
specyfikacji, a w pozostatych sg nieistotne staty-
stycznie. W rezultacie trudno moéwic o tym, by to fakt

dominacji wtasnosci na ktoryms rynku (np. polskim)
przesadzat o wysokich marzach kredytowych.

W drugiej czesci raportu zostaty przedstawio-
ne rozwigzania prawne ograniczajgce wysokos$¢
oprocentowania kredytéow hipotecznych w wybra-
nych porzadkach prawnych panstw cztonkowskich
Unii Europejskiej. Badania poréwnawcze uwzgled-
niajg analize porzadkéw prawnych w takich kra-
jach, jak:

1) Wtochy,

2) Portugalia,

3)Hiszpania,

4)Francja,

5) Rumunia,

6) Finlandia,

7) Stowenia,

8)Dania,

9) Stowacja,
10) Czechy,

11)Wegry.

Badania poréwnawcze dotyczg rozwigzan praw-
nych obowigzujgcych tak w panstwach cztonkow-
skich Unii Europejskiej nalezacych do strefy euro, jak
i w panstwach bedacych poza nig. Metoda ta miata
na celu rozpoznanie i objasnienie wybranych rozwig-
zan prawnych ograniczajgcych wysokos$é oprocen-
towania kredytow hipotecznych.

Pod wzgledem przedmiotowym w raporcie wyroz-
niono trzy rodzaje sposobow ograniczajgcych wyso-
kos¢ oprocentowania kredytéw hipotecznych. Cho-
dzi tu o: srodki kredytowe, srodki podatkowe oraz
srodki dotacyjne.

Do gtéwnych rozwigzan prawnych poddanych anali-
zie w trzeciej czesci raportu naleza srodki o charakte-
rze kredytowym, ktore majg na celu ograniczenia wy-
sokosci oprocentowania kredytéw hipotecznych. Do
srodkow kredytowych zaliczono przede wszystkim
panstwowe gwarancje kredytowe. Generalnie rzecz
ujmujgc panstwowe gwarancje kredytowe polegajg
na podziale odpowiedzialnosci za niewyptacalnosé
kredytobiorcy miedzy panstwo i instytucje kredy-
towa. System publicznych gwarancji kredytowych
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polega na zabezpieczeniu sptaty kredytu w przypad-
ku niewykonania zobowigzania przez kredytobiorce.
Panstwowe gwarancje kredytowe majg najczesciej
charakter czesciowy, a wiec zabezpieczajgcg okre-
$long czes¢ zobowigzania kredytowego. Panstwowe
gwarancje kredytowe, poprzez mechaniczng reduk-
cje wagi ryzyka, umozliwiajg kontynuacje finansowa-
nia osob fizycznych przy jednoczesnym zachowaniu
selektywnosci kredytowej. Pozwala to na uwolnienie
kapitatu regulacyjnego w bankach, a wiec zmniejsze-
nie wymaganego poziomu kapitatu potrzebnego do
pokrycia ryzyka, a w efekcie na zwiekszenie dostep-
nosci do kredytow hipotecznych.

Oprécz publicznych gwarancji kredytowych w rapor-
cie scharakteryzowano inne s$rodki majgce stuzyé
obnizeniu wysokosci oprocentowania kredytéw hi-
potecznych. Srodki te mogg mieé charakter dotacyj-
ny lub podatkowy.

Raport zostat zwienczony wnioskami w wymiarze
ekonomicznym, a takze prawno-instytucjonalnym.
W czesci tej zostalty sformutowane rekomendacje
normatywne.

Raport uwzglednia stan prawny obowigzujacy w dniu
5 sierpnia 2025 .
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1. Uzasadnienie realizacji badan

Dyskusja nad kosztami kredytu hipotecznego w Pol-
sce w ostatnich miesigcach zdominowana zosta-
ta przez dane Europejskiego Banku Centralnego,
z ktérych wynika, ze marza stosowana przez polskie
banki — niemal 3,5 proc. — jest najwyzsza w Unii Eu-
ropejskiej. Biorgc pod uwage przyjeta metodologie
tych obliczen przez Europejski Bank Centralny, kto-
ra sprowadza sie do wziecia pod uwage oprocen-
towania nowych kredytéw hipotecznych, od ktérych
odejmowane s3g s$rednie wazone oprocentowania
depozytéw gospodarstw domowych, to obliczenia te
stojg w kontrascie z przyjetym w Polsce podejsciem
odwotujgcym sie do wskaznika referencyjnego stopy
procentowej, jakim w przypadku Polski jest WIBOR
(Warsaw Interbank Offered Rate), wyznaczajacym
oprocentowanie oraz marzy stanowigcej S$rednio
1,7 proc., ktore razem stanowig koszt kredytu hipo-
tecznego w Polsce.

Pozostawiwszy na boku sp6r metodologiczny poza-
dane jest jednak state poszukiwanie odpowiedzi na
pytanie, w jaki sposoéb koszty kredytu hipotecznego
w Polsce mogg zosta¢ obnizone. W tym celu nie-
zbedne jest dokonanie instytucjonalnej analizy
poréwnawczej, w szczegolnosci ekonometrycznej,
a ta mozliwa jest w wyznaczonych ramach metodo-
logicznych przez Europejski Bank Centralny. Chodzi
o to, aby nie dopusci¢ sie tzw. btedu poréwnywania,
a wiec poréwnywania nieporownywalnego. Jeze-
li koszty kredytu hipotecznego w Polsce sg wyso-
kie to co powoduje, ze w innych krajach sg nizsze?
Czy chodzi o przynalezenie do strefy euro, ktéra to
powoduje co do zasady nizsze koszty kredytowa-
nia w poréwnaniu z panstwami Unii Europejskiej
utrzymujacymi wiasne waluty krajowe, w tym Pol-
ska? A moze chodzi o szczeg6lne warunki ekono-
miczno-instytucjonalne panujgce w Polsce, ktore
powodujg, ze koszty sg tak wysokie? A moze koszty
opodatkowania bankéw wptywajg na te wysokos$¢é?
Czy istniejg jednak w innych krajach programy po-
zwalajagce na obnizenie kosztéw kredytowania hi-
potecznego?

2. Cel i metodologia badan

Szereg powyzszych pytan stanowi sedno ni-
niejszego raportu. Przyjmujemy w nim zaréwno
perspektywe prawno-instytucjonalng, jak i eko-
nomiczng. Przedmiotem raportu jest analiza
czynnikow wptywajgcych na wysokos¢ oprocen-
towania kredytéw hipotecznych. Badanie czynni-
kéw wptywajgcych na oprocentowanie kredytu hi-
potecznego zostato przeprowadzone w wymiarze
ekonomicznym oraz prawno-instytucjonalnym.
Wymiar prawno-instytucjonalny uwzglednia za-
gadnienia dotyczgce publiczno- i prywatnopraw-
nej regulacji rynku kredytéw hipotecznych, a tak-
ze zagadnienia podatkowe. Natomiast wymiar
ekonomiczny ukazuje uwarunkowania o charak-
terze gospodarczym wptywajgce na rzeczywisty
koszt kredytéw hipotecznych w Polsce na tle in-
nych panstw Unii Europejskiej.

W pierwszej czesci zajmujemy sie uwarunkowaniami
instytucjonalnymi, ktére nastepnie testujemy na mo-
delu ekonometrycznym uwzgledniajgcym wszystkie
panstwa cztonkowskie w Unii Europejskiej. Badania
zostaty podzielone wedtug kryterium przynaleznosci
panstwa cztonkowskiego Unii Europejskiej do strefy
euro. Dzieki temu mozliwe byto poréwnanie wysoko-
$ci oprocentowania kredytéw hipotecznych w Polsce
na tle innych panstw cztonkowskich Unii Europejskiej.
Poréwnanie w celu uzyskania miarodajnych wynikow
zostato odniesione do obiektywnych miernikow, takich
jak chociazby struktura wtasnosci na rynku mieszka-
niowym, koncentracja rynku bankowego, obecnos¢
podatku bankowego czy populacja panstwa.

W pierwszej czesci raportu konieczne byto przed-
stawienie szerokiej perspektywy ekonomicznej,
instytucjonalnej i prawno-podatkowej, w tym obo-
wigzujgcych polityk publicznych w celu zrozumie-
nia obowigzujgcych uwarunkowan w Polsce. Prze-
$ledzono szczegotowo, ktére czynniki wptywajg na
wysokos¢ oprocentowania i marzy w konsumenc-
kich kredytach hipotecznych w Polsce. Dokonano
zatem oceny polityki pienieznej prowadzonej przez
Narodowy Bank Polski. Zmienne oprocentowanie
odwotuje sie bowiem wprost do wartosci wskaznika
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referencyjnego stopy oprocentowania, ktérym jest
w Polsce — WIBOR (ang. Warsaw Interbank Offered
Rate). Wskaznik ten co do zasady podgza za stopga
referencyjng Narodowego Banku Polskiego.

W przypadku marzy mozna jednak dostrzec o wiele
wiecej czynnikéw na nig wptywajacych, ktére sg cha-
rakterystyczne dla Polski. W tej czesci raportu wy-
rézniono i dokonano analizy:

1) wprowadzenia i utrzymania podatku od niektd-
rych instytucji finansowych od 2016 r,;

2) wprowadzenia ,wakacji kredytowych" w 2022 r.
wraz ze zmianami w tym rozwigzaniu (limity
od 2024 roku);

3) wczesniejszej sptaty konsumenckich kredytow
hipotecznych;

4) zwiekszenia ryzyka prawnego bankow od 2022 .

5) zagadnienia kosztéw zwigzanych z utrzymy-
waniem wiasnej waluty krajowej w poréwnaniu
z korzysciami zwigzanymi z udziatem w stre-
fie euro w odniesieniu do kosztéw zwigzanych
z konsumenckimi kredytami hipotecznymi.

Czes$¢ pierwszg raportu podsumowuje autorska
analiza ekonometryczna czynnikéow wptywajgcych
na marze w konsumenckich kredytach hipotecznych
w Polsce w poréwnaniu z Unig Europejska.
W drugiej czesci raportu zostaty przedstawione
rozwigzania prawne ograniczajgce wysokos$¢ opro-
centowania kredytéw hipotecznych w wybranych
porzgdkach prawnych panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej. Badania poréwnawcze uwzgledniajg
analize porzgdkéw prawnych w takich krajach, jak:
1) Wiochy,

2) Portugalia,

3)Hiszpania,

4)Francja,

5) Rumunia,

6) Finlandia,

7) Stowenia,

8)Dania,

9) Stowacja,
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10) Czechy,

11)Wegry.

Badania poréwnawcze dotyczg rozwigzan praw-
nych obowigzujgcych tak w panstwach cztonkow-
skich Unii Europejskiej nalezacych do strefy euro, jak
i w panstwach bedacych poza nig. Metoda ta miata
na celu rozpoznanie i objasnienie wybranych rozwig-
zan prawnych ograniczajgcych wysokos$é oprocen-
towania kredytéw hipotecznych zaciggnietych w tym
celu. Wykorzystanie metody poréwnawczej umozli-
wito przede wszystkim rozpoznanie oraz usystema-
tyzowanie sposobow ograniczenia wysokosci opro-
centowania kredytéw hipotecznych w wybranych
porzadkach prawnych panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej.

Pod wzgledem przedmiotowym w raporcie wyrdznio-
no trzy rodzaje sposobdéw ograniczajgcych wysokosé
oprocentowania kredytéow hipotecznych. Chodzi tu
o: $rodki kredytowe, srodki podatkowe oraz s$rodki
dotacyjne. Do gtéwnych rozwigzan prawnych podda-
nych analizie w trzeciej czesci raportu bedg nalezaty
srodki o charakterze kredytowym, ktére majg na celu
ograniczenia wysokosci oprocentowania kredytéw
hipotecznych. Do s$rodkéw kredytowych zaliczono
przede wszystkim panstwowe gwarancje kredytowe.
Oprécz publicznych gwarancji kredytowych w rapor-
cie scharakteryzowano inne s$rodki majgce stuzyé
obnizeniu wysokosci oprocentowania kredytéw hi-
potecznych. Srodki te mogg mieé charakter dotacyj-
ny lub podatkowy.

Raport zostat zwienczony wnioskami w wymiarze
ekonomicznym, a takze prawno-instytucjonalnym.
W czesci tej zostalty sformutowane rekomendacje
normatywne.

3. Adresaci badan

Adresatami raportu sg nie tylko podmioty rynku ban-
kowego oraz kredytobiorcy. Raport oprocz analizy
ekonomicznej i prawnej zawiera rekomendacje, ktére
moga by¢ istotne z punktu widzenia panstwowych
organéw stanowigcych, a takze organdéw admini-
stracji publicznej odpowiedzialnych za prawidtowe
dziatanie rynku bankowego i zachowania jego przej-
rzystosci. Dokonana analiza komparatystyczna jest
pierwszym w Polsce kompleksowym spojrzeniem na
rozwigzania prawne ograniczajgce wysokos¢ opro-
centowania kredytéw hipotecznych. Badania w tym
zakresie wypetniajg wiec istotng luke badawcza.

Przedstawione rozwigzania mogg by¢ szczegolnie
istotne w odniesieniu do grup podmiotéw, za ktére

11
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panstwo powinno wzig¢ czesciowg odpowiedzialnosé,
tj. osoby mtode oraz osoby o ograniczonych docho-
dach. Badania przedstawione w raporcie majg na celu
przeciwdziatanie wykluczeniu finansowemu (kredy-
towemu). W badaniach bowiem weryfikowano i te-
stowano hipoteze wskazujacg, ze odpowiedzialnosé
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za wysokos$c¢ oprocentowania kredytéw hipotecznych
nie cigzy wytacznie na sektorze bankowym, lecz takze
na witasciwych organach panstwa.

Raport uwzglednia stan prawny obowigzujacy w dniu
5 sierpnia 2025 .
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1. Uwagi wstepne

Przystepujgc do analizy wysokosci oprocento-
wania i marzy konsumenckich kredytéow hipo-
tecznych niezbedne jest przedstawienie szero-
kiej perspektywy ekonomicznej, instytucjonalnej
i prawno-podatkowej, w tym obowigzujacych po-
lityk publicznych w celu zrozumienia obowigzuja-
cych uwarunkowan w Polsce. W tym celu rozpo-
czynamy od struktury wtasnosci na polskim rynku
mieszkaniowym w poréwnaniu z innymi krajami
Unii Europejskiej, a nastepnie dokonujemy prze-
gladu krajowych polityk publicznych wspieraja-
cych aspiracje Polakéw do posiadania wtasnego
mieszkania. Konieczne jest przesledzenie szcze-
gotowo, ktére czynniki wptywajg na wysokosé
oprocentowania i marzy w konsumenckich kredy-
tach hipotecznych w Polsce.

W pierwszym przypadku oczywistg odpowiedzig jest
prowadzona polityka pieniezna. Zmienne oprocen-
towanie odwotuje sie bowiem wprost do wartosci
wskaznika referencyjnego stopy oprocentowania,
ktorym jest w Polsce — WIBOR (ang. Warsaw Interbank
Offered Rate). Wskaznik ten co do zasady podaza za
stopg referencyjng Narodowego Banku Polskiego.
W przypadku marzy mozna jednak dostrzec o wiele
wiecej czynnikéw na nig wptywajgcych, ktére sg cha-
rakterystyczne dla Polski. Wyrézniamy i analizujemy
jakosciowo:

1) wprowadzenie i utrzymanie podatku od niekto-
rych instytucji finansowych od 2016 r,;

2) wprowadzenie ,wakacji kredytowych” w 2022 r.
wraz ze zmianami w tym rozwigzaniu (limity
od 2024 roku);

3) wczesniejsze sptaty konsumenckich kredytow
hipotecznych;

4) zwiekszenie ryzyka prawnego bankow od 2022 .

5) zagadnienie kosztéw zwigzanych z utrzymywa-
niem wtasnej waluty krajowej w poréwnaniu z ko-
rzy$ciami zwigzanymi z udziatem w strefie euro
w odniesieniu do kosztéw zwigzanych z konsu-
menckimi kredytami hipotecznymi.

Pierwszg czes¢ raportu wienczy autorska analiza
ekonometryczna czynnikéw wptywajgcych na marze
w konsumenckich kredytach hipotecznych w Polsce
w poréwnaniu z Unig Europejska.

2. Struktura witasnosci na polskim
rynku mieszkaniowym na tle
Unii Europejskiej

Na tle Unii Europejskiej Polske wyréznia stosunkowo
duzy odsetek populacji — 87,1 proc. w 2024 roku —
bedacy czescig gospodarstw domowych z mieszka-
niem na wiasno$¢. Srednia dla catej Unii Europejskiej
w roku 2024 wyniosta jedynie 68,4 proc. Najnizszy
odsetek mieszkan na wtasno$¢ ma Republika Fede-
ralna Niemiec, gdzie do gospodarstw posiadajgcych
mieszkanie nalezato 47,2 proc. populacji (zob. poniz-
szy wykres).

Nietrudno tez zaobserwowag, ze struktura wtasnosci
mieszkan w Polsce jest typowa dla krajow dawnego
bloku wschodniego, w ktérym to odsetek populacji
mieszkajgcy we wiasnych mieszkaniach jest naj-
wyzszy w catej Unii Europejskiej. Warto zauwazyc,
ze najwyzszy wynik w tym zakresie osiggneta Rumu-
nia, gdzie odsetek ten wynosi niemal 95 proc., a tuz
za nig sg Stowacja (93,1 proc.), a nastepnie Wegry
(91,6 proc.) oraz Chorwacja (91,0 proc.). Co ciekawe,
specyfikg krajéw tzw. dawnego bloku wschodniego
jest tez niewielki odsetek gospodarstw domowych
mieszkajgcych w nieruchomosciach obcigzonych
kredytem hipotecznym, co tez przedstawione zosta-
to na Wykresie nr 2.

Zgodnie z powyzszymi danymi z 2024 roku w pol-
skich gospodarstwach domowych, wtadajacych
nieruchomoscia obcigzong kredytem, mieszkato
zaledwie 11,7 proc. populacji, co w poréwnaniu do
sredniej dla Unii Europejskiej wynoszacej 24,3 proc.
stanowi ponad dwukrotnie nizszy odsetek. Domi-
nacje mieszkan wtasnosciowych bez kredytu w na-
szej czesci Europy mozna ttumaczy¢ splotem wie-
lu czynnikéw, np. masowym ,uwtaszczaniem sie"
na mieszkaniach spoétdzielczych czy zaktadowych
w nastepstwie przemian ustrojowych, ktére nastg-
pity po 1989 r., a takze wcigz istotnym (zwtaszcza
w latach 90. XX w. oraz na poczatku XXl w.) r6znicom
w poziomie zamoznosci miedzy tzw. Europg za-
chodnig oraz dawnym blokiem wschodnim. Para-
doksalnie wiec réznice te utatwiaty mieszkarncom
Europy Srodkowej zgromadzenie kapitatu niezbed-
nego do zakupu mieszkania poprzez krétkotrwatg
emigracje zarobkowg do krajow Europy Zachod-
niej2. Nie rozwigzuje to jednak problemu luki na ryn-
ku mieszkan i statych aspiracji posiadania miesz-
kania na wtasnos¢ przez znaczacg czesé polskiego
spoteczenstwa.

2 Na takie zjawisko wskazuje np. Europejski Bank Centralny zob.
I. Schiopu, N. Siegfried, Determinants of workers’ remittances: ev-
idence from the European neighbouring region, Working Paper Se-
ries no. 688, 2006, European Central Bank.
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Wykres 1. Udziat osob zamieszkatych w gospodarstwach z mieszkaniem wtasnosciowym w 2024 r. w panstwach Unii

Europejskiej

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat

Wedtug badan CBOS z 2022 r. ponad potowa Pola-
kéw planujacych przeprowadzke chce to zrobi¢ do
wiasnego mieszkania lub domu, a w grupie wiekowej
25-34 odsetek ten wynosi az 64 proc.® (zob. szerzej
Wykres nr 3).

3 CBOS, Komunikat z badan Nr 107/2022.

Na przeszkodzie tych aspiracji stojg jednak relatyw-
nie niski poziom oszczednosci oraz poziom wyna-
grodzen w ramach Unii Europejskiej, ktory stanowi
bariere w sfinansowaniu zakupu nowego mieszkania
przez znaczacy czes$¢ polskiego spoteczenstwa?.

4 Wedtug danych Eurostatu zebranych przez Polski Instytut Eko-
nomiczny w 2023 roku stopa oszczednosci w polskich gospo-
darstwach domowych wyniosta zaledwie 2,5 proc. Srednia dla
krajow UE27 wyniosta natomiast 13,2 proc., a dla strefy euro
— 14,1 proc. Ponadto w 2023 roku $rednie wynagrodzenie mie-
sieczne w Polsce wyniosto 1505 EUR, podczas gdy srednia UE
to 3155 EUR.
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Wykres 2. Odsetek oséb zamieszkatych w gospodarstwach domowych z kredytem hipotecznym w 2024 roku

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat

Zgodnie z wyzej wskazanymi badaniami CBOS
z 2022 r., 38 proc. planujacych zakup mieszkania lub
domu rozwaza positkowanie sie w tym celu kredytem
hipotecznym (zob. Wykres nr 4).
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Wcigz silna preferencja wobec wtasnego domu
lub mieszkania jako docelowego miejsca do zycia
(i przekonanie, ze wynajem to co$ tymczasowego,
odpowiedniego dla mtodych oséb zaczynajgcych
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Wykres 3. Czy zamierza Pan(i) kupi¢ mieszkanie lub dom? (podgrupa oséb planujgcych przeprowadzke)
Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych CBOS, Komunikat z badari Nr 107/2022
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Wykres 4. Czy bedzie Pan(i) brat(a) kredyt hipoteczny (wsréd oséb planujgcych zakup domu/mieszkania)?
Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych CBOS, Komunikat z badar Nr 107/2022.

doroste, samodzielne zycie), a takze braki odpo- staly sie istotng czescig polskich polityk publicz-
wiednich oszczednosci u znacznej czesci popula- nych nakierowanych na wsparcie rozwoju miesz-
cji sprawiajg, ze polityki publiczne w tym zakresie kalnictwa.

@,
O
AW



ROZDZIAL | ﬂ// . PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

18

3. Przeglad obowiagzujacych polityk
publicznych wsparcia konsumenta
bedacego strong hipotecznego kredytu
w Polsce

W Polsce jest oferowanych obecnie kilka form wspar-
cia przy nabyciu mieszkania na wtasnosé¢, przy czym
skierowane jest ono gtéwnie do mtodych osob i ro-
dzin z dzie¢mi. Dodatkowo istniejg programy wspie-
rajgce budownictwo komunalne i spoteczne, lecz
ze wzgledu na ich charakter, ktéry nie prowadzi do
tytutu wtasnosci zajmowanego mieszkania, zostaty
one ponizej pominiete.

Przepisy prawne odnoszace sie do programu ,Bez-
pieczny Kredyt 2%" oraz ,Konto Mieszkaniowe i Pre-
mia Mieszkaniowa" weszty w zycie w dniu 1 lipca
2023 r.5, przy czym 1 stycznia 2024 r. operator tego
programu, tzn. Bank Gospodarstwa Krajowego ogtosit
komunikat o wstrzymaniu przyjmowania przez ban-
ki wnioskéw o jego udzieleniu. Natomiast program
.Mieszkanie bez wktadu wtasnego" obowigzuje od 22
maja 2022 r.5, lecz ze wzgledu na jego liczne ograni-
czenia jego wptyw na wysokos$¢ oprocentowania kre-
dytu hipotecznego w Polsce jest marginalna.

3.1. Bezpieczny Kredyt 2%

Program ,Bezpieczny Kredyt 2%" wraz z ,Kontem
Mieszkaniowym" obejmuje publiczng doptate do rat
kredytu mieszkaniowego w ramach réznicy miedzy
statg stopg opartg o Srednie (pomniejszone o marze)
oprocentowanie kredytéw o statej stopie a oprocen-
towanie kredytu zgodnie ze stopg 2%. Doptata taka
jest jednak ograniczona w okresie dziesiecioletnim,
a takze marza banku uczestniczgcego w tym progra-
mie nie moze by¢ wyzsza od marzy w innych kredy-
tach hipotecznych oferowanych przez ten bank. Wy-
sokos$¢ kredytu nie moze przekracza¢ maksymalnie
500 tys. zt, co jednak pozwala o zwiekszenie o kolej-
ne 100 tys. zt w przypadku gospodarstwa domowego
prowadzonego wspoélnie przez matzonkow. Warto tez
podkresli¢, ze kredyt ten zostat powigzany z innym
programem opisanym odrebnie ponizej, tj. ,Mieszka-
nie bez wktadu wtasnego”.

5 Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedza-
niu na cele mieszkaniowe (Dz. U. z 2024 . poz. 1704 ze zm.), dalej
jako: ustawa o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele miesz-
kaniowe.

6 Ustawa z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie
mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2% (Dz. U. z 2024 r. poz.
1724 ze zm.), dalej jako: ustawa o rodzinnym kredycie mieszka-
niowym.

3.2. Konto Mieszkaniowe
i Premia Mieszkaniowa

Program ,Konto Mieszkaniowe" to rodzaj wsparcia
publicznego powigzany z regularnym oszczedza-
niem na cele mieszkaniowe. Konto takie moze zo-
sta¢ zatozone przez osoby od 13 do 45 roku zycia.
Minimalna kwota miesieczna zostata okreslona na
500 zt (6 tys. zt rocznie), a maksymalna na 2 tys. zt
(24 tys. zt rocznie), przy czym dopuszczalne sg wpta-
ty o roznej wysokosci. W trakcie roku niezbedne jest
dokonanie co najmniej jedenastu wptat minimalnych,
aby otrzymac¢ gwarancje dodatkowej ,Premii Miesz-
kaniowej". Ta ostatnia jest naliczona co roku i wypta-
cana jednorazowo. ,Premia Mieszkaniowa" jest row-
na rocznemu wskaznikowi inflacji lub wskaznikowi
zmiany wartosci ceny 1 m? powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego.

Ponadto srodki gromadzone na ,Koncie Mieszkanio-
wym" sg oprocentowane wedle oferty banku, ktory je
prowadzi, lecz zwolnione sg z podatku od dochodoéw
kapitatowych, czyli w uproszczeniu podatku od zgro-
madzonych $rodkéw na rachunkach bankowych
w Polsce. Zwolnienie z tego podatku, jak i ,Premia
Mieszkaniowa" przystuguja tylko wéwczas, gdy srodki
przeznaczone sg na zakup pierwszego mieszkania lub
budowe domu jednorodzinnego, nabycie prawa wia-
snosci gruntowej w celu budowy domu jednorodzin-
nego, sfinansowanie czesci kosztéw mieszkaniowej
prowadzonej przez kooperatywe mieszkaniowg lub
ustanowienie spétdzielczego prawa do lokalu, wktad
mieszkaniowy w spotdzielni mieszkaniowej lub party-
cypacje SIM lub TBS. Takie ,pierwsze" mieszkanie nie
moze by¢ jednak wieksze niz:

1) 50 m? w przypadku dwdjki dzieci;
2) 75m?w przypadku tréjki dzieci oraz

3) 90 m? w przypadku czworki dzieci (nie ma ogra-
niczen w odniesieniu do pigtki lub wiekszej liczby
dzieci).

Nie wolno tez zapominac, ze w przypadku zaprzesta-
nia oszczedzania na ,Koncie Mieszkaniowym" mozli-
wos$¢ skorzystania ze zgromadzonych srodkéw wraz
z ,Premig Mieszkaniowg" wynosi pie¢ lat.

3.3. Mieszkanie bez wktadu wtasnego

Program ,Mieszkanie bez wktadu wtasnego” jest kie-
rowany do os6b posiadajgcych zdolnos¢ kredytowsg,
lecz nieposiadajgcych wystarczajgcych srodkéw na
tzw. wktad wiasny. tgczna warto$¢ gwarancji nie moze
wynies¢ wiecej niz 200 tys. zt, a takze nie moze by¢
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych RynekPierwotny.pl

wyzsza niz 20% lub 30% catkowitej kwoty wydatkdéw, na
ktore udzielany jest kredyt. Minimalny okres udzielanej
gwarancji wynosi pietnascie lat. Warto jednak podkre-
$li¢, ze ten program publiczny posiada wiele warunkow.
Przyktadowo kredytobiorca nie moze by¢ wtascicielem
innego mieszkania, chyba ze gospodarstwo domowe
obejmuje dwoje lub wiecej dzieci, przy czym w zalez-
nosci od ich liczby przyporzadkowany zostat metraz
dopuszczalnej wielkosci takiego mieszkania opisany
juz powyzej (dla rodzin posiadajacych piatke i wiecej
dzieci limit metrazowy nie obowigzuje). Z programu
moze skorzystac jednak kredytobiorca, ktérego gospo-
darstwo domowe powiekszy sie w okresie sptaty kre-
dytu o drugie lub kolejne dziecko.

* % %

Nietrudno domysli¢ sie z powyzszego opisu, ze zakres
polityk publicznych polegajgcych na wsparciu konsu-
menta w zawarciu kredytu hipotecznego jest ograni-
czony w odniesieniu do grupy spotecznej, do ktorej jest
adresowany. Wedle danych zebranych przez portal ry-
nekpierwotny.pl liczba mieszkan dostepnych do zakupu
w ramach tego programu jest dos¢ ograniczona. W naj-
wiekszych miastach Polski — w kwietniu 2025 w War-
szawie bylo ich zaledwie 231, a w Krakowie tylko 5.

Z tego tez powodu konieczne jest przeanalizowa-
nie wysokosci oprocentowania i marzy w Polsce
dla konsumenckiego kredytu hipotecznego, a tak-
ze czynnikoéw instytucjonalnych na nie wptywajg-
ce. Przed przystgpieniem do tego rodzaju analizy

niezbedne jest jednak wyjasnienie, co sktada sie na
oprocentowanie i marze w ramach konsumenckiego
kredytu hipotecznego.

4. Uwarunkowania prawne
oprocentowania konsumenckich
kredytow hipotecznych w Polsce,

w tym obowiagzki bankéw w ramach
konsumenckich umow hipotecznych

4.1. Elementy skiadajace sie na wysokos¢

oprocentowania kredytow w Polsce,

w szczegolnosci konsumenckich kredytow

hipotecznych

Podstawy prawne odnoszace sie do okreslenia
w umowie wysokosci oprocentowania kredytu hipo-
tecznego w Polsce zostaly ujete w ustawie — Prawo
bankowe’ oraz ustawie o kredyt hipoteczny®. Zgod-
nie z art. 69 ust. 1 tej ustawy, elementem tresci umo-
wy kredytu sg obowigzki kredytobiorcy, ktére spro-
wadzajg sie do korzystania z kredytu na warunkach
okreslonych w umowie, zwrotu kwoty wykorzysta-
nego kredytu wraz z odsetkami w oznaczonych ter-
minach sptaty oraz zaptaty prowizji od udzielonego

7 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz.U.
22024 1. poz. 1646 ze zm.), dalej jako: pr. bank.

8 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz
0 nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami
(Dz.U. 2025 r. poz. 720 ze zm.), dalej jako: ustawa o kredycie hi-
potecznym badz u.k.h.
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kredytu. Z kolei kredytodawca ma obowigzek poda-
nia wysokosci oprocentowania kredytu i warunkow
jego zmiany, co wynika z art. 69 ust. 2 pkt 5 pr. bank.

Natomiast wysoko$¢ oprocentowania kredytu moze
by¢ stata lub zmienna (oprocentowanie state zosta-
to pominiete w dalszych rozwazaniach). Zgodnie
z art. 29 u.k.h. zmienne oprocentowanie kredytéw
hipotecznych w Polsce sktada sie z dwdch czesci,
tj. wartosci wskaznika referencyjnego stopy opro-
centowania oraz wysokosci marzy ustalonej w umo-
wie o kredyt hipoteczny. Ta ostatnia jest szacowana
na podstawie wewnetrznych zasad przyjmowanych
przez bank udzielajgcy kredytu. Warto przy tym
podkresli¢, ze moze mieé¢ ona rézng wysokosé, na
ktorg wptywa m.in. indywidualna sytuacja finanso-
wa osoby fizycznej czy osoby prawnej. Natomiast
w odniesieniu do tej pierwszej w przypadku kredytow
hipotecznych najczesciej przyjmowany jest wskaz-
nik referencyjny stopy oprocentowania w ramach
trzymiesiecznej stawki WIBOR (tzw. WIBOR®3M)?°.
Pod pojeciami tymi kryjg sie stawki oprocentowania
w réznych czasookresach ustalane na rynku miedzy-
bankowym w Polsce. W istocie chodzi o obiektywny
spos6b miary wartosci pienigdza, ktory jest zmienny
w czasie. Nie wolno bowiem zapomina¢, ze w przy-
padku bankow, ktore (w uproszczeniu) udzielajg kre-
dyty na podstawie pozyskanych depozytow istotne
jest to, aby wartos¢ kapitatu przekazanego w ramach
zawartej umowy kredytu zostata zwrécona w wyso-
kosci obiektywnie ustalanej przez rynek.

Miarg tg nie jest stopa referencyjna bedgca pod-
stawowym instrumentem polityki pienieznej wy-
znaczana przez Rade Polityki Pienieznej w Polsce',
poniewaz nie odzwierciedla ona kosztu pozyskania
srodkéw pienieznych przez bank. Stopa ta stanowi
przede wszystkim ,wskazowke" dla bankéw, jakie-
go poziomu oprocentowania oczekuje od nich bank
centralny w danym momencie udzielania kredytéw.
Nie wolno tez zapominac, ze bank komercyjny nie
moze ,pozyczy¢" od banku centralnego srodkow
pienieznych po stopie referencyjnej, a jesli to czyni
w Polsce to wéwczas niezbedne jest odwotanie sie
do tzw. stopy lombardowej, ktéra to co do zasady jest
wyzsza niz stopa rynkowa, po ktérej bank komercyj-
ny moégtby pozyskac¢ srodki od innych podmiotow!.

Od ponad trzydziestu lat na rynku polskim funkcjonuje
WIBOR, czyli stawka odniesienia, ktora wraz ze stopg

9 Zob. na temat oprocentowania kredytéw hipotecznych o zmien-
nej stopnie oprocentowania: J. Kuchno, P. Niedziétka, Kredyty hi-
poteczne o statej oraz okresowo statej stopie procentowej — ocena
dotychczasowej polityki regulacyjnej oraz rekomendacje dla niej,
,Optimum. Economic Studies” 2024, nr 1,s. 167 i n.

0 Szerzej zob. J. Betdowski, WIBOR - praktyczne uwagi prawne
i ekonomiczne, Warszawa 2023, s. 7-10.

1 Szerzej zob. J. Betdowski, WIBOR..., s. 17-20.

referencyjng okreslang przez Rade Polityki Pieniez-
nej wyznacza oprocentowanie kredytéw detalicznych,
w szczegolnosci hipotecznych'?. Stawka ta w ramach
tzw. panelu dziesieciu bankéw jest ksztattowana przez
najwieksze banki dziatajgce w Polsce, ktére to w ra-
mach $cisle regulowanego procesu, podajgc swoje
oferty co do wysokosci oprocentowania depozytu na
dany czasokres (stad biorg sie m.in. stawki trzy- i sze-
$ciomiesieczne) zamierzajg powierzy¢ innemu banko-
wi $rodki pieniezne. Lustrzanym odbiciem jest stawka
WIBID (Warsaw Interbank Bid Rate), ktéra podawana
jest w tym samym czasie, co WIBOR, a odnosi sie do
oferty danego banku z panelu wzgledem wysokosci
oprocentowania depozytu u siebie. Obecnie stawki po-
wigzane sg ze sobg, co pozwala na unikniecie przypad-
kow gwattownych zmian cenowych na rynku miedzy-
bankowym, stanowigc swoistg tarcze przed kryzysami.

Wyznaczanie WIBOR i WIBID jest procesem prowa-
dzonym przez niezaleznego administratora, ktéry aby
wykonywac¢ tego rodzaju czynnosci musi otrzymac
zezwolenie wiasciwego organu panstwowego. W Pol-
sce jest to Komisja Nadzoru Finansowego's. Obowigz-
ki naktadane na: administratora WIBOR/WIBID, a wiec
GPW Benchmark SA (spotka zalezna od Gietdy Papie-
row Wartosciowych SA w Warszawie), a takze banki
uczestniczace w ksztattowaniu tego rodzaju ,stawki
bazowej" — sg rozlegte i stale nadzorowane s3 przez
Komisje Nadzoru Finansowego'. Wynika to z obowig-
zywania rozporzadzenia BMR'®.

Warto tez podkresli¢, ze WIBOR zyskat status — we-
dle BMR - kluczowego wskaznika referencyjnego,
co wigze sie z dalszymi obowigzkami po stronie
administratora oraz bankéw go ksztattujacych,
a takze podkresla istotng role, ktérg odgrywa on
na rynku polskim'®. Decyzja o wydaniu zezwolenia

2 Szerzej zob. J. Betdowski, WIBOR..., s. 31-33.

3 Por. R. Chybinski, Komisja Nadzoru Finansowego jako wtasciwy
organ odpowiedzialny za wykonywanie obowigzkow wynikajacych
z BMR, [w:] WIBOR. Aktualne problemy prawne, red. J. Betdowski, P.
Szczesniak, Lublin 2024, s.129in.

4 GPW Benchmark SA otrzymata stosowne zezwolenia na petnie-
nie funkcji administratora w grudniu 2020 r. Zob. Komisja Nadzoru
Finansowego, Komunikat KNF z dnia 17 grudnia 2020 r., https://
www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/KNF_zezwolila_GPW_
Benchmark_SA_na_opracowywanie_wskaznikow_referencyjnych_
stop_procentowych_71984.pdf

'S Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/1011 z 8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw stosowanych
jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umo-
wach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyj-
nych i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz roz-
porzadzenie (UE) nr 596/2014 (Dz. Urz. UE. L nr 171, s. 1 ze zm.),
dalej jako BMR lub rozporzgdzenie BMR.

6 Rozporzadzenie wykonawcze Komisji Europejskiej (UE)
2019/482 z dnia 22 marca 2019 r. zmieniajgce rozporzadzenie
wykonawcze Komisji Europejskiej (UE) 2016/1368 ustanawiajgce
wykaz kluczowych wskaznikéw referencyjnych stosowanych na
rynkach finansowych na podstawie rozporzadzenia BM, (Dz. Urz.
UE L 82z 25.03.2019, s. 26—28).
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na administrowanie WIBOR przez GPW Benchmark
SA zostata poprzedzona decyzjg Komisji Europej-
skiej z 22 marca 2019 r., tj. przyznaniem statusu
WIBOR jako kluczowego wskaznika referencyjnego.
Kluczowym wskaznikiem referencyjnym moze stac
sie wskaznik, ktéry znaczaco wptywa na integral-
nos$¢ rynku, stabilno$¢ finansowg, konsumentoéw,
gospodarke realng lub finansowanie gospodarstw
domowych i przedsiebiorstw w jednym lub kil-
ku panstwach cztonkowskich. Ocena znaczacego
wptywu, o ktérym mowa wyzej, powinna wynikac
z wykorzystywania wskaznika jako odniesienia dla
instrumentow finansowych lub umoéw oraz pomiaru
wynikéw funduszy inwestycyjnych. Spetnienie wa-
runkéw merytorycznych opiniuje Europejski Nad-
z6r Gietd i Papierow Wartosciowych (ESMA), czyli
instytucja unijna wykonujgca czynnosci nadzorcze
na poziomie UE w odniesieniu do tzw. rynkéw kapi-
tatowych i powierzonych kompetencji. Oprocz spet-
nienia warunkéw merytorycznych uznanie wskazni-
ka za kluczowy jest mozliwe po spetnieniu warunku
formalnego, Komisja Europejska jest bowiem obo-
wigzana umiesci¢ taki wskaznik w sporzgdzonym
przez siebie wykazie kluczowych wskaznikéw refe-
rencyjnych'”.

8,00%

Na skutek przywotanej decyzji Komisji Europejskiej
WIBOR jest tez jednym z pieciu kluczowych wskaz-
nikéw referencyjnych. Status ten zostat nadany przez
Komisje Europejska takim wskaznikom referencyjnym
stop oprocentowania, jak: Euro Interbank Offered Rate
(EURIBOR®), Euro Overnight Index Average (EONIA®),
Stockholm Interbank Offered Rate (STIBOR) oraz Nor-
wegian Interbank Offered Rate (NIBOR)'®.

WIBOR jest powigzany ze stopg referencyjng w Polsce,
conieoznaczajednak, ze jgzawsze wprost odzwiercie-
dla. Nalezy bowiem podkresli¢, iz WIBOR jest stawka
.patrzacag w przysztosé”, tzn. konsumujacg informacje
biezace, ktére moga mie¢ wptyw na zmniejszenie lub
zwiekszenie stopy referencyjnej w Polsce, np. opinie
poszczegdlnych cztonkéw Rady Polityki Pienieznej co
do wysokosci stop procentowych. WIBOR moze wiec
w rézny sposob odzwierciedla¢ nastroje utrzymujg-
ce sie na rynku miedzybankowym w Polsce (a takze
na $wiecie odnoszace sie do polskiego rynku), lecz
co do zasady jego wysokos¢ jest wprost powigzana
z politykg pieniezna prowadzong przez Rade Polity-
ki Pienieznej. Innymi stowy wysoko$¢ WIBOR zalezy
od tego, na jakim poziomie utrzymywana jest stopa
referencyjna przez Rade Polityki Pienieznej. Zjawisko
to jest ilustrowane na wykresie ponizej.
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Wykres 6. Wysokos$¢ wskaznika WIBOR®3M oraz stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego w latach 2010-2025

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBR, Stoogq.pl

7 Zob. art. 20 ust. 5 BMR.

'8 Szerzej. J. Betdowski, P. Szczesniak, Wprowadzenie, [w:] WIBOR...,
red. eidem, s. 27-29.
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4.2. Obowiazki bankow odnoszace sie
do konsumenckich kredytow hipotecznych
wynikajace z ustawy o kredycie
hipotecznym

Biorgc pod uwage powotane juz podstawy prawne
wynikajgce z przepiséw ustawy — Prawo bankowe
oraz ustawy o kredycie konsumenckim warto pod-
kresli¢, iz obowigzki prawne naktadane na banki
w zwigzku z przyjmowanym zmiennym oprocento-
waniem w umowach kredytowych wigzg sie z tzw.
klauzulami zmiennego oprocentowania. Chodzi tu
o klauzule umowne, ktére odsytajg do wskaznika
referencyjnego stopy oprocentowania bedacej nie-
mal zawsze (w przypadku kredytéw hipotecznych
w Polsce) powigzanych z WIBOR. To rozgraniczenie
ma o tyle znaczenie, ze WIBOR jako taki nie musi by¢
szczego6towo opisywany w konsumenckiej umowie
hipotecznej (na co réwniez wskazuje tres¢ art. 58
BMR)'¢, lecz muszg by¢ spetnione inne obowigzki
wynikajgce m.in. z art. 29 u.k.h.?

W przepisie art. 29 ust. 1 u.k.h. — odwotujgcym sie
wprost do art. 69 ust. 2 pr. bank. — wskazuje sie, ze
w umowie o kredyt hipoteczny niezbedne jest zawar-
cie nastepujgcych dodatkowych elementéw, w tym:

1) optat i innych kosztéw zwigzanych z udziele-
niem kredytu hipotecznego, w tym optaty za roz-
patrzenie wniosku kredytowego, przygotowanie
i zawarcie umowy o kredyt hipoteczny, oraz wa-
runki ich zmian;

2) catkowitego kosztu kredytu hipotecznego okre-
$lonego w dniu zawarcia umowy o kredyt hipo-
teczny;

3) catkowitg kwote do zaptaty przez konsumenta
okreslong w dniu zawarcia umowy o kredyt hi-
poteczny;

4) zasad i kosztow ustanowienia, zmiany lub wyga-
$niecia zabezpieczen i ubezpieczen, w tym kosz-
ty ubezpieczenia sptaty kredytu hipotecznego;

19 Zgodnie z art. 58 BMR wprowadzone zostaty zmiany tre$ci Dy-
rektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lu-
tego 2014 r. w sprawie konsumenckich uméw o kredyt zwigza-
nych z nieruchomos$ciami mieszkalnymi i zmieniajgca dyrektywy
2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010
poprzez dodanie nastepujgcego sformutowania do art. 13 tejze
Jjezeli dostepne sg umowy, ktére stosuja jako odniesienie wskaznik
referencyjny w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia Parla-
mentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 — nazwy wskaZnikéw
referencyjnych i ich administratoréw oraz informacje o potencjal-
nych konsekwencjach dla konsumenta.”

20 Zob. szerzej I. Heropolitanska, Komentarz do art. 29 u.k.h., [wi]
I. Heropolitanska, A. Nierodka, Ustawa o kredycie hipotecznym oraz
o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami. Ko-
mentarz, Warszawa 2019, s. 190 i n.

5) praw konsumenta do sptaty kredytu hipotecz-
nego przed terminem oraz koszty sptaty catosci
lub czesci kredytu hipotecznego przed terminem
okreslonym w umowie o kredyt hipoteczny;

6) warunkow, terminu, sposobu i skutkdw odstg-
pienia od umowy o kredyt hipoteczny przez kon-
sumenta;

7) skutkéw niedotrzymania warunkéw umowy
o kredyt hipoteczny, ze szczegdlnym uwzgled-
nieniem informacji o stopie oprocentowania
zadtuzenia przeterminowanego, warunkach jej
zmiany oraz ewentualnych optatach z tytutu za-
legtosci w sptacie kredytu hipotecznego;

8) sposobow i warunkow ustalania stopy procen-
towej, na podstawie ktorej jest obliczana wyso-
kos¢ rat kapitatowo-odsetkowych;

9) minimalnego zakresu umowy ubezpieczenia, je-
zeli jest ono przez kredytodawce wymagane;

10) dodatkowych warunkoéw, kryteriow i ograniczen
oraz wymaganych dokumentéw zwigzanych
z kredytem hipotecznym, jezeli jest on objety
wsparciem udzielanym ze srodkéw publicznych.

W szczegolnosci istotny jest wskazany wyzej punkt 8,
w ktorym to wprost wskazuje sie na sposéb i warunki
ustalania stopy procentowej, na podstawie ktorej jest
obliczana wysokosc¢ rat kapitatowo-odsetkowych, co
sprowadza sie do sposobu odczytu wybranej stawki
WIBOR w okreslonym terminie i poinformowania o jej
zmianach konsumenta.

4.3. Obowiazki bankow wynikajace
z Rekomendacji S

Obowigzki bankéw nie wynikajg wytgcznie z ustawy
o kredycie hipotecznym, lecz takze wprowadzane
sg w drodze wytycznych Komisji Nadzoru Finanso-
wego, ktore przybierajg postaé¢ rekomendacji. War-
to podkresli¢, ze rekomendacja odnoszaca sie do
informowania klienta o ryzyku zwigzanym ze sto-
sowaniem stawki oprocentowania zmiennego byta
juz wprowadzona w okresie poprzedzajagcym obo-
wigzywanie ustawy o kredycie hipotecznym. War-
to tez zaznaczy¢, ze rekomendacja ta w okresie jej
obowigzywania ewoluowata, dostosowujac sie do
zmieniajgcego sie otoczenia prawnego i instytucjo-
nalnego. Zgodnie bowiem z trescig Rekomendac;ji
S z 2008 r. bank byt zobowigzany do podania infor-
macji o wzroscie kosztéw obstugi kredytu w zwigz-
ku ze wzrostem poziomu stopy procentowej, w tym
informacji o:
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1) aktualnym poziomie oprocentowania kredytu,

2) wzroscie oprocentowania kredytu o 400 punktéw
bazowych,

3) wzroscie oprocentowania kredytu w skali odpo-
wiadajacej réznicy miedzy maksymalnym i mi-
nimalnym poziomem oprocentowania kredytu
w ciggu ostatnich dwunastu miesiecy.

Natomiast wedle Rekomendacji S z 2019 r. informa-
cja ta powinna obecnie prezentowaé klientom po-
réwnanie kosztow przy:

1) aktualnym poziomie oprocentowania kredytu,

2) wzroscie oprocentowania kredytu o: 400 punk-
tow bazowych oraz w skali odpowiadajgcej réz-
nicy miedzy maksymalnym i minimalnym pozio-
mem oprocentowania kredytu w ciggu ostatnich
12 miesiecy,

3) wskazniku referencyjnym na poziomie 3 proc.,
5 proc. oraz 10 proc., powiekszonym o marze kre-
dytu.

Nietrudno nie zauwazy¢, ze obecna tre$¢ Rekomen-
dacji S wymusza na banku przedstawienie symula-
cji, w ktérych zmienne oprocentowanie znaczaco sie
zmieniato. Celem tego zabiegu jest przedstawienie
petnej informacji o istocie zmiennosci oprocento-
wania, ktéra moze prowadzi¢ do znaczgcych wahan
w okresie sptaty.

5. Metodologia badan Europejskiego
Banku Centralnego i instytucji
krajowych w odniesieniu do wysokosci
oprocentowania i marz kredytow
hipotecznych w Polsce

Przed przystgpieniem do dalszych analiz niezbedne
jest wyjasnienie roéznic, ktére pojawiajg sie w roz-
nym sposobie prezentowania danych przez Euro-
pejski Bank Centralny (EBC) oraz instytucje krajowe
w odniesieniu do wysokosci oprocentowania i marz
kredytéw hipotecznych w Polsce. W przypadku tego
pierwszego brane jest pod uwage oprocentowanie
nowych kredytéw hipotecznych [ang. ,bank interest
rates — loans to households for house purchase (new
business)"], od ktérego odejmowane sg $rednie wa-
zone oprocentowania depozytéw gospodarstw do-
mowych.

Natomiast w odniesieniu do obliczen instytucji
krajowych w Polsce, w tym np. Narodowego Ban-
ku Polskiego czy Komisji Nadzoru Finansowego,

oprocentowanie odwotuje sie do wskaznika referen-
cyjnego stopy procentowej, ktérym w przypadku Pol-
ski jest WIBOR. Najczesciej stosowang stawkg WIBOR
wzgledem oprocentowania konsumenckich kredytéw
hipotecznych w Polsce jest stawka trzymiesiecz-
na (WIBOR®3M), co przektada sie na ok. 4,96 proc.”
Ponadto na koszt kredytu w Polsce sktada sie marza
banku, o czym byta juz wielokrotnie mowa. W przy-
padku usrednionej marzy banku wynosi ona obecnie
w Polsce ok. 1,7 proc., co znaczgco rozni sie wzgle-
dem poziomu niemal 3,5 proc. podawanego przez Eu-
ropejski Bank Centralny. W rezultacie marza nowych
kredytow hipotecznych w Polsce wedle metodologii
krajowej w ostatnich latach ksztattowata sie, tak jak
jest to pokazane na wykresie ponizej.?

Takie ujecie problemu pokazuje tez, ze w latach
2020-2025 marze kredytow hipotecznych w Polsce
wykazywaty tendencje spadkowg mimo niekorzyst-
nego otoczenia zewnetrznego — pandemii i agresji
wojennej Rosji na Ukraine oraz niestabilnego oto-
czenia regulacyjnego (wakacje kredytowe, zwiek-
szone ryzyko prawne). Nie jest wiec prawda jakoby
w ostatnich latach doszio do niekontrolowanego
wzrostu tych marz w Polsce.

Stosowana przez Europejski Bank Centralny meto-
dologia obliczania marz w przypadku Polski nie do
konca odzwierciedla realia, ktére poréwnywane sg
wzgledem innych sektoréw bankowych w poszcze-
golnych panstwach unijnych. Polski sektor bankowy
charakteryzuje sie nadptynnoscia — znaczng nad-
wyzkg depozytow nad kredytami. Sytuacja ta spo-
wodowana jest kilkoma czynnikami. W warunkach
wysokich stop procentowych popyt na kredyt (przede
wszystkim ze strony gospodarstw domowych) jest
ograniczony. Rowniez utrzymujgca sie wysoka nie-
pewnos¢ geopolityczna skutkujgca spadkiem skton-
nosci do inwestowania sprawia, ze popyt na kredyt
inwestycyjny ze strony przedsiebiorstw réwniez jest
niewielki. Ponadto konstrukcja podatku od niekto-
rych instytucji finansowych, penalizujgca dziatalnos¢
kredytowg bankow sprawia, ze portfele kredytowe
przyrastajg wolniej (a w ujeciu realnym wrecz kurczag
sie). Kolejna kwestia to utrzymujacy sie nadal (cho¢
juz w ograniczonym stopniu) nawis ptynnosciowy
zwigzany ze wsparciem przedsiebiorstw udzielonym
w ramach Tarcz Antykryzysowych w okresie pande-
mii Covid-19. To sprawito, ze popyt na kredyty ope-
racyjne pozostawat ograniczony.

Cho¢ stopa oszczednosci polskich gospodarstw
domowych od lat utrzymuje sie na niskim pozio-
mie, oszczednosci te najczesciej utrzymywane sg

21 0dczyt stawki z dnia 25 lipca 2025 r., https://gpwbenchmark.pl.
22 Dane za styczen 2025.
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Wykres 7. Réznica (marza) miedzy oprocentowaniem nowych kredytéw hipotecznych oraz stawkg WIBOR®3M

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych NBP, Stoogq.pl

w postaci depozytéw na rachunkach biezacych lub
nisko oprocentowanych srodkéw na rachunkach
oszczednosciowych. W konsekwencji szczegodlnie
dla polskiej gospodarki warunki sprawity, ze na po-
ziomie sektora bankowego poziom kredytéow w sto-
sunku do zgromadzonych w bankach depozytach
jest znaczaco nizszy niz w innych europejskich sek-
torach bankowych. Z perspektywy polskiego sektora
bankowego sytuacja ta oznacza ograniczong presje
na konkurowanie o depozyt. Nieuwzglednienie tego
faktu przy dokonywaniu poréwnan ,marz kredyto-
wych" jest daleko idgcym niedopowiedzeniem badz
tez wrecz — btedem.

6. Oprocentowanie i marze
kredytow hipotecznych w Polsce
- analiza jakosciowa

Jak wskazali§my powyzej, oprocentowanie kredytéw
hipotecznych w Polsce zalezy od dwdéch podstawo-
wych czynnikéw — ceny pienigdza na rynku miedzy-
bankowym wyznaczanych w ramach WIBOR® oraz
marz stosowanych przez banki. Ten pierwszy element
jest Scisle zwigzany z politykg pieniezng prowadzo-
ng przez Rade Polityki Pienieznej w ramach ksztat-
towania stép procentowych, w szczegdlnosci stopy
referencyjnej. Natomiast ten drugi element zwigzany
jest z uwarunkowaniami kreowanymi przez parlament
i rzad oraz orzecznictwo sgdowe, albowiem to wtasnie

te dziatania moga generowac niepewnosé, przed kto-
ra banki musza sie ,zabezpieczac" bedac instytucjami
zaufania publicznego. W tej czesci raportu przyjrzymy
sie wiec tym czynnikom, ktére mogg mie¢ wptyw na
wysokos¢ oprocentowania kredytéw oraz marz sto-
sowanych przez banki.

6.1. Oprocentowanie konsumenckich kredytow
hipotecznych w Polsce i Unii Europejskiej
oraz wptyw na nie polityki pienieznej
prowadzonej przez Rade Polityki
Pienieznej i Europejski Bank Centralny

Jak juz to zostato wyjasnione oprocentowanie kre-
dytéow w rodzimej walucie, w tym hipotecznych,
ksztattowana, jest przez wskaznik kosztu pozy-
skania $rodkéw pienieznych na rynku miedzyban-
kowym. Na przetomie lat 2021 i 2022, gdy réznica
miedzy oprocentowaniem kredytéw w Polsce oraz
w catej Unii Europejskiej (Srednio) zaczeta gwat-
townie rosng¢, doszto do znaczacego zaciesnienia
polityki monetarnej Narodowego Banku Polskiego,
tzn. cykl podwyzek rozpoczat sie juz 7 pazdziernika
2021 r. (stopa referencyjna wzrosta wtedy z poziomu
0,1 do 0,5 proc.) i trwat przez caty IV kwartat 2021
oraz pierwsze trzy kwartaty 2022 r.

Na poczatku 2022 roku stopa referencyjna wynosi-
ta juz 1,75 proc., a gdy cykl podwyzek zamknat sie
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Wykres 8. Wartos¢ wskaznika WIBOR 3M w latach 2015-2025

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Stooq.pl

8 wrzesnia 2022 r. osiggneta ona poziom 6,75 proc. koszt pienigdza na rynku miedzybankowym, stano-
Taki rozwdj sytuacji musiat przetozy¢ sie takze na wigc nieodzowny element konsumenckiego kredytu
warto$¢ wskaznika WIBOR®, ktory odzwierciedla hipotecznego.
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Wykres 9. Polityka pieniezna NBP i EBC w latach 2010-2025

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBR EBC
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Wykres 10. Wysokos$¢ wskaznikéw WIBOR 3M i EURIBOR3M od roku 2015

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Stooq.pl, Suommen Panki (Narodowy Bank Finlandii)

Jak wida¢ na powyzszym wykresie, o ile w potowie
roku 2021 (przed rozpoczeciem cyklu podwyzek) WI-
BOR®3M byt bliski zeru, to w potowie nastepnego
roku przekroczyt poziom 7 proc. | to wtasnie ten fakt
miat znaczgcy wowczas wptyw na wysokosé opro-
centowania konsumenckich kredytéw hipotecznych
w Polsce. ,Luzowanie" polityki pienieznej przez Rade
Polityki Pienieznej trwajgce od wrzesnia 2023 prze-
ktada sie z kolei na spadek WIBOR®3M.

Natomiast zupetnie inng polityke pieniezng prowadzit
w wyzej wskazanym okresie Europejski Bank Cen-
tralny odpowiedzialny za stopy procentowe w stre-
fie euro. Europejski Bank Centralny zaczat podwyzki
stop znacznie pdzniej niz Rada Polityki Pienieznej,
tzn. cykl podwyzek zaczat sie dopiero 27 lipca 2022
roku i nie miaty one tak gwattownego charakteru —
w szczytowym momencie (20 wrzesnia 2023 roku)
zblizona do stopy referencyjnej Narodowego Banku
Polskiego stopa refinansowa Europejskiego Banku
Centralnego osiggneta poziom 4,5 proc.

Nalezy podkresli¢, ze to wtasnie Rada Polityki Pie-
nieznej ustanawiajgca stopy procentowe, za ktorymi

co do zasady podaza WIBOR® jest czynnikiem klu-
czowym dla ustalenia wysokosci oprocentowania
konsumenckich kredytéw hipotecznych. Wzrost
oprocentowania widoczny w 2022 roku byt wiec
przede wszystkim efektem radykalnego dziatania
Rady Polityki Pienieznej. W poréwnaniu Europejski
Bank Centralny prowadzit znacznie tagodniejszg po-
lityke pieniezng, ktéra przetozyta sie na nizsze od-
czyty EURIBOR®3M v. WIBOR®3M.

6.2. Marze konsumenckich kredytow
hipotecznych w Polsce i w Unii Europejskiej

Relacja marzy kredytu hipotecznego w Polsce w po-
réwnaniu z metodologig Europejskiego Banku Cen-
tralnego w ramach krajow UE27 zostata zilustro-
wana od roku 2018 na ponizszym wykresie?. Warto

2 W celu zachowania poréwnywalnosci danych w catym okresie
uwzgledniono obecny sktad UE tj. z Chorwacjg, lecz bez Wielkiej
Brytanii. Takze dla celéw porédwnawczych marze zostaty zapre-
zentowane w sposdb, w ktéry oblicza je EBC (tj. réznica miedzy
oprocentowaniem kredytéw oraz depozytow), cho¢, jak wykaza-
lismy wczesniej, podejscie to zawyza wysoko$¢ marzy w Polsce.
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Wykres 11. Wysoko$é marzy kredytu hipotecznego w Polsce i strefie euro od 2018 roku*

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Europejski Bank Centralny

zauwazy¢, ze najwieksze rozbieznosci zostaty odno-
towane w latach 2014-2015 oraz w okresie od roku
2023. Podobnie jak w przypadku oprocentowania
widoczne jest wiec to, ze réznica miedzy srednimi
marzami w Polsce oraz catej Unii Europejskiej istot-
nie wzrosta w ostatnich latach. Mozna wiec uznaé,
ze roznica ta jest efektem zdarzen o charakterze ze-
wnetrznym, ktére mogty mie¢ wptyw na polska go-
spodarke. W szczeg6lnosci mamy tu na mysli:

1) wprowadzenie podatku od niektérych instytucji
finansowych okreslanego mianem podatku ban-
kowego (od 2016 roku, gdy rozbieznosci zaczety
rosngc);

2) wprowadzenie tzw. ,wakacji kredytowych"
od 2022 roku (w roku 2024 ustawa ta zostata
zmodyfikowana, tzn. wprowadzono dodatkowe
ograniczenia dla kredytobiorcéw) oraz

3) zwiekszone ryzyko prawne dla bankéw wigzace-
go sie z ,falg pozwoéw frankowych”, ktéra rozpo-
czeta sie takze od 2022 roku.

Ponadto nie mozna pomijac faktu, ze polscy kredyto-
biorcy hipoteczni czesto dgzg do sptaty udzielonego
kredytu przed terminem (4). Zjawisko to, cho¢ wyda-
je sie pozytywne z perspektywy konsumenta, spra-
wia powazne problemy bankom, ktére z kazda takg

sptatg muszg dostosowywac strukture finansowania
kredytu, albowiem banki finansujg sie kapitatem dtu-
goterminowym. Nie mozna tez pomijac¢ kwestii kosz-
tow zwigzanych z utrzymywaniem wtasnej waluty
krajowej a udziatem w strefie euro (5). Powyzszy wy-
kres pokazuje to zjawisko na podstawie marz kredy-
towych dla Polski oraz krajow strefy euro — marze sg
tu rozumiane wtasnie jako roznice miedzy oprocen-
towaniem nowych kredytéw hipotecznych a trzymie-
siecznym wskaznikiem referencyjnym (odpowiednio
WIBOR 3M i EURIBOR 3M).

6.2.2. Czynniki wpltywajace na marze
konsumenckiego kredytu hipotecznego
w Polsce

6.2.2.1. Podatek od niektérych instytucji
finansowych (podatek bankowy)

Pierwszym z czynnikéw wptywajgcych na marze kre-
dytow hipotecznych w Polsce jest podatek od niekto-
rych instytucji finansowych, okreslany niekiedy mia-
nem podatku bankowego. Podatek ten ma nietypowg
strukture, poniewaz jego podstawg sg aktywa bankéw
i innych instytucji finansowych, podczas gdy w wiek-
szosci krajow Unii Europejskiej podatek ten jest nali-
czany od pasywow bankowych (z wytgczeniem kapi-
tatow wtasnych i depozytéw gwarantowanych).
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W Polsce podatek od niektorych instytucji finanso-
wych zostat wprowadzony w 2016 r. na mocy ustawy
z dnia 15 stycznia 2016 r. o podatku od niektérych
instytucji finansowych?. Ustawa weszta w Zzycie
w dniu 1 lutego 2016 r. Srodki z tego podatku sta-
nowig dochéd podatkowy budzetu pafstwa. Srodki
z tego podatku nie zasilajg funduszéw organu or-
ganizujgcego obowigzkowy system gwarantowania
depozytéw lub funduszdéw innego organu sieci bez-
pieczenstwa finansowego, np. banku centralnego.

W literaturze przedmiotu podkresla sie bowiem, ze
podatek bankowy w ujeciu modelowym (Scistym)
miat stuzyé odzyskaniu srodkow publicznych po-
wierzonych instytucjom kredytowym zagrozonym
upadtoscig w ramach pomocy publicznej w latach
2008-2012%. Nadmierne wydatkowanie s$rodkow
publicznych miato na celu zapobieganie kryzysowi
systemowemu powstatemu w efekcie przenoszenia
sie kryzysu jednego banku na inne instytucje finan-
sowe. Wartos¢ zatwierdzonej pomocy publicznej dla
instytucji finansowych znajdujgcych sie na progu
upadtosci w panstwach cztonkowskich Unii Europej-
skiej w latach 2008—-2012 wyniosta ponad 5 bln euro.
Oznacza to, ze kwota zatwierdzonej przez Komisje
Europejskg pomocy publicznej réwna sie 40,3% PKB
catej Unii Europejskiej. Natomiast catkowita wartos$é
faktycznie wykorzystanych srodkéw pienieznych
w ramach pomocy publicznej dla instytucji finan-
sowych, o ktérych mowa, opiewata na kwote 1,6 bln
euro, co stanowi 12,8% PKB Unii Europejskiej?®.

Nie mozna wiec uzna¢ podatku od niektorych insty-
tucji finansowych za podatek podbierany w celu pre-
wencyjno-ostroznosciowym?’. Konstrukcja podatku
ma wiec charakter wytgcznie fiskalny. Przedmiotem
opodatkowania podatkiem od niektorych instytu-
cji finansowych, w mysl przepisu art. 3 u.p.n.i.f., sg
aktywa podmiotow bedacych podatnikami podat-
ku. Ustawa odnosi sie wiec do przedmiotu opodat-
kowania poprzez wskazanie obiektu, nie zas stanu
faktycznego badz prawnego, z ktérego zaistnieniem
norma prawna wigze powstanie obowigzku podatko-
wego. Przedmiot opodatkowania zostat w ten spo-
séb zakreslony szeroko.

24 Ustawa z dnia 15 stycznia 2016 r. o podatku od niektdrych in-
stytucji finansowych (Dz.U. z 2023 r. poz. 623 ze zm.), dalej jako:
u.p.n.i.f.

% Por. C. B. Martysz, B. Bartlewski, Podatek bankowy - koncep-
cja europejska i studium przypadkéw wybranych krajéw UE, ,Studia
Biura Analiz Sejmowych" 2018, nr 1,s. 112.

2% Zob. European Commission, Commission Staff Working Paper. Au-
tumn 2012 Update, Brussels 21.12.2012, COM(2012) 778 final, s. 29.
21 Zob. M. Wisniewski, Przerzucalnos¢ podatku bankowegow Polsce
- préba oceny skali zjawiska, ,Przerzucalnos¢ podatku bankowego
w Polsce — préba oceny skali zjawiska, ,Annales Universitatis Ma-
riae Curie-Sktodowska, sectio H — Oeconomia” 2017, Vol 51, No
4, s. 349.

Objecie aktywow zakresem przedmiotowym podat-
ku bankowego jest rozwigzaniem rzadkim w skali
panstw cztonkowskich Unii Europejskiej. Zazwyczaj
podatek bankowy w $cistym znaczeniu ujeciu odno-
sit sie do pasywow. Taki model wystepuje (wyste-
powat) w takich krajach, jak: Belgia, Cypr, Holandia,
Portugalia, Stowacja, Szwecja, Austria, gdzie przed-
miotem opodatkowania uczyniono pasywa lub wy-
brane elementy struktury pasywoéw, np. zysk. Jak juz
powiedziano, konstrukcja podatku bankowego mia-
ta stuzy¢ odzyskaniu srodkéw publicznych przeka-
zanych bankom zagrozonym upadtoscig w ramach
pomocy publicznej w latach 2008-2012, a podstawa
opodatkowania byta odniesiona do struktury bilan-
sowej banku. W niniejszym raporcie przyjeto Sciste
rozumienie podatku bankowego. Trzeba jednak za-
uwazy¢, ze przez podatek bankowy mozna rozu-
mie¢ wszelkie podatki dotyczgce przychodéw ban-
ku, czynnosci bankowych oraz sktadek na fundusze
gwarancyjne i fundusze przymusowej restrukturyza-
cji (ujecie szerokie podatku bankowego).

W wiekszosci panstw Unii Europejskiej zniesio-
no jednak podatek bankowy w $cistym znacze-
niu. Chodzi tu o Francje, Belgie, Stowacje, Szwecje,
Rumunie, totwe oraz Finlandie. Podatek bankowy
w panstwach nalezacych do unii bankowej zostat
zastgpiony sktadka na rzecz Jednolitego Funduszu
Restrukturyzacji i Uporzagdkowanej Likwidacji (Single
Resolution Fund) zarzadzanego przez Jednolitg Rade
ds. Restrukturyzacji i Uporzadkowanej Likwidacji
(Single Resolution Board).

Przyktadowo w latach 2011-2019 we Francji byt po-
bierany podatek od ryzyka systemowego (taxe de
risque systémique - TRS), gdzie podstawg opodatko-
wania byty — w mysl art. 235 ter ZE ust. Il Ogo6lne-
go Kodeksu podatkowego (Code général des impéts)
— minimalne wymogi kapitalowe umozliwiajace za-
pewnienie zgodnosci ze wskaznikami pokrycia lub
poziomem odpowiedniego kapitatu wtasnego. W dniu
1 stycznia 2019 r. francuski podatek od ryzyka sys-
temowego zostat zniesiony z uwagi na utworzenie
Jednolitego Funduszu Restrukturyzacji i Uporzad-
kowanej Likwidacji. Natomiast w latach 2012-2021
w Stowacji obowigzywata sktadka na stabilnosé fi-
nansowg, ktéry znana byta jako podatek bankowy.
Z uwagi na wystepujaca krytyke obcigzenie to zosta-
to zniesione w styczniu 2021 r., co zapewnito wzrost
finansowania kredytowego?.

Nalezy jednoczesnie przypomnieé¢, ze w Polsce,
oprocz podatku od niektérych instytucji finansowych,

2 Por. C. Enache, European Countries Might Consider Scrapping the
Bank Tax for Greater Financial Support, styczen 2020r., https://taxfoun-
dation.org/blog/european-countries-might-scrap-bank-tax-great-
er-financial-support/.
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banki krajowe sg obowigzane uiszczac¢ sktadke na
fundusz przymusowej restrukturyzacji bankéw, ana-
logicznie jak banki z panstw unii bankowej. Zgodnie
z art. 295 ust. 1 ustawy o Bankowym Funduszu Gwa-
rancyjnym?®, przymusowa restrukturyzacja bankoéw,
firm inwestycyjnych i oddziatéw bankéw zagranicz-
nych finansowana jest przez te podmioty ze sktadek
wnoszonych co najmniej raz w roku. Stosownie do
art. 296 ust. 1 ustawy o Bankowym Funduszu Gwa-
rancyjnym, minimalny poziom s$rodkéw na finanso-
wanie przymusowej restrukturyzacji bankéw i firm
inwestycyjnych wynosi 1% kwoty srodkéw gwaran-
towanych w bankach, firmach inwestycyjnych i od-
dziatach bankéw zagranicznych. Docelowy poziom
srodkéw na finansowanie przymusowej restruktury-
zacji bankow i firm inwestycyjnych wynosi 1,2% kwo-
ty srodkéw gwarantowanych w bankach, firmach in-
westycyjnych i oddziatach bankéw zagranicznych®°.

Wedtug aktualnego stanu prawnego podatek bankowy
w waskim ujeciu obowigzuje juz tylko w Niderlandach, Au-
strii, Niemczech, Portugalii, a takze w Polsce i na Wegrzech.
W Austrii, Portugalii i Niderlandach podstawa opodatkowa-
nia podatku bankowego obejmuje pasywa. W Austrii poda-
tek bankowy wystepuje pod nazwg Bankenabgabe. W dniu
1 stycznia 2011 r. weszta bowiem w Zycie ustawa o podat-
ku od stabilnosci (Stabilitdtsabgabegesetz — StabAbgG).
Podstawg opodatkowania jest srednia nieskonsolidowana
suma pasywow instytucji kredytowej z okreslonymi po-
mniejszeniami, takimi jak m.in. kapitat wtasny oraz depo-
zyty gwarantowane. W Austrii konstrukcja analizowanego
podatku jest krytykowana z uwagi na ostabianie pozycji
konkurencyjnej bankéw na arenie miedzynarodowej.

Podobnie w Niderlandach obowigzywanie podatku
bankowego (Bankenbelasting) jest oceniane nega-
tywnie. Jego obowigzywanie skutkuje ograniczenia-
mi w udzielaniu kredytéw i obnizeniem konkurencyj-
nosci niderlandzkich bankéw?®'. Podatek bankowy
w Niderlandach pobierany jest od zobowigzan krétko-
i dtugoterminowych. Stawka podatkowa dla zo-
bowigzan krétkoterminowych wynosi 0,058%, zas
od dtugoterminowych 0,029%. Tym samym kon-
strukcja niderlandzkiego podatku bankowego za-
checa banki do udzielania dtugoterminowych kredy-
tow zamiast krotkoterminowych?2,

2 Ustawa z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwa-
rancyjnym, systemie gwarantowania depozytéw oraz przymuso-
wej restrukturyzacji (Dz. U. z 2025 r. poz. 643 ze zm.), dalej jako:
ustawa o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym.

30 Zob. 296 ust. 2 ustawy o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym.

31 Zob. The Netherlands: alternative tax measures for a sound
and predictive business climate, https://www.loyensloeff.com/
insights/news--events/news/the-netherlands-alternative-tax-
measures-for-a-sound-and-predictive-business-climate/

32 Zob. Rijksoverheid, Wat is de bankenbelasting?, https://www.
rijksoverheid.nl/onderwerpen/financiele-sector/vraag-en-ant-
woord/wat-is-de-bankenbelasting.

W Niemczech obowigzuje podatek bankowy, przypo-
minajacy w konstrukcji sktadke na fundusz przymu-
sowej restrukturyzacji w Polsce. Nalezy jednak pa-
mietac, ze oprocz tej daniny pobierana jest jeszcze
sktadka na rzecz Jednolitego Funduszu Restruktury-
zacji i Uporzadkowanej Likwidacji. Podatek bankowy
w Niemczech jest pobierany na podstawie Rozporzg-
dzenia o Funduszu Restrukturyzacyjnym (Restruk-
turierungsfonds-Verordnung — RStruktFV). Podsta-
wa opodatkowania sktadki na specjalny Fundusz
Restrukturyzacyjny jest suma zobowigzan instytucji
kredytowej pomniejszona o fundusze wtasne. Warto
podkresli¢, ze w dniu 31 grudnia 2024 r. osiggnieto
ustawowy docelowy poziom krajowego systemu fi-
nansowania Funduszu Restrukturyzacji.

W Portugalii obowigzuje od 2011 r. podatek od sek-
tora (contribuicdo sobre o sector bancério) na mocy
ustawy budzetowej na 2011 r. (Lei n.° 55-A/2010, de
31 de Dezembro), a jego obowigzywanie jest sukce-
sywnie przedtuzane. Podmiotami tego podatku sa
instytucje kredytowe z siedzibg w Portugalii, a tak-
ze oddziaty instytucji kredytowych. Podstawg opo-
datkowania sg zobowigzania bilansowe instytucji
kredytowych pomniejszone o kapitat podstawowy
(Tier 1) i kapitat uzupetniajgcy (Tier 2) oraz depozyty
objete obowigzkowym systemem gwarantowania.

W ten sposob jedynie Polska oraz Wegry zdecydo-
waty sie zakresem przedmiotowym analizowane-
go podatku obja¢ aktywa®. Na Wegrzech podstawg
wymiaru podatku bankowego (Bankadd) jest suma
bilansowa, o czym stanowi ustawa z 2006 r. o podat-
kach specjalnych34. Zgodnie z § 4/A ust. 4 tego aktu
podstawg opodatkowania jest suma bilansowa obli-
czona na podstawie danych drugiego sprawozdania
rocznego poprzedzajgcego rok podatkowy.

W nauce podkresla sie, ze objecie podatkiem od nie-
ktorych instytucji finansowych aktywéw moze
zmniejszy¢ dziatalnos$¢ kredytowa, w tym ograniczyé
udzielanie kredytéw dtugoterminowych oraz hipo-
tecznych o niskiej marzy®®.

Obcigzenie aktywow podatkiem od niektérych in-
stytucji finansowych powoduje takze negatywne
konsekwencje zwigzane z przerzucania jego ciezaru
na klientéw banku. Juz w tym miejscu trzeba zasy-
gnalizowag, ze ustawodawca przewidziat rozwigza-
nie zakazujgce zmiany warunkéw $wiadczenia ustug
finansowych. Zgodnie z art. 14 przywotanej ustawy,
wprowadzenie podatku nie moze stanowi¢ podstawy

3 Zob. C. B. Martysz, B.Bartlewski, Podatek bankowy..., s. 120.
342006. évi LIX. torvény az dllamhaztartas egyensulyat javité kiilo-
nadordl és jaradékrol.

3 Zob. C. B. Martysz, B.Bartlewski, Podatek bankowy..., s. 120.
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Mapa 1. Podatek bankowy w panstwach Unii
Europejskiej
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Mapa 1. Podatek bankowy w panstwach Unii Europejskiej (stan w dniu 5 sierpnia 2025 r.)

Zrédfo: opracowanie wtasne z uwzglednieniem danych dostepnych na stronie Tax Foundation Europe® oraz przepiséw obowigzujacych

w paristwach Unii Europejskiej w 2025 r.

do zmiany warunkéw $wiadczenia ustug finanso-
wych i ubezpieczeniowych wykonywanych na pod-
stawie umow zawartych przed dniem wejscia w zy-
cie ustawy. Oznacza to, ze norma zakazujgca w tym
zakresie dotyczy wytacznie stosunkéw prawnych,
ktére powstaty przed dniem 1 lutego 2016 r. Doda¢
nalezy, co podkresla pismiennictwo, ze ustawodaw-
ca nie przewidziat konsekwencji prawnych narusze-
nia wskazanej normy zakazujgcej®’. Tre$¢ przepisu
art. 14 ustawy o podatku od niektérych instytuciji fi-
nansowych nie budzi zadnych watpliwosci®. Wobec
powyzszego, podatek od niektdrych instytucji finan-
sowych moze wptywaé na koszt zawarcia umowy
z bankiem po dniu 1 lutego 2016 .

% Por. Tax Foundation Europe, Bank Taxes in Europe, Brussels
2019, https://taxfoundation.org/data/all/eu/bank-taxes-in-eu-
rope-2019/, a takze Bank Taxes in Europe, Brussels 2021, https://
taxfoundation.org/data/all/eu/bank-taxes-in-europe-2021/.
37Zob. szerzej K. Kimla, Przerzucalnos¢ podatkdw a podatek banko-
wy, .Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego" 2017, nr 4, s. 19;
K. S. Bogucki, Komentarz do art. 14 ustawy o podatku od niekt6-
rych instytucji finansowych, [w:] A. Bogucki, S. Bogucki, Podatek
od niektdrych instytucji finansowych. Komentarz, Warszawa 2022,
s. 197.

38 Watpliwosci w tym zakresie sygnalizuje S. Bogucki, Komentarz
do art. 14 ustawy o podatku od niektorych instytucji finansowych,
[w:] A. Bogucki, S. Bogucki, Podatek..., s. 197.

Moze wiec w $wietle art. 14 wspomnianej ustawy do-
chodzi¢ do legalnego przerzucenia ciezaru podatku
od niektérych instytucji finansowych na klienta banku.
Na problem przerzucenia ciezaru tego podatku zwro-
cono uwage w uzasadnieniu do poselskiego projektu
ustawy o podatku od niektérych instytucji finanso-
wych (druk sejmowy nr 75, 3 grudnia 2015 r., Sejm VIl
kadencji), ze ,[plodatek od sum bilansowych instytu-
cji finansowych jest de facto podatkiem majgtkowym,
stagd przerzucenie podatku na klientéw nie powinno
mie¢ miejsca (..). Przyjmuje sie, ze przerzucane sg
podatki posrednie (obrotowe i VAT), natomiast w przy-
padku podatkdéw bezposrednich (a do takich nalezg
podatki dochodowe i majatkowe) przerzucanie podat-
kow jest utrudnione, z uwagi na fakt, iz kwota podatku
nie jest ujeta w cenie towaru lub ustugi. Przerzucanie
podatkéw moze nastepowaé ,w przéd” tj. nabywcow
towarow lub ustug poprzez podwyzszanie cen sprze-
dazy, lub ,wstecz" na dostawcow poprzez obnizanie
cen zakupu towaréw lub ustug. W przypadku podat-
kéw bezposrednich o tym, czy dojdzie do przerzucenia
podatku oraz czy zostanie on przerzucony ,w przod"
czy ,wstecz" decydujg uwarunkowania rynkowe.

W przypadku bankéw raczej trudno liczy¢ sie z moz-
liwoscig przerzucania podatku ,wstecz", cho¢
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nie mozna wykluczy¢ zaistnienia wiekszej presji,
w zwigzku z wprowadzeniem podatku na obnizenie
wynagrodzen lub ceny ustug nabywanych przez ban-
ki (np. ceny najmu pomieszczen, w ktérych mieszczg
sie oddziaty instytucji finansowych).

W przypadku depozytéw na rynku obserwujemy
istotng konkurencje. Banki konkurujg obecnie o pie-
nigdze depozytariuszy i wobec tego trudno ocze-
kiwa¢, ze w zwigzku z wprowadzeniem podatku
od niektorych instytucji bedg obniza¢ oprocentowa-
nie lokat. Odmiennie sytuacja ksztattuje sie w przy-
padku kredytobiorcow. W tym przypadku nalezy
oczekiwa¢ zwiekszenia marzy na rynku kredytéw
korporacyjnych. Wydaje sie, ze z uwagi na konkuren-
cje na rynku kredytéw indywidualnych, takim klien-
tom bankéw bedzie grozi¢ podwyzka oprocentowa-
nia. Ponadto, co nalezy podkresli¢, podwyzka co do
zasady nie bedzie dotyczy¢ umoéw zawartych przed
dniem wejscia w zycie ustawy. Wobec powyzszego
uprawnione jest twierdzenie, ze proponowany po-
datek w przypadku bankéw w pierwszej kolejnosci
zmniejszy rentownos$¢ bankow. Zamiar przeniesienia
podatku na klientéw bankow bedzie ograniczony ist-
niejaca konkurencjg na rynku, aktywnymi dziatania-
mi UOKIK, oraz istniejgcymi i proponowanymi w pro-
jekcie (art. 16) rozwigzaniami prawnymi.

Niestety stanowisko ujete przez projektodawce na-
lezy uznac za razgco btedne merytoryczne i naiwne
z uwagi na uwarunkowania rynkowe. Wbrew twier-
dzeniom zawartym w uzasadnieniu do poselskiego
projektu ustawy o podatku od niektorych instytu-
cji finansowych doszto od 2016 r. do spadku prze-
cietnego oprocentowania depozytéw oraz wzrostu
oprocentowania kredytéw. Jak wskazuje sie w na-
uce oprocentowanie kredytéw wzrosto — z uwagi
na wprowadzenie podatku od niektorych instytu-
cji finansowych — wobec gospodarstw domowych
i przedsiebiorstw niefinansowych. Jak wskazuje sie
w badaniach naukowych ,(..) wprowadzony od lu-
tego 2016 r. podatek od niektorych instytucji finan-
sowych wptynat na pogorszenie sytuacji finansowej
bankéw, co pokazujg wyniki finansowe tych instytu-
cji. W wyniku optymalizacji swojej dziatalnosci banki
uruchomity proces przerzucania obcigzen podatko-
wych na swoich klientéw (podnoszac koszty kre-
dytu i obnizajgc oprocentowanie depozytéw) oraz
pracownikow (przede wszystkim przez zwolnienia
i zwiekszanie obowigzkéw pozostatych pracowni-
kow). Trzeba rozwazy¢ zasadnos¢ wprowadzonego
podatku, poniewaz jego skutki w znacznej mierze
dotykajg nie tylko bankow, ale réwniez ich klientéw
i pracownikow"*®. Réwniez inne badania wskazujg

39 Zob. Zob. M. Wisniewski, Przerzucalnos¢ podatku bankowego...,
s. 354.

na mozliwy dodatni wptyw podatku od niektérych
instytucji finansowych na oprocentowanie kredytow
mieszkaniowych. Jednoczesnie podatek ten nega-
tywnie wptywa na wysokos$¢ oprocentowania depo-
Zytow*,

W konstrukcji podatku od niektorych instytucji fi-
nansowych ustawodawca szczegétowo unormowat
podstawe opodatkowania. Podstawa opodatkowa-
nia stanowi kluczowy element konstrukcji podatku.
Konsekwencjg nieprecyzyjnego okreslenia przed-
miotu podatku od niektérych instytucji finansowych
jest obszerna regulacja podstawy opodatkowania.
Wysokos¢ minimum wolnego od opodatkowania,
a wiec wytrgcenia z podstawy opodatkowania okre-
$lonej kwot pienieznych, jest uzalezniona od rodzaju
prowadzonej przez podatnika dziatalnosci*'. W przy-
padku podmiotéw $wiadczacych czynnosci depo-
zytowo-kredytowe podstawg opodatkowania jest
nadwyzka sumy wartosci aktywow podatnika ponad
kwote 4 mld z#*.

Oprocz wysokosci minimum podatkowego usta-
wa o podatku od niektérych instytucji finanso-
wych zréznicowata sposob obliczania wartosci
aktywow podatnika. Warto$¢ aktywow podatni-
ka moze by¢é pomniejszana o okreslone kategorie
pasywow bilansowych, np. kapitaty (fundusze)
wtasne. Podmioty $wiadczace czynnos$ci depozy-
towo-kredytowe sg uprawnione obnizy¢ podsta-
we opodatkowania o wartos¢ funduszy wtasnych
ustalong w ostatnim dniu miesigca. Banki krajo-
we, a takze oddziaty bankoéw zagranicznych oraz
oddziaty instytucji kredytowych obnizajg podsta-
we opodatkowania o wartos¢ funduszy wtasnych
w rozumieniu art. 126 pr. bank., a wiec sume kapi-
tatu Tier | i kapitatu Tier 1143,

Ponadto oprdécz obnizek polegajgcych na zmniejsze-
niu wartosci aktywoéw o okreslone kategorie pasy-
wow, niektére podmioty podatku od niektérych insty-
tucji finansowych sg uprawnione do pomniejszania
podstawy opodatkowania o warto$¢ wybranych
aktywow. Banki sg uprawnione obnizy¢é podstawe
opodatkowania o wartos¢ aktywéw umozliwiajgcych
sfinansowanie deficytu jednostek sektora finanséw

40 Por. M. Kapuscinski, Konsekwencje podatku od niektdrych insty-
tucji finansowych, ,obserwatorfinansowy.pl” 14 wrzes$nia 2021 r.

4 Minimum wolne od opodatkowania nalezy uzna¢ za forme ulgi
podatkowej. Jak wskazuje sie w literaturze, podstawowym celem
wykorzystywania konstrukcji ulgi podatkowej jest czesciowe ob-
nizenie podstawy opodatkowania, stawki podatkowej lub wyso-
kosci podatku, por. R. Mastalski, [w:] B. Adamiak, J. Borkowski, P.
Borszowski, R. Mastalski, J. Zubrzycki, Ordynacja podatkowa. Ko-
mentarz, Wroctaw 2017, s. 51.

427Zob. art. 5ust. T w zw. z art. 4 pkt 1-4 u.p.n.i.f.

4Zob. art. 5 ust. 4 upnif. w zw. z art. 126 pr. bank. w zw.
zart. 4 ust. 1 pkt 118 rozporzadzenia nr 575/2013.
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publicznych. Chodzi tu przede wszystkim o skarbo-
we papiery wartosciowe w rozumieniu ustawy o fi-
nansach publicznych*, a takze papiery emitowane
przez Bankowy Fundusz Gwarancyjny*. Jednak na-
bycie papieréw wartosciowych emitowanych przez
jednostki samorzadu terytorialnego, przedsiebior-
stwa publiczne, a takze inne panstwa badz organi-
zacje lub instytucje miedzynarodowe nie uprawnia
do obnizenia podstawy opodatkowania®. Niemniej
od 1 stycznia 2023 r. podstawa opodatkowania moze
by¢ obnizona o wartos¢ papieréw wartosciowych
ustawowo objetych gwarancjg Skarbu Panstwa
oraz wartos¢ aktywow wynikajagcych z transakcji
odkupu, o ktérej mowa w art. 3 pkt 9 rozporzadze-
nia 2015/2365 w sprawie przejrzystosci transakcji
finansowanych z uzyciem papieréw wartosciowych
i ponownego wykorzystania, ktérej przedmiotem sg
skarbowe papiery wartosciowe*.

Taka konstrukcja podstawy opodatkowania w po-
datku od niektorych instytucji finansowych ma istot-
ne znaczenie dla ryzyka zwigzanego z ekspozycjg
sektora bankowego na publiczne papiery wartoscio-
we. Jak wskazuje Narodowy Bank Polski, udziat ob-
ligacji skarbowych i gwarantowanych przez Skarb
Panstwa w aktywach bankéw wzrést do poziomu
prawie 25%*. Poziom ten przewyzszyt maksimum
odnotowane w 2021 r. W badaniach podkreslono,
ze od potowy 2024 r. portfel publicznych papieréw
wartosciowych zwiekszyt sie az 0 91 mld zt, a wiec
o prawie 16%.4

Rekapitulujgc, przerzucenie ciezaru podatku od nie-
ktorych instytucji finansowych na klientéw bankow
oraz wprowadzenie mechanizmoéw pozwalajgcych
bankom na pomniejszenie podstawy opodatkowania,
w tym podatku o wartos$¢ aktywéw umozliwiajgcych
sfinansowanie deficytu jednostek sektora finansow
publicznych powoduje, ze koszt kredytu hipoteczne-
go wzrasta. Wniosek ten zostat potwierdzony w ba-
daniach ekonomicznych.

Zgodnie z analizg przeprowadzong przez Narodowy
Bank Polski w najnowszym raporcie o stabilnosci

44 Zob. art. 5 ust. 9 u.p.n.i.f. w zw. z art. 95 ust. 1 u.f.p. Przez skar-
bowy papier wartosciowy, w mysl art. 95 ust. 1 u.f.p., nalezy ro-
zumie¢ papier wartosciowy, w ktérym Skarb Panstwa stwierdza,
ze jest dtuznikiem wtasciciela takiego papieruy, i zobowigzuje sie
wobec niego do spetnienia okreslonego $wiadczenia, ktére moze
mie¢ charakter pieniezny lub niepieniezny.

4 Zob. art. 5ust. 11 u.p.n.i.f.

4 Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informac;ji Skar-
bowej z dnia 29 marca 2018 r,, 0114-KDIP2-3.4016.1.2018.2.MS,
a takze interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej In-
formacji Skarbowej z dnia 21 lutego 2018 r, 0114-KDIP-
2-3.4016.1.2017.1.MS.

47Zob. art. 5 ust. 9 pkt 2-3 u.p.n.i.f.

48 Zob. Narodowy Bank Polski, Raport..., s. 36.

49 Zob. Narodowy Bank Polski, Raport..., s. 36.

systemu finansowego, problemem jest obowigzu-
jacy w Polsce podatek od niektérych instytucji fi-
nansowych. Koszty jego kompensacji wynoszg ok.
0,4 punktu procentowego, co oznacza, ze kredyto-
biorcy obcigzani sg de facto nim, ptacgc za specy-
ficzng konstrukcje tego podatku, o czym bedzie dalej
mowa®’.

Trzeba zauwazyé, ze warto$¢ podatku od niekto-
rych instytucji finansowych ptaconego przez banki
wynosita w 2024 r. 5,93 mld ztotych. Ogotem we-
dtug sprawozdania z wykonania budzetu panstwa
w 2024 r.5" dochody z podatku od niektérych insty-
tucji finansowych wyniosty ponad 6,4 mid zt (we-
dtug prognoz srodki z tego podatku miaty wynosié
6,25 mld z}). Oznacza to, ze blisko 93% wartosci
tego podatku jest uiszczana przez banki w formie
spotki akcyjnej i w formie spotdzielni. Jak wskazuje
Narodowy Bank Polski po wyeliminowaniu kosztu
ryzyka przedptat oraz kosztu kompensacji podatku
od niektérych instytucji finansowych poziom marz
kredytowych w Polsce nie odbiegatby znaczgco
od sredniej dla innych panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej®2.

Taka struktura podatku sprawia, ze w latach 2016-
2022 polski sektor bankowy miat najwyzszy w Eu-
ropie koszt zwigzany z tym podatkiem w stosunku
do sumy bilansowej — wyniést on 0,252%. Druga
w kolejnosci byta Grecja (0,209%), a trzecia — Belgia
(0,117%), przy zastrzezeniu, ze w tych panstwach
nie obowigzuje juz podatek bankowy. Mielismy tez
najwyzszg w Unii Europejskiej relacje podatku ban-
kowego do dochoddéw operacyjnych bankéw, ktéra
wyniosta ponad 8 proc.

Taki stan rzeczy wymusit na sektorze bankowym
zmiane strategii. Fakt, ze z podatku bankowe-
go wytgczone sg obligacje sprawit, ze dla bankéw
znacznie bardziej optacalne jest obecnie pozy-
czanie pieniedzy panstwu niz konsumentom oraz
przedsiebiorcom. Jak wspomniano, zaangazowanie
polskich bankéw w te aktywa w Polsce osiggneto
poziom najwyzszy w Unii Europejskiej, natomiast
kredyty dla sektora niefinansowego w relacji do PKB
znajduja sie na drugim od korica miejscu w Europie.
Kredyty te stanowig zaledwie 31,8 proc. PKB (dla
poréwnania: we Francji 138,2 proc., a w Niemczech
— 57 proc.).

% Narodowy Bank Polski, Raport o stabilnosci systemu finansowe-
go, czerwiec 2025r., s. 53.

51 Sprawozdanie z wykonania budzetu paristwa za okres od 1 stycz-
nia do 31 stycznia 2024 r., tom |, Warszawa 2025.

52 Narodowy Bank Polski, Raport..., s. 53.
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Wykres 12. Kredyty dla sektora niefinansowego w relacji do PKB — polski sektor bankowy i sektory bankowe z krajow

strefy euro*

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych ZBR KNF, SSM, EBC

6.2.2.2. Podatek dochodowy od os6b prawnych

Banki, bedgce stronami umoéw kredytu hipotecz-
nego, w $wietle polskiego prawa podatkowego sg
podmiotami réznych podatkéw. Banki dziatajgce
w formie spétki akcyjnej badz spotdzielni, a takze
bank panstwowy, podlegajg przede wszystkim po-
datkowi dochodowemu od os6b prawnych. Zgodnie
z przepisem art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 15 lutego
1992 r. o podatku dochodowym od os6b prawnych
(Dz. U. z 2025 . poz. 278 ze zm.), co do zasady pod-
stawe opodatkowania stanowi dochod ustalony
zgodnie z art. 7 albo art. 7a tej ustawy, po dokona-
niu odliczen. Przepisy ustawy o podatku dochodo-
wym od osob prawnych nie przewidujg preferencji
podatkowych dla bankéw udzielajgcych kredytow
hipotecznych, w tym takze preferencji w stosunku do
okreslonych kategorii podmiotow.

Trzeba zauwazy¢, ze banki, stosownie do art. 18 ust.
1 pkt 6 przywotanej ustawy, sg uprawnione odliczy¢
od podstawy opodatkowania 20% kwoty kredytéw
(pozyczek) umorzonych w zwigzku z realizacjg pro-
gramu restrukturyzacji na podstawie odrebnych
ustaw, zaliczonych do kosztéw uzyskania przycho-
dow kredytow (pozyczek) zakwalifikowanych do
kategorii stracone, a w bankach stosujgcych MSR -
kredytow (pozyczek), o ktérych mowa w art. 16 ust.
1 pkt 26c lit. c tiret pierwsze.

Banki, na podstawie przepisu art. 16 ust. 1 pkt 25
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych,

mogg jednak — pod pewnymi warunkami — za-
kwalifikowaé¢ do kosztéw uzyskania przychodow
wierzytelnosci odpisane jako niesciggalne. Chodzi
tu przede wszystkim o wierzytelnosci, w czesci,
w jakiej uprzednio zostaty zarachowane do przy-
chodéw naleznych i ktérych niesciggalnosé¢ zosta-
ta udokumentowana w sposob okreslony w art. 16
ust. 2 przywotanej ustawy. W mysl| tego przepisu
za wierzytelnosci odpisane jako niesciggalne, ktore
mozna zaliczy¢ do kosztow uzyskania przychodoéw,
uwaza sie te wierzytelnosci, ktérych niesciggalnosé
zostata udokumentowana:

1) postanowieniem o niesciggalnosci, uznanym
przez wierzyciela jako odpowiadajgcym stanowi
faktycznemu, wydanym przez witasciwy organ
postepowania egzekucyjnego, albo

2) postanowieniem sadu o:

a) oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadtosci,
gdy majatek niewyptacalnego dtuznika nie
wystarcza na zaspokojenie kosztéw postepo-
wania lub wystarcza jedynie na zaspokojenie
tych kosztéw, lub

b) umorzeniu postepowania upadtosciowe-
go, jezeli zachodzi okoliczno$é¢ wymieniona
w lit. a, lub

c) zakonczeniu postepowania upadtosciowego,
albo
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3) protokotem sporzadzonym przez podatnika,
stwierdzajacym, ze przewidywane koszty proce-
sowe i egzekucyjne zwigzane z dochodzeniem
wierzytelnosci bylyby réwne albo wyzsze od jej
kwoty.

Ponadto banki, na podstawie przepisu art. 16
ust. 1 pkt 25 lit. b) ustawy o podatku dochodowym
od os6b prawnych, sg uprawnione zakwalifikowac do
kosztow uzyskania przychodéw wymagalnych a nie-
sciggalnych kredytow (pozyczek) pomniejszonych
o kwote odsetek, optat i prowizji oraz o réwnowar-
tosc¢ rezerw lub odpiséw na straty kredytowe albo od-
piséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci, utworzo-
nych na te kredyty (pozyczki), zaliczonych uprzednio
do kosztow uzyskania przychodéw — w przypadku
gdy te kredyty (pozyczki) udzielone zostaty przez
jednostke organizacyjng, ktorej dziatalnos¢ podle-
ga nadzorowi panstwowego organu nadzoru nad

Pozostali ptatnicy

rynkiem finansowym, uprawniong do udzielania kre-
dytéw (pozyczek) na podstawie odrebnych ustaw re-
gulujgcych zasady jej funkcjonowania.

Kosztami uzyskania przychodéw, w mysl art. 16
ust. 1 pkt 25 lit. ba) moga sta¢ sie takze nabyte wie-
rzytelnosci banku hipotecznego — wymagalnych
a niesciggalnych, pomniejszonych o kwote odse-
tek, optat i prowizji oraz o rownowartos$¢ rezerw lub
réownowarto$¢ odpisow na straty kredytowe, utwo-
rzonych na te wierzytelnosci banku hipotecznego,
zaliczonych uprzednio do kosztéw uzyskania przy-
chodow.

Warto tu zaznaczyé, ze polskie banki odgrywajg waz-
ng role jako strony $wiadczenia w podatku dochodo-
wym od oso6b prawnych. W roku 2024 prawie jedna
czwarta srodkéw wptaconych z tytutu tego podatku
pochodzita wtasnie od sektora bankowego.

8%

[l Sektor bankowy

Wykres 13. Struktura dochodéw budzetu panstwa z podatku dochodowego od oséb prawnych w 2024 r. (mld z})

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Ministerstwa Finanséw i Zwigzku Bankéw Polskich

Podsumowujgc, na polskich bankach spoczywajg
obowigzki podatkowe i sktadkowe, w tym obowigzek
zaptaty podatku dochodowego od os6b prawnych,
podatku od niektorych instytucji finansowych, a tak-
ze sktadki na rzecz funduszu gwarancyjnego bankéw
oraz funduszu przymusowej restrukturyzacji bankow.

W 2024 r. polski sektor bankowy uiscit 13,42 mlid zt
tytutem podatku dochodowego od oséb prawnych,
zas$ warto$¢ podatku od niektorych instytucji finan-
sowych ptaconego przez banki wynosita w 2024 r.

5,93 mld ztotych. Tym samym efektywna stopa po-
datkowa wnoszona przez podatek bankowy i po-
datek dochodowy od o0séb prawnych w 2024 r. byta
wieksza niz 31%. W przypadku samego podatku do-
chodowego od 0s6b prawnych efektywna stopa opo-
datkowania sektora bankowego w pieciu ostatnich
latach byta wyzsza niz nominalne 19%. Jej $redni po-
ziom wyniost wtedy 52.1%, a rekord zostat osiggniety
w 2020 r., gdy przekroczyta ona 100% — banki zapta-
city wtedy z tytutu analizowanego podatku wiecej niz
wyniést ich zysk brutto.
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Wykres 14. Nominalna i realna stopa opodatkowania bankéw podatkiem od dochodéw oséb prawnych (CIT)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Zwigzku Bankéw Polskich

6.2.2.3. ,Wakacje kredytowe"

Kolejnym czynnikiem majgcym wptyw na wysokosé
marz w konsumenckich kredytach hipotecznych sg
tzw. ,wakacje kredytowe". Jest to forma wsparcia
kredytobiorcow pozwalajgca zawiesi¢ sptate kredy-
tu hipotecznego, ktéra zostata wprowadzona po raz
pierwszy w lipcu 2022 r. Prawo do zawieszenia spta-
ty kredytu hipotecznego wynika z art. 73-75 ustawy
z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spotecznoscio-
wym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy
kredytobiorcom® (Dz.U. z 2024 r. poz. 984 ze zm.).
Zgodnie z art. 73 ust. 1 tego aktu, na wniosek konsu-
menta kredytodawca zawiesza sptate kredytu hipo-
tecznego udzielonego w walucie polskiej, z wytacze-
niem kredytéw indeksowanych lub denominowanych
do waluty innej niz waluta polska. Zawieszenie sptaty
kredytu przystuguje konsumentowi tylko w stosunku
do jednej umowy zawartej w celu zaspokojenia wia-
snych potrzeb mieszkaniowych®*. Zawieszenie spta-
ty kredytu przystuguje konsumentowi w okresie:

1) od dnia 1 sierpnia 2022 r. do dnia 30 wrzesnia
2022 r. — w wymiarze dwéch miesiecy;

2) od dnia 1 pazdziernika 2022 r. do dnia 31 grudnia
2022 r. — w wymiarze dwéch miesiecy;

% Ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spotecznoscio-
wym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom
(Dz.U. z 2024 1. poz. 984 ze zm.), dalej jako: ustawa o pomocy kre-
dytobiorcom.

54 Zob. art. 73 ust. 4 ustawy o pomocy kredytobiorcom.

3) od dnia 1 stycznia 2023 r. do dnia 31 grudnia
2023 r. — w wymiarze miesigca w kazdym kwar-
tale;

4) od dnia 1 czerwca 2024 r. do dnia 31 sierpnia
2024 r. — w wymiarze dwéch miesiecy;

5) od dnia 1 wrzesnia 2024 r. do dnia 31 grudnia
2024 r. — w wymiarze dwdch miesiecy.

W okresie zawieszenia konsument nie jest zobo-
wigzany do dokonywania ptatnosci wynikajgcych
Z umowy, z wyjatkiem optat z tytutu ubezpieczen po-
wigzanych z tg umow3a®®. Okresu zawieszenia sptaty
kredytu nie wlicza sie do okresu kredytowania. Okres
kredytowania oraz terminy sptaty kredytu przewi-
dziane w umowie ulegajg przedtuzeniu o okres za-
wieszenia sptaty kredytu®®.

Szacuje sig, ze rozwigzanie to kosztowato polski sek-
torbankowy okoto 15,5 mld ztwlatach2022-2024%,co
réwniez zmusito banki do odpowiednich dostosowan
w sferze przychodéw oraz kosztow.

W roku 2022, gdy program ten zostat uruchomiony,
koszt wakacji kredytowych dla bankéw wynidst na-
wet 12,9 mld zt w utworzonych rezerwach. W roku

5 Zob. art. 73 ust. 9 ustawy o pomocy kredytobiorcom.

5 Zob. art. 73 ust. 11 ustawy o pomocy kredytobiorcom.

57 ZBP, Infokredyt 202, https://www.zbp.pl/getmedia/4680fb-
f6-625c-4dcd-bcfd-3dd235d25049/infokredyt_raport_2024_
m4-final
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tym wakacjami kredytowymi objeto bowiem 54 proc.
liczby wszystkich ztotowych kredytéw mieszkanio-
wych, co w nastepnym roku, tj. 2023 r. przetozyto sie
na koszt w wysokosci 2,1 mid zt.

Co jednak ciekawe w przeciwienstwie do zamierzen
programu wsparcia wakacje kredytowe postuzyty
kredytobiorcom przede wszystkim do nadptaty obec-
nych kredytéw, albowiem takg che¢ wyrazito prawie
75 proc. ankietowanych®. Do wprowadzenia kry-
teriow w 2024 roku rozwigzanie to nie stuzyto wiec
pomocy kredytobiorcom majgcym realne problemy
ze sptatg swoich zobowigzan, co przetozyto sie na
kolejny problem w postaci wczesniejszych sptat kre-
dytéw konsumenckich.%®

6.2.2.4. Wczesniejsze sptaty konsumenckich
kredytow hipotecznych

Kolejnym ryzykiem, na ktére narazone w ostatnich
latach byly polskie banki byto tzw. ryzyko wcze-
$niejszych sptat konsumenckich kredytéw hipo-
tecznych. Dla kredytobiorcow zachowanie takie jest
racjonalne — szybciej bowiem ,pozbywajg" sie zo-
bowigzania. Prawo do wczes$niejszej sptaty kredytu
hipotecznego wynika z przepisu art. 38 ust. 1 ustawy
o kredycie hipotecznym. W mysl| tego przepisu, kon-
sument ma prawo w kazdym czasie dokona¢ sptaty

60,0%

catosci lub czesci kredytu hipotecznego przed ter-
minem okreslonym w umowie o kredyt hipoteczny.
W przypadku sptaty catosci kredytu hipoteczne-
go przed terminem okreslonym w umowie o kre-
dyt hipoteczny catkowity koszt kredytu hipoteczne-
go ulega obnizeniu o odsetki i inne koszty kredytu
hipotecznego przypadajgce za okres, o ktory skro-
cono obowigzywanie tej umowy, chociazby konsu-
ment poniost je przed tg sptatg®.

Zgodne z danymi Biura Informacji Kredytowej cyto-
wanymi klienci dokonali przedterminowej sptaty kre-
dytéw na kwote 52,4 mld zt, przy czym ponad potowa
z nich wybrata przedterminowg sptate catosci dtugu,
a 43,5 proc. wybrata nadptate czesciowg®'.

Zjawisko nadptat kredytéow hipotecznych upo-
wszechnito sie w Polsce po wprowadzeniu opisa-
nych wyzej ,wakacji kredytowych". Zgodnie z dany-
mi zaprezentowanymi przez portal Bankier.pl w roku
2022 suma nadptat i wczesniejszych sptat kredytow
hipotecznych niemal podwoita sie w stosunku do
roku poprzedniego.

W przypadku takiej wczesniejszej sptaty bank tra-
ci przychody z oprocentowania, ale wcigz musi
pokrywaé koszty sfinansowania takiego kredytu.
Ponadto wczesniej niz planowat otrzymuje dodat-
kowy kapitat, ktéry musi ulokowaé, co zaburza caty

52,4%
50,0%

43,9%
40,6%

40,0%

30,0%

26,6%

20,0%

10,0%

0,0%

2021 2022

2023 2024

Wykres 15. Nadptaty i wczesniejsze sptaty kredytow hipotecznych w Polsce w latach 2021-2024

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Bankier.pl, BIK*®

% ZBP za Bankier.pl, https://zbp.pl/getmedia/a258c328-da8a-
-49ab-aeac-bb17ac304fa7/2023-10-24_wakacje-i-2proc

5 https://www.bankier.pl/wiadomosc/Nadplaty-hipotek-nabiera-
ja-rozpedu-Nizsze-stopy-pomoga-8958298.html

0 Zob. art. 39 ust. 1 ustawy o kredycie hipotecznym.
61 Za Money.pl.
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jego model finansowania i zmusza do ponoszenia
dodatkowych kosztéw zwigzanych z zarzadzaniem
srodkami. Wedle badan NBP mozemy to utozsa-
mia¢ z kosztami operacyjnymi — banki zmuszone
sg zabezpieczy¢ ryzyka zwigzane ze stopami pro-
centowymi. Cho¢ problem ten dotyczy w tym mo-
mencie przede wszystkim kredytow na statej stopie
procentowej, to gdyby jego koszty wymknety sie
spod kontroli, to przetozytoby to sie takze na kredy-
ty ze stopg zmienng. Wedtug szacunkéw NBP koszt
zabezpieczenia ryzyka przedptat sprawia, ze marza
kredytowa jest wieksza 0 0,5 pp.

6.2.2.5. Wiasna waluta a strefa euro

Waznym czynnikiem, ktéry nalezy jeszcze bra¢ pod
uwage w ponizszej analizie jest kwestia uczestnic-
twa lub bycia poza strefg euro. Strefa euro, wolna
od kosztéw transakcyjnych zwigzanych np. z proce-
sem przewalutowania, moze by¢ bowiem traktowana
jako wspdlny rynek finansowy — z silng konkuren-
cja wypychajacg w dét marze. Co wiecej, punktem
wyjscia dla instytucji finansowych w krajach korzy-
stajgcych ze wspdlnej waluty sg stopy procento-
we ustalane przez Europejski Bank Centralny i po-
wigzane z nimi wskazniki referencyjne, z ktérych

najistotniejszy jest EURIBOR® bedacy rowniez jak
WIBOR wskaznikiem kluczowym.

Jak to juz zostato wczesniej przyblizone przez
znaczng wiekszos$¢ okresu 2015-2025 polity-
ka pieniezna Europejskiego Banku Centralnego
byta ,luzniejsza" niz prowadzona polityka pie-
niezna przez Narodowy Bank Polski — w przy-
padku tego pierwszego do potowy roku 2022
stosowano wrecz ujemne stopy procentowe.
W poréwnaniu z Europejskim Bankiem Centralnym
w Polsce wczesniej zaczat sie tez cykl podwyzek
stop procentowych przeprowadzanych przez Rade
Polityki Pienieznej, ktére zaczety sie juz w Polsce
na jesieni 2021 roku. Nie jest wiec zaskoczeniem,
ze zgodnie z dostepnymi danymi kraje strefy euro
w latach 2014-2024 odznaczaty sie znacznie niz-
szymi marzami kredytéw hipotecznych niz te pan-
stwa, ktére utrzymujg witasng walute. Wyjatkiem byt
okres 2022-2023, a wiec czas, w ktérym Europejski
Bank Centralny zaczat podnosi¢ stopy procentowe,
by sttumi¢ inflacje bedaca nastepstwem kryzysu
pandemicznego i energetycznego. Z perspektywy
kredytobiorcow cztonkostwo w strefie euro jest wiec
korzystne ze wzgledu na nizsze koszty kredytowa-
nia. Dtugookresowa réznica marz w obu czesciach
UE wyniosta w badanym okresie 0,783 pp.
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Wykres 16. EURIBOR®3M oraz stopa procentowa podstawowych operacji refinansujacych (MRO)

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych Europejski Bank Centralny, Bundesbank

/%/ PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

37



ROZDZIAL | ﬂ// . PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

38

35

3 oA pA maaf N Ne

2,5 _—a

2

1,5 o

1

0,5

0

< S ST O 0 W W O NN DNMOWOOWOO O O O rm —m — N N O OO 5§ 3§ <

— — _ —_ —_ —_ —_ —_ & d0d6-6oSON- - O NNN N

O O O O O O O O O OO O O O oo o o o o o o o o o o o o

S I A B S A N A N B A T A o T A o O S A A A O A S A S A SV

— O — < O N MM N IO O M 0 — O rmr <~ ON M~ N O O M 0 — O —

R s e i I at

T

OO O O O O 0O OO0 OO0 OO0 oo oo oo oo o o o o o o o
Wtasna waluta  wessm Euro

Wykres 17. Wysoko$¢é marzy kredytu hipotecznego w krajach strefy euro oraz w krajach UE z wtasng walutg

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Europejski Bank Centralny

6.3. Kwantyfikacja kosztow wptywajacych
na marze konsumenckich kredytow
hipotecznych w Polsce

Narodowy Bank Polski podjat sie zadania skwan-
tyfikowania wybranych czynnikéw oraz ich wptywu
na marze bankowe. W czerwcowym Raporcie o Sta-
bilnosci Systemu Finansowego podatkowi banko-
wemu przypisano wptyw w wysokosci 0,4 punktu
procentowego®?, a ryzyku wczesniejszych sptat
kredytow przypisano 0,5-1 p.p. W raporcie tym Na-
rodowy Bank Polski nie uwzglednit jednak kosztu
wakacji kredytowych, a takze niepewnosci regu-
lacyjnej. Jednakze, jak wskazaliSmy czynniki te

52 NBP, Raport o stabilnosci systemu finansowego, Czerwiec 2025,
https://nbp.pl/wp-content/uploads/2025/06/Raport-o-stabilno-
sci-systemu-finansowego.-Czerwiec-2025-r.pdf (dostep 29 lipca
2025 1.).

negatywnie wptynety na zyski bankéw, co musiato
sie odbié¢ takze na ich marzach i co zostato wska-
zane ponize;j.

Obok NBP préoby kwantyfikacji wptywu polityki na
marze stosowane w kredytach bankowych pod-
jat sie rowniez Zwigzek Bankow Polskich — w tym
opracowaniu®®., Po doliczeniu do oszacowanej
przez NBP réznicy dodatkowych 0,3 pp. wynikaja-
cych z ryzyka zwigzanego z kredytami walutowym
.regulacyjna” cze$é¢ marzy wyniosta (po uwzgled-
nieniu udziatu narazonych kredytow) 1,1 pp., co
catkowicie wyjasnia réznice miedzy Polskg oraz
Unig Europejska.

83 https://zbp.pl/getmedia/13859c9e-4d9f-4¢90-965d-6ba-
d636ed51d/2025-03-06_MARZE-KREDYTOWE_FINAL2
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Wykres 18. Wysokos¢ sredniej marzy kredytu hipotecznego w krajach w UE w latach 2016— 2025 (marzec)
Zrédfo: Narodowy Bank Polski
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Wykres 19. Struktura marzy kredytu hipotecznego (tacznie 1,79%) w okresie 05.2024-04.2025 <:>
Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych Zwigzku Bankéw Polskich. <:>
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7. Oprocentowanie i marze
kredytow hipotecznych w Polsce
- analiza ilosciowa

Aby sprawdzi¢, w jaki sposéb czynniki wptywajg na
wysokos¢ marz kredytéw hipotecznych zdecydowali-
$my sie zastosowac¢ metody ekonometryczne, by za
ich pomocg przetestowa¢ zwigzki marz kredytéw hi-
potecznych z wartosciami charakteryzujgcymi sytu-
acje ekonomiczng oraz mieszkaniowg w krajach Unii
Europejskiej. Musimy tu jednak pamietac, ze w przy-
padku Polski doszto do splotu trudno kwantyfikowal-
nych zdarzen, ktére réwniez miaty wptyw na te marze.

W tym celu skorzystaliSmy z narzedzi ekonometrii
panelowej, tj. badania jednostek obserwowanych
w réznych momentach czasu. Zaletg takiego po-
dejscia jest mozliwos¢ kontrolowania wptywu cech
indywidualnych, ktére nie zmieniajg sie w czasie,
a ktére mogtyby zaburzaé wyniki analizy. W przypad-
ku kwestii mieszkaniowych wsréd czynnikéw takich
moga znajdowac sie, np. kultura prawna i instytu-
cjonalna w badanych krajach (trudno obserwowalna
i kwantyfikowalna) czy tez obowigzujace w tych pan-
stwach regulacje.

Na potrzeby modelu skonstruowali$my baze danych
uwzgledniajgcg dwadziescia siedem panstw tworzg-
cych obecnie Unie Europejskg w latach 2014-2024
(dane w ujeciu miesiecznym). Jako zmienng obja-
$niang w modelu ustalilismy wysoko$¢ marz nowych
kredytow hipotecznych (zgodnie z danymi Europej-
skiego Banku Centralnego). Jako zmienne objasnia-
jace ustalilismy nastepujgce dane:

* 3-miesieczna stawka referencyjna — EURIBOR®3M
dla krajow strefy euro, lokalny odpowiednik dla kra-
jow stosujacych wtasng walute (WIBOR®3M dla
Polski, PRIBOR 3M dla Czech itp.).

* strefa euro — zmienna zerojedynkowa o warto-
$ci 1 dla krajow uzywajacych wspdlnej waluty i 0 dla
krajow jej nieuzywajacych.

* koncentracja rynku bankowego — udziat 5 najwiek-
szych instytucji kredytowych w danym kraju w ak-
tywach catego sektora (im wiekszy, tym sektor bar-
dziej skoncentrowany)

* obecnos¢ podatku bankowego — zmienna zeroje-
dynkowa o wartosci 1 tam, gdzie obowigzywat po-
datek bankowy i 0 tam, gdzie podatek nie obowigzy-
wat.

* udziat mieszkan wlasnosciowych — zmienna okre-
$lajgca, jaki odsetek populacji nalezy do gospo-
darstw domowych posiadajgcych wtasne mieszka-
nie.

* populacja kraju — zmienna okreslajgca populacje
danego panstwa.

Majgc $wiadomos¢, ze marze charakteryzujg sie
duzg miesieczng inercjg w celu wyeliminowania tego
problemu zdecydowalismy sie na uwzglednienie
w specyfikacjach naszego modelu marz opéznio-
nych (po stronie zmiennych objasnianych w mode-
lach 2 i 4, a takze wykonalismy estymacje w oparciu
o przyrosty miesieczne (modele 3 i 4).

3-miesieczna stawka referencyjna -0.23*xx

(0.01)
Strefa euro -1.63%xx

(0.17)
Koncentracja rynku bankowego -0.073#x**

(0.00)

Obecnos¢ podatku bankowego 0.025

(0.05)
Udziat mieszkan wlasnosciowych  -0.064xx*
w rynku mieszkaniowym

(0.01)

3) (4)
Zmiana marzy Zmiana marzy
b/se b/se
-0.020%***
(0.00)
-0.25%% -0.12% -0.13%=
(0.06) (0.06) (0.06)
0.00016
(0.00)
0.0067 -0.0066 -0.0084
(0.02) (0.02) (0.02)
0.00048
(0.00)
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Populacja kraju -0.00000038xx**

(0.00)
Marza op6zniona o 1 okres
Marza opdzniona o 1 okres
(zmiana)
3-miesieczna stawka referencyjna
(zmiana)
Koncentracja rynku bankowego
(zmiana)
Udziat mieszkan wtasnosciowych
(zmiana)
Populacja kraju (zmiana)
_cons 15.3%*x
(0.98)
N 3126
r2 0.38
r2-within 0.38
r2-overall 0.028
r2-between 0.050

Zmiana marzy Zmiana marzy
b/se b/se

-0.000000023+=*

(0.00)
0.94xx
(0.01)
-0.15%%x
(0.02)
-0.061 %%+ -0.083%x+
(0.01) (0.01)
0.0027 0.0028
(0.00) (0.00)
0.013 0.013
(0.01) (0.01)
0.000000041  0.000000024
(0.00) (0.00)
0.64* 0.083+ 0.092+
(0.34) (0.04) (0.04)
3100 3098 3072
0.93 0.0086 0.030
0.93 0.0086 0.030
0.78 0.00056 0.0055
0.75 0.015 0.032

Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie danych Europejskiego Banku Centralnego i Eurostat.

Zgodnie z uzyskanymi wynikami obecnos¢ danego
kraju w strefie euro jest w sposob istotny statystycz-
nie negatywnie zwigzana z marzami kredytowymi.
Zwigzek ten powtarza sie we wszystkich czterech
specyfikacjach naszego modelu. Jest on tez zgodny
z danymi przedstawionymi wczesniej na wykresach,
a takze z intuicjg ekonomiczna.

Przedstawiona wyzej analiza rowniez wskazuje, ze
trzymiesieczna warto$¢ wskaznika referencyjnego
stopy procentowej (WIBOR®3M) jest negatywnie
zwigzana z marzami. Zjawisko to wymaga dalszych
badan, ale jego najbardziej intuicyjna interpretacja

sugeruje, ze kredytobiorcy majg swoj ,prog odporno-
$ci", tj. oprocentowanie, ktére gotowi sg zaptacic. Je-
$li koszt finansowania kredytu rosnie, to banki moga
by¢ zmuszone do obnizki marzy po to, by taczny
koszt kredytu dla klienta byt akceptowalny.

Co ciekawe, oszacowania dotyczgce struktury rynku
mieszkaniowego (udziat wiasnosci) nie przechodzag
.testu odpornosci” — sg negatywne tylko w jednej
specyfikacji, a w pozostatych sg nieistotne staty-
stycznie. W rezultacie trudno moéwic o tym, by to fakt
dominacji wtasnosci na ktoryms rynku (np. polskim)
przesadzat o wysokich marzach kredytowych.
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8. Uwagi koncowe

Z dostepnych danych wynika, ze oprocentowanie
nowych kredytéw hipotecznych w Polsce oraz ich
marze sg istotnie wysokie na tle Unii Europejskiej
(przy przyjeciu podejscia Europejskiego Banku Cen-
tralnego w prezentacji tych danych). Nie jest jednak
prawdg wytgczne obarczanie bankéw za ten stan
rzeczy. Jak to zostato powyzej przedstawione rozni-
ce te wzrosty w znaczgcy sposob po roku 2022, ktéry
miat dla polskiej gospodarki charakter gwattownego
szoku negatywnego w efekcie wzrostu inflacji oraz
petnoskalowej agresji Rosji na Ukraine i wzrostowi
niepewnosci gospodarczej, ktéry temu towarzyszyt.
Nie mozna tez zapomnie¢ o ,wakacjach kredyto-
wych", ktére zostaty wprowadzone do polskiego pra-
wa w roku 2022 i ktére staty sie Zrodtem kosztow dla
sektora bankowego (w latach 2022-23 szacuje sie,
ze ich koszt wyniost dla catego sektora tgcznie ok.
15,5 mld zt) oraz o wzroscie kosztu pienigdza na ryn-
ku miedzybankowym.

Opinia o wysokich marzach i drogich kredytach
w Polsce nie wytrzymuje konfrontacji z rzeczywisto-
$cig. Za te dane odpowiada przede wszystkim splot
niekorzystnych wydarzein w polskiej gospodarce, do
ktérego doszto w 2022 roku, a efekty tego sg nadal
utrzymane.

Jak wynika z przeprowadzonych badan panstwa
cztonkowskie Unii Europejskiej nalezgce do stre-
fy euro w latach 2014-2024 odznaczaty sie znacz-
nie nizszymi marzami kredytéw hipotecznych niz te
panstwa, ktére utrzymujg wtasng walute. Obecnos¢
danego kraju w strefie euro jest w sposob istotny
statystycznie negatywnie zwigzana z marzami kre-
dytowymi. Oznacza to, ze wiekszy rynek wymusza
wiekszg konkurencje ograniczajgcg marze. Wiele

wiec wskazuje na to, ze to wtasnie brak przystgpienia
do europejskiej waluty przez Polske jest czynnikiem
wptywajgcym na wysokie oprocentowanie kredytéw
hipotecznych oraz marze bankéw w naszym kraju.

Istotnym problemem wystepujgcym w Polsce jest
takze podatek od niektorych instytucji finansowej,
ktérego koszty kompensacji wynoszg ok. 0,4 punk-
tu procentowego, co oznacza, ze kredytobiorcy
obcigzani sg de facto nim, ptacac za specyficzng
konstrukcje tego podatku (opodatkowane sg akty-
wa bankow). Przerzucenie ciezaru podatku od nie-
ktérych instytucji finansowych na klientéw bankoéw
oraz wprowadzenie mechanizmoéw pozwalajgcych
bankom na pomniejszenie podstawy opodatkowania
w tym podatku o wartos$¢ aktywoéw umozliwiajgcych
sfinansowanie deficytu jednostek sektora finanséw
publicznych powoduje, ze koszt kredytu hipotecz-
nego wzrasta. Po wyeliminowaniu kosztu kompen-
sacji podatku od niektérych instytucji finansowych
poziom marz kredytowych w Polsce nie odbiegatby
znaczaco od $redniej dla innych panstw cztonkow-
skich Unii Europejskiej.

Objecie aktywow zakresem przedmiotowym podat-
ku od niektérych instytucji finansowej jest rozwig-
zaniem rzadkim w skali panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej. Zazwyczaj podatek bankowy w mode-
lowym ujeciu odnosit sie do pasywéw. W wiekszosci
panstw Unii Europejskiej zniesiono jednak podatek
bankowy. Wprowadzenie podatku bankowego mia-
to stuzy¢ odzyskaniu srodkéw publicznych przeka-
zanych bankom zagrozonym upadtoscig w ramach
pomocy publicznej w latach 2008-2012. Podatek
bankowy w panstwach nalezacych do unii bankowej
zostat zazwyczaj zastgpiony sktadka na rzecz Jed-
nolitego Funduszu Restrukturyzacji i Uporzadkowa-
nej Likwidacji (Single Resolution Fund).
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1. Uwagi wstepne

Analiza rozwigzan prawnych ograniczajgcych wy-
soko$¢ oprocentowania kredytéw hipotecznych
wymagata siegniecia do metody poréwnawczej.
Metoda ta miata na celu rozpoznanie i objasnienie
wybranych rozwigzan prawnych ograniczajgcych
wysokos¢ oprocentowania kredytéw hipotecz-
nych. Z uwagi na liczbe poréwnywanych porzadkow
prawnych podjete czynnosci badawcze nie zostaty
sprowadzone wytacznie do ich opisu. Nauka o po-
réwnywaniu porzadkéw prawnych powinna bowiem
prowadzi¢ do syntezy stanu obowigzujgcego prawa®.
Wykorzystanie metody poréwnawczej umozliwito
przede wszystkim rozpoznanie oraz usystematy-
zowanie sposobdéw ograniczenia wysokosci opro-
centowania kredytéw hipotecznych w wybranych
porzadkach prawnych panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej. Analiza wskazanych porzgdkéw praw-
nych pozwoli takze na wskazanie, oprécz rozwigzan
prawnych ograniczajgcych wysokos$é oprocentowa-
nia kredytow, takze innych srodkow wptywajgcych
stymulujgco na rynek nieruchomosci w celu tatwiej-
szego korzystania z kredytu hipotecznego. Chodzi tu
o $rodki podatkowe, np. w postaci doptat do kredytu
hipotecznego w formie ulgi podatkowej. Analiza tych
srodkéw ma znaczenie uzupetniajgce i moze stano-
wi¢ dodatkowg inspiracje dla legislatorow.

Badania w tym zakresie umozliwity systematyzacje
sposobow ograniczenia wysokosci oprocentowania
kredytéw hipotecznych. Sposoby te mozna podzieli¢
wedtug takich kryteriéw, jak:

1) kryterium temporalne (Srodki state, Srodki czasowe);

2) kryterium przedmiotowe (srodki kredytowe, $rod-
ki podatkowe, srodki dotacyjne);

3) kryterium podmiotowe (Srodki pomocowe dla in-
stytucji kredytowych, srodki pomocowe dla kre-
dytobiorcow);

4) kryterium powszechnosci (srodki kierowane do
wszystkich kredytobiorcow, srodki kierowane do
wybranych grup kredytobiorcow).

Niezaleznie od uktadu i systematyzacji sposobow ogra-
niczenia wysokos$ci oprocentowania kredytéw hipo-
tecznych nalezy postulowac stworzenie przez organy
panstwowe i samorzagdowe skoordynowanego planu
majgcego z jednej strony w mozliwym stopniu ograni-
czy¢ wysokos$é oprocentowania kredytéw hipotecznych

54 Szerzej nt. metody poréwnawczej zob. |. Szymczak, Metoda na-
uki o poréwnywaniu systemow prawnych, RPEIS 2014, Nr 3,s. 37in.
% Zob. P. de Cruz, Comparative Law in a Changing World, New York
2007, s. 8.

i poprawi¢ dostepnos¢ lokali mieszkalnych, gtéwnie
dla osob, ktore nie posiadajg wystarczajgcych kapi-
tatdw do nabycia wiasnosci nieruchomosci. W tym
celu nalezatoby przyjg¢ ,Krajowy plan mieszkanio-
wy" dostosowany do aktualnych i przysztych wy-
zwan na rynku nieruchomosci. Wzorem dla przy-
jecia miedzyrzadowego planu koordynacji dziatan
moze by¢ Hiszpania. W 2022 r. przyjeto bowiem
Panstwowy Plan Dostepu do Mieszkan 2022-2025.
Plan ten zostat przyjety jako dekret krélewski w dniu
18 stycznia 2022 r. (Real Decreto 42/2022, de 18 de ene-
ro, por el que se regula el Bono Alquiler Joven y el Plan Es-
tatal para el acceso a la vivienda 2022-2025). W ramach
tego planu wyrézniono trzynascie programow, ktore
majg realizowac réznorodne cele krotko- i srednioter-
minowe. W Panstwowym Planie Dostepu do Mieszkan
na lata 2022-2025 do gtéwnych celéw zaliczono cele
strukturalne majgce wptyw na podaz niedrogich lub
socjalnych lokali mieszkalnych oraz utatwienie mto-
dym ludziom dostepu do mieszkan w postaci pomocy
w ich nabyciu badZ wynajmie. Wspominany dekret liczy
62 strony i sktada sie z dziesieciu stron preambuty oraz
136 jednostek redakcyjnych tekstu prawnego.

Nizej zostang przedstawione rozwigzania prawne
ograniczajgce wysokos$¢ oprocentowania kredytéw
w wybranych porzgdkach prawnych panstw Unii Eu-
ropejskiej. Badaniami objeto takie panstwa, jak: Wto-
chy, Portugalia, Hiszpania, Francja, Rumunia, Finlan-
dia, Stowenia, Dania, Wegry, Stowacja oraz Czechy.
W gronie porzadkéw prawnych poddanych badaniu
sg zaréwno panstwa znajdujace sie w strefie euro,
jak i pozostajace poza nig, jak: Rumunia, Dania, We-
gry i Czechy.

2. Rozwigzania prawne ograniczajgce
wysokos¢ oprocentowania kredytow
hipotecznych we wioskim porzadku
prawnym

2.1. Fundusz Gwarancyjny Kredytow
Hipotecznych na Pierwszy Dom
(Fondo di Garanzia Mutui Prima Casa)

We wioskim porzadku prawnym zostat utworzo-
ny Fundusz Gwarancyjny Kredytow Hipotecz-
nych na Pierwszy Dom (Fondo di Garanzia Mu-
tui Prima Casa). Fundusz zostat utworzony na
podstawie ustawy z dnia 27 grudnia 2013 r.,, nr 147
o stabilnosci budzetowej z 2014 r.% W aktualnym sta-
nie prawnym dziatanie tego funduszu zostato prze-
dtuzone do 2027 r. Zgodnie z art. 1 ust. 48 przywotanej

% |egge 27 dicembre 2013, n. 147 — Disposizioni per la formazi-
one del bilancio annuale e pluriennale dello Stato (Legge di stabil-
ita’ 2014). (13G00191) (GU Serie Generale n.302 del 27-12-2013
— Suppl. Ordinario n. 87).
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ustawy w celu uporzgdkowania systemu gwarancji
dotyczacych dostepu do kredytéw dla rodzin i przed-
siebiorstw, bardziej efektywnego wykorzystania za-
sobow publicznych i gwarancji panstwowej, rowniez
w synergii z lokalnymi systemami gwarancyjnymi,
ograniczenia potencjalnego wptywu na finanse pu-
bliczne, ustanowiono krajowy system gwarancyjny,
ktéry obejmuje nastepujgce fundusze i instrumenty
gwarancyjne.

Konstrukcja normatywna Funduszu Gwarancyjne-
go Kredytu Hipotecznego na Pierwszy Dom (Fondo
di Garanzia Mutui Prima Casa) polega na udziele-
niu gwarancji na uzyskanie kredytu hipotecznego.
W mysl art. 1 ust. 48 lit. ¢) ustawy z dnia 27 grudnia
2013 r., nr 147 gwarancja publiczna jest przyznawa-
na w maksymalnej wysokosci 50% kwoty udzielane-
go kredytu hipotecznego. Kwota kredytu nie moze
jednak przekraczaé 250 tys. euro. Tym samym gwa-
rancja publiczna pod wzgledem ekonomicznym jest
ograniczona do nieruchomosci mieszkalnych o ni-
skiej badz $redniej wartosci. Warto dodac, ze usta-
wodawca przewidziat rowniez mozliwos¢ podwyz-
szenia poziomu gwarancji w stosunku do oséb, ktére
posiadaja specjalny typ wskaznika ISEE (I'Indicatore
della situazione economica equivalente), np. osoby
samotnie wychowujgce dziecko, a takze osoby z nie-
petnosprawnoscia.

Pod wzgledem podmiotowym pierwszenstwo gwa-
rancji publicznej przystuguje mtodym parom (przez
co nalezy rozumie¢ matzenstwa oraz zwigzki part-
nerskie — unioni civili), a takze rodzinom niepetnym
z matoletnimi dzie¢mi (con priorita’ per I'accesso al
credito da parte delle giovani coppie o dei nuclei fa-
miliari monogenitoriali con figli minori). Podkresli¢
nalezy, ze gwarancja publiczna nie przystuguje pa-
rom, ktérych gospodarstwo domowe istnieje mniej
niz dwa lata. Podnosi sie rowniez warunek, aby przy-
najmniej jedna z oséb, bedgca matzonkiem badz
partnerem, nie przekroczyta 35 roku zycia. Ponadto
pierwszenstwo gwarancji publicznej jest adresowa-
ne do osob ponizej 35 roku zycia zatrudnionych na
podstawie nietypowej umowy o prace przez co rozu-
mie sie umowe o prace, na czas oznaczony (contratto
a tempo determinato), umowy koordynowane i ciggte,
a takze chociazby umowe zlecenia i umowe z ogra-
niczeniami (contratto a tempo pieno limitato)®?.

Oprocz tych osob, gwarancja moze przystugiwaé
osobom do 36 roku zycia, a takze rodzinom z troj-
ka dzieci ponizej 21 roku zycia, ktérych wskaznik
sytuacji ekonomicznej nie przekracza 40 tys. euro
rocznie, rodzinom z czworkg dzieci ponizej 21 roku
zycia i wskaznikiem sytuacji ekonomicznej

67 Zob. art. 1 ust. 48 lit. ¢) ustawy z dnia 27 grudnia 2013 r., nr 147.

nieprzekraczajgcym 45 tys. euro rocznie oraz rodzi-
nom z pieciorgiem lub wiecej dzieci ponizej 21 roku
zycia i wskaznikiem sytuacji ekonomicznej nie-
przekraczajgcym 50 tys. euro rocznie®. Jak wida¢,
Fundusz Gwarancyjny Kredytow Hipotecznych na
Pierwszy Dom (Fondo di Garanzia Mutui Prima Casa)
stanowi $rodek o charakterze kredytowym i czaso-
wym. Jest to srodek, ktérego adresatem sg instytu-
cje kredytowe, choé¢ realnym beneficjentem sg kre-
dytobiorcy. Pierwszenstwo przyznawania gwarancji
publicznych przystuguje przede wszystkim mtodym
parom. Biorgc pod uwage powszechnos$é tego in-
strumentu jest on ograniczony, bowiem nie moga
z niego skorzysta¢ osoby powyzej 36 roku zycia.

Pod wzgledem przedmiotowym gwarancja publiczna
obejmuje nabycie bgdz remont i poprawe efektyw-
nosci energetycznej nieruchomosci potozonych na
terytorium Witoch. Kryterium podmiotowe i przed-
miotowe zostato uzupetnione kryterium celowo-
$ciowym. Gwarancja publiczna moze by¢ udzielona,
o ile nieruchomos¢ jest przeznaczona na miejsce
zamieszkania kredytobiorcy®. Oprocz tego osoba
ubiegajgca sie o gwarancje nie moze byé wtasci-
cielem innych nieruchomosci mieszkalnych, réw-
niez za granicg. Wymaog ten nie obejmuje sytuacji,
w ktorych kredytobiorca nabyt nieruchomos¢ tytu-
tem dziedziczenia po $mierci, réwniez wspélnie z in-
nym spadkobiercg, i ktéra to nieruchomos$c¢ zostata
przekazana do bezptatnego uzytkowania rodzicom
lub rodzenstwu.

Fundusz Gwarancyjny Kredytéw Hipotecznych na
Pierwszy Dom (Fondo di Garanzia Mutui Prima Casa)
zostat utworzony przy Ministerstwie Gospodarki
i Finanséw. Dziatania tego funduszu sg wspierane
przez gwarancje panstwa jako gwarancje ostatniej in-
stancji. Ustawodawca wskazuje, ze srodki Funduszu
Gwarancyjnego Kredytéw Hipotecznych na Pierwszy
Dom mogg zostaé zwiekszone poprzez wptaty skta-
dek przez regiony i inne podmioty i organy publiczne.

Wprowadzenie Funduszu Gwarancyjnego Kredytéw
Hipotecznych na Pierwszy Dom jest oceniane po-
zytywnie, co potwierdzajg dane ekonometryczne.
Wskazuje sie, ze rozwigzanie to ma korzystny wptyw
na rynek nieruchomosci poprzez utatwienie naby-
cia pierwszego domu osobom potencjalnie wyklu-
czonym kredytowo. W badaniach wskazuje sie, ze
we Wioszech sg najlepsze warunki dostepnosci kre-
dytu hipotecznego, ktory jest niskooprocentowany™.

8 Zob. szerzej Fondo di Garanzia Mutui Prima Casa, https://www.
consap.it/fondo-prima-casa/.

% art. 1 ust. 48 lit. ¢) ustawy z dnia 27 grudnia 2013 r,, nr 147.

70 Zob. Mutui e mercato immobiliare: I'ltalia nel confronto europeo,
https://www.mutuionline.it/news/mutui-e-mercato-immobili-
are-l-italia-nel-confronto-europeo-00043794.asp
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Trzeba zaznaczy¢, ze we Wioszech jest odnotowy-
wana stabilno$¢ cen nieruchomosci™.

2.2. Fundusz Zawieszenia Sptat Kredytow
Hipotecznych (Fondo di sospensione mutui
per I'acquisto della prima casa)

We wioskim porzadku prawnym dziata takze Fun-
dusz zawieszenia sptat kredytéw hipotecznych na
zakup pierwszego domu (Fondo di sospensione mu-
tui per l'acquisto della prima casa). Fundusz ten zo-
stat ustanowiony na podstawie ustawy budzetowej
z dnia 24 grudnia 2007 r., nr 24472, Adresatami tego
rozwigzania normatywnego sg konsumenci, ktérzy
zaciggneli kredyt hipoteczny na nabycie pierwszego
domu. Dzieki funduszowi istnieje mozliwos¢ zawie-
szenia sptat rat kredytu hipotecznego w przypadku
wystgpienia tymczasowych trudnosci, ktére moga
negatywnie wptyngé na dochody gospodarstwa
domowego. Chodzi tu m.in. ustanie stosunku pra-
cy, w tym nietypowych stosunkéw pracy, a takze
ustanie stosunku przedstawicielstwa handlowego
lub agencyjnego. Ponadto przestankg skorzystania
z uprawnienia do zawieszenia sptat rat kredytu hipo-
tecznego jest Smieré badZ powazna niepetnospraw-
nosc.

W istotnym stopniu warunki skorzystania z pomocy
oferowanej w ramach Funduszu zawieszenia sptat
kredytéw hipotecznych zmieniono w dniu 1 stycz-
nia 2024 r.”® Dostep do funduszu jest mozliwy, o ile
spetnione zostaty okreslone warunki. Pod wzgledem
podmiotowym uprawnienia do zawieszenia sptat
przystugujg osobom, ktérych wskaznik sytuacji eko-
nomicznej (ISEE - I'Indicatore della situazione econo-
mica equivalente) nie przekracza 30 tys. euro. Pod
wzgledem przedmiotowym analizowane uprawnie-
nie obejmuje kredyty hipoteczne o wartosci do 250
tys. euro. Przedstawione rozwigzanie nalezy uznac
za staty srodek o charakterze kredytowym kierowany
do kredytobiorcéw w trudnej sytuacji ekonomiczne;j.

W przypadku ziszczenia sie wskazanych wyzej wa-
runkow zawieszenie sptaty rat kredytu hipotecznego
moze nastgpi¢ na maksymalny taczny okres nieprze-
kraczajacy:

7 Zob. Mutui e mercato immobiliare: I'ltalia nel confronto europeo,
https://www.mutuionline.it/news/mutui-e-mercato-immobili-
are-l-italia-nel-confronto-europeo-00043794.asp

2 Legge 24 dicembre 2007, n. 244 — Disposizioni per la formazi-
one del bilancio annuale e pluriennale dello Stato (legge finan-
ziaria 2008) (GU Serie Generale n.300 del 28-12-2007 — Suppl.
Ordinario n. 285).

3 Zob. szerzej Fondo di sospensione mutui per l'acquisto della
prima casa, https://www.consap.it/fondo-di-sospensione-mu-
tui-per-l-acquisto-della-prima-casa/.

1) szesc¢ miesiecy, jesli zawieszenie lub skrocenie
czasu pracy trwa od 30 do 150 kolejnych dni ro-
boczych;

2) dwanascie miesiecy, jesli zawieszenie lub skro-
cenie czasu pracy trwa od 151 do 302 kolejnych
dni roboczych;

3) osiemnascie miesiecy, jesli zawieszenie lub skro-
cenie czasu pracy trwa dtuzej niz 303 kolejne dni
robocze.

2.3. Prawo do renegocjacji umowy
kredytu hipotecznego

Na podstawie ustawy budzetowej z dnia 29 grudnia
2023 r., nr 1977 kredytobiorcom hipotecznym przy-
znano uprawnienia do zmiany zmiennej stopy opro-
centowania na statg stope procentowo po spetnieniu
okreslonych warunkéw. Pod wzgledem temporalnym
wniosek o renegocjacje nalezato ztozy¢ do dnia 31
grudnia 2023 r. Umowa kredytu hipotecznego musi
by¢ zawarta przed 1 stycznia 2023 r. Kwota pier-
wotnie udzielonego kredytu hipotecznego nie moze
przy tym przekroczy¢ 200 tys. euro. Ustawodawca
wskazuje, ze warunkiem skorzystania z prawa do re-
negocjacji kredytu hipotecznego jest brak opdznien
w sptacie rat, a takze brak zalegtych rat™. Co istot-
ne zmiana ta nie moze generowac kosztow, ktorymi
mozna obcigzy¢ kredytobiorce.

Ponadto strony umowy kredytu hipotecznego sg
uprawnione uzgodnié, Ze renegocjacja na warunkach
opisanych powyzej moze réwniez obejmowac prze-
dtuzenie planu sptaty kredytu hipotecznego na okres
maksymalnie pieciu lat, pod warunkiem, ze pozosta-
ty okres trwania kredytu hipotecznego w momencie
renegocjacji nie przekroczy dwudziestu pieciu lat™.
Przedstawiony instrument stanowi $rodek czasowy
kierowany do kredytobiorcéw. Grupa osdb, ktére sg
uprawnione do skorzystania z prawa do renegocjacji
kredytu hipotecznego zostata ograniczona do grupy
kredytobiorcow, ktérych kredyt hipoteczny nie prze-
kroczyt 200 tys. euro.

" Legge 29 dicembre 2022, n. 197 — Bilancio di previsione dello
Stato per I'anno finanziario 2023 e bilancio pluriennale per il trien-
nio 2023-2025. (22G00211) (GU Serie Generale n.303 del 29-12-
2022 — Suppl.

5 Zob. Legge di bilancio 2023 per i mutui a tasso variabile, https://
www.credem.it/content/credem/it/privati-e-famiglie/casa/cre-
dem-al-tuo-fianco/legge-bilancio.html.

6 Rinegoziazione dei contratti di mutuo ipotecario ai sensi della
Legge di bilancio 2023, https://dovalue.it/it/donext/normative/
rinegoziazioni-mutui-ai-sensi-della-Legge-di-bilancio.
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3. Rozwigzania prawne ograniczajgce
wysokos¢ oprocentowania kredytow
hipotecznych w portugalskim porzadku
prawnym

3.1. Panstwowa gwarancja kredytowa w celu
nabycia pierwszego statego mieszkania
(a garantia pessoal do Estado)

XXIV Rzad Konstytucyjny (XXIV Governo Constitucio-
nal de Portugal) funkcjonujacy od 2 kwietnia 2024 r.
przyjat jako jeden z gtéwnych priorytetow swojej
pracy stworzenie warunkéw i mozliwosci dla mto-
dych ludzi do realizacji swoich projektéw zyciowych
w Portugalii. Jak wskazano w preambule do dekretu
z mocg ustawy nr 44/2024 z dnia 10 lipca 2024 r.”,
kryzys dostepu do mieszkan dotyka szczegdlnie
mtodych ludzi, co negatywnie wptywa na wskaznik
urodzen i emigracje najbardziej wykwalifikowanych
pracownikéw. Stad rzad premiera Luisa Montene-
gro zdecydowat sie na zapewnienie gwarancji pan-
stwowej na nabycie pierwszego statego mieszkania
w celu umozliwienia przyznania kredytu mieszka-
niowego osobom do 35 roku zycia. Srodek ten jest
kolejnym krokiem w kierunku promowania dostepu
do mieszkan i tworzenia warunkéw dla mtodych lu-
dzi do pozostania i rozwijania swoich umiejetnosci
w Portugalii.

W portugalskim porzadku prawnym na mocy dekre-
tu z mocg ustawy nr 44/2024 z dnia 10 lipca 2024 r.
(Decreto-Lei n.° 44/2024, de 10 de julho) zostata ure-
gulowana gwarancja panstwowa adresowana do
instytucji kredytowych udzielajgcych kredytu hipo-
tecznego dla osob ponizej 35 roku zycia (a garantia
pessoal do Estado)™. W celu wykonania tego dekretu
Z mocg ustawy zostato wydane rozporzgdzenie nr°
236-A/2024/1 z dnia 27 wrzesnia 2024 r. (Portaria
n.° 236-A/2024/1, de 27 de setembro). Rozporza-
dzenie to zostato przygotowane przez trzech mini-
stréw, tj. Ministra Stanu i Finanséw, Ministra Infra-
struktury i Mieszkalnictwa oraz Ministra Mtodziezy
i Modernizacji. Skorzystanie z panstwowej gwarancji
kredytowej powinno nastgpi¢ do 31 grudnia 2026 r.
Do tego dnia powinny zosta¢ zwarte umowy kredytu
hipotecznego. Trzeba zauwazy¢, ze termin ten moze
zostac¢ wydtuzony™.

Warunki udzielenia panstwowej gwarancji okresla
przede wszystkim przepis art. 2.° przywotanego de-
kretu z mocg ustawy. Pod wzgledem podmiotowym
panstwowa gwarancja kredytowa moze obejmowac

" Decreto-Lei n.° 44/2024, de 10 de julho (Diario da Republica n.°
132/2024, Série | de 2024-07-10).

8 Zob. art. 1.° ustawy nr 44/2024 z dnia 10 lipca 2024 .

Zob. art. 5.° ust. 4-5 rozporzadzenie nr® 236-A/2024/1 z dnia 27
wrzesnia 2024 r.

wytgcznie kredytobiorcéw w wieku od 18 do 35 roku
zycia. Musza mie¢ oni przy tym rezydentami podat-
kowymi Portugalii, a wiec mie¢ miejsce zamiesz-
kania w tym panstwie. Kredytobiorcy nie moga by¢
wtascicielami budynku lub mieszkania. Co jednak
istotne, ich dochdd nie moze, w mysl art. 1.° lit. b)
ustawy nr 44/2024 z dnia 10 lipca 2024 r., prze-
kroczyé 6smego stopnia podatku dochodowego
od oso6b fizycznych. Oznacza to, ze osoba, ktéra
chce skorzysta¢ z panstwowej gwarancji kredyto-
wej nie moze osiggac dochodu wyzszego niz 80 tys.
euro. Wobec tego zakres podmiotowy gwarancji,
o ktérej mowa, rozcigga sie na szerokg grupe oso6b
przy zatozeniu, ze nie sg one wtascicielami nieru-
chomosci mieszkalnej, i nie skonczyty 36 roku zycia.
Rozporzadzenie nr° 236-A/2024/1 z dnia 27 wrze-
$nia 2024 r. wskazuje dodatkowy warunek. Zgod-
nie z art. 3.° lit. j) tego aktu, kredytobiorca powinien
mie¢ uregulowang sytuacje podatkowg i w zakresie
zabezpieczenia spotecznego, a wiec nie mie¢ zale-
gtosci daninowych.

Pod wzgledem przedmiotowym panstwowa gwaran-
cja kredytowa moze zosta¢ udzielona instytucjom
kredytowym, gdy warto$¢ udzielanego kredytu nie
przekracza 450 tys. euro®. Gwarancja, o ktérej mowa,
nie moze przekroczy¢ 15% wartosci $wiadczenia
kredytowego®'. Kwota gwarantowana przez panstwo,
przez caty czas, nie moze przekroczy¢ 15% wartosci
kapitatu w pierwotnie zaciggnietym zadtuzeniu®.
W kazdym przypadku, dla bezpieczenstwa finanso-
wania objetego gwarancjg udzielong przez panstwo,
hipoteka musi by¢ ustanowiona na rzecz instytucji
kredytowej, na mieszkanie nabyte z wptywéw z umo-
wy kredytu hipotecznego®®. Pod wzgledem temporal-
nym panstwowa gwarancja kredytowa obowigzuje
przez dziesieé¢ lat od dnia zawarcia umowy kredytu
hipotecznego®*.

Co oczywiste, kredytobiorca jest uprawniony do jed-
nokrotnego skorzystania z panstwowej gwarancji
kredytowej®®. Instytucje kredytowe sg obowigzane,
na podstawie art. 3.° ust. 6 rozporzadzenia nr® 236-
A/2024/1 z dnia 27 wrzesnia 2024 r., do weryfikacji
spetnienia powyzszych warunkoéw przez kredytobior-
cow. W przypadku niespetnienia wymagan dostepu
do gwarancji, instytucje kredytowe muszg wyraznie
wskaza¢ powody negatywnej oceny.

8 Zob. art. 2.° lit. €) ustawy nr 44/2024 z dnia 10 lipca 2024 r.

81 Zob. art. 2.° lit. f) ustawy nr 44/2024 z dnia 10 lipca 2024 r.

82 Zob. art. 7.° ust. 2 rozporzadzenie nr° 236-A/2024/1 z dnia 27
wrze$nia 2024 r.

8 Zob. art. 7.° ust. 5 rozporzadzenie nr° 236-A/2024/1 z dnia 27
wrze$nia 2024 r.

84 Zob. art. 9.° rozporzadzenie nr° 236-A/2024/1 z dnia 27 wrze-
$nia 2024 r.

8 Zob. art. 2.° lit. d) ustawy nr 44/2024 z dnia 10 lipca 2024 r.
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Podsumowujgc panstwowa gwarancja kredyto-
wa w celu nabycia pierwszego statego mieszkania
(a garantia pessoal do Estado) stanowi $rodek kre-
dytowy kierowany do instytucji kredytowych, ktérego
stosowanie jest ograniczone czasowo. Painstwowa
gwarancja kredytowa jest ograniczona do wybra-
nej kategorii kredytobiorcéw. Chodzi o kredytobior-
cow, ktorzy nie skonczyli 36 roku zycia, zas wartosé
udzielonego kredytu nie przekracza 450 tys. euro.

Nalezy przy tym zaznaczyé, ze wprowadzenie me-
chanizmu panstwowej gwarancji kredytowej jest
oceniane pozytywnie. Gtéwng zaletg tego rozwigza-
nia, jak sie wskazuje, jest mozliwos¢ petnego sfinan-
sowania nabycia nieruchomosci, eliminujgc koniecz-
nos$¢ wniesienia wktadu wtasnego®®.

4. Rozwigzania prawne ograniczajgce
wysokos¢ oprocentowania kredytow
hipotecznych w hiszpanskim porzadku
prawnym

4.1. Panstwowy Plan Dostepu do Mieszkan

Polityka mieszkaniowa stanowi priorytet w funkcjo-
nowaniu panstwa. W Hiszpanii wystepujg trudnosci
w dostepie do mieszkan dla obywateli, a w szcze-
golnosci dla mtodych ludzi. Stad zdecydowano sie
na podjecie systemowych dziatan w celu utatwienia
dostepu do mieszkan dla oséb z mniejszymi przy-
chodami, oséb miodych, a takze os6b pograzonych
w kryzysie rodzinnym. Pomoc ta koncentruje sie na
catym terytorium kraju, cho¢ w sposob szczegdlny
podchodzi sie do gmin, ktérych liczba ludnosci nie
przekracza 10 tys.

W Hiszpani w 2022 r. przyjeto bowiem Panstwowy
Plan Dostepu do Mieszkan 2022-2025 (Plan Estatal
para el acceso a la vivienda 2022-2025). Plan ten zo-
stat przyjety jako dekret krélewski w dniu 18 stycz-
nia 2022 r.8” Dekret ten reguluje premie za wynajem
dla os6b mtodych oraz Panstwowy Plan Dostepu do
Mieszkan 2022-2025. Wspominany dekret liczy 62
strony i sktada sie z dziesieciu stron preambuty oraz
136 jednostek redakcyjnych tekstu prawnego. Aktual-
nie obowigzujacy plan mieszkaniowy jest kontynuacjg
planu, ktory byt realizowany w lalach 2018-2021.

W ramach tego planu wyrézniono trzynascie pro-
gramow, ktére majg realizowac¢ réznorodne cele

8 Zob. Garantia do Estado no crédito habitagdo é pdlvora seca ou
a solugdo para muitos?, https://prismaglobal.pt/garantia-publica-
-do-estado-no-credito-habitacao/.

87 Real Decreto 42/2022, de 18 de enero, por el que se regula el
Bono Alquiler Joven y el Plan Estatal para el acceso a la vivienda
2022-2025, «BOE» num. 16, de 19/01/2022.

krétko- i srednioterminowe. Programy te sg finan-
sowane ze srodkéw publicznych®. W Panstwowym
Planie Dostepu do Mieszkan na lata 2022-2025 do
gtéwnych celéw zaliczono cele strukturalne majg-
ce wptyw na podaz niedrogich lub socjalnych lokali
mieszkalnych oraz utatwienie mtodym ludziom do-
stepu do mieszkan w postaci pomocy w ich nabyciu
badz wynajmie. Z tresci art. 18 dekretu krélewskie-
go w dniu 18 stycznia 2022 r. wynika, ze gtéwnym
zatozeniem planu, o ktérym mowa, jest organizacja
doptat do umow kredytu hipotecznego i pomocy dla
wynajmujgcych, a takze publicznego zwiekszenia
zasobow mieszkaniowych. Wsrod trzynastu progra-
mow ujetych w dekrecie krolewskim z dnia 18 stycz-
nia 2022 r. wptyw na koszt kredytu hipotecznego
mogg wykazywac przede wszystkim takie programy,
jak m.in.:

1) program doptat do umowy kredytu hipotecznego;
2) program zwiekszenia zasobow mieszkaniowych;

3) program pomocy mtodym ludziom, bedacych na-
jemcami.

4.2. Premia na wynajem dla mtodych ludzi
(Bono Alquiler Joven)

Premia na wynajem dla mtodych ludzi (Bono Alquiler
Joven), wmysl art. 1 ust. 1 dekrecie krélewskim z dnia
18 stycznia 2022 r., ma na celu utatwienie korzystania
z nieruchomosci mieszkalnych przez mtodych ludzi.
Rozwigzanie w postaci premii dotyczy wszystkich
wspolnot autonomicznych, a takze miast Ceuty i Me-
lilli, z wyjatkiem Kraju Baskéw i Nawarry. Premia jest,
zgodnie z art. 5 ust. 1 przywotanego aktu, wyptacana
ze $rodkéw budzetu panstwa. Z premii mogg skorzy-
staé osoby petnoletnie, ktére w momencie ubiegania
sie 0 pomoc nie przekroczyty 35 roku zycia®. Powin-
ny one posiada¢ obywatelstwo hiszpanskie bgdz by¢
obywatelem innego panstwa cztonkowskiego Unii
Europejskiej lub Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego. Osoba ubiegajgca sie o premie na wynajem
musi posiadaé co najmniej jedno regularne zrédto
dochodu®. Nie moze by¢ przy tym wiascicielem
nieruchomos$ci mieszkalnej w Hiszpanii®'. Ponad-
to czynsz najmu nie moze by¢ wyzszy niz 600 euro
w przypadku nieruchomosci mieszkalnej, zas 300
euro w przypadku wynajmu pokoju®?.

8 Zob. art. 22 ust. 1 dekretu krélewskiego z dnia 18 stycznia 2022r.
89 Zob. art. 6 ust. 1 dekretu krélewskiego z dnia 18 stycznia 2022 .
9 Zob. art. 6 ust. 1 lit. d) dekretu krélewskiego z dnia 18 stycznia
2022r.

91 Zob. art. 6 ust. 2 lit. a) dekretu krélewskiego z dnia 18 stycznia
2022r.

92Zob. art. 8 ust. 1 dekretu krélewskiego z dnia 18 stycznia 2022 .
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Beneficjenci stosownie do art. 11 dekretu krélew-
skiego z dnia 18 stycznia 2022 r., otrzymujg pomoc
w wysokosci 250 euro. Pomoc jest przyznawana na
maksymalnie dwa lata®.

4.3. Doptaty do umowy kredytu hipotecznego
(de subsidiacion de préstamos convenidos)

Warunki doptat do umowy kredytu hipotecznego (de
subsidiacién de préstamos convenidos) sg ustalane
miedzy Ministerstwem Mieszkalnictwa a instytucja-
mi kredytowymi. Doptaty sg przyznawane instan-
cjom kredytowym, co sprzyja zmniejszeniu zobo-
wigzan kredytobiorcow. Oprocentowanie, majgce
zastosowanie do kredytéow hipotecznych, ktérych
dotyczg doptaty, sg ustalane corocznie przez Rade
Ministrow?®*. Doptata do kredytu hipotecznego pod
wzgledem przedmiotowym dotyczy nieruchomosci
mieszkalnych potozonych w Hiszpanii o okreslonej
wartos$ci. Doptaty sg adresowane do oséb, ktore nie
byty wtascicielami takich nieruchomosci. Dodatkowo
ich dochéd nie przekracza miar ujetych w przepisach
specjalnych dekretow krélewskich, ktére okreslajg
warunki doptat do kredytow hipotecznych. Jest to
zatem srodek kredytowy o dotacyjnym charakterze,
z ktérego moga skorzysta¢ wybrane grupy kredyto-
biorcow o ograniczonej wysokosci dochodow.

4.4. Program zwiekszania publicznych
zasobow mieszkaniowych (programa de
incremento del parque publico de viviendas)

Program zwiekszania publicznych zasobéw miesz-
kaniowych jest adresowany do podmiotéw prawa
publicznego, a takze spotek publicznych lub spétek
publiczno-prywatnych. Nieruchomosci mieszkalne
muszg by¢ przeznaczone na wynajem badz przenie-
sione w uzytkowanie dtugoterminowe do piecdzie-
sieciu lat®®. W mysl art. 67 ust. 1 dekretu krélewskie-
go z dnia 18 stycznia 2022 r. beneficjenci programu
mogg uzyskac¢ wsparcie dotacyjne do 60% ceny na-
bycia nieruchomosci mieszkalnych®®. Nieruchomosci
mieszkalne nabyte w ramach tego programu mogg
by¢ wynajmowane lub przekazywane do uzytkowa-
nia tylko osobom, ktérych roczne dochody sg réwne
lub mniejsze niz trzykrotnos$¢ publicznego wskazni-
ka dochodu IPREM?".

9% Zob. art. 12 ust. 1 dekretu krélewskiego z dnia 18 stycznia 2022r.
% Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, Financiacién cualifi-
cada, https://www.mivau.gob.es/areas-de-actividad/arquitectu-
ra-vivienda-y-suelo/programas-de-ayudas-a-la-vivienda/guias-
de-ayudas-estatales-a-la-vivienda/financiacion-cualificada.
9 Zob. art. 62 dekretu krélewskiego z dnia 18 stycznia 2022 .
9% Zob. art. 67 ust. 1 dekretu krélewskiego z dnia 18 stycznia 2022r.
97 Zob. art. 70 dekretu krélewskiego z dnia18 stycznia 2022 .

5. Rozwigzania prawne ograniczajgce
wysokos¢ oprocentowania kredytow
hipotecznych we francuskim porzadku
prawnym

5.1. Panstwowa Spotka Zarzadzajaca
Finansowaniem i Gwarancjami
Spotecznego Dostepu do Wiasnosci
Mieszkaniowej (Société de Gestion
des Financementset de la Garantie
de I’Accession Sociale a la propriété)

Panstwowa Spotka Zarzgdzajgca Finansowaniem
i Gwarancjami Spotecznego Dostepu do Wtasnosci
Mieszkaniowej (Société de Gestion des Financements
et de la Garantie de I’Accession Sociale a la propriété)
powstataw 1993 r. Celem ustanowienia tego podmio-
tu byto gwarantowanie w imieniu panstwa kredytéw
zacigganych na nabycie nieruchomosci mieszkal-
nych udzielanych osobom o ograniczonych docho-
dach. Na poczatku lat dziewieé¢dziesigtych XX w.
priorytetem panstwa byto zapewnienie dostepu do
kredytéw hipotecznych gospodarstwom domowym
o niskich dochodach. Spétka, o ktérej mowa, ma
gwarantowac ryzyko niewyptacalnosci kredytobior-
coéw o niskich przychodach, tj. takich ktérych docho-
dy mieszczg sie w ustalonych limitach rodzinnych
i regionalnych®. Panstwowa Spotka Zarzadzajgca
Finansowaniem i Gwarancjami Spotecznego Doste-
pu do Wtasnosci Mieszkaniowej zostata zatozona
przez panstwo i instytucje kredytowe. Udziatowca-
mi spotki jest panstwo, reprezentowane przez komi-
sarzy rzgdowych, oraz instytucje kredytowe. Organ
zarzadzajacy spotkg sktada sie z dziewieciu czton-
kow. Czterech cztonkéw reprezentuje banki komer-
cyjne (BNP Paribas, Société Générale, Crédit Foncier
de France, La Banque Postale). Kolejnych czterech
cztonkdw to banki spotdzielcze (Banques Populaires
& Caisses d'Epargne — BPCE, Crédit Agricole, Crédit
Immobilier, Crédit Mutuel).

W ramach Panstwowej Spétki Zarzgdzajgcej Finan-
sowaniem i Gwarancjami Spotecznego Dostepu do
Wiasnosci Mieszkaniowej utworzono fundusz gwa-
rancyjny. Fundusz ten byt finansowany przez pan-
stwo i instytucje kredytowe w celu pokrycia ryzyka
niewyptacalnosci kredytobiorcow o ograniczonych
dochodach. W 2006 r. gwarancja funduszu zosta-
ta zastgpiona bezposrednig gwarancjg panstwowa,
ktérg okresla sie mianem Nouveau FGAS. W kolej-
nych latach zakres ustug swiadczonych przez spétke,
o ktorej mowa, ulegt rozszerzeniu. W ramach struk-
tury kapitatowej stworzono m.in. dodatkowe fundu-
sze, tj. Fundusz Gwarancji Renowacji Energetycznej

% Zob. SGFGAS, Mission historique: la garantie des préts d’acces-
sion sociale a la propriété, https://www2.sgfgas.fr/web/site-pub-

lic/missions.
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(le Fonds de garantie de la rénovation énergétique)
oraz Fundusz Gwarancji Mieszkalnictwa Spoteczne-
go w departamentach zamorskich (les Fonds de ga-
rantie a I'habitat social (FGHS) dans les départements/
collectivités d’Outre-mer)®.

Panstwowa Spotka Zarzgdzajgca Finansowaniem
i Gwarancjami Spotecznego Dostepu do Wiasno-
$ci Mieszkaniowej zajmuje sie takze zarzadzaniem
programem pozyczek o zerowym oprocentowa-
niu, a takze programem kredytéw ekologicznych
0 zerowym oprocentowaniu (la gestion de dispositifs
de préts a taux zéro — PTZ et Eco-PTZ).

5.2. Panstwowa gwarancja kredytowa
(la garantie du FGAS, la garantie des préts
d’accession sociale a la propriété)

Panstwowa gwarancja kredytowa (la garantie du
FGAS, la garantie des préts d'accession sociale a
la propriété) zostata unormowana w przepisie art.
L312-1 Kodeksu budowlanego i mieszkaniowego
(Code de la construction et de I'habitation)'®.

Zatozeniem panstwowej gwarancji kredytowej FGAS
jest podziat odpowiedzialno$ci za niewyptacalnosé
kredytobiorcy miedzy panstwo i instytucje kredyto-
wa. Celem gwarancji jest tym samym rekompensata
strat powstatych w wyniku niewywigzania sie kredy-
tobiorcy z zobowigzania kredytowego. Stad w mysl
art. L312-1 Kodeksu budowlanego i mieszkaniowe-
go udzielenie gwarancji panstwowej jest uzaleznione
od wktadu finansowego instytucji kredytowej, ktéra
zobowigzuje sie do pokrycia co najmniej potowy nie-
uregulowanego zobowigzania kredytowego. Trzeba
jednoczesnie podkresli¢, ze instytucje kredytowe nie
sg zwolnione z rzetelnej oceny zdolnosci kredytowe;j.
Funkcjonowanie mechanizmu panstwowej gwaran-
cji kredytowej nie stanowi czynnika umozliwiajgcego
zmniejszenie wymagan zwigzanych z oceng zdolno-
$ci i wiarygodnosci kredytowej. Jednoczes$nie umo-
wom kredytu zabezpieczonych panstwowg gwa-
rancjg finansowg towarzyszy szczegodlny sposob
zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej, np. hipo-
teka. Dopiero, gdy szczeg6lne sposoby zabezpiecze-
nia zostaty wykorzystane, moze zadziata¢ panstwo-
wa gwarancja kredytowa FGAS.

W istocie panstwowa gwarancja kredytowa
FGAS to forma wspétodpowiedzialnosci pan-
stwa i instytucji kredytowej za zobowigzania

99 Zob. szerzej A. Fourmon, Performance énergétique des batiments
et financement(s), “Droit et Ville" 2024, nr 2, s. 325-352.

100 Code de la construction et de I'habitation, modifié par LOI n°
2019-1479 du 28 décembre 2019 - art. 156, https://www.legi-
france.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000041471383.

wynikajgce z niewyptacalnosci kredytobiorcy. Ma
ona charakter trojprzedziatowy uzalezniony od tzw.
wskaznika szkodowosci (la sinistralité) wyra-
Zajgcego poziom ryzyka podjetego przez instytucje kre-
dytowa (niveauderisqueprisparlétablissementdecrédit).
W pierwszym przedziale, w ktérym wskaznik szko-
dowosci nie przekracza poziomu referencyjnego za
niewyptacalno$¢ kredytobiorcy odpowiadajg w row-
nej czesci instytucja kredytowa i panstwo. W drugim
przedziale, w ktérym instytucja kredytowa podjeta
nadmierne ryzyko kredytowe odpowiedzialnos¢ za nie-
wyptacalno$é kredytobiorcy spoczywa wytacznie na
instytucji kredytowej (risque excessif de la part de I'éta-
blissement de crédit). Reguta ta ma zachecac instytucje
kredytowe do rzetelnej oceny zdolnosci i wiarygodno-
Sci kredytowej oraz pdzniejszej kontroli ryzyka kredy-
towego. Trzeci ostatni poziom polega na przeniesieniu
odpowiedzialnosci za niewyptacalnos¢ kredytobiorcy
na panstwo w sytuacji wystgpienia ryzyka systemo-
wego. Chodzi tu o ryzyko zaktdcenia w funkcjonowaniu
systemu finansowego, ktére w razie jego materializa-
cji zaburza dziatanie tego systemu finansowego i go-
spodarki narodowej jako catosci. Panstwowa Spoétka
Zarzadzajgca Finansowaniem i Gwarancjami Spotecz-
nego Dostepu do Wtasnosci Mieszkaniowej co miesigc
publikuje sprawozdanie monitorujgce odniesione do
tzw. wskaznika szkodowosci. Dzieki temu instytucja
kredytowa moze kontrolowaé ekspozycje na ryzyko
kredytowe i ewentualne konsekwencje prawne z tym
zwigzane. Panstwowa gwarancja kredytowa FGAS
stanowi staty srodek ograniczajgcy wysokos$é kredytu
hipotecznego o charakterze kredytowym, kierowany do
instytucji kredytowych.

Skorzystanie z panstwowej gwarancji kredytowej jest
uzaleznione od zawarcia umowy przez instytucje kre-
dytowg z panstwem oraz Panstwowg Spotkg Zarzg-
dzajgcg Finansowaniem i Gwarancjami Spotecznego
Dostepu do Wiasnosci Mieszkaniowej. W przypadku
zmaterializowania sie ryzyka niewyptacalnosci kre-
dytobiorcy, instytucja kredytowa wystepuje do wspo-
minanej spotki z wnioskiem o wyptate srodkéw w ra-
mach gwarancji kredytowej. Co istotne komisarze
rzagdowi, bedacy cztonkami organu zarzgdzajgcego
Panstwowej Spotki Zarzadzajgcej Finansowaniem
i Gwarancjami Spotecznego Dostepu do Wiasnosci
Mieszkaniowej sg uprawnieni do zawetowania decyzji
o wyptacie srodkow, jezeli mogtoby to mie¢ negatyw-
ny wptyw na zobowigzania finansowe panstwa.

Panstwowa gwarancja kredytowa obejmuje nieza-
ptacone raty kredytu, odsetki i kary za opdznienie
w ptatnosciach, a takze inne koszty, w tym koszty
ubezpieczenia kredytu.

0Od dnia 1 stycznia 2006 r. fundusz gwarancyjny umoz-
liwia tworzenie rezerw przez instytucje kredytowe
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ograniczajgce skutki niewyptacalnosci kredytobior-
cy. Wczesniej, a wiec od 1993 r. instytucje kredytowe
byty zobowigzane do uiszczenia na rzecz Panstwowej
Spotki Zarzadzajacej Finansowaniem i Gwarancjami
Spotecznego Dostepu do Wiasnosci Mieszkaniowej
sktadek ex ante, a wiec w dniu zawarcia umowy kre-
dytu. Sktadki byty ptacone zanim zmaterializowato sie
ryzyko niewyptacalnosci kredytobiorcy.

0Od tego czasu, czyliod 2006 r., panstwowa gwarancja
kredytowa — pod wzgledem przedmiotowym — moze
zabezpieczac kredyty udzielane na budowe, naby-
cie lub ulepszenie nieruchomosci mieszkalnych™!.
Chodzi tu o nieruchomosci mieszkalne budynkow
wykorzystywanych gtéwnie do celéw mieszkalnych,
przeznaczonych na spoteczny dostep do nierucho-
mosci lub nabycie praw do nieruchomosci na pod-
stawie wspolnej dzierzawy nieruchomosci i udzielo-
nych osobom fizycznym, ktérych dochdd jest nizszy
od putapéw dochodéw ustalonych dekretem. Gwa-
rancja panstwa moze by¢ udzielona na nieoprocen-
towane zwrotne zaliczki wymienione w ostatnim
akapicie | artykutu 1384 A Kodeksu podatkowego, na
warunkach tam okreslonych. Panstwo jest gwaran-
tem ostatniej instanc;ji dla tych pozyczek.

Podsumowujgc, panstwowa gwarancja kredytowa
ma istotny wptyw na dostepnos$é¢ kredytéw hipotecz-
nych we Francji i stabilizacje sektora mieszkaniowe-
go. Cho¢ celem panstwowej gwarancji kredytowej
jest podziat odpowiedzialnosci za niewyptacalnosé
kredytobiorcy miedzy panstwo i instytucje kredyto-
wg, to wedtug badan moze mie¢ ona efekt w postaci
wzrostu inwestycji budowalnych. W badaniach eko-
nomicznych wskazuje sie na pozytywne aspekty funk-
cjonowania panstwowej gwarancji kredytowej FGAS
dla kredytobiorcow. W przeciwienstwie do pomocy
w formie doptat do kredytu o zerowym oprocentowaniu
nie ma to rowigzanie wptywu na wzrost cen nierucho-
mosci'®2.

5.3. Fundusz Gwarancyjny na rzecz Renowacji
(Fonds de Garantie pour la Rénovation)

Na podstawie przepisu art. 20 ustawy z dnia 17 sierp-
nia 2015 r. dotyczacej transformacji energetycznej
na rzecz zielonego wzrostu gospodarczego'®® usta-
nowiono Fundusz Gwarancyjny na rzecz Renowa-
cji. Fundusz ten zostat stworzony w celu wsparcia

191 Zob. szerzej P. Quilichini, L'accession sociale a la propriété. [w:]
Droit de 'Aménagement, de I'Urbanisme et de I'Habitat, Paris 2008,
s.91-114.

192 A, Bozio, M. Monnet, L. Romanello, Analyse des dispositifs d'aide
a l'accession a la propriété, Institute des Politiques Publiques 2016.
19 Loi n° 2015-992 du 17 ao(t 2015 relative a la transition
énergétique pour la croissance verte, NOR: DEVX1413992L,
derniere mise a jour des données de ce texte: 01 janvier 2022.

transformacji energetycznej. Jest on zarzadzany
przez Panstwowg Spétke Zarzadzajacy Finansowa-
niem i Gwarancjami Spotecznego Dostepu do Wia-
snosci Mieszkaniowe;j.

Natomiast w mysl art. 169 ustawy z dnia 22 sierpnia
2021 r. w sprawie przeciwdziatania zmianom klima-
tycznym i wzmacniania odpornosci na ich skutki'4,
kredyty hipoteczne przeznaczane na rzecz poprawy
energetycznej nieruchomosci mieszkalnych sg obje-
te gwarancjami panstwowymi. Fundusz Gwarancyj-
ny na rzecz Renowacji ma zacheci¢ instytucje kredy-
towe do udzielania kredytow osobom, ktére mogtyby
nie mie¢ do nich dostepu'®. Sposobem wsparcia kre-
dytobiorcow jest udzielenie panstwowej gwarancji
kredytowej wobec kredytéw hipotecznych majgcych
na celu wsparcie transformacji energetycznej. Fun-
dusz Gwarancyjny na rzecz Renowacji pozwala na
objecie gwarancjg na poziomie 75% w odniesieniu do
kredytéw ekologicznych PTZ udzielanych gospodar-
stwom domowych o niskich dochodach. Dodatkowo
Fundusz oferuje rozwigzanie w postaci regwarancji
w wysokosci 50% dla spoétek poreczajgcych kredyty
ekologiczne udzielone wspdlnotom mieszkaniowym.

6. Rozwigzania prawne ograniczajgce
wysokos¢ oprocentowania kredytow
hipotecznych w rumunskim porzadku
prawnym

6.1. Rzadowy program ,Nowy Dom"
(programului ,Noua Casa”)

W 2009 r. w Rumunii uruchomiono program ,Nowy
Dom" (programului ,Noua Casd”). Jest to program
panstwowy funkcjonujgcy od 2009 r. Zostat on
wprowadzony na podstawie Dekretu Rzadowe-
go nr 717/2009 w sprawie zatwierdzenia norm re-
alizacji programu ,Nowy Dom"'%6, Celem progra-
mu byto utatwienie dostepu do nabycia mieszkan.
0Od momentu uruchomienia programu w 2009 r. do
konca grudnia 2023 r. udzielono ponad 333 tys.
gwarancji panstwowych na tgczng kwote 31,57 mld
lei, co umozliwito udzielenie kredytow o wartosci
63,8 mid lei. Z programu ,Nowy Dom" korzysta-
ja przede wszystkim ludzie mtodzi w wieku 26-35
lat, a wiekszo$¢ finansowania byta przeznaczo-
na na zakup mieszkania o powierzchni 50—-100 m?
w cenie 50—100 tys. euro.

104 Loi n° 2021-1104 du 22 aoGt 2021 portant lutte contre le
déréglement climatique et renforcement de la résilience face a ses
effets, NOR: TREX2100379L, derniére mise a jour des données de
ce texte: 03 mai 2025.

105 Zob. SGFGAS, Présentation du Fonds de Garantie pour la Rénova-
tion (FGR), https://www2.sgfgas.fr/web/site-public/fgre.

196 Zob. art. | Hotararea Guvernului nr. 717/2009, “Monitorul Oficial
al Romaniei", Partea |, nr. 418 din 18 iunie 2009.
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W 2023 r. udzielono tgcznie blisko 2 tys. gwarancji na
taczng kwote blisko 246 min lei. Z programu ,Noua
Casa" korzystali gtéwnie mtodzi ludzie w wieku od 26
do 35 lat, a wiekszos$¢ wnioskowanego finansowania
dotyczyta zakupu mieszkania o powierzchni od 50 do
100 m? w cenie od 50 000 do 100 000 euro. Program
ten przyczynit sie do stabilizacji rynku nieruchomo-
$ci, a takze rynku kredytow hipotecznych.

Program ,Nowy Dom" zwiekszyt dostep do nierucho-
mosci dla rodzin o $rednich dochodach, utatwiajgc
stabilno$¢ mieszkaniowg i poprawiajgc jakos¢ zycia
w Rumunii. Od 2009 r. udzielono blisko 340 tys. pan-
stwowych gwarancji kredytowych. W 2025 r. kwo-
ta na panstwowe gwarancje kredytowe w ramach
programu ,Nowy Dom" wyniosta 500 miIn lei'%, za$
w 2024 r. byta to kwota w wysokosci 1 mld lei. Pan-
stwowa gwarancja kredytowa moze by¢ dostepna
tylko w ramach wskazanych limitow.

6.2. Panstwowa gwarancja kredytowa
w ramach programu ,Nowy Dom"
(programului ,Noua Casa”)

Pod wzgledem podmiotowym panstwowg gwarancjg
kredytowg w ramach programu ,Nowy Dom" (pro-
gramului ,Noua Casd”) moga by¢ objete osoby, ktore
sg wiascicielem badz wspodtwiascicielem mieszka-
nia, niezaleznie od tego, kiedy zostato ono nabyte.
Gwarancja jest bowiem adresowana do oso6b nie-
posiadajacych nieruchomosci mieszkalnych. Osoba
ubiegajaca sie o objecie gwarancja musi wykazaé
sie przynajmniej trzymiesiecznym stazem pracy. Nie
moze ona ponadto by¢ zadtuzona lub mie¢ powtarza-
jace sie opdznienia w ptatnosciach. Co istotne, uzy-
skanie gwarancji kredytowej nie przewiduje gornej
granicy wieku. Jedynym warunkiem jest ukonczenie
18 lat. Osoba ubiegajgca sie o gwarancje powinna
posiada¢ wktad wtasny w wysokos$ci co najmniej 5%
ceny nieruchomosci mieszkalnej, jezeli jego cena
jest nizsza lub réwna 60 000 euro lub 3 000 euro plus
réznica miedzy ceng zakupu domu a 60 000 euro, je-
zeli jego cena jest wyzsza niz 60 000 euro. Panstwo-
wa gwarancja kredytowa w ramach programu ,Nowy
Dom" stanowi zatem staty srodek ograniczajgcy wy-
sokos¢ kredytu hipotecznego kierowany do instytucji
kredytowych, ktérego realnymi beneficjentami moga
by¢ wszyscy kredytobiorcy.

Pod wzgledem przedmiotowym panstwowa gwa-
rancja kredytowa moze obejmowaé jedynie nie-
ruchomos¢ mieszkalng potozong na terenie Ru-
munii, wpisang do ksiegi wieczystej. W zaleznosci

107 Zob. FNGCIMM SA - IFN, Descriere produs, https://www.fng-
cimm.ro/noua-casa.

od wartos$ci nieruchomosci mieszkalnej gwarancja
moze wynosi¢: 60% (przy wartosci nieruchomosci
z rynku od 59 501 euro do 119 000 euro, przy jedno-
czesnym wktadzie kredytobiorcy wynoszacym 15%);
50% (przy wartosci nieruchomosci z rynku pierwot-
nego do 66 500 euro, przy jednoczesnym wktadzie
kredytobiorcy wynoszacym 5%); 50% (przy wartosci
nieruchomosci z rynku wtérnego do 66 500 euro,
przy jednoczesnym wkiadzie kredytobiorcy wyno-
szacym 5%)'%¢. Jak wida¢ poziom gwarancji udzie-
lanej przez panstwo jest zréznicowany w zaleznosci
od wartosci nieruchomosci mieszkalnej i wktadu
wiasnego.

Pod wzgledem temporalnym osoba, ktéra uzyskata
ochrone w ramach panstwowej gwarancji kredyto-
wej nie jest uprawniona do zbycia nieruchomosci
w ciggu pieciu lat od daty nabycia. Wyjatkowo mozna
zby¢ nieruchomos¢ przed uptywem pieciu lat, jezeli
nastgpita catkowita przedterminowa sptata kredytu
hipotecznego.

Za zarzadzanie programem odpowiada Krajowy
Fundusz Poreczen Kredytowych dla Matych i Sred-
nich Przedsiebiorstw SA — IFN (FNGCIMM SA - IFN),
ktory dziata na podstawie Dektretu Rzgdowego
nr 1211/2001 w sprawie utworzenia Krajowego Fun-
duszu Poreczen Kredytowych dla Matych i Srednich
Przedsiebiorstw. Jedynym akcjonariuszem Krajowy
Fundusz Poreczen Kredytowych dla Matych i Sred-
nich Przedsiebiorstw SA — IFN jest Skarb Panstwa
reprezentowany przez Ministerstwo Finanséw Pu-
blicznych. Krajowy Fundusz Poreczen Kredytowych
dla Matych i Srednich Przedsiebiorstw SA — IFN gwa-
rantuje w imieniu i na rachunek panstwa pozyczki
udzielane osobom fizycznym na nabycie nierucho-
mosci mieszkalne;j.

6.3. Ulgi podatkowe dla kredytobiorcow
hipotecznych

W rumuniskim porzadku prawnym, oprécz srodkéw
ograniczajgcych koszt kredytu hipotecznego o cha-
rakterze kredytowym, istniejg srodki o charakterze
podatkowym. Od dnia 1 stycznia 2020 r. stawka po-
datku od wartosci dodanej w przypadku dostawy
nieruchomosci mieszkalnych zostata bowiem obni-
zona do 5%. Obnizona stawka dotyczyta nierucho-
mosci mieszkalnych o wartosci do 140 tys. euro.

W 2023 r. w rumunskim systemie podatkowym podwyz-
szono stawke podatku od wartosci dodanej w przypad-
ku sprzedazy nieruchomosci mieszkalnej o wartosci do

198 Zob. FNGCIMM SA - IFN, Plafoanele maxime ale garantiilor indi-
viduale, https://www.fngcimm.ro/noua-casa.
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600 tys. lei (ok. 120 tys. euro) i powierzchni do 120 m?
wzrostaz5%do9%. Zgodniezart. 40ustawynr296zdnia
26 pazdziernika 2023 r. w sprawie niektorych srodkow
fiskalno-budzetowych majacych na celu zapewnienie
dtugoterminowej stabilnosci finansowej Rumunii'® do-
stawa mieszkan jako czesci polityki spotecznej, tgcznie
z gruntami, na ktérych sg one budowane, a takze dosta-
wa obiektow budowlanych, w tym gruntéw, na ktérych
sg one wybudowane, przeznaczonych pod zabudowe
domow opieki i doméw spokojnej staros¢, dostawa
obiektow budowlanych, w tym gruntéw, na ktérych sa
one wybudowane, przeznaczonych pod budowe osrod-
ka opiekunczo-wychowawczego dla dzieci i mtodziezy
niepetnosprawnej jest objeta stawkg 9%. Zmiana ta
weszta w zycie w dniu 1 stycznia 2024 .

Niezaleznie od podwyzszenia stawki podatku od war-
toscidodanejz 5% do 9% nalezy uznac to zarozwigza-
nie sprzyjajace nabyciu nieruchomosci i korzystaniu
z kredytu hipotecznego.

7. Rozwigzania prawne ograniczajgce
wysokos¢ oprocentowania kredytow
hipotecznych w finskim porzadku
prawnym

7.1. Panstwowa gwarancja mieszkaniowa
(asuntolainan valtiontakaus)

Zgodnie z ustawg z dnia 28 marca 1996 r. o gwaran-
cjach panstwowych dla kredytéw mieszkaniowych
bedacych witasnoscig wtascicieli (Laki omistusa-
suntolainojen valtiontakauksesta 28.3.1996/204)"°.
Ustawa weszta w zycie 1 kwietnia 1999 r. Zgodnie
z przywotang ustawg na panstwie spoczywa obo-
wigzek pomocy kredytobiorcom hipotecznym pod
warunkiem, ze nieruchomos$¢ mieszkalna znajdu-
je sie na terenie Finlandii. Panstwowa gwarancja
mieszkaniowa ma pozytywny wptyw na dostepnosé
kredytéw hipotecznych. Pewnym efektem obowigzy-
wania tego mechanizmu jest tez pozytywny wptyw
na podaz mieszkan i ograniczenie wzrostu cen nieru-
chomosci. Mechanizm ten cieszy sie duzg popular-
noscig w Finlandii'.

Ustawa z dnia 28 marca 1996 r. o gwarancjach pan-
stwowych dla kredytéw mieszkaniowych bedacych
wiasnoscig wiascicieli normuje warunki udzielenia

19 Lege nr. 296 din 26 octombrie 2023 privind unele masu-
ri fiscal-bugetare pentru asigurarea sustenabilitdii financiare
a Romaniei pe termen lung, “Monitorul Oficial al Romaniei" nr. 977
din 27 octombrie 2023.

10 | aki omistusasuntolainojen valtiontakauksesta 28.3.1996/204,
finlex.fi/fi/lainsaadanto/1996/204.

" Por. Téllaisia lisdtakauksia pankit nyt tarjoavat asuntolainoihin
- yhden pankin takaustuote poikkeaa muista, https://yle.fi/a/74-
20092336.

panstwowej gwarancji mieszkaniowej. Pod wzgle-
dem przedmiotowym gwarancja panstwowa dotyczy
kredytow mieszkaniowych, jezeli kredyt ma by¢ prze-
znaczony na budowe lub zakup domu jednorodzin-
nego''2. Gwarancja moze by¢ takze udzielona, jezeli
kredyt jest przeznaczony na nabycie akcji lub udzia-
téw uprawniajgcych do zarzgdzania lokalem miesz-
kalnym'3. Trzeba zaznaczy¢, ze w $wietle przywota-
nej ustawy kredyt hipoteczny nie moze przekraczaé
85% ceny nabycia nieruchomosci mieszkalnej.
Zgodnie z normami prawa finskiego nie ma potrze-
by osobnego ubiegania sie o gwarancje panstwowg,
gdyz jest ona ustalana w trakcie negocjacji kredyto-
wych przy udzielaniu kredytu mieszkaniowego.

W ujeciu ilosciowym, stosownie do § 5 ustawy z dnia
28 marca 1996 r. o gwarancjach panstwowych dla
kredytow mieszkaniowych, gwarancja panstwowa
wynosi maksymalnie 20% kapitatu kredytu miesz-
kaniowego przeznaczonego na cele mieszkaniowe.
Gwarancja panstwowa obejmuje réwniez odsetki
od czesci kapitatowej i wszelkie odsetki za opdznie-
nie w ptatnosciach. Panstwo odpowiada za kapitat
kredytow hipotecznych zaciggnietych na wtasnosé
wiasciciela tego samego mieszkania, jednak maksy-
malnie do kwoty 60 tys. euro. O samej kwocie wspar-
cia udzielanej przez panstwo w ramach mechanizmu
gwarancji kredytowych decydujg przepisy ustawy
budzetowej w danym roku. W ustawie budzetowej
okresla sie bowiem limit srodkéw przeznaczonych
na ten cel.

Pod wzgledem podmiotowym panstwowa gwarancja
kredytowa moze obejmowac osoby fizyczne, ktére sg
stronami kredytu hipotecznego'?. Istotnym warun-
kiem jest jednak to, ze kredytobiorca jest obowigzany
naby¢ mieszkanie w celu zamieszkania jako wtasne
lub dla swojej rodziny®. W ten sposob instytucja
panstwowej gwarancji kredytowej nie jest ograni-
czona wytgcznie do obywateli Finlandii. Obejmuje
ona takze osoby majgce state miejsce zamieszka-
nia w tym panstwie i posiadajgce finski numer iden-
tyfikacyjny. W zwigzku z wyptatg kredytu lub jego
pierwszej raty od kredytobiorcy pobierana jest opta-
ta w wysokosci 1,5% kwoty zabezpieczenia kredytu
hipotecznego na cele mieszkaniowe'’. Wobec tego

"2 Zob. § 4 pkt 1 ustawy z dnia 28 marca 1996 r. o gwarancjach
panstwowych dla kredytéw mieszkaniowych.

113 Zob. § 4 pkt 2 ustawy z dnia 28 marca 1996 r. o gwarancjach
panstwowych dla kredytéw mieszkaniowych.

114 Zob. § 18 ustawy z dnia 28 marca 1996 r. o gwarancjach pan-
stwowych dla kredytéw mieszkaniowych.

115 Zob. § 4 in principio ustawy z dnia 28 marca 1996 r. o gwaran-
cjach panstwowych dla kredytéw mieszkaniowych.

16 Zob. § 5 ustawy z dnia 28 marca 1996 r. o gwarancjach pan-
stwowych dla kredytéw mieszkaniowych.

17 Zob. § 14 ustawy z dnia 28 marca 1996 r. o gwarancjach pan-
stwowych dla kredytéw mieszkaniowych.
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panstwowa gwarancja mieszkaniowa (asuntolainan
valtiontakaus) stanowi s$rodek ograniczajgcy wy-
sokos$¢ kosztu kredytu hipotecznego o charakterze
statym, skierowany do instytucji kredytowej, ktérego
realnym beneficjentem moze stac sie kazdy kredy-
tobiorca.

Gwarancja kredytowa polega na ponoszeniu odpo-
wiedzialnosci wobec instytucji kredytowej za utrate
kapitatu kredytu na cele mieszkaniowe do maksy-
malnej kwoty okreslonej w § 5 ustawy z dnia 28 mar-
ca 1996 r. o gwarancjach panstwowych dla kredytéw
mieszkaniowych'®. Chodzi tu o kwote w wysokosci
60 tys. euro. Panstwo odpowiada wobec instytucji
kredytowej w takim zakresie, w jakim srodki zgroma-
dzone z zabezpieczenia kredytu sg niewystarczajgce
do pokrycia niezaptaconych sptat i odsetek od kre-
dytu. Odpowiedzialno$¢ wobec instytucji kredyto-
wej obejmuje odsetki i odsetki za zwtoke od wktadu
kapitatowego, co musi zosta¢ zwrécone przez pan-
stwo'"®. W mysl| § 10 ustawy z dnia 28 marca 1996 r.
o gwarancjach panstwowych dla kredytéw mieszka-
niowych warunkiem obowigzywania gwarancji pan-
stwowej jest, aby instytucja kredytowa dbata o kredyt
hipoteczny i jego zabezpieczenie zgodnie z niniejszg
ustawg oraz wydanymi na jej podstawie przepisami
i rozporzgdzeniami oraz dobrymi obyczajami ban-
kowymi. Na instytucji kredytowej, zgodnie z § 15
ustawy z dnia 28 marca 1996 r. o gwarancjach pan-
stwowych dla kredytéw mieszkaniowych, spoczywa
obowigzek powiadomienia Skarbu Panstwa o udzie-
leniu kredytu, jego warunkach, wszelkich zmianach
tych warunkéw, a takze o wszelkich opdznieniach
w ptatnosciach kredytobiorcy i podjetych przez niego
dziataniach windykacyjnych, zgodnie z instrukcjami
udzielonymi przez Skarb Panstwa. Nadzér nad dzia-
talnoscig kredytodawcy przy wykorzystaniu gwa-
rancji panstwowych zgodnie z analizowang ustawg
sprawuje Skarb Panstwa.

Odszkodowanie wobec instytucji kredytowej jest
wyptacane przez Skarb Panstwa po ostatecznym
uregulowaniu straty po ogtoszeniu niewyptacalnosci
dtuznika i ustanowieniu poreczyciela oraz sprzeda-
zy sktadnikéow majatku stanowigcych zabezpiecze-
nie'?®, Jezeli po wyptaceniu odszkodowania insty-
tucja kredytowa odzyska od kredytobiorcy zalegte
sptaty wraz z odsetkami, jest ona obowigzana wy-
ptaci¢ panstwu czes¢ odpowiadajgcg gwarancji pan-
stwowej. Co istotne, Skarb Panstwa jest uprawnio-
ny do wystgpienia z roszczeniem zwrotnym wobec

118 Zob. § 7 ustawy z dnia 28 marca 1996 r. o gwarancjach pan-
stwowych dla kredytéw mieszkaniowych.

119 Zob. § 7 in fine ustawy z dnia 28 marca 1996 r. o gwarancjach
panstwowych dla kredytéw mieszkaniowych.

120 Zob. § 11 in principio ustawy z dnia 28 marca 1996 r. o gwaran-
cjach panstwowych dla kredytéw mieszkaniowych.

kredytobiorcy z tytutu wyptaty odszkodowania insty-
tucji kredytowej. Jednak Skarb Panstwa jest upraw-
niony zrzec sie roszczenia wynikajgca z § 12 ustawy
z dnia 28 marca 1996 r. o gwarancjach panstwowych
dla kredytow mieszkaniowych. Dzieje sie tak w przy-
padku osoby, co do ktdrej nie mozna zasadnie uzna¢,
ze jest w stanie dokonywac ptatnosci ze wzgledu na
trwatg niepetnosprawnosé, dtugotrwate bezrobocie,
pozostawaniu w opiece alimentacyjnej innych osoéb
lub z innych podobnych powoddw.

7.2. Ulgi podatkowe dla kredytobiorcow
hipotecznych

W finskim systemie podatkowym przewidziano ulgi
podatkowe dla oséb nabywajgcych po raz pierwszy
nieruchomo$¢ mieszkalng. Szczegdlny rodzaj ulgi
obowigzywat do dnia 1 stycznia 2024 r. w konstruk-
cji podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Do tego
dnia z podatku byty zwolnione osoby, ktére nabywaty
po raz pierwszy nieruchomos$¢ mieszkalng. Warun-
kiem byto takze to, ze musiaty pozostawaé¢ w wie-
ku od 18 do 39 lat i wprowadzi¢ sie do mieszkania
W ciggu szesciu miesiecy od zawarcia umowy.

Aktualnie, tj. od dnia 1 stycznia 2024 r. od ceny za-
kupu pierwszego mieszkania obowigzuje podatek
od przeniesienia aktywow w wysokosci 1,5%. Stawka
wynoszaca 3% obejmuje z kolei domy jednorodzinne.

8. Rozwigzania prawne ograniczajgce
wysokos¢ oprocentowania kredytow
hipotecznych w stowenskim porzadku
prawnym

8.1. Program gwarancji mieszkaniowych dla
miodych ludzi (stanovanjska jamstvena
shema za mlade)

W 2022 r. w Stowenii przyjeto program gwarancji
mieszkaniowych dla mitodych ludzi (stanovanjska
jamstvena shema za mlade). Panstwo zdecydowato
o udzieleniu pomocy mtodym obywatelom majgcym
state miejsce zamieszkania w Stowenii przy zawar-
ciu pierwszej umowy kredytu hipotecznego. W dniu
6 kwietnia 2022 r. uchwalono ustawe o programie
gwarancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi (Zakon
o stanovanjski jamstveni shemi za mlade)'?'. Akt ten
wszedt w zycie w dniu 5 maja 2022 r. Ustawa, o ktorej
mowa, reguluje gwarancje Republiki Stowenii udziela-
ne bankom i kasom oszczedno$ciowym majgcym sie-
dzibe w Republice Stowenii lub oddziatom instytucji

121 Zakon o stanovanjski jamstveni shemi za mlade (ZSJSM),
,Uradni list RS", §t. 54/22.
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kredytowych majacych siedzibe w Republice Stowenii
w celu zaciggania kredytéw przez obywateli Republiki
Stowenii, ktorzy po raz pierwszy rozwigzujg problem
mieszkaniowy i spetniajg warunki okreslone w tej
ustawie'??, Wprowadzenie tego mechanizmu jest oce-
niane pozytywne z uwagi na duze trudnosci w nabyciu
mieszkania przez osoby mtode w Stowenii.

Pod wzgledem temporalnym udzielanie gwarancji
przez Republike Stowenii zostato ograniczone do
dnia 31 grudnia 2032 r.'%

Pod wzgledem podmiotowym gwarancje na podsta-
wie przywotanej ustawy mogg by¢ udzielane bankom
w odniesieniu do zobowigzan wynikajacych z kre-
dytéw udzielonych petnoletnim osobom fizycznym,
ktére po raz pierwszy rozwigzujg swoje problemy
mieszkaniowe. Jednak zgodnie z art. 6 in principio
ustawy o programie gwarancji mieszkaniowych dla
miodych ludzi w roku udzielenia gwarancji kredy-
tobiorca nie moze ukonczy¢ 38 lat. Dodatkowo po-
moc panstwa jest kierowana wytgcznie do obywateli
Republiki Stowenii, o ile posiadajg oni state miejsce
zamieszkania w Republice Stowenii w dniu ztozenia
wniosku o kredyt mieszkaniowy. W ten sposob sro-
dek ten jest ograniczony do wytgcznie do mtodych
0s0b, ktére nie ukonczyty 38 lat.

Gwarancja panstwowa nie jest jednak adresowana
do nieograniczonej grupy osob spetniajgcej wska-
zane wyzej wymogi. Gwarancje na podstawie przy-
wotanej ustawy moga by¢ udzielane osobom za-
trudnionym na podstawie umowy o prace na czas
okreslony lub nieokreslony. Ich $rednie wynagrodze-
nie netto w ciggu trzech miesiecy poprzedzajgcych
ztozenie wniosku o kredyt na podstawie niniejszej
ustawy jest réwne lub nizsze od péttorakrotno-
$ci ostatniego s$redniego miesiecznego wynagro-
dzenia netto w Republice Stowenii w dniu ztozenia
wniosku. Co wiecej, catkowity dochdd tych oséb
podlegajacy opodatkowaniu na podstawie ustawy
o podatku dochodowym od oséb fizycznych, ktéry
nie jest zwolniony z podatku dochodowego od oso6b
fizycznych, w roku poprzedzajgcym zaciggniecie
pozyczki nie moze przekroczy¢ pottorakrotnosci
ostatniego $redniego rocznego wynagrodzenia netto
w Republice Stowenii w dniu ztozenia wniosku o kre-
dyt'?*. Jest to interesujgce rozwigzanie na tle innych
porzadkow prawnych analizowanych w tej czesci ra-
portu.

122 Zob. art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 6 kwietnia 2022 r. o programie
gwarancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi.
123 Zob. art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 kwietnia 2022 r. o programie
gwarancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi.
124 Zob. art. 6 lit. a) ustawy z dnia 6 kwietnia 2022 r. o programie
gwarancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi.

Gwarancja na podstawie przywotanej ustawy moze
by¢ takze udzielana osobie, ktéra jest cztonkiem
mtodej rodziny w rozumieniu art. 2 tiret pigte ustawy
o programie gwarancji mieszkaniowych dla mtodych
ludzi. Przez mitoda rodzine uwaza sie wspodlnote
obojga lub jednego z rodzicéw z jednym lub wiek-
szg liczba dzieci albo dzie¢mi adoptowanymi, w kto-
rej przynajmniej jedno dziecko nie osiggneto jeszcze
wieku obowigzkowego szkolnego w roku kalenda-
rzowym ztozenia wniosku o kredyt.

Pod wzgledem przedmiotowym panstwowa gwa-
rancja kredytu mieszkaniowego moze by¢ udzielona
w przypadku nowo zaciggnietego kredytu przezna-
czonego na nabycie, budowe, remont lub rozbudowe
nieruchomosci mieszkalnej, przebudowe lub zmia-
ne przeznaczenia lokalu mieszkalnego, za pomo-
cg ktorego kredytobiorca rozwigzuje swoj pierwszy
problem mieszkaniowy'?. Kredytobiorca moze za-
ciggnac kredyt zabezpieczony na podstawie analizo-
wanej ustawy tylko w jednym banku'?.

Umowa kredytu mieszkaniowego musi spetnia¢ po-
nadto parametry wskazane w art. 7 ust. 1 ustawy
o programie gwarancji mieszkaniowych dla mtodych
ludzi, tj.:

1) okres sptaty kredytu indywidualnego moze wy-
nosi¢ maksymalnie trzydziesci lat,

2) kwota kapitatu kredytu na pojedyncza nierucho-
mos$c¢ mieszkalng nie moze przekroczy¢ 200 tys.
euro,

3) kredytobiorca jest obowigzany zapewni¢ wktad
wiasny w wysokosci co najmniej 20% kapitatu
kredytu,

4) efektywna stopa procentowa w dniu zawarcia
umowy o kredyt musi by¢ nizsza od efektywnej
stopy procentowej kredytu na tych samych wa-
runkach, jaki ten sam kredytobiorca zaciggnatby
w tym samym banku bez gwarancji panstwa,

5) walutg kredytu musi by¢ euro,
6) kredyt musi by¢ ubezpieczony.

Analizowana ustawa wprowadza ograniczenie zby-
wania nieruchomosci mieszkalnej sfinansowanej
z wykorzystaniem gwarancji panstwowej. W mysl art.
8ust. 3ustawy o programie gwarancji mieszkaniowych
dla mtodych ludzi kredytobiorca uzyskuje uprawnienie

125 Zob. art. 7 ust. 1 in principio ustawy z dnia 6 kwietnia 2022 r.
o programie gwarancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi.

126 Zob. art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 6 kwietnia 2022 r. o programie
gwarancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi.
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do zbycia nieruchomosci dopiero po sptaceniu catosci
kredytu. Zakaz musi by¢ ujety w umowie kredytowej
i wpisany do ksiegi wieczystej.

8.2. Panstwowa gwarancja kredytu
mieszkaniowego (drZavno jamstvo pri
stanovanjskem posojilu)

Ustawodawca stowenski precyzyjnie okreslit cechy
panstwowej gwarancji kredytu mieszkaniowego
(drzavno jamstvo pri stanovanjskem posojilu). Pra-
wa i obowigzki podmiotéw tréjstronnego stosunku
prawnego, a wiec banku, kredytobiorcy oraz Republi-
ki Stowenii, wynikajgce z gwarancji, o ktérej mowa,
musi okresla¢ umowa kredytu'?’.

Stosownie do art. 9 ust. 1 ustawy o programie gwa-
rancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi gwaran-
cja udzielona na podstawie niniejszej ustawy jest
nieodwotalna, bezwarunkowa i ptatna na pierwsze
pisemne zgdanie banku. Republika Stowenii wypta-
ca zrealizowang gwarancje nie pézniej niz w termi-
nie pietnastu dni roboczych od otrzymania wniosku
banku, z ktérego wynika, ze kredytobiorca nie ure-
gulowat wymagalnego zobowigzania wynikajgcego
z umowy kredytowej. Co istotne, panstwowa gwa-
rancja kredytowa nie obejmuje kosztéw windykacji
i odsetek za zwtoke od dnia opdznienia w zaptacie
przez kredytobiorce do dnia uptywu terminu ptatno-
$ci gwarancji'?,

Procedura przydziatu gwarancji panstwowej jest
uzalezniona od udziatu w przetargu. W mysl art. 10
ust. 1 ustawy o programie gwarancji mieszkanio-
wych dla mtodych ludzi przetarg majacy na celu uzy-
skanie kwoty gwarantowanej ogtasza Bank SID (SID
banko — Slovensko izvozno in razvojno banko d. d.,
Ljubljana). Jest to panstwowy bank rozwoju, ktore-
go jedynym udziatowcem jest Republika Stowenii'?.
Bank SID publikuje na swojej stronie internetowej za-
proszenie skierowane do bankéw do sktadania ofert
na przydziat kwot gwarancyjnych, w ktérym nalezy
okresli¢ warunki i kryteria uzyskania kwot gwaran-
cyjnych, dane i dokumentacje, jakie musi zawieraé
oferta, oraz termin sktadania ofert'®. Po uptywie ter-
minu sktadania ofert na przydziat kwot gwarancyj-
nych Bank SID dokonuje oceny otrzymanych ofert
pod katem spetnienia warunkéw i kryteriow okre-
Slonych w niniejszej ustawie, rozporzadzeniu oraz

127 Zob. art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 6 kwietnia 2022 r. o programie
gwarancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi.

128 Zob. art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 6 kwietnia 2022 r. o programie
gwarancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi.

129 Zob. https://www.sid.si/en/about/about-sid-bank.

130 Zob. art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 6 kwietnia 2022 r. o programie
gwarancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi.

opublikowanym zaproszeniu. Bank SID, w imieniu
i na rachunek Republiki Stowenii, zawiera z wybrany-
mi bankami umowe w sprawie podziatu kwot gwa-
rancyjnych',

W przetargu, zgodnie z art. 10 ust. 2 przywotanej
ustawy, moga stangc¢ banki, ktére spetniajg warunki
do prowadzenia dziatalnosci depozytowo-kredyto-
wej oraz posiadajg zezwolenie na $wiadczenie ustug
finansowych w zakresie udzielania kredytéw. Wyso-
kos¢ kwoty gwarancyjnej dla danego banku usta-
la sie po przeprowadzeniu przetargu na podstawie
oferty banku zawierajgcej propozycje podziatu kwoty
gwarancyjnej, z uwzglednieniem tgcznej efektywnej
stopy procentowej, po ktorej jest on gotowy udzielaé
kredytow kredytobiorcom's?. Przy ustalaniu kwoty
gwarancji pierwszenstwo bedg miaty oferty bankow,
ktére zapewnig kredytobiorcy nizszg tgczng efektyw-
ng stope procentowg kredytow'®,

Republika Stowenii, stosownie do art. 11 ustawy
o programie gwarancji mieszkaniowych dla mtodych
ludzi,udziela gwarancjidla kredytéw mieszkaniowych
w wysokosci 100% zobowigzania. taczna kwota
kwot gwarancyjnych w ramach programu gwaran-
cyjnego przewidzianego w omawianej ustawie wy-
nosi 300 milionéw euro rocznie i jest corocznie od-
nawiana w tej kwocie do dnia 31 grudnia 2032 r."3

9. Rozwigzania prawne ograniczajgce
wysokos¢ oprocentowania kredytow
hipotecznych w dunskim porzadku
prawnym

9.1. System panstwowych gwarancji
kredytowych na zakup nieruchomosci
w obszarach wiejskich

W dniu 7 czerwca 2022 r. dunski parlament uchwa-
lit ustawe, ktora umozliwia udzielanie gwarancji
panstwowej na czes$é kredytu hipotecznego na za-
kup nieruchomosci w obszarach wiejskich. Chodzi
o ustawe ustanawiajgcg panstwowg gwarancje cze-
$ci umoéw kredytowych na nieruchomosci na tere-
nach wiejskich (Lov om etablering af statsgaranti pa
en del af ejendomskreditaftalerne i landdistrikterne)'ss.

131 Zob. art. 15 ust. 3 ustawy z dnia 6 kwietnia 2022 r. o programie
gwarancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi.

132 Zob. art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 6 kwietnia 2022 r. o programie
gwarancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi.

133 Zob. art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 6 kwietnia 2022 r. o programie
gwarancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi.

134 Zob. art. 12 ustawy z dnia 6 kwietnia 2022 r. o programie gwa-
rancji mieszkaniowych dla mtodych ludzi.

135 | ov om etablering af statsgaranti pa en del af ejendomskredi-
taftalerne i landdistrikterne, vedtaget af Folketinget ved 3. behan-
dling den 7. juni 2022, Til lovforslag nr. L 116.
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Akt ten wszedt w zycie w dniu 1 lipca 2022 r.'% Usta-
wa nie ma zastosowania do Wysp Owczych i Gren-
landii. Jest to zatem $rodek ograniczajgcy wysokosé
kosztow kredytu hipotecznego ograniczony do okre-
$lonej kategorii kredytobiorcow pod wzgledem tery-
torialnym.

System gwarancji panstwowych obejmuje umo-
wy kredytow hipotecznych (ejendomskredit-aftaler),
ktérych stronami sg konsumenci'¥”. Chodzi tu o kre-
dyty hipoteczne, ktére sg przeznaczone na nabycie
nieruchomosci mieszkalnej. Przez umowe kredytu
hipotecznego rozumie sie umowe, na mocy ktorej
wierzyciel hipoteczny udziela lub zobowigzuje sie
do udzielenia kredytu zabezpieczonego hipoteka na
nieruchomosci mieszkalnej, przeznaczonego na na-
bycie tej nieruchomosci.

Konsument jest uprawniony skorzysta¢ z gwa-
rancji panstwowej w ramach programu tylko raz
przy nabyciu jednej nieruchomosci mieszkalnej'®.
Wyjatkowo strong umowy kredytu moze by¢ ko-
operatywa mieszkaniowa (boligkollektiver), ktéra
moze by¢ spoétdzielnia mieszkaniowg (andelsbo-
ligforeninger). Liczba cztonkdéw takiej kooperaty-
wy nie moze przekraczaé pietnastu oséb, a sama
nieruchomos$¢ obejmuje trzy lokale mieszkalne.
Cztonkowie takiej kooperatywy ponoszg osobistg
i solidarng odpowiedzialno$¢ za zobowigzania hi-
poteczne'®,

9.2. Panstwowa gwarancja kredytowa
na zakup nieruchomosci w obszarach
wiejskich (statsgaranti)

W mysl przepisu § 3 przywotanej ustawy panstwowa
gwarancja (statsgaranti) moze by¢ udzielona insty-
tucjom kredytowym, a takze bankom hipotecznym
z siedzibg w Danii, a takze instytucjom kredytowym
prowadzacym dziatalnos¢ w formie oddziatow lub
transgranicznie. Co wiecej, systemem gwarancji
panstwowych moga by¢ objete kredyty hipoteczne
udzielane przez spétki udzielajgce kredytow na nie-
ruchomosci, ktére zgodnie z art. 3 ustawy o spét-
kach udzielajgcych kredytow na nieruchomosci,
sg uprawnione do prowadzenia dziatalnosci jako

13 Zob. § 24 ustawy ustanawiajgcej panstwowa gwarancje czesci
umow kredytowych na nieruchomosci na terenach wiejskich.

137 Zob. § 2 ust. 1 ustawy ustanawiajgcej pafnstwowg gwarancje
czesci umow kredytowych na nieruchomosci na terenach wiej-
skich.

13 Zob. § 6 ustawy ustanawiajgcej panstwowg gwarancje czesci
umow kredytowych na nieruchomosci na terenach wiejskich.

139 Zob. § 2 ust. 2 pkt 4 ustawy ustanawiajacej panstwowg gwa-
rancje czesci uméw kredytowych na nieruchomosci na terenach
wiejskich.

spotki udzielajgce kredytéw na nieruchomosci'®.
Pod wzgledem przedmiotowym system gwarancji
panstwowych obejmuje nieruchomosci mieszkalne
potozone w Danii. Ich cena transakcyjna musi by¢
nizsza niz 8000 koron dunskich za m2. Cena transak-
cyjna moze byé wyzsza w odniesieniu do wybranych
miejscowosci''. Chodzi tu o miejscowosci potozone
na terenach wiejskich (landdistrikterne).

Pod wzgledem ilosciowym gwarancja panstwowa
moze pokry¢ kredyt hipoteczny w przedziale od 60 %
do 90% wartosci transakcyjnej nieruchomosci usta-
lonej przez niezaleznego rzeczoznawce'*?. Gwaran-
cjaobowigzuje do czasu catkowitej sptaty gwaranto-
wanej czesci umowy kredytu hipotecznego. Wniosek
o gwarancje panstwowg jest sktadany do Finan-
siel Stabilitet. Jest to niezalezna spdtka publicz-
na, ktérej udzialowcem jest panstwo'®. Przed
ztozeniem wniosku kredytodawca, w mysl § 10
ust. 3 ustawy ustanawiajgcej panstwowg gwa-
rancje czesci umow kredytowych na nierucho-
mos$ci na terenach wiejskich, jest obowigzany
przeprowadzi¢ ocene zdolnosci kredytowej kon-
sumenta. Ocena musi by¢ przeprowadzona na
podstawie umowy kredytowej, bez uwzglednie-
nia gwarancji panstwowej. Wynik oceny zdolno-
$ci kredytowej musi wykazaé, ze konsument jest
w stanie wywigzac¢ sie ze swoich zobowigzan wy-
nikajacych z umowy kredytowej na nieruchomosé.
Warunkiem udzielenia gwarancji panstwowej jest
porozumienie miedzy Finansiel Stabilitet a kredy-
todawca. Zgodnie z § 15 ustawy ustanawiajacej
panstwowg, kredytodawcy, ktérzy zawarli umowy
kredytu hipotecznego z gwarancjg panstwa, sg zo-
bowigzani do sktadania kwartalnego przegladu zo-
bowigzan gwarancyjnych panstwa w odniesieniu do
umow kredytu hipotecznego na koniec kwartatu do
Finansiel Stabilitet.

Zgodnie z § 13 panstwo gwarantuje wyptate strat
obliczonych objetych gwarancjg panstwowg i doko-
nuje wyptaty po spetnieniu warunkéw okreslonych
w ustawie. Do obliczenia szkody objetej gwarancjg
panstwowg wlicza sie niezaptacone raty wymagal-
ne i niezaptacone, a takze odsetki za zwtoke i koszty.
W przypadku dokonania wyptaty z tytutu gwarancji
panstwowej roszczenie zwrotne wzgledem konsu-
menta przystuguje panstwu.

140 Zob. § 3 ust. 3 ustawy ustanawiajgcej pafistwowg gwarancje
czesci umow kredytowych na nieruchomosci na terenach wiej-
skich.

41 Zob. § 4 ustawy ustanawiajgcej panstwowg gwarancje czesci
umow kredytowych na nieruchomosci na terenach wiejskich.

42 Zob. § 7 ustawy ustanawiajgcej panstwowg gwarancje czesci
umow kredytowych na nieruchomosci na terenach wiejskich.

143 Zob. https://fs.dk/finansiel-stabilitet-at-a-glance.
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10. Rozwigzania prawne ograniczajace
wysokos¢ oprocentowania kredytow
hipotecznych w stowackim porzadku
prawnym

10.1. Rekompensata wzrostu wysokosci
odsetek od rat kredytu hipotecznego
w formie premii podatkowej (darovy
bonus)

Poczatkowo w Republice Stowackiej w celu ogra-
niczenia kosztu kredytu hipotecznego wykorzysta-
no rozwigzanie polegajgce na udzielaniu doptat do
kredytéw hipotecznych'*. W zwigzku ze wzrostem
oprocentowania kredytow hipotecznych zwiekszyty
sie na Stowacji obcigzenia finansowe gospodarstw
domowych, co miato negatywny wptyw na zdolnosé
do sptaty tych kredytéw. W 2023 r. zdecydowano sie
na udzielenie rekompensat w zwigzku ze wzrostem
wysokosci odsetek od kredytu hipotecznego. Pomo-
cg w tym zakresie zarzgdzato Ministerstwo Finan-
séw Republiki Stowackiej. Rekompensata zwigzana
ze wzrostem wysokosci odsetek od kredytu hipo-
tecznego wynosita 75% podwyzki raty'#. Maksymal-
nie rekompensata mogta wynies¢ 1800 euro rocznie,
a 150 euro miesiecznie. Pomoc w formie rekompen-
saty moze dotyczy¢ jednej umowy kredytu hipotecz-
nego i jednej nieruchomosci. Nieruchomos$¢ nie mo-
gta by¢ przy tym wynajmowana.

Aby skorzysta¢ z rekompensaty dochéd podatnika
nie mégt przekracza¢ 160% przecietnego wynagro-
dzenia w gospodarce. Doch6éd mégt wynies¢ mak-
symalnie 2086,40 euro w 2022 r. Jezeli w umowie
kredytowej wystepuje wspotkredytobiorca (np. mat-
zonek), limit ten ulegat podwojeniu, a wiec tgczy do-
chod matzonkow nie mégt przekroczyc¢ 4172,80 euro.
Rekompensata z tytutu wzrostu wysokosci odsetek
od kredytu hipotecznego przybrata forme ulgi podat-
kowej, tj. odliczenia od podatku dochodowego (daro-
vy bonus).

10.2. Premia panstwowa dla beneficjentow
ponizej 35 roku zycia poprzez sptate
czesci odsetek (Statna premia)

0d 2024 r. srodkiem prawnym ograniczajgcym wy-
soko$¢ oprocentowania kredytéw hipotecznych
jest premia panstwowa. Z zatozenia mogg z niej
skorzysta¢ osoby osiggajgce przychody i odpro-
wadzajgce podatek w Stowacji. Przepisy dotyczace
form pomocy w celu ograniczenia kosztéw kredytu

144 Ministerstvo financii Slovenskej republiky, Predstavili sme
pomoc s hypotékami, https://www.mfsr.sk/sk/media/tlacove-
-spravy/pomoc-hypotekami.html.

145 Zob. § 6 ustawy o pomocy w sptacie kredytu mieszkaniowego.

hipotecznego wynikajg z przepisow takich aktow, jak:
ustawa nr 90/2016 o kredytach mieszkaniowych oraz
0 zmianie i uzupetnieniu niektérych ustaw'®, a takze
ustawa nr 310/1992 w sprawie oszczednosci budow-
lanych'’. Zagadnienia zwigzane ze wsparciem kre-
dytobiorcéw hipotecznych reguluje przede wszyst-
kim ustawa nr 526/2023 z dnia 12 grudnia 2023 r.
o pomocy w sptacie kredytu mieszkaniowego oraz
o zmianie niektérych ustaw (Zakon ¢. 526/2023 z 12.
decembra 2023 o pomoci pri splacani tveru na byvanie
a o zmene a doplneni niektorych zakonov).

Instytucja premii panstwowej (Statna premia) polega
na odliczeniu zaptaconych odsetek i wyptacie okre-
$lonej kwoty kredytobiorcy, ktdéry jest konsumen-
tem. Pomoc panistwa jest ograniczona do kredytéw
mieszkaniowych, przez ktére nalezy rozumie¢ kredy-
ty zabezpieczone hipoteka na nieruchomosciach po-
tozonych w Republice Stowackiej'*. Pod wzgledem
ilosciowym premia od zaptaconych odsetek wynosi
50%. Ustawodawca wprowadzit jednak maksymalny
limit odliczenia. Wynosi on 1200 euro rocznie przez
pie¢ kolejnych lat podatkowych. Przyktadowo wiec
jezeli odsetki wynoszg 1200 euro, to kwota odlicze-
nia wynosi 600 euro'.

Pod wzgledem podmiotowym premia przystuguje
tylko jednemu z dtuznikéw kredytowych (np. jed-
nemu z matzonkéw pozostajgcych stronami umo-
wy kredytu hipotecznego). Zgodnie z wyjasnienia-
mi dostepnymi na stronie Ministerstwa Finansow
Republiki Stowackiej, jezeli jeden z matzonkéw nie
osigga przychodu kwota odliczenia w przypad-
ku, gdy odsetki wynoszg 1200 euro bytaby réwna
300 euro'®. Z premii panstwowej mogg skorzystac
wytgcznie osoby posiadajgce state lub czasowe
miejsce zamieszkania na terytorium Republiki Sto-
wackiej'®’.

Co wiecej, dochdd kredytobiorcy musi by¢ nizszy
niz kwota 130% przecietnego miesiecznego wyna-
grodzenia pracownika w gospodarce narodowej za
poprzedni rok kalendarzowy, w przypadku matzon-
kow wspétczynnik, o ktéorym mowa, wynosi 260%.
Natomiast w przypadku umoéw kredytu hipotecznego
zawartych od dnia 1 stycznia 2024 r. dochéd kredy-
tobiorcy nie moze by¢ wyzszy niz 160% przecietnego

146 Zakon €. 90/2016 Z. z. o Uveroch na byvanie a o zmene a dopl-
neni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

147 Zakon €. 310/1992 Zb. o stavebnom sporeni v zneni neskorsich
predpisov.

48 Zob. § 2 lit. a) ustawy o pomocy w sptacie kredytu mieszka-
niowego.

149 Zob. https://www.mfsr.sk/sk/media/tlacove-spravy/pomoc-hy-
potekami-od-dnes-si-mozu-ludia-ziadat-aj-statny-prispevok.html.
%0 Zob. https://www.mfsr.sk/sk/media/tlacove-spravy/pomoc-hy-
potekami-od-dnes-si-mozu-ludia-ziadat-aj-statny-prispevok.html.
151 Zob. § 3 ustawy o pomocy w sptacie kredytu mieszkaniowego.
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miesiecznego wynagrodzenia za prace w gospodar-
ce narodowej z poprzedniego roku kalendarzowego,
ogtaszanego przez Urzad Statystyczny Republiki
Stowackiej za rok kalendarzowy'?, a w przypadku
matzenstw — wspotczynnik wynosi 320%.

Pod wzgledem przedmiotowym premia panstwo-
wa obejmuje tylko jedng nieruchomo$¢ mieszkal-
ng, ktéra nie moze by¢ przy tym wynajmowana.
Nieruchomos$¢ musi byé wykorzystywana do celow
mieszkaniowych. W tym zakresie trzeba wspomnie¢,
ze kredyt mieszkaniowy, objety pomocg ze strony
panstwa, moze by¢ udzielony w celu nabycia badz
budowy nieruchomosci potozonej w Republice Sto-
wackiej'®,

Premia panstwowa jest przysporzeniem majgtko-
wym dla kredytobiorcy niepodlegajgcym opodat-
kowaniu podatkiem dochodowym. Jest to w istocie
specjalny dodatek'*. W ten sposoéb premia panstwo-
wa dla beneficjentéw ponizej 35 roku zycia poprzez
sptate czesci odsetek (Statna premia) stanowi srodek
ograniczajgcy koszt kredytu hipotecznego o cha-
rakterze dotacyjnym. Zgodnie z § 1 ust. 2 premia
panstwowa stanowi $wiadczenie socjalne panstwa,
w ramach ktérego uprawnionemu sg przekazywane
srodki na czesciowq sptate kredytu mieszkaniowego
(hipotecznego).

Srodki na ten cel pochodzg z budzetu panstwa Re-
publiki Stowackiej. Premia ta jest wyptacana raz
w roku. Pomocy nie mozna wykorzystaé¢ na refi-
nansowanie kredytu hipotecznego w innym banku.
Programem premii pafnstwowej zarzgdza Minister-
stwo Pracy, Spraw Spotecznych i Rodziny Republiki
Stowackiej. W 2025 r. pomoc panstwa jest kontynu-
owana i ma potrwacé przynajmniej do 2027 r. Sza-
cuje sie, ze pomoc obejmie okoto 315 000 kredytow
hipotecznych. Mechanizm w postaci premii pan-
stwowej jest oceniany pozytywnie, gtdwnie z uwagi
na mozliwo$é pomocy rodzinom o ograniczonych
dochodach. Pomoc ze strony panstwa ma charakter
ograniczony i ukierunkowany na wskazane gospo-
darstwa domowe'%.

152 Zob. § 5 ust. 1 ustawy o pomocy w sptacie kredytu mieszka-
niowego.

153 Zob. § 2 lit. a) ustawy o pomocy w sptacie kredytu mieszka-
niowego.

1% Ministerstvo financii Slovenskej republiky, Pomoc od 1.1.2024,
https://www.mfsr.sk/sk/media/tlacove-spravy/pomoc-hypote-
kami.html.

155 Zob. T. Fulek, Rodiny ¢aka od budiceho roka danovy bonus po
NOVOM. Niektoré domdcnosti dostanu rovnd NULU, https.//www.
istream.sk/rodiny-caka-od-buduceho-roka-danovy-bonus-po-no-
vom-niektore-domacnosti-dostanu-rovnu-nulu/.

10.3. Pomoc dla os6b mtodych, bedacych
stronami umowy kredytu hipotecznego

Republika Stowacka w odniesieniu do oséb mto-
dych, a wiec wieku od 18 do 35 lat zaproponowata
premie panstwowa. Prawo do wsparcia w formie
specjalnego dodatku ma obejmowac 50% wysoko-
$ci zaptaconych odsetek. W tym wypadku roczne
ograniczenie kwotowe zostato podniesione z 400
euro do 1200 euro. Zniesiono takze limit co do wy-
sokosci kredytu hipotecznego. Wsparcie w tym za-
kresie bedzie nieograniczone. Nie bedzie wiec doty-
czyto kredytobiorcéw, ktorych kredyt nie przekracza
okreslonej wysokosci. Natomiast pod wzgledem
podmiotowym z tej formy wsparcia mogg skorzy-
sta¢ osoby, ktorych dochoéd nie przekracza 160%
przecietnego wynagrodzenia za prace w gospodar-
ce narodowej z poprzedniego roku kalendarzowe-
go'®®. Jak wida¢ pomoc dla os6b mtodych stanowi
srodek kierowany do ograniczonej pod wzgledem
wiekowym kategorii kredytobiorcow o charakterze
dotacyjnym.

10.4. Odroczenie lub obnizenie raty kredytu
hipotecznego dla mtodego rodzica

Interesujgce rozwigzanie normatywne zostato uje-
te w przepisach ustawy nr 90/2016. o kredytach
mieszkaniowych. Zgodnie z § 13 ust. 16 tego aktu
umowa kredytu hipotecznego na mieszkanie (uver
na byvanie) powinna zawiera¢ zobowigzanie kre-
dytodawcy, ze umozliwi konsumentowi odroczenie
sptat kredytu hipotecznego lub obnizy miesieczng
rate tego kredytu na okres do 36 miesiecy. Warun-
kiem skorzystania z tej formy pomocy jest naro-
dzenie dziecka lub przysposobienie matoletniego
dziecka przez kredytobiorce (osobe narodi dieta
alebo tdto osoba si osvoji maloleté dieta). Co wiecej,
kredytodawca jest uprawniony okresli¢ w umowie
kredytu hipotecznego inne okolicznosci i powody,
w przypadku ktérych umozliwi odroczenie sptaty
kapitatu kredytu hipotecznego lub obnizenie mie-
siecznej raty kredytu hipotecznego.

1% Ministerstvo financii Slovenskej republiky, Nové hypotekdrne
uvery pre mladych od 1.1.2024, https://www.mfsr.sk/sk/media/
tlacove-spravy/pomoc-hypotekami.html.
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11. Rozwiagzania prawne ograniczajace
wysokos¢ oprocentowania kredytow
hipotecznych w czeskim porzadku
prawnym

11.1. Ztagodzenie zasad dotyczacych rezerw
na kredyty hipoteczne

W czeskim porzadku prawnym dziatania w celu ob-
nizenia kosztow kredytéw hipotecznych podejmuje
Narodowy Bank Czeski (Ceskd ndrodni banka). W re-
akcji na kryzys pandemiczny, tj. od dnia 1 kwietnia
2020 r. Narodowy Bank Czeski podniést maksymal-
ny wskaznik LTV z 80% do 90%. Wskaznik kredyto-
wy LTV to procentowy stosunek wysokosci kredytu
do wartosci jego zabezpieczenia w postaci wartosci
nieruchomosci. Ponadto bank centralny zwiekszyt
wskaznik DSTI (Debt Service to Income, czyli wskaz-
nik koncentrujgcy sie na zdolnosci do sptaty mie-
siecznych rat kredytu, tj. miesiecznego dochodu net-
to) z 45% do 50%. Juz w czerwcu 2020 r. Narodowy
Bank Czeski zawiesit wskaznik DSTI.

W 2021 r. Narodowy Bank Czeski rozpoczat cykl pod-
wyzek stép procentowych w celu ograniczenia infla-
cji. Ponownie wprowadzono zawieszone wczesniej
wskazniki DSTI i DTI (Debt to Income). Skutkowato to
istotnym zmniejszeniem liczby zawieranych umow
kredytu hipotecznych, nawet o ok. 60%. W latach
2022-2023 strony umoéw kredytu hipotecznego funk-
cjonowaty w otoczeniu wysokich stép procentowych.
Srednie stopy procentowe kredytéw hipotecznych
oscylowaty wokot 5-6%'%7. Wowczas Narodowy Bank
Czeski zdecydowat sie wstrzymac podwyzki stop pro-
centowych. W dniu 1 lipca 2023 r. Narodowy Bank
Czeski zawiesit stosowanie wskaznikéw DTI i DSTI.

Wedtug danych z 2024 r. podanych przez Narodo-
wy Bank Czeski (Ceskd nérodni banka) w ,Raporcie
o stabilnosci finansowej" (Zprdva o financni stabi-
lité)'*® czeska gospodarka znajdowata sie na poczat-
ku fazy wzrostowej. Jednoczesnie stopniowo ozywat
rynek kredytéw hipotecznych. Jak poinformowano
we wspomnianym raporcie, ryzyko nadmiernego
wzrostu kosztéow kredytu hipotecznych pozosta-
je na niskim poziomie. W zwigzku z tym wskaznik
LTV utrzymano na obecnym poziomie. Gérna gra-
nica tego wskaznika wynosi 80%, a dla kredytobior-
céw ponizej 36 roku zycia — 90%. Jak powiedziano,
wskaznik kredytowy LTV to procentowy stosunek

57 Por, M. Haltuf, Primérna sazba hypoték je nejvyssi za poslednich
20 let. V fijnu vzrostla na 5,86 procenta, 14. listopadu 2022, https://
www.irozhlas.cz/ekonomika/urokova-sazba-hypoteky-cesko-
-narust_2211140713_fos.

158 Ceska narodni banka, Zpravy o finanéni stabilité — podzim 2024,
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/.galleries/cnb-news/
Shrnuti_ZFS_podzim_2024.pdf.

wysokosci kredytu do wartosci jego zabezpieczenia
w postaci wartosci nieruchomosci. Jego utrzymywa-
nie ma wedtug Narodowego Banku Czeskiego ogra-
niczy¢ nadmierny wzrost cen nieruchomosci i ryzyko
kredytowe. Wskaznik kredytowy LTV powoduje, ze
uzyskanie kredytu przez osoby o niskich dochodach
jest trudniejsze.

Co istotne jednak, Narodowy Bank Czeski w 2024 r.
zdecydowat o catkowitym anulowaniu stosowania
wskaznikow kredytowych DTI (Debt to Income, a wiec
poziom zadtuzenia do poziomu dochodéw kredy-
tobiorcy) oraz DSTI (Debt Service to Income, czyli
wskaznik koncentrujgcy sie na zdolnosci do sptaty
miesiecznych rat kredytu, tj. miesiecznego dochodu
netto)'%. Dzieki anulowaniu wskaznikéw kredytowych
DTl i DSTI wieksza liczba konsumentéw kwalifikuje
sie do zawarcia umowy kredytu hipotecznego.

11.2. Ulgi podatkowe dla kredytobiorcow
hipotecznych

W czeskim systemie podatkowym kredytobiorcom hi-
potecznym przystuguje prawo do odliczenia odsetek
odkredytuhipotecznego od podstawy opodatkowania
w podatku dochodowym od oséb fizycznych. Pra-
wo do odliczenia odsetek przystuguje w przypadku
kredytu hipotecznego, ale takze kredytu z rachunku
oszczednosciowo-budowlanego. Uprawnienie do
odliczenia odsetek od kredytu hipotecznego przystu-
guje kredytobiorcy, ktéry zaciggnat kredyt na nabycie
badz budowe nieruchomosci mieszkalnej. Prawo do
odliczenia przystuguje takze w sytuacji, kiedy celem
kredytu byto nabycie nieruchomosci gruntowej prze-
znaczonej na budowe domu badz remont mieszka-
nia bagdz domu. Trzeba zaznaczy¢, ze wspomniane
kredyty muszg finansowac budowe, remont badz na-
bycie nieruchomosci mieszkalnych, w ktérych kredy-
tobiorcy realizujg swoje potrzeby mieszkaniowe.

Prawo do odliczenia odsetek od kredytu hipotecz-
nego od podstawy opodatkowania ma zacheci¢ do
nabywania badz budowy witasnych nieruchomosci
mieszkalnych. Jest to $rodek podatkowy ograni-
czajacy koszt kredytu hipotecznego. W przypadku
nieruchomosci mieszkalnych nabytych najpdzniej
do dnia 31 grudnia 2020 r. maksymalna kwota odli-
czenia wynosi 300 tys. koron czeskich. W przypadku
nieruchomosci nabytych po dniu 1 stycznia 2021 r.
i pozniej maksymalna kwota odliczenia wynosi 150
tys. koron czeskich.

159 Ceska narodni banka, CNB potvrdila nastaveni pravidel pro po-
skytovani hypoték i vysi proticyklické kapitalové rezerwy, https://
www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-potvrdila-nasta-
veni-pravidel-pro-poskytovani-hypotek-i-vysi-proticyklicke-ka-
pitalove-rezervy/.
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12. Rozwiagzania prawne ograniczajace
wysokos¢ oprocentowania kredytow
hipotecznych w wegierskim porzadku
prawnym

12.1. Program Zasitku Mieszkaniowego
Rodzinnego (Csalddi Otthonteremtési
Kedvezmény)

W celu wsparcia rodzin z dzieé¢mi i przeciwdziatania
negatywnym trendom demograficznym, rzad wegier-
ski w 2015 r. ogtosit Program Zasitku Mieszkanio-
wego Rodzinnego (CSOK — Csalddi Otthonteremtési
Kedvezmény). Podstawowym celem wsparcia jest
utatwienie rodzinom z dzie¢mi dostepu do nierucho-
mosci. Jak podkresla ustawodawca chodzi o wspie-
ranie rodzicow wychowujacych i adoptujacych dzie-
ci. Program jest adresowany bowiem do matzenstw
z dzieémi w celu umozliwienia im nabycia nieru-
chomosci mieszkalnych na rynku pierwotnym badz
wtérnym. Zagadnienia zwigzane z uzyskaniem po-
mocy mieszkaniowej na nabycie lub budowe nowej
nieruchomosci mieszkalnej bgdz nabycia lub remon-
tu (rozbudowy) uzywanej nieruchomosci mieszkal-
nej sg uregulowane w dwdch aktach prawnych:

1) rozporzadzenie rzagdowe 16/2016. (11. 10.) w spra-
wie pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowg
lub zakupem nowych mieszkan';

2) rozporzadzenie rzgdowe 17/2016. (1l. 10.) w spra-
wie ulgi na zakup lub rozbudowe uzywanego
mieszkania'®'.

Specyfika wsparcia, o ktéorym mowa, jest posiadanie
badz zobowigzanie sie do posiadania okreslonej licz-
by dzieci wtasnych badz przysposobionych. W sytuacji
niewywigzania sie z deklarowanej liczby dzieci powsta-
je obowigzek zwrotu pomocy panstwowej. W zalezno-
$ci od liczby dzieci, przyjete sg rézne poziomy wsparcia
finansowego. Rodzinne $wiadczenia mieszkaniowe
moga uzyskaé matzenstwa, ale takze osoby pozostajg-
ce we wspolnym pozyciu jako wspotwnioskodawcy'62.
Legalnosc¢ i prawidtowos$é funkcjonowania programu
jest oceniana przez ministra wtasciwego do spraw
panstwowych doptat mieszkaniowych (miniszterként
a lakascélu allami tamogatdsokért felel6s miniszter).

Reguty funkcjonowania Program Zasitku Mieszka-
niowego Rodzinnego zmienity sie istotnie od dnia

%0 16/2016. (Il. 10.) Korm. rendelet az uj lakasok épitéséhez,
vasarlasdhoz kapcsolddé lakascélu tdmogatasrol.

16117/2016. (I1. 10.) Korm. rendelet a hasznalt lakas vasarlasahoz,
bévitéséhez igényelheté csaladi otthonteremtési kedvezményrél.
162 70b. § 7 rozporzadzenia rzagdowego 16/2016. (II. 10.) w sprawie
pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowa lub zakupem nowych
mieszkan.

1 stycznia 2024 r. Od tego dnia uzyskanie wsparcia
zostato ograniczone do obszaréw wiejskich oraz
mniejszych miejscowosci. Nadal bedzie mozna
skorzysta¢ z analizowanego programu w przypad-
ku poézniej urodzonego dziecka, ktére nie zostato
uwzglednione przy ubieganiu sie 0 pomoc w nabyciu
lub rozbudowy uzywanego mieszkania bgdz na na-
bycie lub budowe nowego mieszkania'®®. Nowy pro-
gram jest okreslany mianem CSOK Plus'. Program
CSOK Plus zostat unormowany w rozporzgdzeniu
rzgdowym 518/2023. (XI. 30.) w sprawie progra-
mu kredytowego CSOK Plus, wspierajgcego rodziny
w tworzeniu domow'®s.

Wegierskie programy panstwowe, majgce na celu
obnizenie kosztu kredytu hipotecznego, sg kierowa-
ne przede wszystkim do rodzin z dzie¢mi. Wiele osob,
gtéwnie o ograniczonych dochodach, pozostaje poza
faktyczng mozliwoscig uzyskania rodzinnego swiad-
czenia mieszkaniowego. Co istotniejsze jednak for-
ma wsparcia o charakterze dotacyjnym w postaci
rodzinnych $wiadczen mieszkaniowych powoduje
wzrost cen nieruchomosci i widoczng niestabilnos¢
w tym zakresie'®®, W badaniach wskazuje sie, ze ro-
dzinne $wiadczenia mieszkaniowe, przybierajgce
forme doptat jednorazowych, sg niedostosowane do
obserwowanego wzrostu cen nieruchomosci'®’. Pod-
kresla sie, ze z uwagi na zmiany prawne ceny nieru-
chomosci rosty sredniorocznie o ok. 4,5 —5,1%. Zni-
weczyto to w ten sposdb cel rodzinnego swiadczenia
mieszkaniowego, ktory miat ztagodzi¢ warunki do-
stepnosci mieszkan dla rodzin'®®. Zachety fiskalne
oferowane w ramach Programu Zasitku Mieszkanio-
wego Rodzinnego oceniono jako nieskuteczne'®.

12.2. Rodzinne swiadczenie mieszkaniowe
(csaladi lakasellatasi tamogatas)

Rodzinne $wiadczenie mieszkaniowe (csalddi laka-
sellatdsi tamogatds) stanowi w istocie jednorazows,
bezzwrotng dotacje. Jest to wiec srodek o charakte-
rze dotacyjnym. Moze by¢ ona wykorzystana w od-
niesieniu do nowych, jak i uzywanych nieruchomosci

163 Zob. § 1/A rozporzadzenia rzadowego 16/2016. (Il. 10.) w spra-
wie pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowg lub zakupem no-
wych mieszkan

164 Zob. Magyar Nemzeti Bank, https://www.mnb.hu/fogyasztove-
delem/hitel-lizing/jelzalog-hitelek/mit-kell-tudni-a-csaladok-ot-
thonteremtesi-kedvezmenyerol

165 518/2023. (XI. 30.) Korm. rendelet a csaladok otthonteremtését
tdmogaté kedvezményes CSOK Plusz hitelprogramrol.

1% Por. Hungary Today, Changes to Family Benefits Greatly Affect
Property Market, 2023.07.18.

167 Zob. szerzej J. Sagi, C. Lentner, Certain Aspects of Family Policy
Incentives for Childbearing — A Hungarian Study with an Internation-
al Outlook, "Sustainability” 2018, nr 10, s. 10-11.

168 Zob. szerzej J. Sagi, C. Lentner, Certain Aspects..., s. 11.

169 Zob. szerzej J. Sagi, C. Lentner, Certain Aspects..., s. 13.
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mieszkalnych. W odniesieniu do nowych nierucho-
mosci wsparcie moze byé przeznaczone na koszt
ich wybudowania albo cene jego nabycia'. W przy-
padku uzywanych nieruchomosci mieszkalnych
$wiadczenie moze by¢ udzielone na pokrycie ceny
jej nabycia lub kosztéw remontu (rozbudowy). Jak
wspomniano, rodzinne $wiadczenie mieszkaniowe
jest ograniczone pod wzgledem terytorialnym do ob-
szarow wiejskich i mniejszych miejscowosci.

Swiadczenie, o ktérym mowa, jest udzielane przez
Skarb Panstwa w imieniu panstwa'”’. Co jednak
istotne, proces uzyskania rodzinnego $wiadcze-
nia mieszkaniowego jest obstugiwany przez banki.
Ustalenie prawa do $wiadczenia i rozliczenie z bu-
dzetem panstwa przeprowadza wtasnie bank'"2
Chodzi tu o m.in. banki majace siedzibe lub oddziat
na Wegrzech, a takze instytucje udzielajgce kredytu
hipotecznego. Trzeba dodaé¢, ze banki ponoszg od-
powiedzialno$¢ wobec panstwa za wszelkie szkody
spowodowane naruszeniem przez niego obowigz-
koéw zwigzanych z ustaleniem i rozliczeniem rodzin-
nego $wiadczenia mieszkaniowego'”®. Bankom przy-
stuguje zwrot kosztéw w wysokosci 2% kwoty tego
Swiadczenia'™.

Jak powiedziano, rodzinne $wiadczenie mieszkanio-
we przystuguje na nabycie lub remont (rozbudowe)
nieruchomosci potozonej na Wegrzech. Dotyczy to
zaréwno nowych, a takze uzywanych'”® nierucho-
mosci mieszkalnych. Uprawnionymi do skorzysta-
nia ze $wiadczenia sg nie tylko obywatele Wegier,
ale takze osoby posiadajgce status imigranta badz
osiedlenca, a takze uchodzcy oraz osoby na sta-
te mieszkajgce na Wegrzech'®. Chodzi tu o osoby
przebywajgce dtuzej niz trzy miesigce i posiada-
jace zameldowanie na terytorium Wegier'””. Nale-
zy podkresli¢, ze osoba chcaca skorzystac¢ z prawa
do s$wiadczenia, o ktérym mowa, nie moze mieé

170 Zob. § 19 rozporzadzenia rzagdowego 16/2016. (1. 10.) w spra-
wie pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowa lub zakupem no-
wych mieszkan

7 Zob. § 4 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 17/2016. (Il. 10.)
w sprawie ulgi na zakup lub rozbudowe uzywanego mieszkania.
72 Zob. § 4 ust. 2 rozporzadzenia rzagdowego 17/2016. (Il. 10.)
w sprawie ulgi na zakup lub rozbudowe uzywanego mieszkania.
173 Zob. § 24 ust. 3 rozporzadzenia rzagdowego 17/2016. (1. 10.)
w sprawie ulgi na zakup lub rozbudowe uzywanego mieszkania.
7 Zob. § 45 ust. 2 rozporzadzenia rzagdowego 17/2016. (1. 10.)
w sprawie ulgi na zakup lub rozbudowe uzywanego mieszkania.
175 Zob. § 6 rozporzadzenia rzagdowego 17/2016. (II. 10.) w sprawie
ulgi na zakup lub rozbudowe uzywanego mieszkania.

176 Zob. § 5 rozporzadzenia rzagdowego 16/2016. (II. 10.) w sprawie
pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowa lub zakupem nowych
mieszkan, a takze § 12 ust. 1 rozporzadzenia rzgdowego 17/2016.
(1. 10.) w sprawie ulgi na zakup lub rozbudowe uzywanego miesz-
kania.

77 Zob. § 6 rozporzadzenia rzagdowego 16/2016. (II. 10.) w sprawie
pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowa lub zakupem nowych
mieszkan.

zadnych zalegtosci podatkowych'®. Ponadto oso-
ba ubiegajgca sie o rodzinne $wiadczenie miesz-
kaniowe nie moze byé osobg karang, chyba ze
zostata zwolniona od negatywnych skutkéw zwig-
zanych z karalnoscig'”. Ustawodawca precyzuje
w przepisach wskazanych wyzej ustaw typy czy-
néw zabronionych, ktére uniemozliwiajg skorzysta-
nie ze wsparcia panstwowego. Chodzi tu gtéwnie
o przestepstwa, ze szczegdélnym uwzglednieniem
przestepstw przeciwko zyciu i zdrowiu, obyczajno-
$ci, mieniu i obrotowi gospodarczemu oraz rodzinie,
a takze przestepstwa podatkowe i bilansowe.

Wysokos¢ swiadczenia jest uzalezniona od liczby
posiadanych lub deklarowanych dzieci oraz jego
przeznaczenia. Ustawodawca unormowat maksy-
malne kwoty, ktére mozna uzyskaé w ramach Pro-
gramu Zasitku Mieszkaniowego Rodzinnego (Csaladi
Otthonteremtési Kedvezmény). W odniesieniu nieru-
chomosci nowych, ktére zostaty nabyte albo wybu-
dowane maksymalna wysokos$¢ rodzinnego $wiad-
czenia mieszkaniowego wynosi'é:

1) 600.000 forintow dla rodziny z jednym dzieckiem;
2) 2.600.000 forintow dla rodziny z dwdjka dzieci;

3) 10.000.000 forintéw dla rodziny z tréjkg i wiecej
dzieci.

W przypadku nieruchomosci uzywanych maksymal-
na wysoko$¢ rodzinnego $wiadczenia mieszkanio-
wego wynosi'®":

4) 600.000 forintow dla rodziny z jednym dzieckiem;
5) 1.430.000 forintow dla rodziny z dwdjka dzieci;
6) 2.200.000 forintéw dla rodziny z tréjka dzieci;

7) 2.750.000 forintow dla rodziny z czwdrkg i wiecej
dzieci.

Ustawodawca reguluje takze powierzchnie uzytko-
wa nieruchomosci, ktére mogg by¢ objete wspar-
ciem panstwowym. W odniesieniu do nowych

178 Zob. § 15 rozporzadzenia rzagdowego 16/2016. (1. 10.) w spra-
wie pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowg lub zakupem
nowych mieszkan, a takze § 14 ust. 1 pkt b) rozporzadzenia rzg-
dowego 17/2016. (1. 10.) w sprawie ulgi na zakup lub rozbudowe
uzywanego mieszkania.

17 Zob. § 14 rozporzadzenia rzagdowego 16/2016. (1. 10.) w spra-
wie pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowa lub zakupem no-
wych mieszkan.

180 Zob. § 9 rozporzadzenia rzagdowego 16/2016. (II. 10.) w sprawie
pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowa lub zakupem nowych
mieszkan.

181 Zob. § 11 rozporzadzenia rzagdowego 17/2016. (1. 10.) w spra-
wie ulgi na zakup lub rozbudowe uzywanego mieszkania.
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nieruchomosci mieszkalnych lokalowych powierzch-
nia uzytkowa powinna by¢ nie mniejsza niz'®

1) 40 m?w przypadku rodziny z jednym dzieckiem;
2) 50 m? w przypadku rodziny z dwdjka dzieci;

3) 60 m? w przypadku rodziny z trojka lub wiekszg
liczba dzieci;

Nowo wybudowane lub nabyte domy jednorodzinne
nie powinny mie¢ powierzchni uzytkowej mniejszej
niz:

1) 70 m2w przypadku rodziny z jednym dzieckiem;
2) 80 m?w przypadku rodziny z dwdjka dzieci;

3) 90 m? w przypadku rodziny z trojka lub wiekszg
liczba dzieci;

Dla uzywanych nieruchomosci mieszkalnych po-
wierzchnia uzytkowa powinna by¢ nie mniejsza
niz'es;

1) 40 m? w przypadku rodziny z jednym dzieckiem;
2) 50 m? w przypadku rodziny z dwdjka dzieci;
3) 60 m? w przypadku rodziny z trojka dzieci;

4) 70 m? w przypadku rodziny z czwédrkg i wiecej
dzieci.

Dodatkowo ustawodawca zastrzega, ze wartos$¢ na-
bywanej nieruchomosci uzywanej nie moze by¢ wyz-
sza niz 35 milionow forintow'®. Cena nabycia takiej
nieruchomosci nie moze przekroczy¢ wartosci ryn-
kowej ustalonej przez bank o wiecej niz 20%.

Bezprawne uzyskanie rodzinnego $wiadczenia
mieszkaniowego skutkuje powstaniem odpowie-
dzialnosci cywilnej i karnej. Uprawniony bedzie
przede wszystkim zobowigzany do zwrotu wraz
z odsetkami kwoty wsparcia panstwowego'®. Przy-
jeto jednoczesnie, ze w celu zabezpieczenia rosz-
czenia wynikajgcego z bezprawnego wykorzystania
wsparcia nalezy obowigzkowo ustanowi¢ hipote-
ke na rzecz Skarbu Panstwa oraz zakaz zbywania

82 Zob. § 22 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 16/2016. (1. 10.)
w sprawie pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowg lub zaku-
pem nowych mieszkan.

83 Zob. § 8 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 17/2016. (Il. 10.)
w sprawie ulgi na zakup lub rozbudowe uzywanego mieszkania.
'8 Zob. § 8 ust. 3 rozporzadzenia rzagdowego 17/2016. (Il. 10.)
w sprawie ulgi na zakup lub rozbudowe uzywanego mieszkania.
185 Zob. § 35 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 17/2016. (1. 10.)
w sprawie ulgi na zakup lub rozbudowe uzywanego mieszkania.

i obowigzania nieruchomosci w okreslonych ramach
czasowych'®®. Hipoteka ta ma takze pierwszenstwo
przed innymi.

Ustawodawca wskazuje takze czas, w ktérym upraw-
niony powinien zamieszkiwaé nieruchomos$é nowo
nabytg badz nowo wybudowang. W ustawie wska-
zuje sie okres dziesieciu lat od dnia wyptaty rodzin-
nego Swiadczenia mieszkaniowego'®’. Po uptywie
terminu, o ktérym mowa, jezeli osoba korzystajgca
ze wsparcia wypetnita swoje obowigzki wynikajgce
z rozporzgdzenia rzgdowego i umowy o wsparciu,
organ administracji rzadowej podejmuje dziatania
w celu wykreslenia hipoteki wpisanej na rzecz Skar-
bu Panstwa oraz zakazu zbywania i obcigzania nie-
ruchomosci'®.

12.3. Program kredytowy CSOK Plus
(CSOK Plusz hitelprogram)

Do skorzystania z programu kredytowego CSOK Plus
(CSOK Plusz hitelprogram) sg uprawnione matzen-
stwa wychowujgce dzieci i spetniajgce okreslone
kryteria. Od 1 stycznia 2024 r. z tego programu moz-
na skorzystaé na terytorium catego kraju, w prze-
ciwienstwie do Programu Zasitku Mieszkaniowego
Rodzinnego (Csalddi Otthonteremtési Kedvezmény),
ktory zostat terytorialnie ograniczony.

Program kredytowy CSOK Plus obejmuje m.in. prawo
do doptaty do oprocentowania kredytu hipotecznego
na nabycie, budowe lub remont (rozbudowe) nieru-
chomosci mieszkalnej, a takze prawo do zawieszenia
sptaty rat tego kredytu. Zgodnie z § 11 ust. 1 rozpo-
rzagdzenia rzagdowego 518/2023. (XI. 30.) w sprawie
programu kredytowego CSOK Plus wysokos$¢ kredy-
tu, do ktérego przystuguje panstwowa doptata nie
moze przekraczaé:

1) 15.000.000 forintow dla rodzin bezdzietnych lub
z jednym dzieckiem;

2) 30.000.000 forintéw dla rodzin z dwdjka dzieci;
3) 50.000.000 forintéw dla rodzin z tréjka dzieci.

W przypadku matzenstw bezdzietnych sg oni jed-
nak obowigzani do zadeklarowania powitania na

18 Zob. § 24 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 16/2016. (1. 10.)
w sprawie pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowg lub zaku-
pem nowych mieszkan.
187 Zob. § 26 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 16/2016. (1. 10.)
w sprawie pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowg lub zaku-
pem nowych mieszkan.
188 Zob. § 26 ust. 4 rozporzadzenia rzagdowego 16/2016. (1. 10.)
w sprawie pomocy mieszkaniowej zwigzanej z budowg lub zaku-
pem nowych mieszkan.
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Swiecie dziecka w terminie czterech lat. Czas, o kto-
rym mowa, zwieksza sie proporcjonalnie, jezeli mat-
zenstwo posiada jedno lub wiecej dzieci. Catkowity
okres sptaty kredytu musi wynosi¢ przy tym co naj-
mniej dziesie¢ lat’®. W mys| przywotanej ustawy
sptata kapitatu kredytu rozpoczyna sie od trzynaste-
go miesigca nastepujgcego po dniu wyptaty. Usta-
wodawca ogranicza takze rzeczywiste roczne opro-
centowanie odnoszac sie do kryterium rentownosci
piecioletnich obligacji skarbowych™. W przypadku
pojawienia sie dziecka matzenstwo uzyskuje prawo
do dwuletniego okresu, w ktérym nastepuje zawie-
szenie sptaty rat kredytu. Z programu kredytowego
CSOK Plus nie mogg skorzystac osoby, ktore wcze-
$niej uzyskaty rodzinne $wiadczenie mieszkaniowe
badz zona przekroczyta 41 rok zycia''. Uprawniony-
mi do skorzystania z programu sg obywatele Wegier
oraz osoby posiadajgce status imigranta badz osie-
dlenca, a takze uchodzcy oraz osoby na state miesz-
kajgce na Wegrzech.

Sama kwota doptat, ktére udziela Skarb Panstwa do
kredytu hipotecznego zostata uregulowana w § 32 roz-
porzadzenia rzagdowego 518/2023. (XI. 30.) w sprawie
programu kredytowego CSOK Plus. W poczatkowym
roku kredytu oprocentowanie, po uwzglednieniu dopta-
ty panstwowej, nie moze przekraczaé¢ 3%'%2. W kolej-
nym okresie oprocentowanie pomniejszane jest o 3%.
Miesieczna kwota doptat do odsetek od pozyczki nie
moze przekroczy¢ 1/12 doptat do odsetek obliczonych
od zadtuzenia gtéwnego zalegtego na poczatku trans-
akcji lub roku obrotowego i jeszcze nienaleznego'*.

12.4. Program kredytowy CSOK Village

W 2023 r. wprowadzono program kredytowy adreso-
wany do os6b chcacych naby¢ lub wybudowac nie-
ruchomos$é mieszkalng w matych miejscowosciach.
Chodzi tu o miejscowosci, w ktérych liczba mieszkan-
cow nie przekracza piec¢ tys. Rozwigzanie to zostato
unormowane w rozporzgdzenie rzgdowe 302/2023.
(VII. 11.) w sprawie pomocy na budowe doméw w ma-
tych miejscowosciach™. Zgodnie z § 1 ust. 1 wspo-
minanego aktu, celem rozporzgdzenia rzgdowego jest
wspieranie rodzicow wychowujgcych i adoptujacych

18 Zob. § 12 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 518/2023. (XI. 30.)
w sprawie programu kredytowego CSOK Plus.

1% Zob. § 12 ust. 3 rozporzadzenia rzagdowego 518/2023. (XI. 30.)
w sprawie programu kredytowego CSOK Plus.

191 Zob. § 57 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 518/2023. (XI. 30.)
w sprawie programu kredytowego CSOK Plus.

192 Zob. § 32 ust. 2 rozporzadzenia rzagdowego 518/2023. (XI. 30.)
w sprawie programu kredytowego CSOK Plus.

193 Zob. § 32 ust. 5 rozporzadzenia rzagdowego 518/2023. (XI. 30.)
w sprawie programu kredytowego CSOK Plus.

194302/2023. (VII. 11.) Korm. rendelet a kistelepuiléseken nyujthato
otthonteremtési tamogatasokro.

dzieci w celu zapewnienia ich rodzinie odpowiedniego
domu. Program kredytowy CSOK Village obejmuje m.
in. prawo do doptaty do oprocentowania kredytu hi-
potecznego na nabycie, budowe lub remont (rozbudo-
we) nieruchomosci mieszkalnej'. O dodatek ubiegac
mogg sie matzonkowie lub partnerzy. Po zawarciu
umowy o wsparcie obydwoje wspétwnioskodawcy
stajg sie osobami wspieranymi'®,

Stosownie do § 4 ust. 1 rozporzadzenia rzadowego
302/2023. (VII. 11.) w sprawie pomocy na budowe
domdéw w matych miejscowosciach, $wiadczenia
pieniezne w ramach programu CSOK Village jest
udzielane przez Skarb Panstwa w imieniu panstwa
przy wspotpracy z instytucjg kredytowg'”".

Pod wzgledem przedmiotowym jednorazowa, bez-
zwrotna dotacja obejmuje budowe lub nabycie nieru-
chomosci mieszkalnej, ktéra jest potozona w matych
miejscowosciach o liczbie mieszkancow do pieciu
tys. Ustawodawca nakazuje, ze powierzchnia naby-
tego lub wybudowanego mieszkania nie moze byc¢
mniejsza niz'e;

1) 40 m? w przypadku rodziny z jednym dzieckiem;
2) 50 m? w przypadku rodziny z dwdjkg dzieci;

3) 60 m? w przypadku rodziny z trojka lub wiekszag
liczba dzieci.

Nowo wybudowane lub nabyte domy jednorodzinne
nie powinny mie¢ powierzchni uzytkowej mniejszej
niz'e:

1) 70 m? w przypadku rodziny z jednym dzieckiem;
2) 80 m?w przypadku rodziny z dwdjka dzieci;

3) 90 m? w przypadku rodziny z trojka lub wiekszag
liczba dzieci.

W odniesieniu do budowy lub nabycia nowego
maksymalna wysoko$¢ rodzinnego $wiadczenia

195 Zob. § 2 ust. 1 rozporzadzenia rzgdowego 302/2023. (VII. 11.)
w sprawie pomocy na budowe domdéw w matych miejscowo-
$ciach.
1% Zob. § 3 ust. 2 rozporzadzenia rzgdowego 302/2023. (VII. 11.)
w sprawie pomocy na budowe domdéw w matych miejscowo-
$ciach.
197 Zob. § 4 ust. 1 rozporzadzenia rzgdowego 302/2023. (VII. 11.)
w sprawie pomocy na budowe domdéw w matych miejscowo-
$ciach.
1% Zob. § 8 ust. 1 rozporzadzenia rzgdowego 302/2023. (VII. 11.)
w sprawie pomocy na budowe domdéw w matych miejscowo-
$ciach.
19 Zob. § 8 ust. 2 rozporzadzenia rzgdowego 302/2023. (VII. 11.)
w sprawie pomocy na budowe domdéw w matych miejscowo-
$ciach.
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mieszkaniowego w ramach programu CSOK Village
wynosi2%;

1) 1.000.000 forintéw dla rodziny z jednym dzieckiem;
2) 4.000.000 forintow dla rodziny z dwdjka dzieci;

3) 15.000.000 forintéw dla rodziny z tréjka i wiecej
dzieci.

Natomiast w odniesieniu do nabycia domu jednoro-
dzinnego maksymalna wysokos¢ rodzinnego $wiad-
czenia mieszkaniowego w ramach programu CSOK
Village nie moze przekracza¢ 50% kwoty dla nowo
wybudowanych doméw jednorodzinnych?'.

W przypadku nabycia uzywanego mieszkania lub re-
montu istniejgcego domu jednorodzinnego maksy-
malna wysokos$¢ rodzinnego $wiadczenia mieszka-
niowego w ramach programu CSOK Village wynosi:

1) 600.000 forintow dla rodziny z jednym dzieckiem;
2) 2.000.000 forintow dla rodziny z dwdjka dzieci;

3) 7.500.000 forintéw dla rodziny z trojka i wiecej
dzieci.

Uprawnionymi do skorzystania ze $wiadczenia sg
nie tylko obywatele Wegier, ale takze osoby posia-
dajace status imigranta badz osiedlenca, a takze
uchodzcy oraz osoby na state mieszkajgce na We-
grzech??, Chodzi tu o osoby przebywajgce dtuzej niz
trzy miesigce i posiadajgce zameldowanie na teryto-
rium Wegier?®, Nalezy podkresli¢, ze osoba chcaca
skorzystac¢ z prawa do swiadczenia, o ktérym mowa,
nie moze mie¢ zadnych zalegtosci podatkowych. Po-
nadto osoba ubiegajgca sie o rodzinne $wiadczenie
mieszkaniowe nie moze by¢ osobg karang, chyba ze
zostata zwolniona od negatywnych skutkéw zwig-
zanych z karalnoscig?®. Ustawodawca precyzuje
w przepisach wskazanych wyzej ustaw typy czy-
néw zabronionych, ktére uniemozliwiajg skorzysta-
nie ze wsparcia panstwowego. Chodzi tu gtéwnie

200 Zob. § 12 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 302/2023. (VII.
11.) w sprawie pomocy na budowe doméw w matych miejscowo-
$ciach.
201 Zob. § 12 ust. 2 rozporzadzenia rzagdowego 302/2023. (VII.
11.) w sprawie pomocy na budowe doméw w matych miejscowo-
$ciach.
202 7ob. § 13 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 302/2023. (VII.
11.) w sprawie pomocy na budowe doméw w matych miejscowo-
$ciach.
203 Zob. § 13 ust. 2 rozporzadzenia rzagdowego 302/2023. (VII.
11.) w sprawie pomocy na budowe doméw w matych miejscowo-
$ciach.
204 Zob. § 15 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 302/2023. (VII.
11.) w sprawie pomocy na budowe doméw w matych miejscowo-
$ciach.

o przestepstwa, ze szczegdélnym uwzglednieniem
przestepstw przeciwko zyciu i zdrowiu, obyczajno-
$ci, mieniu i obrotowi gospodarczemu oraz rodzinie,
a takze przestepstwa podatkowe i bilansowe.

12.5. Umorzenie kredytu hipotecznego
dla rodzin z dwajka lub trojka dzieci

Rozwigzaniem normatywnym, ktére stanowi forme
pomocy dla kredytobiorcow hipotecznych jest in-
stytucja umorzenia kredytu hipotecznego dla rodzin
z dwojka lub trojkg dzieci. Zostata ona wprowadzo-
na na mocy rozporzadzenia rzgdowego 337/2017.
(XI. 14.) w sprawie zmniejszenia zadtuzenia hipo-
tecznego rodzin z tréjka lub wiekszg liczbg dzieci?®.
Zgodnie z § 1 ust. 1 przywotanego aktu, w zwigzku
z narodzinami drugiego lub kolejnego dziecka, na
warunkach okreslonych w niniejszym rozporzadze-
niu, mozna wykorzystaé bezzwrotng pomoc panstwa
z budzetu panstwa w celu zmniejszenia zadtuzenia
z tytutu kredytu hipotecznego obcigzajgcego miesz-
kanie, budynek mieszkalny, gospodarstwo rolne lub
osrodek majatku ziemskiego (zwane dalej: mieszka-
niem) potozone na terytorium Wegier.

Osoby uprawnione do pomocy zostaty ujete
w § 3 ust. 1 tego rozporzadzenia. W mysl tego prze-
pisu sg to matzonkowie, a takze osoby pozostajace
we wspolnym pozyciu. Uprawnionymi do skorzy-
stania ze $wiadczenia sg nie tylko obywatele We-
gier, ale takze osoby posiadajgce status imigranta
badz osiedlenca, a takze uchodzZcy oraz osoby na
state mieszkajgce na Wegrzech. Chodzi tu o osoby
przebywajgce dtuzej niz trzy miesigce i posiadajace
zameldowanie na terytorium Wegier?®. Stosownie
do § 6 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 337/2017.
(XI. 14.) w sprawie zmniejszenia zadtuzenia hipo-
tecznego rodzin z tréjkg lub wiekszg liczbg dzieci,
warunkiem prawa do $wiadczenia jest, aby wnio-
skodawca, a w przypadku wspdlnego wniosku je-
den z wnioskodawcoéw, miat dziecko biologiczne lub
przysposobione urodzone po wejsciu w zycie niniej-
szego rozporzadzenia, a ptod byt w co najmniej dwu-
nastym tygodniu cigzy w chwili sktadania wniosku.
O wsparcie na to samo dziecko urodzone po wejsciu
w Zycie niniejszego rozporzgdzenia mozna wystgpic
tylko raz i w zwigzku z jednym kredytem hipotecz-
nym. Ten sam wnioskodawca moze ztozy¢ wniosek
o wsparcie w jednym wniosku?®’,

205337/2017. (XI. 14.) Korm. rendelet a harom- vagy tobbgyermek-
es csaladok lakascélu jelzaloghitel-tartozasainak csokkentésérdl.
206 7ob. § 3 ust. 3 rozporzadzenia rzagdowego 337/2017. (XI. 14.)
w sprawie zmniejszenia zadtuzenia hipotecznego rodzin z tréjka
lub wiekszg liczba dzieci.

207 7Zob. § 6 ust. 4 rozporzadzenia rzgdowego 337/2017. (XI. 14.)
w sprawie zmniejszenia zadtuzenia hipotecznego rodzin z tréjka
lub wiekszg liczba dzieci.
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Ustawodawca w § 7 ust. 1 rozporzadzenia rzado-
wego 337/2017. (XI. 14.) w sprawie zmniejszenia
zadtuzenia hipotecznego rodzin z trojka lub wieksza
liczbg dzieci okreslit wysoko$é wsparcia. Zgodnie
z tym przepisem wysokos$¢ pomocy panstwowej jest
uzalezniona od liczby dzieci. W odniesieniu do rodzin
z dwojka dzieci wsparcie moze wynies¢ 1.000.000
forintow. W przypadku trzeciego lub kolejnego dziec-
ka pomoc moze wynies¢ 4.000.000 forintow. Po-
nadto wsparcie mozna uzyska¢ na kazde kolejne
urodzone dziecko, po wczes$niejszym otrzymaniu po-
mocy. Wynosi ono 1.000.000 forintow. Jezeli w chwili
ztozenia wniosku kwota zadtuzenia gtéwnego z tytu-
tu kredytu hipotecznego na cele mieszkaniowe wraz
z jego sktadkami jest nizsza od kwoty dostepnego
wsparcia, wnioskodawcy przystuguje wsparcie od-
powiadajgce co najwyzej kwocie zadtuzenia gtéwne-
go wraz z jego sktadkami?®,

Ze wsparcia, o ktérym mowa, moze skorzystac oso-
ba, ktéra nie ma zadnych zarejestrowanych zalegto-
$ci podatkowych i celnych?®. Ponadto osoba ubie-
gajaca sie o rodzinne swiadczenie mieszkaniowe
nie moze by¢ osobg karang, chyba ze zostata zwol-
niona od negatywnych skutkéw zwigzanych z ka-
ralnoscig?'?. Ustawodawca precyzuje w przepisach
wskazanych wyzej ustaw typy czynéw zabronio-
nych, ktére uniemozliwiajg skorzystanie ze wsparcia
panstwowego. Chodzi tu gtéwnie o przestepstwa,
ze szczego6lnym uwzglednieniem przestepstw prze-
ciwko zyciu i zdrowiu, obyczajnosci, mieniu i obroto-
wi gospodarczemu oraz rodzinie, a takze przestep-
stwa podatkowe i bilansowe.

Matzonkowie w celu uzyskania pozyczki powinni
ztozy¢ wniosek w instytucji kredytowej?"'. Instytu-
cja kredytowa nie moze pobiera¢ od wnioskodaw-
céw zadnych optat, kosztéw ani innych $wiadczen
za ocene wniosku o pozyczke i wyptate pozyczki?'2.
Wysokos¢ pozyczki dla osob spodziewajgcych sie
dziecka nie moze przekroczy¢ 11.000.000 forin-
tow?'3. Wyptata pozyczki nastepuje jednorazowo.
Co istotne, ustawodawca ogranicza oprocentowa-
nie pozyczki w przepisie § 11 ust. 4 rozporzadzenia

208 7ob. § 7 ust. 2 rozporzadzenia rzagdowego 337/2017. (XI. 14.)
w sprawie zmniejszenia zadtuzenia hipotecznego rodzin z tréjka
lub wiekszg liczba dzieci.

209 7ob. § 8 lit. b) rozporzadzenia rzagdowego 337/2017. (XI. 14.)
w sprawie zmniejszenia zadtuzenia hipotecznego rodzin z tréjka
lub wiekszg liczba dzieci.

210 Zob. § 8 lit. a) rozporzadzenia rzgdowego 337/2017. (XI. 14.)
w sprawie zmniejszenia zadtuzenia hipotecznego rodzin z trdjka
lub wiekszg liczba dzieci.

21" Zob. § 6 ust. 1 rozporzadzenia rzgdowego 44/2019. (1. 12.)
w sprawie pomocy dla os6b spodziewajacych sie dziecka.

212 Zob. § 8 ust. 1 rozporzadzenia rzgdowego 44/2019. (1. 12.)
w sprawie pomocy dla os6b spodziewajacych sie dziecka.

213 Zob. § 10 ust. 1 rozporzadzenia rzadowego 44/2019. (Ill. 12.)
w sprawie pomocy dla os6b spodziewajacych sie dziecka.

rzagdowego 44/2019. (lll. 12.) w sprawie pomocy dla
0s06b spodziewajgcych sie dziecka. Oprocentowanie
odnosi sie do wysokosci odsetek od depozytow i zy-
skow ze skarbowych papierow wartosciowych. Mie-
sieczna wysokos¢ raty sptaty nie moze przekroczyé
51. 000 forintow?'*. W mys| § 11 ust. 1 przywotanego
aktu catkowity okres sptaty pozyczki wynosi co naj-
mniej pie¢ lat, lecz nie moze przekroczy¢ dwudziestu
lat?'®. Osobom, ktére zawarty umowe pozyczki przy-
stuguje prawo do zawieszenia sptaty, np. ze wzgledu
na urodzenie drugiego dziecka?'®.

12.6. Zamrozenie oprocentowania
kredytow hipotecznych o zmiennym
oprocentowaniu (kamatstop)

W 2022 r. wprowadzono na Wegrzech rozwigzanie,
ktére miato chroni¢ gospodarstwa domowe i mniej-
sze przedsiebiorstwa przed szybko rosngcymi sto-
pami procentowymi. Na podstawie rozporzagdzenia
rzgdowego 782/2021. (XIl. 24.)'7 zamrozono opro-
centowanie kredytow hipotecznych o zmiennym
oprocentowaniu na poziomie z dnia 27 pazdzierni-
ka 2021 r. Rozporzadzenie weszto w zycie w dniu
15 stycznia 2022 r. Zgodnie z § 1 ust. 1 tego aktu:

a) referencyjna stopa procentowa obowigzujgca
od dnia wymagalnosci okreslonego w umowie po
wejsciu w zycie niniejszego rozporzadzenia jest
ustalana w taki sposéb, ze wysokos¢ referencyj-
nej stopy procentowe;j

b) wysokosc referencyjnej stopy procentowej obo-
wigzujgcej od dnia wymagalnosci okreslonego
w umowie przed wejsciem w zycie niniejszego
rozporzadzenia

— nie moze by¢ wyzsza od referencyjnej stopy pro-
centowe] okreslonej w umowie obowigzujgcej w dniu
27 pazdziernika 2021 r. Zamrozenie wysokosci opro-
centowania nie wymaga zawarcia umowy w szcze-
golnej formie. Dotychczasowa umowa pozostaje
w mocy?'8,

214 Zob. § 11 ust. 3 rozporzadzenia rzadowego 44/2019. (Ill. 12.)
w sprawie pomocy dla os6b spodziewajacych sie dziecka.

215 Zob. § 11 ust. 2 rozporzadzenia rzagdowego 44/2019. (Ill. 12.)
w sprawie pomocy dla os6b spodziewajacych sie dziecka.

216 Zob. § 14 ust. 1 rozporzadzenia rzagdowego 44/2019. (Ill. 12.)
w sprawie pomocy dla os6b spodziewajacych sie dziecka.

217 782/2021. (XII. 24.) Korm. rendelet a fogyaszténak nyujtott
hitelr6l szél6 2009. évi CLXIIl. torvényveszélyhelyzetben torténd
eltér6 alkalmazasarol, dalej jako: rozporzadzenie rzadowego
782/2021. (XII. 24.) w sprawie odmiennego stosowania ustawy
CLXII z 2009 r. o kredytach udzielanych konsumentom w sytu-
acjach zagrozenia.

218 Zob. § 1 ust. 3 rozporzadzenie rzagdowego 782/2021. (XII. 24.)
w sprawie odmiennego stosowania ustawy CLXIl z 2009 r. o kre-
dytach udzielanych konsumentom w sytuacjach zagrozenia.
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Co istotne, analizowane rozwigzanie ma zastosowa-
nie rowniez do umow kredytu hipotecznego z dopta-
tg do oprocentowania udzielanych konsumentom,
kwalifikujgcych sie jako panstwowe wsparcie na cele
mieszkaniowe?',

Jak wskazujg komentatorzy, odkad Narodowy Bank
Wegier (Magyar Nemzeti Bank) rozpoczat podwyzki
stop procentowych, rozwigzanie polegajace na za-
mrozeniu oprocentowania kredytéw hipotecznych
0 zmiennym oprocentowaniu stanowito istotng po-
moc dla kredytobiorcow. Obowigzywanie rozporzg-
dzenia rzagdowego 782/2021. (XIl. 24.) w zwigzku
z tym zostato kilkakrotnie przedtuzone.

12.7. Obnizona stawka podatku od wartosci
dodanej dla nowych nieruchomosci
mieszkalnych

W wegierskim systemie podatkowym od 1 stycz-
nia 2016 r. wprowadzono obnizong stawke podatku
od wartosci dodanej dla nowo wybudowanych nieru-
chomosci. Obnizka stawki jest w kolejnych okresach
utrzymywana. Aktualnie obowigzuje rozporzgdzanie
rzagdowe 267/2022. (VII. 29.) w sprawie stosowania
preferencyjnej stawki podatku od wartosci dodanej
dla nowo wybudowanych??,

Stawka ta wynosi 5% zamiast 27% (stawka podsta-
wowa). Rozwigzanie to ma by¢ stosowane w ogra-
niczonym horyzoncie czasowym. Ustawodawca
preferencyjnie podchodzi zatem do nowo wybudo-
wanych nieruchomosci w przypadku ich sprzedazy.
Obnizona stawka podatku od wartosci dodanej znaj-
duje zastosowanie do nowo wybudowanych lokali
mieszkalnych, ktorych powierzchnia uzytkowa nie
przekracza 150 m? oraz dla nowo wybudowanych
domoéw jednorodzinnych o powierzchni uzytkowej
do 300 m?2. W badaniach ekonomicznych stwierdzo-
no, ze obnizka stawki podatku od wartosci dodanej
miata wptyw na rynek nieruchomosci. Oceniono, ze
rozwigzanie podatkowe, o ktérym mowa, spowodo-
wato natychmiastowy wzrost cen nieruchomosci,
ktory zostat nieco obnizony przez ostateczng cene
konsumenckg??'.

219 Zob. § 1 ust. 5 rozporzadzenie rzagdowego 782/2021. (XII. 24.)
w sprawie odmiennego stosowania ustawy CLXIl z 2009 r. o kre-
dytach udzielanych konsumentom w sytuacjach zagrozenia.

220 267/2022. (VII. 29.) Korm. rendelet az Uj épités(i lakoéingatla-
nokra vonatkoz6 kedvezményes altalanos forgalmi adé mérték
alkalmazasardl.

221 Por. R. Koroseczné Pavlin, D. Koponicsné Gyorke, The effects of
VAT reductions on newly built properties and constructions in Hun-
gary, "Acta Scientiarum Polonorum Administratio Locorum” 2024,
Vol. 23, No. 1, s. 99.

12.8. Zwolnienie z podatku od przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci (mentes
a visszterhes vagyonatruhazasi illeték)

Wsrod instrumentow wspierajgcych kredytobiorcow
hipotecznych nalezy wymienié¢ zwolnienie z podatku
od przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. Zgodnie
z art. 3 ust. 3 ustawy XCIll z 1990 r. o ustawy o dani-
nach skarbowych (7990. évi XCIIl. térvény az illetéke-
krél) obowigzek podatkowy zwigzany z odptatnym
przeniesieniem wtasnosci w przypadku nieruchomo-
$ci powstaje w dniu zawarcia umowy. Zgodnie z § 26
ust. 1a lit. fb) zwolnienie z podatku, o ktérym mowa,
dotyczy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci ob-
jetej programem kredytowym CSOK Plus obowigzu-
jacym od 1 stycznia 2024 r.

13. Uwagi koncowe

W niniejszej czesci dokonano analizy rozwigzan
prawnych ograniczajgcych wysokos$é oprocentowa-
nia kredytéw hipotecznych w wybranych porzadkach
prawnych panstw cztonkowskich Unii Europejskiej.
Przedstawiona charakterystyka pozwolita wyréznic¢
zréznicowane sposoby ograniczenia oprocentowa-
nia kredytow hipotecznych. Adresatami tych rozwig-
zan sg kredytobiorcy badz nabywcy nieruchomosci
mieszkalnych, a takze instytucje kredytowe.

Pod wzgledem temporalnym sposoby te majg cha-
rakter staty badz czasowy. To drugie rozwigzanie jest
charakterystyczne dla czesci analizowanych porzad-
kéw prawnych. Przyktadowo we Wioszech dziatalnosé
Funduszu Gwarancyjnego Kredytéw Hipotecznych
na Pierwszy Dom zostata ograniczona czasowo do
2027 r. Podobnie w portugalskim porzadku prawnym
udzielanie panstwowej gwarancji kredytowej w celu
nabycia pierwszego statego mieszkania bedzie trwa-
to do korica 2026 r. W Stowenii okres ten natomiast
jest dtuzszy i bedzie trwat do 2032 r. Niektére rozwig-
zania przyjmowane w czesci badanych porzadkéw
prawnych miaty charakter jednorazowy ograniczony
czesto do roku, jak na przyktad rekompensata wzro-
stu wysokosci odsetek od rat kredytu hipotecznego
w formie premii podatkowej na Stowacji.

Pod wzgledem przedmiotowym w raporcie wyréz-
niono trzy rodzaje sposobdw ograniczajgcych wy-
soko$¢ oprocentowania kredytéw hipotecznych
badz ograniczajgcych koszt nabycia nieruchomosci
mieszkalnej, tj. srodki kredytowe, srodki podatkowe
oraz $rodki dotacyjne.

Do srodkow kredytowych zaliczono przede wszyst-
kim panstwowe gwarancje kredytowe. Generalnie
rzecz ujmujgc panstwowe gwarancje kredytowe
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polegajg na podziale odpowiedzialnos$ci za niewypta-
calnos$¢ kredytobiorcy miedzy panstwo i instytucje
kredytowa. Pozwala to na uwolnienie kapitatu regu-
lacyjnego w bankach, a wiec zmniejszenie wyma-
ganego poziomu kapitatu potrzebnego do pokrycia
ryzyka, a w efekcie na zwiekszenie dostepnosci do
kredytéw hipotecznych. Panstwowe gwarancje kre-
dytowe sg rozwigzaniem unormowanym w wtoskim,

Publiczne gwarancje kredytowe
w paristwach Unii Europejskiej

M Paristwa Unii Europejskiej, w
ktorych wystepuja publiczne
gwarancje kredytowe

[ Pozostate paristwa Unii
Europejskiej

Created with mapehartnet
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portugalskim, francuskim, rumunskim, finskim, sto-
wenskim oraz dunskim porzadku prawnym. Inny-
mi $rodkami okreslonymi mianem kredytowych sg
m.in. prawo do zawieszenia sptaty kredytu hipotecz-
nego, prawo do renegocjacji umowy kredytu hipo-
tecznego i zmiany stopy oprocentowania, prawo do
odroczenia badz obnizenia raty kredytu hipoteczne-
go oraz prawo do umorzenia kredytu hipotecznego.

¥ .

Mapa 2. Publiczne gwarancje kredytowe w panstwach Unii Europejskiej

Zrodto: opracowanie wtasne
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Tabela 1. Reguty funkcjonowania publicznych gwarancji kredytowych w panstwach Unii Europejskiej

Paristwo Unii
Europejskiej, w ktérym
wystepuje publiczna

Nazwa publicznej
gwaranc;ji kredytowej

Reguty funkcjonowania

publicznej gwarancji kredytowej
w ujeciu przedmiotowym

Reguty funkcjonowania
publicznej gwarancji
kredytowej w ujeciu

podmiotowym

gwarancja kredytowa

Fundusz Gwarancyjny
Kredytow Hipotecznych
na Pierwszy Dom

(Fondo di Garanzia Mutui
Prima Casa)

Wiochy

Panstwowa gwarancja
kredytowa w celu nabycia
pierwszego statego
mieszkania (a garantia
pessoal do Estado)

Portugalia

Udzielanie gwarancji na

uzyskanie kredytu hipotecznego

w maksymalnej wysokosci 50%
kwoty udzielanego kredytu
hipotecznego. Kwota kredytu nie
moze jednak przekraczac¢ 250 tys.
euro. Gwarancja publiczna obejmuje
nabycie badz remont i poprawe
efektywnosci energetycznej
nieruchomosci potozonych na
terytorium Wioch. Kryterium
podmiotowe i przedmiotowe
zostato uzupetnione kryterium
celowos$ciowym. Gwarancja
publiczna moze by¢ udzielona, o ile
nieruchomos¢ jest przeznaczona na
miejsce zamieszkania kredytobiorcy.

Panstwowa gwarancja kredytowa
moze zostaé udzielona instytucjom
kredytowym, gdy warto$é
udzielanego kredytu nie przekracza
450 tys. euro. Gwarancja, o ktdrej
mowa, hie moze przekroczy¢ 15%
wartosci $wiadczenia kredytowego.
Kwota gwarantowana przez
panstwo, przez caty czas, nie

moze przekroczy¢ 15% wartosci
kapitatu w pierwotnie zaciggnietym
zadtuzeniu. W kazdym przypadku,
dla bezpieczenstwa finansowania
objetego gwarancja udzielong
przez panstwo, hipoteka musi by¢
ustanowiona na rzecz instytucji
kredytowej, na mieszkanie nabyte

z wptywdw z umowy kredytu
hipotecznego. Pod wzgledem
temporalnym panstwowa gwarancja
kredytowa obowigzuje przez dziesieé¢
lat od dnia zawarcia umowy kredytu
hipotecznego.

Pierwszenstwo gwarancji
publicznej przystuguje mtodym
parom, a takze rodzinom
niepetnym z matoletnimi
dzie¢mi.

Gwarancja publiczna nie
przystuguje parom, ktérych
gospodarstwo domowe
istnieje mniej niz dwa lata,

a przynajmniej jedna z oséb,
bedaca matzonkiem badz
partnerem, nie przekroczyta
35 roku zycia. Ponadto
pierwszenstwo gwarancji
publicznej jest adresowane

do oséb ponizej 35 roku zycia
zatrudnionych na podstawie
nietypowej umowy o prace przez
€O rozumie sie Umowe o prace
na czas 0znaczony, umowy
koordynowane i ciaggte, a takze
chociazby umowe zlecenia

i umowe z ograniczeniami.

Panstwowa gwarancja
kredytowa moze obejmowac
wytgcznie kredytobiorcow

w wieku od 18 do 35 roku
zycia. Muszg miec oni przy
tym rezydentami podatkowymi
Portugali, a wiec mie¢ miejsce
zamieszkania w tym panstwie.
Kredytobiorcy nie moga byé
wiascicielami budynku lub
mieszkania. Ich dochdd nie
moze przekroczy¢ dsmego
stopnia podatku dochodowego
od 0s6b fizycznych. Oznacza
to, Ze osoba, ktdra chce
skorzystac z panstwowe;j
gwarancji kredytowej nie moze
osiggac¢ dochodu wyzszego niz
80 tys. euro.
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podmiotowym

Francja

Rumunia
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Panstwowa gwarancja
kredytowa (/a garantie du
FGAS, la garantie des préts
d’accession sociale a la
propriété)

Panstwowa gwarancja
kredytowa w ramach
programu ,Nowy Dom"
(programului ,Noua Casa”)

Zatozeniem panstwowej

gwarancji kredytowej FGAS jest
podziat odpowiedzialnosci za
niewyptacalnos¢ kredytobiorcy
miedzy panstwo i instytucje
kredytowa. Celem gwarancji jest
tym samym rekompensata strat
powstatych w wyniku niewywigzania
sie kredytobiorcy z zobowigzania
kredytowego. Udzielenie gwarancji
panstwowej jest uzaleznione

od wktadu finansowego instytucji
kredytowej, ktéra zobowigzuje sie
do pokrycia co najmniej potowy
nieuregulowanego zobowigzania
kredytowego. Panstwowa
gwarancja kredytowa FGAS to
forma wspétodpowiedzialnosci
panstwa i instytucji kredytowej

za zobowigzania wynikajgce

z niewyptacalnosci kredytobiorcy.
Ma ona charakter tréjprzedziatowy
uzalezniony od tzw. wskaznika
szkodowosci wyrazajgcego poziom
ryzyka podjetego przez instytucje
kredytowa.

Panstwowa gwarancja kredytowa
moze obejmowac jedynie
nieruchomos$¢ mieszkalng potozong
na terenie Rumunii, wpisang do
ksiegi wieczystej. W zaleznosci

od wartos$ci nieruchomosci
mieszkalnej gwarancja moze
wynosié: 60% (przy wartosci
nieruchomosci z rynku od 59

501 euro do 119 000 euro,

przy jednoczesnym wktadzie
kredytobiorcy wynoszacym: 15%);
50% (przy wartosci nieruchomosci
z rynku pierwotnego do 66 500 euro
na, przy jednoczesnym wktadzie
kredytobiorcy wynoszacym: 5%);
50% (przy wartosci nieruchomosci
z rynku wtérnego do 66 500 euro,
przy jednoczesnym wktadzie
kredytobiorcy wynoszacym: 5%).

Skorzystanie z pafnstwowe;j
gwarancji kredytowej jest
uzaleznione od zawarcia umowy
przez instytucje kredytowg

z panstwem oraz Panstwowa
Spotkg Zarzadzajgca
Finansowaniem i Gwarancjami
Spotecznego Dostepu do
Wtasnosci Mieszkaniowej.

W przypadku zmaterializowania
sie ryzyka niewyptacalnosci
kredytobiorcy, instytucja
kredytowa wystepuje do
wspominanej spotki z wnioskiem
o wyptate srodkéw w ramach
gwarancji kredytowe;.

Panstwowa gwarancja
kredytowag w ramach programu
.Nowy Dom" (programului ,Noua
Casd”) moga by¢ objete osoby,
ktére sg wtascicielem badz
wspotwiascicielem mieszkania,
niezaleznie od tego, kiedy
zostato ono nabyte. Gwarancja
jest bowiem adresowa do

os6b nieposiadajacych
nieruchomosci mieszkalnych.
Osoba ubiegajaca sie o objecie
gwarancja musi wykazac sie
przynajmniej trzymiesiecznym
stazem pracy. Nie moze ona
ponadto by¢ zadtuzona lub mie¢
powtarzajace sie opdznienia

w ptatnosciach. Co istotne,
uzyskanie gwarancji kredytowej
nie przewiduje gornej granicy
wieku. Jedynym warunkiem
jest ukonczenie 18 lat. Osoba
ubiegajagca sie o gwarancje
powinna posiada¢ wktad wtasny
w wysokosci co najmniej 5%
ceny nieruchomosci mieszkalnej,
jezeli jego cena jest nizsza lub
réwna 60 000 euro lub 3 000
euro plus réznica miedzy ceng
zakupu domu a 60 000 euro,
jezeli jego cena jest wyzsza niz
60 000 euro.



Rozwiazania prawne ograniczajgce wysokos¢ oprocentowania kredytow hipotecznych...

Paristwo Unii
Europejskiej, w ktérym

wystepuje publiczna
gwarancja kredytowa

Finlandia

Stowenia

Nazwa publicznej

gwarancji kredytowej

Panstwowa gwarancja
mieszkaniowa
(asuntolainan
valtiontakaus)

Program gwarancji
mieszkaniowych

dla mtodych ludzi
(stanovanjska jamstvena
shema za mlade)

Reguty funkcjonowania
publicznej gwarancji kredytowej
w ujeciu przedmiotowym

Gwarancja panstwowa wynosi
maksymalnie 20% kapitatu kredytu
mieszkaniowego przeznaczonego
na cele mieszkaniowe. Gwarancja
panstwowa obejmuje réwniez
odsetki od czesci kapitatowej

i wszelkie odsetki za op6znienie

w ptatnosciach. Painstwo
odpowiada za kapitat kredytow
hipotecznych zaciggnietych na
wiasnos¢ wiasciciela tego samego
mieszkania, jednak maksymalnie do
kwoty 60 tys. euro. O samej kwocie
wsparcia udzielanej przez panstwo
w ramach mechanizmu gwarancji
kredytowych decyduja przepisy
ustawy budzetowej w danym

roku. W ustawie budzetowe;j
okresla sie bowiem limit srodkow
przeznaczonych na ten cel.

Panstwowa gwarancja kredytu
mieszkaniowego moze by¢ udzielona
w przypadku nowo zaciggnietego
kredytu przeznaczonego na

nabycie, budowe, remont lub
rozbudowe nieruchomosci
mieszkalnej, przebudowe lub zmiane
przeznaczenia lokalu mieszkalnego,
za pomoca ktoérego kredytobiorca
rozwigzuje swoj pierwszy problem
mieszkaniowy: Kredytobiorca moze
zaciggna¢ kredyt zabezpieczony na
podstawie analizowanej ustawy tylko
w jednym banku.
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Reguty funkcjonowania
publicznej gwarancji
kredytowej w ujeciu

podmiotowym

Panstwowa gwarancja
kredytowa moze obejmowac
osoby fizyczne, ktére

sg stronami kredytu
hipotecznego — istotnym
warunkiem jest jednak to, ze
kredytobiorca jest obowigzany
naby¢ mieszkanie w celu
zamieszkania jako wtasne
lub dla swojej rodziny. W ten
sposob instytucja panstwowej
gwarancji kredytowej nie jest
ograniczona wytacznie do
obywateli Finlandii. Obejmuje
ona takze osoby majace
state miejsce zamieszkania
w tym panstwie i posiadajace
finski numer identyfikacyjny.
W zwigzku z wyptatg kredytu
lub jego pierwszej raty

od kredytobiorcy pobierana
jest optata w wysokosci

1,5% kwoty zabezpieczenia
kredytu hipotecznego na cele
mieszkaniowe.

Gwarancja moze by¢ udzielana
bankom w odniesieniu do
zobowigzan wynikajacych

z kredytéw udzielonych
petnoletnim osobom
fizycznym, ktére po raz
pierwszy rozwigzujg swoje
problemy mieszkaniowe.

W roku udzielenia gwarancji
kredytobiorca nie moze
ukonczy¢ 38 lat. Dodatkowo
pomoc panstwa jest kierowana
wytacznie do obywateli
Republiki Stowenii, o ile
posiadaja oni state miejsce
zamieszkania w Republice
Stowenii w dniu ztozenia
wniosku o kredyt mieszkaniowy.
Gwarancje na podstawie
przywotanej ustawy moga

by¢ udzielane osobom
zatrudnionym na podstawie
umowy o prace na czas
okreslony lub nieokreslony.

Ich srednie wynagrodzenie
netto w ciggu trzech miesiecy
poprzedzajacych ztozenie
wniosku o kredyt na podstawie
niniejszej ustawy jest rowne
lub nizsze od poéttorakrotnosci
ostatniego $redniego
miesiecznego wynagrodzenia
netto w Republice Stowenii

w dniu ztozenia wniosku.
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Paristwo Unii
Europejskiej, w ktérym

wystepuje publiczna
gwarancja kredytowa

Dania

Zrodto: opracowanie wtasne.

Srodki ograniczajace wysokoéé oprocentowania
kredytow hipotecznych w paristwach Unii )
Europejskiej '

Creaned with mapckartast

Reguty funkcjonowania
publicznej gwarancji kredytowej
w ujeciu przedmiotowym

Nazwa publicznej
gwarancji kredytowej

Gwarancja kredytowa moze

by¢ udzielona instytucjom
kredytowym, a takze bankom
hipotecznym z siedzibg w Danii,

a takze instytucjom kredytowym
prowadzgcym dziatalnos¢ w formie
oddziatéw lub transgranicznie.
System gwarancji panstwowych
obejmuje nieruchomosci
mieszkalne potozone w Danii.

Ich cena transakcyjna musi by¢
nizsza niz 8000 koron dunskich

za m?. Cena transakcyjna moze

by¢ wyzsza w odniesieniu do
wybranych miejscowosci. Chodzi

tu o miejscowosci potozone na
terenach wiejskich (landdistrikterne).
Gwarancja panstwowa moze pokry¢
kredyt hipoteczny w przedziale od 60
% do 90% wartosci transakcyjnej
nieruchomosci ustalonej przez
niezaleznego rzeczoznawce.

Panstwowa gwarancja
kredytowa na zakup
nieruchomosci

w obszarach wiejskich
(statsgaranti)

Publiczne gwarancje kredytowe
Publiczne gwarancje kredytowe oraz inne formy

pomacy

Doplaty do kredytow
Inne formy pomocy

Reguty funkcjonowania
publicznej gwarancji
kredytowej w ujeciu

podmiotowym

Whniosek o gwarancje
panstwowa jest sktadany

do Finansiel Stabilitet.

Przed ztozeniem wniosku
kredytodawca jest obowigzany
przeprowadzi¢ ocene zdolnosci
kredytowej konsumenta. Ocena
musi by¢ przeprowadzona na
podstawie umowy kredytowej,
bez uwzglednienia gwarancji
panstwowej. Wynik oceny
zdolnosci kredytowej musi
wykazaé, ze konsument

jest w stanie wywigzac

sie ze swoich zobowigzan
wynikajgcych z umowy
kredytowej na nieruchomosc¢.
Warunkiem udzielenia gwarancji
panstwowej jest porozumienie
miedzy Finansiel Stabilitet

a kredytodawca.

Mapa 3. Srodki ograniczajace wysoko$é oprocentowania kredytéw hipotecznych w paristwach Unii Europejskiej

Zrodto: opracowanie wtasne



Rozwiazania prawne ograniczajgce wysokos¢ oprocentowania kredytow hipotecznych...

W niektérych panstwach zamiast przyjecia pan-
stwowych gwarancji kredytowych zdecydowano sie
na uregulowanie dotacyjnych sposobow, ktére majg
ograniczy¢ koszt nabycia nieruchomosci miesz-
kalnej. Srodki o charakterze dotacyjnym wystepujg
przede wszystkim w wegierskim porzadku praw-
nym. Przyjeto tam rozwigzane w postaci rodzinne-
go $wiadczenia mieszkaniowego, ktérego wysokosé
jest uzalezniona od liczby posiadanych lub deklaro-
wanych dzieci. Podobne rozwigzanie przyjeto w sto-
wackim porzadku prawnym. Chodzi tu o instytucje
premii panstwowej, ktora jest specjalnym dodatkiem,
nieopodatkowanym przysporzeniem, dla kredyto-
biorcow hipotecznych ponizej 35 roku zycia. Réw-
niez w hiszpanskim porzadku prawnym przewidzia-
no doptaty do umowy kredytu hipotecznego.

W wielu panstwach skorzystano takze z podatko-
wych sposobow ograniczenia kosztu nabycia nie-
ruchomosci mieszkalnych. Przyktadowo w Rumu-
nii przez pewien czas zmniejszono stawke podatku
od wartos$ci dodanej w przypadku sprzedazy nieru-
chomosci mieszkalnej z 9% do 5%. W Finlandii do
konca 2023 r. osoby, ktére po raz pierwszy nabywaty
nieruchomos¢ byty zwolnione z podatku od czynno-
$ci cywilnoprawnych. Takie rozwigzanie obowigzuje
aktualnie na Wegrzech, gdzie zwalnia sie z podatku
od przeniesienia wtasnosci nieruchomosci objetej
programem kredytowym CSOK Plus. Co istotniejsze
jednak w wegierskim porzgdku prawnym obnizono
stawke podatku od wartosci dodanej dla sprzedazy
nowo wybudowanych nieruchomosci z 27% do 5%.

W czeskim systemie podatkowym kredytobiorcom
hipotecznym przystuguje prawo do odliczenia odse-
tek od kredytu hipotecznego od podstawy opodatko-
wania w podatku dochodowym od os6b fizycznych.
Pewne ulgi podatkowe w podatku dochodowym
od osoéb fizycznych przewidziat wegierski ustawo-
dawca, np. w postaci ulgi podatkowej dla nowozen-
céw badz matek wychowujgcych czworo i wiecej
dzieci.

Biorgc pod uwage kryterium powszechnosci srodki
ograniczajgce wysokos$¢ oprocentowania kredytéow
hipotecznych badz koszt nabycia nieruchomosci sg
zazwyczaj ograniczone, tj. skierowane do okreslo-
nych grup osob. Czesto kryterium ograniczenia do-
stepnosci danego rozwigzania jest wiek. Wsparcie
w postaci srodkoéw kredytowych, dotacyjnych badz
podatkowych jest adresowane do oséb mtodych lub
miodych par. Tak jest chociazby w przypadku pan-
stwowej gwarancji kredytowej we Witoszech, Portu-
galii i Stowenii. Ograniczenia wiekowe sg charakte-
rystyczne ponadto dla stowackiego i wegierskiego
porzadku prawnego. W tym ostatnim wiek jest istot-
ny w odniesieniu do kobiet. W przypadku francuskie-
go, finskiego i rumunskiego porzadku prawnego nie
wprowadzono ograniczen wiekowych.

Niekiedy okreslone rozwigzania kieruje sie do osob
mieszkajgcych na obszarach wiejskich lub mniej-
szych miejscowosciach. Dzieje sie tak w przypadku
panstwowej gwarancji mieszkaniowej w Danii oraz
$wiadczenia dotacyjnego CSOK Village na Wegrzech.
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Podsumowanie wynikow i rekomendacje

1. Przedmiotem raportu jest analiza czynnikéw
wptywajgcych na wysokos$é oprocentowania kre-
dytow hipotecznych. Oprocentowanie kredytow
w Polsce sktada sie z dwoch czesci, tj. stawki ba-
zowej oraz marzy. Ta ostatnia jest szacowana na
podstawie wewnetrznych zasad przyjmowanych
przez bank udzielajgcy kredytu. Warto przy tym
podkresli¢, ze moze mie¢ ona rézng wysokosé, na
ktorg wptywa m.in. indywidualna sytuacja finanso-
wa osoby fizycznej czy osoby prawnej. Natomiast
w odniesieniu do tej pierwszej w przypadku kredy-
tow hipotecznych przyjmowana stawka bazowa to
trzymiesieczna stawka WIBOR (tzw. WIBOR®3M)
lub szesciomiesieczna stawka WIBOR (tzw. WI-
BOR®6M). Do kosztow kredytu hipotecznego za-
licza sie odsetki, optaty, prowizje, marze, ale takze
podatki oraz koszty ustug dodatkowych, np. ubez-
pieczen??,

2. W czesci pierwszej raportu podkreslono réznice,
ktére pojawiajg sie w réznym sposobie prezento-
wania danych przez Europejski Bank Centralny oraz
instytucje krajowe w odniesieniu do wysokosci opro-
centowania i marz kredytéw hipotecznych w Polsce.
W przypadku tego pierwszego brane jest pod uwa-
ge oprocentowanie nowych kredytéw hipotecznych
[ang. ,bank interest rates — loans to households for
house purchase (new business)"], od ktérego odej-
mowane sg Srednie wazone oprocentowanie depo-
zytow gospodarstw domowych. Natomiast w od-
niesieniu do obliczen instytucji krajowych w Polsce,
w tym np. Narodowego Banku Polskiego czy Komisji
Nadzoru Finansowego, oprocentowanie odwotuje
sie do wskaznika referencyjnego stopy procentowej,
ktérym w przypadku Polski jest WIBOR. Najczesciej
stosowang stawkg WIBOR wzgledem oprocentowa-
nia konsumenckich kredytéw hipotecznych w Polsce
jest stawka trzymiesieczna (WIBOR®3M), co prze-
ktada sie na ok. 4,96 proc. Ponadto na koszt kredy-
tu w Polsce sktada sie marza banku. W przypadku
usrednionej marzy banku wynosi ona obecnie w Pol-
sce ok. 1,7 proc., co znaczgco rézni sie wzgledem po-
ziomu niemal 3,5 proc. podawanego przez Europejski
Bank Centralny. W ten sposéb ukazano, ze w latach
2020-2025 marze kredytow hipotecznych w Polsce
wykazywaty tendencje spadkowg mimo niekorzyst-
nego otoczenia zewnetrznego, tj. pandemii i dziatan
wojennych na Ukrainie oraz niestabilnego otoczenia
regulacyjnego (wakacje kredytowe, zwiekszone ryzy-
ko prawne). Nie jest wiec prawdg, jakoby w ostatnich
latach doszto do niekontrolowanego wzrostu tych
marz w Polsce.

222 por, M. Paleczna, Koszty konsumenckiego kredytu hipotecznego
w Swietle ustawy o kredycie hipotecznym i nadzorze nad posredni-
kami kredytu hipotecznego i agentami, ,Przeglad Ustawodawstwa
Gospodarczego” 2019, nr 8, s. 8.
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3. Oprocentowanie kredytéw hipotecznych w Pol-
sce zalezy od dwdch podstawowych czynnikow
— ceny pienigdza na rynku miedzybankowym wy-
znaczanych w ramach WIBOR® oraz marz stoso-
wanych przez banki. Ten pierwszy element jest
$cisle zwigzany z politykg pieniezng prowadzong
przez Rade Polityki Pienieznej w ramach ksztatto-
wania stop procentowych, w szczegdlnosci stopy
referencyjnej. Natomiast ten drugi element zwig-
zany jest z uwarunkowaniami kreowanymi przez
parlament i rzad oraz orzecznictwo sgdowe, al-
bowiem to witasnie te dziatania mogg generowac
niepewnosé, przed ktérg banki musza sie ,zabez-
piecza¢" bedac instytucjami zaufania publiczne-
go. W pierwszej czesci raportu dokonano analizy
czynnikéw, ktére majg wptyw na wysokos¢ opro-
centowania kredytéw oraz marz stosowanych
przez banki.

4. W raporcie ukazano, ze na przetomie lat 2021
i 2022, gdy roznica miedzy oprocentowaniem
kredytow w Polsce oraz w catej Unii Europejskiej
($rednio) zaczeta gwattowanie rosna¢, doszto do
znaczacego zaciesnienia polityki monetarnej Na-
rodowego Banku Polskiego, tzn. cykl podwyzek
rozpoczat sie juz 7 pazdziernika 2021 r. (stopa refe-
rencyjna wzrosta wtedy z poziomu 0,1 do 0,5 proc.)
i trwat przez caty IV kwartat 2021 oraz pierwsze
trzy kwartaty 2022 r. Na poczgtku 2022 roku sto-
pa referencyjna wynosita juz 1,75 proc., a gdy cykl
podwyzek zamknat sie 8 wrzesnia 2022 r. osig-
gneta ona poziom 6,75 proc. Taki rozwdj sytuacji
musiat przetozy¢ sie takze na wartos¢ wskaznika
WIBOR®, ktéry odzwierciedla koszt pienigdza na
rynku miedzybankowym, stanowigc nieodzowny
element konsumenckiego kredytu hipotecznego.
O ile w potowie roku 2021 (przed rozpoczeciem cy-
klu podwyzek) WIBOR®3M byt bliski zeru, to w po-
towie nastepnego roku przekroczyt poziom 7 proc.
| to wiasnie ten fakt miat znaczacy wowczas wptyw
na wysokos$¢ oprocentowania konsumenckich kre-
dytow hipotecznych w Polsce. ,Luzowanie" polityki
pienieznej przez Rade Polityki Pienieznej trwajgce
od wrzesnia 2023 przektada sie z kolei na spadek
WIBOR®3M.

5. W raporcie wskazano, ze to wtasnie Rada Polity-
ki Pienieznej ustanawiajgca stopy procentowe, za
ktérymi co do zasady podgza WIBOR® jest czynni-
kiem kluczowym dla ustalenia wysokosci oprocen-
towania konsumenckich kredytéw hipotecznych.
Wzrost oprocentowania widoczny w 2022 roku byt
wiec przede wszystkim efektem radykalnego dziata-
nia Rady Polityki Pienieznej. W poréwnaniu Europej-
ski Bank Centralny prowadzit znacznie tagodniejsza
polityke pieniezng, ktéra przetozyta sie na nizsze od-
czyty EURIBOR®3M v. WIBOR®3M.
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W raporcie zilustrowano takze relacje marzy kredy-
tu hipotecznego w Polsce w poréwnaniu z metodo-
logig Europejskiego Banku Centralnego w ramach
krajow UE27 od roku 2010. Najwieksze rozbiezno-
$ci zostaty odnotowane w latach 2014-2015 oraz
w okresie od roku 2023. Podobnie jak w przypadku
oprocentowania widoczne jest wiec to, ze réznica
miedzy srednimi marzami w Polsce oraz catej Unii
Europejskiej istotnie wzrosta w ostatnich latach.
Mozna wiec uznac, ze réznica ta jest efektem zda-
rzen o charakterze zewnetrznym, ktére mogty mie¢
wptyw na polskg gospodarke. W szczegdlnosci
chodzi tu o:

1) wprowadzenie podatku od niektérych instytucji
finansowych okreslanego mianem podatku ban-
kowego (od 2016 roku, gdy rozbieznosci zaczety
rosngc);

2) wprowadzenie tzw. ,wakacji kredytowych" od
2022 roku (w roku 2024 ustawa ta zostata zmo-
dyfikowana, tzn. wprowadzono dodatkowe ogra-
niczenia dla kredytobiorcow) oraz

3) zwiekszone ryzyko prawne dla bankéw wigzace-
go sie z ,falg pozwow frankowych”, ktéra rozpo-
czeta sie takze od 2022 roku.

Ponadto nie mozna pomijac¢ faktu, ze polscy kredy-
tobiorcy hipoteczni czesto dgzg do sptaty udzielo-
nego kredytu przed terminem (4). Zjawisko to, choé¢
wydaje sie pozytywne z perspektywy konsumenta,
sprawia powazne problemy bankom, ktére z kazdg
takg sptatg muszg dostosowywac strukture finan-
sowania kredytu, albowiem banki finansujg sie ka-
pitatem dtugoterminowym. Nie mozna tez pomija¢
kwestii kosztéw zwigzanych z utrzymywaniem wia-
snej waluty krajowej a udziatem w strefie euro (5).
Zgodnie z uzyskanymi wynikami obecnos¢ danego
kraju w strefie euro jest w sposob istotny statystycz-
nie negatywnie zwigzana z marzami kredytowymi.
Zwigzek ten powtarza sie we wszystkich czterech
specyfikacjach naszego modelu. Jest on tez zgodny
z danymi przedstawionymi wczesniej na wykresach,
a takze z intuicjg ekonomiczna.

6. Istotnym problemem wystepujacym w Polsce jest
takze podatek od niektorych instytucji finansowych,
ktérego koszty kompensacji wynoszg ok. 0,4 punk-
tu procentowego, co oznacza, ze kredytobiorcy
obcigzani sg de facto nim, ptacac za specyficzng
konstrukcje tego podatku (opodatkowane sg akty-
wa bankow). Przerzucenie ciezaru podatku od nie-
ktérych instytucji finansowych na klientéw bankow
oraz wprowadzenie mechanizmoéw pozwalajgcych
bankom na pomniejszenie podstawy opodatkowania
w tym podatku o wartos$¢ aktywow umozliwiajgcych
sfinansowanie deficytu jednostek sektora finanséw
publicznych powoduje, ze koszt kredytu hipotecz-
nego wzrasta. Po wyeliminowaniu kosztu kompen-
sacji podatku od niektérych instytucji finansowych
poziom marz kredytowych w Polsce nie odbiegatby
znaczaco od $redniej dla innych panstw cztonkow-
skich Unii Europejskiej.

Objecie aktywow zakresem przedmiotowym podat-
ku od niektérych instytucji finansowych jest rozwig-
zaniem rzadkim w skali painstw cztonkowskich Unii
Europejskiej. Zazwyczaj podatek bankowy w mode-
lowym ujeciu odnosit sie do pasywéw. W wiekszosci
panstw Unii Europejskiej zniesiono jednak tak pojmo-
wany podatek bankowy. Wprowadzenie podatku ban-
kowego miato stuzy¢ odzyskaniu srodkéw publicz-
nych przekazanych bankom zagrozonym upadtoscig
w ramach pomocy publicznej w latach 2008-2012.
Podatek bankowy w panstwach nalezacych do unii
bankowej zostat zazwyczaj zastgpiony sktadky na
rzecz Jednolitego Funduszu Restrukturyzacji i Upo-
rzadkowanej Likwidacji (Single Resolution Fund).

Rekomendacja A

Konstrukcja podatku od niektérych instytuciji fi-
nansowych wymaga generalnego przemyslenia.
Problemem jest okreslenie przedmiotu opodat-
kowania, a takze sposob ustalania podstawy
opodatkowania. Nalezy wiec postulowac de lege

ferenda zmiane zakresu przedmiotowego tego
podatku. Przedmiotem podatku nie powinno
by¢ wtadanie aktywami przez banki i spétdziel-
cze kasy oszczednosciowo-kredytowe, a raczej
przedmiotem powinny by¢ objete pasywa tych
podmiotow.




Podsumowanie wynikow i rekomendacje

Rekomendacja B

Ponadto nalezy postulowac sposéb ustalania pod-
stawy opodatkowania w podatku od niektérych
instytucji finansowych. Podmioty podatku od nie-
ktérych instytucji finansowych sg uprawnione do
pomniejszania podstawy opodatkowania o war-
tos¢ wybranych aktywéw. Podmioty Swiadczace
czynnos$ci depozytowo-kredytowe sg uprawnione
obnizy¢ podstawe opodatkowania o wartos¢ ak-
tywow umozliwiajagcych sfinansowanie deficytu
jednostek sektora finanséw publicznych. Chodzi tu
m.in. przede wszystkim o skarbowe papiery warto-
Sciowe w rozumieniu ustawy o finansach publicz-
nych, a takze papiery emitowane przez Bankowy
Fundusz Gwarancyjny. Taka konstrukcja podstawy
opodatkowania w podatku od niektérych instytu-
cji finansowych ma istotne znaczenie dla ryzyka
zwigzanego z ekspozycjg sektora bankowego na
publiczne papiery wartosciowe. Jak wskazuje Na-
rodowy Bank Polski, udziat obligacji skarbowych
i gwarantowanych przez Skarb Pafnstwa w ak-
tywach bankéw wzrést do poziomu prawie 25%
w 2025 r. Konstrukcja podstawy opodatkowania
w podatku od niektorych instytucji finansowych
negatywnie wptywa tym samym na dziatalnos¢
kredytowa realizowang przez banki, ktére preferujg
nieopodatkowane sktadniki aktywéw w postaci pu-
blicznych papieréw wartosciowych.

7. Przeprowadzone w raporcie analizy wskazujg ponad-
to, Ze trzymiesieczna warto$¢ wskaznika referencyjnego
stopy procentowej (WIBOR®3M) jest negatywnie zwig-
zana z marzami. Zjawisko to wymaga dalszych badan,
ale jego najbardziej intuicyjna interpretacja sugeruje, ze
kredytobiorcy majg swoj ,prog odpornosci”, tj. oprocen-
towanie, ktdre gotowi sg zaptaci¢. Jesli koszt finanso-
wania kredytu rosnie, to banki mogg by¢ zmuszone do
obnizki marzy po to, by tgczny koszt kredytu dla klienta
byt akceptowalny. Co ciekawe, oszacowania dotyczace
struktury rynku mieszkaniowego (udziat wtasnosci) nie
przechodzg ,testu odpornosci” — sg negatywne tylko
w jednej specyfikacji, a w pozostatych sg nieistotne sta-
tystycznie. W rezultacie trudno méwic¢ o tym, by to fakt
dominacji whasnosci na ktéryms rynku (np. polskim)
przesadzat o wysokich marzach kredytowych.

8. Istotnym problemem, ktéry wptywa na wysokosé
oprocentowania kredytéow hipotecznych jest brak
stworzenia przez organy panstwowe i samorzgdowe
skoordynowanego planu majgcego ograniczyé wy-
sokos¢ oprocentowania kredytéw hipotecznych i po-
prawi¢ dostepnos¢ nieruchomosci mieszkalnych.
Plan ten powinien w szczegdlny sposob odnosic¢ sie
do oséb mtodych oraz do osob, ktére nie posiadajg
wysokich dochodoéw.
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Rekomendacja C

W tym celu nalezatoby przyjaé ,Krajowy plan
mieszkaniowy” dostosowany do aktualnych
i przysztych wyzwan na rynku nieruchomosci.
Wzorem dla przyjecia miedzyrzadowego pla-
nu koordynacji dziatan moze byé Hiszpania.
W 2022 r. przyjeto bowiem Panstwowy Plan Do-
stepu do Mieszkan 2022-2025. Plan ten zostat
przyjety jako dekret krélewski w dniu 18 stycznia
2022 r. (Real Decreto 42/2022, de 18 de enero, por
el que se regula el Bono Alquiler Joven y el Plan
Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025).
W ramach tego planu wyrézniono trzynascie pro-
gramow, ktére majg realizowaé réznorodne cele
krotko- i Srednioterminowe. W hiszpanskim Pan-
stwowym Planie Dostepu do Mieszkan na lata
2022-2025 do gtéwnych celéw zaliczono cele
strukturalne majgce wptyw na podaz niedrogich
lub socjalnych lokali mieszkalnych oraz utatwie-
nie mtodym ludziom dostepu do mieszkan w po-
staci pomocy w ich nabyciu badz wynajmie.

9. Badania ukazane w niniejszym raporcie usyste-
matyzowaty sposoby ograniczenia wysokosci opro-
centowania kredytéw hipotecznych w wybranych
porzadkach prawnych paniAstw Unii Europejskiej.
Adresatami tych rozwigzan sg kredytobiorcy badz
nabywcy nieruchomosci mieszkalnych, a takze in-
stytucje kredytowe. Badaniami objeto takie panstwa,
jak: Wtochy, Portugalia, Hiszpania, Francja, Rumu-
nia, Finlandia, Stowenia, Dania, Wegry, Stowacja oraz
Czechy. W gronie porzadkéw prawnych poddanych
badaniu sg zaréwno panstwa znajdujgce sie w stre-
fie euro, jak i pozostajgce poza nig, jak: Rumunia, Da-
nia, Wegry i Czechy.

10. W raporcie wyrézniono trzy rodzaje sposobow
ograniczajgcych wysokos$c¢ oprocentowania kredytéw
hipotecznych. Chodzi tu o srodki kredytowe, srodki
podatkowe oraz s$rodki dotacyjne. Do $rodkéw kre-
dytowych zaliczono przede wszystkim panstwowe
gwarancje kredytowe. Generalnie rzecz ujmujgc pan-
stwowe gwarancje kredytowe polegajg na podziale
odpowiedzialnosci za niewyptacalnos¢ kredytobior-
cy miedzy panstwo i instytucje kredytowg. Pozwala
to na uwolnienie kapitatu regulacyjnego w bankach,
a wiec zmniejszenie wymaganego poziomu kapi-
tatu potrzebnego do pokrycia ryzyka, a w efekcie na
zwiekszenie dostepnosci do kredytéw hipotecznych.
Panstwowe gwarancje kredytowe sg rozwigzaniem
unormowanym w wtoskim, portugalskim, francuskim,
rumunskim, finskim, stowenskim oraz duriskim. Inny-
mi $rodkami okreslonymi mianem kredytowych sg m.
in. prawo do zawieszenia sptaty kredytu hipotecznego,
prawo do renegocjacji umowy kredytu hipotecznego
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i zmiany stopy oprocentowania, prawo do odroczenia
badzZ obnizenia raty kredytu hipotecznego oraz prawo
do umorzenia kredytu hipotecznego.

Rekomendacja D

Nalezy rekomendowaé¢ wprowadzenie do pol-
skiego porzagdku prawnego systemu publicznych
gwarancji kredytowych. Pozwolitoby to na uwol-
nienie kapitatu regulacyjnego w bankach i zwiek-
szenie dostepnosci do kredytéow hipotecznych.
Wydaje sie, ze panstwowa gwarancja kredyto-
wa powinna by¢ adresowana do kredytobior-
céw miodych badz o ograniczonych dochodach.
Wzorem stowenskich rozwigzan prawnych przez
osobe mtoda nalezatoby rozumieé¢ osobe, ktéra
nie przekroczyta 38 roku zycia. Inspiracjg moze
by¢ tez wtoski system prawny, gdzie panstwowa
gwarancja kredytowa jest uzalezniona od okre-
Slonego poziomu dochodéw oséb swiadczacych
prace. Dobrym wzorcem bytby takze portugal-
ski porzadek prawny, w ktérym pod wzgledem
przedmiotowym ogranicza sie panstwowga gwa-
rancje kredytowg do okreslonej wartosci udzie-
lanego kredytu.

11. W niektérych panstwach zamiast przyjecia pan-
stwowych gwarancji kredytowych zdecydowano sie
na uregulowanie dotacyjnych sposobow, ktére majg
ograniczy¢ koszt nabycia nieruchomosci miesz-
kalnej. Srodki o charakterze dotacyjnym wystepujg
przede wszystkim w wegierskim porzadku praw-
nym. Przyjeto tam rozwigzane w postaci rodzinne-
go $wiadczenia mieszkaniowego, ktérego wysokosé
jest uzalezniona od liczby posiadanych lub deklaro-
wanych dzieci. Podobne rozwigzanie przyjeto w sto-
wackim porzadku prawnym. Chodzi tu o instytucje
premii panstwowej, ktora jest specjalnym dodatkiem,
nieopodatkowanym przysporzeniem, dla kredyto-
biorcow hipotecznych ponizej 35 roku zycia. Réw-
niez w hiszpanskim porzadku prawnym przewidzia-
no doptaty do umowy kredytu hipotecznego.

Rekomendacja E

Analiza rozwigzan wegierskich oraz stowackich
wskazuje, ze srodki dotacyjne nie wydaja sie po-
zadanym rozwigzaniem. Powodujg one bowiem
okreslone obcigzenia

srodkéw publicznych,
a takze powoduja wzrost cen nieruchomosci.
Nie nalezy wiec postulowa¢ wprowadzania roz-
wigzan o charakterze dotacyjnym w postaci jed-
norazowych doptat finansowanych ze srodkéw
publicznych dla okreslonych kategorii kredyto-
biorcow.

12. Biorgc pod uwage kryterium powszechnosci
srodki ograniczajace wysoko$¢ oprocentowania
kredytow hipotecznych sg zazwyczaj ograniczone,
tj. skierowane do okreslonych grup oséb. Czesto kry-
terium ograniczenia dostepnosci danego rozwigzania
jest wiek. Wsparcie w postaci srodkow kredytowych,
dotacyjnych badz podatkowych jest adresowane do
0s6b mtodych lub miodych par. Tak jest chociaz-
by w przypadku panstwowej gwarancji kredytowej
we Wioszech, Portugalii i Stowenii. Ograniczenia wie-
kowe sg charakterystyczne ponadto dla stowackiego
i wegierskiego porzadku prawnego. W tym ostatnim
wiek jest istotny w odniesieniu do kobiet. W przypad-
ku francuskiego, finskiego i rumunskiego porzadku
prawnego nie wprowadzono ograniczen wiekowych.
Niekiedy okreslone rozwigzania kieruje sie do osob
mieszkajgcych na obszarach wiejskich lub mniej-
szych miejscowosciach. Dzieje sie tak w przypadku
panstwowej gwarancji mieszkaniowej w Danii oraz
Swiadczenia dotacyjnego CSOK Village na Wegrzech.

Rekomendacja F

Panstwowy plan mieszkaniowy powinien za-
wiera¢ rozwigzania kierowane do kategorii 0sob

o szczegolnych potrzebach i problemach. Okre-
slone ograniczenia podmiotowe, przedmiotowe
i iloSciowe powinny by¢ paradygmatem dla nowo
wprowadzonych rozwigzan prawnych.
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