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1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Instrument bezpiecznych kredytow 2% (jeden z instrumentéw programu ,,Pierwsze Mieszkanie”) zostat
wprowadzony z dniem 1 lipca 2023 r. w oparciu o przepisy ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa
W oszczedzaniu na cele mieszkaniowe (Dz. U. z 2023 r. poz. 1114). Na koniec grudnia 2023 r. (informacja z 3
stycznia br. wg stanu na 28 grudnia 2023 r.) liczba wnioskoéw o udzielenie bezpiecznego kredytu 2% ztozonych
w catym okresie, poczawszy od uruchomienia programu z poczatkiem II potowy 2023 r., wynosita ok. 128,6
tys., w tym ok. 101,9 tys. wnioskdw o udzielenie bezpiecznych kredytow 2% pozostawato w ocenie bankow lub
zostato skonsumowanych w postaci zawartych umow kredytowych.

Do konca 2023 r. zawarto acznie ponad 57,6 tys. umow kredytowych na taczng kwote ok. 23,7 mld zt, a wg
stanu na dzien 2 lutego 2024 r. liczba ta zwickszyta sie do 75,9 tys. zawartych umoéw kredytowych. Srednia
kwota udzielonego bezpiecznego kredytu 2% wynosita 408,6 tys. zt. Zgodnie z informacja kwartalng Banku
Gospodarstwa Krajowego (BGK) wg stanu na dzien 31 grudnia 2023 r., dla 57,6 tys. bezpiecznych kredytow
2%:

22 tys. kredytow (38,2%) udzielonych zostalo w zwigzku z nabyciem lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego na rynku pierwotnym (nabycie lub nabycie z wykonczeniem),

— 4,7 tys. kredytow (8,2%) finansowalo budowg lub budowg 1 koszty wykonczenia domu jednorodzinnego,
przy czym w tej grupie 9,5% udzielonych kredytow stuzyto rowniez sfinansowaniu kosztow zwigzanych na
nabyciem nieruchomosci gruntowej w celu budowy,

— 27,8 tys. kredytow (48,3%) udzielonych zostalo w zwigzku z nabyciem lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego na rynku wtornym (nabycie lub nabycie z wykonczeniem),

— 3 tys. (5,2%) finansowalo pozostate cele mieszkaniowe (2,6 tys. kredytéw udzielonych w zwigzku

Z nabyciem spoétdzielczego prawa oraz 384 bezpieczne kredyty 2% udzielone osobom realizujacym cel

mieszkaniowy w ramach kooperatywy mieszkaniowej).

Ponad 75% udzielonych bezpiecznych kredytow 2% wg stanu na koniec 2023 r. (43,5 tys. z 57,6 tys. kredytow)
zostalo udzielonych z okresem sptaty przekraczajagcym 25 lat, przy czym okres sptaty 24,2 tys. kredytow zawierat
si¢ w przedziale 30-35 lat. Dla 26,9 tys. kredytow (46,8%) wskaznik LtV przekroczyt 80%, odzwierciedlajac
stopien korzystania przez kredytobiorcow z gwarancji BGK, przy czym w ponad 65% tej grupy bezpiecznych
kredytow 2% (17,6 tys.) wskaznik LtV przekroczyt 90%. W grupie kredytobiorcow zdecydowanie dominuja
jednoosobowe gospodarstwa domowe (33,1 tys., co stanowi 57,4% kredytéw udzielonych wg stanu na 31
grudnia 2021 r.) oraz dwuosobowe gospodarstwa domowe (14,5 tys. kredytow /25,2%/). W przypadku 64,2%
bezpiecznych kredytéw 2% ujetych w informacji kwartalnej BGK wg stanu na 31 grudnia 2023 r. (37 tys. z 57,6
tys. bezpiecznych kredytow 2%) wiek kredytobiorcy nie przekroczyt 30 roku zycia, w tym 11,4 tys. kredytow
zostalo zaciaggnietych przez kredytobiorcow w wieku do 25 lat.

Zgodnie z informacja kwartalng BGK wg stanu na dzien 31 grudnia 2023 r., ok. 65,9% bezpiecznych kredytow
2% zostato udzielonych kredytobiorcom w przypadku ktoérych dochod gospodarstwa domowego na osobe,
zgodnie z analizg ilo§ciowa oceny zdolnosci kredytowej stosowang przez bank kredytujacy, nie przekraczat 6,5




tys. zt, tj. kwoty zblizonej do poziomu przeci¢tnego wynagrodzenia miesigcznego W gospodarce narodowej
(wynagrodzenie pomniejszone o potrgcone od ubezpieczonych sktadki na ubezpieczenia emerytalne, rentowe
oraz chorobowe w II poétroczu 2023 r. zgodnie ze wskaznikiem ogloszonym przez GUS /6445.71 zV/).
Szczegdtowe zestawienie liczby bezpiecznych kredytow 2% udzielonych kredytobiorcom w réznych
przedziatach wysokosci dochodow gospodarstwa domowego na osobg¢ zawarte zostato w zatgczonym do OSR
materiale.

Wysoki popyt na preferencyjny kredyt 2% w dotychczasowym poétrocznym okresie od wprowadzenia
instrumentu odzwierciedlat zmiany na rynku kredytéw mieszkaniowych. Po okresie glebokiego zatamania
I utraty przez duzg czes$¢ gospodarstw domowych zdolnosci kredytowej (podwyzki stop procentowych i czasowe
zaostrzenie wytycznych Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego W zakresie interpretacji rekomendacji S
odnoszacych si¢ do oceny zdolnosci kredytowej 0sob ubiegajacych si¢ o kredyt hipoteczny) liczba udzielanych
kredytéw mieszkaniowych dynamicznie rosnie. Zgodnie z danymi Biura Informacji Kredytowej, w grudniu 2023
r. liczba wnioskujacych o kredyt mieszkaniowy w poréwnaniu do grudnia 2022 r. wzrosta z 12,3 tys. do 46,3
tys., co spowodowato utrzymywanie si¢ od kilku miesiecy rekordowych pozioméw popytu na kredyty. Srednia
warto$¢ wnioskowanego kredytu mieszkaniowego w grudniu 2023 r. byla rowniez najwyzsza w historii
i wynosita 435,3 tys. zt (w okresie ostatnich miesigcy wzrost o prawie 30%), 0 7,1% przekraczajac $rednig
warto$¢ nowo udzielanych bezpiecznych kredytow 2%.

Rosnace ceny mieszkan i niewystarczajgca oferta rynkowa byty czynnikami sktaniajacymi do niecodktadania
decyzji o zakupie lub budowie rowniez przez gospodarstwa domowe niebgdace jego beneficjentami (zalezno$¢
dotyczaca wplywu wprowadzenia programu bezpiecznych kredytow 2% na wyzszy popyt na kredyty
mieszkaniowe wsrdd kredytobiorcow, ktorzy z przyczyn formalnych nie moga by¢ beneficjentami programu,
jest wskazywana m.in. w miesigcznych analizach danych Biura Informacji Kredytowej). W tym kontekscie
bezpieczny kredyt 2% byl w ostatnich miesiacach jednym z glownych czynnikow wzrostu popytu na rynku
kredytow mieszkaniowych oraz popytu na mieszkania w ofercie rynku (pierwotnego i wtérnego).
Negatywnym skutkiem tego oddzialywania jest odbiegajacy od Sredniej w poprzednich latach wzrost cen
mieszkan, odzwierciedlony m.in. w dynamicznym wzroscie Srednich kwot udzielanych kredytéw
mieszkaniowych. Chociaz wptyw bezpiecznych kredytow 2% na wzrost cen mieszkan nie jest jednolity
I W najwickszym stopniu wystgpowat na rynkach mieszkaniowych duzych miast (biorac pod uwage niska
elastyczno$¢ podazy rynku mieszkaniowego w potaczeniu z kluczowa dla mieszkalnictwa i finasowania sektora
mieszkaniowego rolg tych rynkoéw), w obecnym ksztalcie, w krotkim i §rednim okresie czasu przyczynia si¢ do
obnizenia dostepnosci mieszkan, dotykajac gospodarstw domowych niebedacych beneficjentami instrumentu
wsparcia.

W kontekscie gospodarstw domowych zaciagajacych bezpieczny kredyt 2% zauwazy¢ nalezy, ze pozytywnemu
wplywowi programu na lepsza dostgpnos¢ kredytow hipotecznych (istotnie wyzsza zdolnos¢ kredytowa,
mozliwos¢ zaciaggniecia bezpiecznego kredytu 2% bez wymogu wkiadu wiasnego), towarzysza rowniez
negatywne zjawiska, jakie dla rynku mieszkaniowego oraz relatywnie niskiej efektywnosci wydatkowania
srodkow budzetowych sa zwiazane z udzielanym wsparciem finansowym. S3 one efektem rozwigzan
przyjetych w ustawie regulujacej udzielanie bezpiecznych kredytow 2%:

a) nielimitowanej bezposrednio lub posrednio poziomem zamoznosci gospodarstwa domowego
kredytobiorcy grupy beneficjentow. Ograniczenia ustawowe majg jedynie charakter majatkowy
i wynikajg z celu instrumentu, jakim jest wsparcie w zakupie lub budowie pierwszego wlasnego
mieszkania. Aktualne przepisy nie okreslaja ograniczen maksymalnych dochodéw gospodarstwa
domowego kredytobiorcy.

b) braku rozwiazan réznicujacych wysoko$¢ wsparcia finansowego w zaleznosci od dochodéw
I wielkosci gospodarstwa domowego, CO w potaczeniu z nielimitowana cenowo lub powierzchniowo
oferta mieszkan mogacych by¢ przedmiotem finansowania przy wykorzystaniu bezpiecznego kredytu 2%
obniza efektywno$¢ wsparcia. Maksymalng cen¢ mieszkania jedynie posrednio wyznaczaja ustawowe
parametry kredytu (maksymalna kwota kredytu w wysokosci 500 lub 600 tys. zt, maksymalny wktad
wiasny w wysokosci 200 tys. zt). Pozbawiony rozwigzania roznicujacego wysokos¢ uzyskiwanej pomocy
w splacie kredytu program daje obecnie mozliwos$¢ zaciggniecia przez 1-0sobowe gospodarstwo domowe
kredytu z petng kwota doptaty do rat naliczong nawet od kredytu w wysokosci 500 tys. zt. Brak rozwigzan
réznicujgcych wysokos$¢ wsparcia w zalezno$ci od wysokosci dochodu jest istotng wadg bezpiecznych




kredytow 2%, szczegblnie biorac pod uwagg, ze wnioski ztozone przez singli stanowity dotychczas ponad
60% catosci wnioskow o ten kredyt (57,4% udzielonych bezpiecznych kredytow 2% wg stanu na dzien
31 grudnia 2023 r.).

Poprawa adresowania wsparcia wymaga zmian ustawowych. Projekt ustawy jest ponadto odpowiedzg na
ponizsze problemy:

C) spojnos¢ instrumentéw wsparcia majacych na celu poprawe dostepnosci kredytow
mieszkaniowych

Wprowadzone w latach 2021-2023 instrumenty w formie rodzinnych kredytow mieszkaniowych i bezpiecznych
kredytow 2% byly projektowane w roéznych uwarunkowaniach makroekonomicznych. Tworza one obecnie
systemy wsparcia opierajgce si¢ na dwoch réznych zatozeniach a finansujgcych co do zasady podobny cel.
Ponadto, przy podejmowaniu decyzji o wprowadzeniu rodzinnych kredytow mieszkaniowych nie wzigto pod
uwage nowych uwarunkowan, jakie w najblizszych latach beda si¢ wigzaty z wprowadzeniem poczawszy od
2023 r. programu wsparcia systematycznego oszczgdzania na mieszkanie w ramach Kont Mieszkaniowych
(drugi z instrumentéw programu ,,Pierwsze Mieszkanie”).

Dotychczasowy stopien wykorzystania rodzinnych kredytow mieszkaniowych jest stosunkowo niewielki.
Wedlug stanu na koniec 2023 r. w ramach programu udzielonych zostato fgcznie 1705 rodzinnych kredytow
mieszkaniowych, z czego 88% w 2023 r. W zwigzku z zawartymi umowami rodzinnego kredytu
mieszkaniowego udzielono Igcznie jedynie 49 splat rodzinnych na faczng kwote ok. 1,78 min zi Jest
uzasadnione, aby gwarancje wkladu wlasnego BGK nadal byly warto§ciowym uzupeinieniem oferty
instrumentow kierowanych do kredytobiorcow posiadajagcych relatywnie wysoka zdolno$¢ kredytowa.
Jednoczesénie efektywnos¢é wsparcia kredytobiorcow zaciagajacych rodzinny kredyt mieszkaniowy w sptacie
zobowigzania kredytowego jest stosunkowo niewielka, a ograniczenie wsparcia udzielanego w formie sptat
rodzinnych w zwigzku z urodzeniem si¢ dziecka w gospodarstwie domowym kredytobiorcy wytacznie do
kredytobiorcoOw rodzinnych kredytow mieszkaniowych moze budzi¢ uzasadnione watpliwosci, pozbawiajac
pomocy w sptacie kredytu hipotecznego inne rodziny znajdujace si¢ w takiej samej sytuacji kredytowej.

Jednoczesnie w przypadku decyzji o zwigkszeniu finansowania doptat do rat dla kredytow mieszkaniowych
(vide: lit. c) powinna ona zosta¢ skorelowana z ograniczeniem limitu wydatkow budzetowych, jaki
W obowigzujacych przepisach jest zabezpieczony na kolejne lata w zwigzku z instrumentem rodzinnych
kredytow mieszkaniowych (finansowanie sptat rodzinnych), uwzgledniajac rowniez wskazane powyzej
problemy; instrumenty te sa bowiem powigzane. W przypadku braku mozliwo$ci udzielania nowych kredytow
mieszkaniowych z doptatami do rat wyzszy popyt na kredyty w czgsci skoncentrowany bedzie na alternatywnej
ofercie rodzinnych kredytow mieszkaniowych, w ktorych ciezar budzetowego wsparcia przesunigty jest
w czasie 1 zalezy od powigkszenia rodziny kredytobiorcy, petniac w wigkszym stopniu niz wsparcie
mieszkaniowe rol¢ §wiadczenia rodzinnego.

d) pominiecie w bezpiecznym kredycie 2% i rodzinnym kredycie mieszkaniowym gospodarstw
domowych zaspokajajacych wlasne potrzeby mieszkaniowe na rynku najmu, partycypujacych
w kosztach budowy mieszkania w formie partycypacji lub wktadu mieszkaniowego

Osoby takie mogg wykorzysta¢ na ten cel $rodki zgromadzone na Koncie Mieszkaniowym w ramach
systematycznego oszczedzania na pierwsze mieszkanie, jednak s3 obecnie pozbawione mozliwosci
sfinansowania partycypacji lub wktadu mieszkaniowego preferencyjnym kredytem. Biorgc pod uwage, ze sg to
gospodarstwa domowe o relatywnie nizszych dochodach, pomini¢cie tej grupy w instrumentach preferencyjnych
kredytow pozwalajacych sfinansowa¢ wydatek dotyczacy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jest wadg tych
rozwigzan. Pozbawienie wsparcia jest tym bardziej nieuzasadnione, ze warto$¢ wydatku mieszkaniowego
zwigzanego z wniesieniem partycypacji lub wkladem mieszkaniowym jest znaczaco nizsza od wydatkéw na
zakup lub budowe wlasnego mieszkania, dajac przy danej kwocie §rodkéw na doplaty do rat mozliwosé
udzielenia wsparcia w uzyskaniu pierwszego mieszkania relatywnie wigkszej liczbie gospodarstw domowych
(przy czym z zatozenia bedg to gospodarstwa domowe uzyskujace dochody na poziomie umiarkowanym, tym
bardziej uzasadniajgcym uwzglednienie tej grupy w programie wsparcia).




e) wyczerpanie $srodkow na doptaty do rat bezpiecznych kredytow 2%, zawieszenie akcji kredytowej
Z poczatkiem 2024 r. i brak mozliwosci prowadzenia akcji kredytowej w kolejnych latach bez
zwiekszenia finansowania

Wskazany problem wystapi rowniez w przypadku, gdy instrument preferencyjnych kredytéw mieszkaniowych
bedzie zmodyfikowany w kierunku poprawiajacym efektywnosé wsparcia. Ustawa z dnia 26 maja 2023 r.
0 pomocy panstwa w oszcz¢dzaniu na cele mieszkaniowe okreslita maksymalne limity wydatkéw budzetu
panstwa na doptaty do rat bezpiecznych kredytow 2%. Przyjeto zatozenie udzielenia w okresie do konca 2024 r.
(pierwsze 1,5 roku funkcjonowania programu) ok. 50 tys. kredytow mieszkaniowych z doptatami do rat, przy
przecigtnej kwocie kredytu odpowiadajacej Srednim kwotom nowo udzielanych kredytow mieszkaniowych
o statej stopie procentowej w potowie 2023 r., w kolejnych latach ustabilizowanie si¢ akcji kredytowej na
poziomie 30-35 tys. kredytow rocznie, a w ostatnim roku akcji kredytowej osiggnigcie poziomu 40 tys.
udzielonych kredytoéw. Po 6 miesigcach funkcjonowania programu liczba udzielonych bezpiecznych kredytow
2% przekroczyta 57,5 tys. zawartych umow kredytowych. Przekroczenie wystapito z powodu tego, ze
w wigkszosci naliczone doptaty dotyczyly kwoty doptat naliczonych za IV kw. 2023 r., natomiast przepisy
okreslajace warunki wstrzymania procesu przyjmowania wnioskéw o kredyt wchodzity w zycie z polrocznym
vacatio legis (od 1 stycznia 2024 r.). W zwigzku z tym akcja kredytowa mogta przekroczy¢ 50 tys. kredytow bez
koniecznosci zamknigcia okresu przyjmowania wnioskow kredytowych juz w 2023 r. Jednostkowe kwoty
preferencyjnych kredytéw mieszkaniowych o statej stopie procentowej sg znaczgco wyzsze w stosunku do
wielkos$ci, jakie wystepowaty w ostatnich latach w trakcie prac nad instrumentem. Zmiana ta odzwierciedla
Z jednej strony coraz wiekszy udzial kredytow o stalej stopie w portfelu kredytowym bankéw (standaryzacja
rynku kredytowego jako zjawisko pozadane), a z drugiej strony lepsza dostgpno$¢ do finansowania z uwagi na
gwarancje wktadu wiasnego, jaka udziela w ramach programu rzadowego BGK oraz generalny trend
dynamicznego wzrostu $redniej kwoty nowo udzielanych kredytow mieszkaniowych.

Dla zapewnienia kontynuacji wsparcia kredytobiorcow konieczne jest zwiekszenie kwot wyznaczajacych limit
finansowania doptat do rat kredytow, jako rozwigzanie towarzyszace decyzji o wprowadzeniu zmian
poprawiajgcych adresowanie tego wsparcia. Elementem zmian powinno by¢ rowniez wprowadzenie rozwigzan
obnizajacych ryzyko zwigkszania wydatkow na doptaty do rat jednostkowego kredytu w przypadku, gdy kredyt
jest relatywnie wysoki. Rozwigzanie okreslajagce np. bazowg maksymalng kwote czesci kredytu jako podstawe
dla naliczenia doptat pozwolitoby w ramach przyjetego limitu wydatkéw budzetowych zapewni¢ sfinansowanie
doptat do rat dla zatozonej liczby kredytéw nawet w przypadku, gdy srednia kwota kredytow bedzie wyzsza od
zaktadane;.

f) problemy wynikajace z dotychczasowej praktyki realizacji instrumentu bezpiecznego kredytu 2%

Problemy te wynikaja z nieprecyzyjnych lub nieuzasadnionych rozwigzan ustawy, np. braku mozliwosci
ubiegania si¢ o preferencyjny kredyt mieszkaniowy:

— wspoélnie przez osoby niebedace malzenstwem lub nieposiadajace wspdlnych dzieci, a tworzace albo
zamierzajace tworzy¢ wspolne gospodarstwo domowe,

— przez osoby, ktore nabyly udzial do 50% w nieruchomos$ci mieszkalnej w drodze darowizny (nie tylko
dziedziczenia),

— przez osoby, ktore posiadaty udziat wiekszy niz 50% w nieruchomosci mieszkalnej odziedziczony lub nabyty
w drodze darowizny, jesli zbyly go na rzecz innego obdarowanego.

g) niewystarczajaca przejrzystos¢ rynku mieszkaniowego, w tym w zakresie dostepu do
wiarygodnych danych o cenach transakcyjnych mieszkan

Pomimo faktu, Zze rynek mieszkaniowy w Polsce petni bardzo istotng rol¢ z punktu widzenia spotecznego,
gospodarczego, a takze finansowego (kredyty mieszkaniowe sg istotnym elementem portfela kredytowego
bankéw komercyjnych), cze$¢ opisujacych go parametrow nie jest wystarczajaco przejrzysta, co rodzi problemy
zaro6wno dla podmiotow gospodarczych dziatajagcych na tym rynku, jak rowniez dla nabywcow mieszkan. Przede
wszystkim obecnie nie ma powszechnego dostgpu do aktualnych informacji o realnych (transakcyjnych) cenach
lokali mieszkalnych i domow jednorodzinnych bedacych przedmiotem obrotu. Dostepne dane dotycza albo cen
ofertowych (podawanych m.in. przez portale ogtoszeniowe) albo cen publikowanych tylko dla najwigkszych
rynkow mieszkaniowych (dane Narodowego Banku Polskiego), albo cen publikowanych z duzym opdznieniem,




udostepnianych co do zasady na warunkach komercyjnych (m.in. dane Zwigzku Bankow Polskich — system
Amron-Sarfin). Podmiotom gospodarczym, w tym deweloperom, utrudnia to planowanie i parametryzowanie
inwestycji mieszkaniowych, za$ nabywcom orientacj¢ w realnych cenach rynkowych. Jednoczesnie brak tatwo
dostepnych 1 aktualnych danych statystycznych opisujacych rynek mieszkaniowy uniemozliwia organom
panstwa precyzyjne parametryzowanie instrumentéw wsparcia, w szczegdlnosci instrumentéw adresowanych do
0s0b nabywajacych wlasne mieszkanie, z wykorzystaniem kredytow mieszkaniowych.

2. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Projekt ustawy okresli zasady i warunki udzielania kredytow mieszkaniowych #naStart. Nowy Kkredyt
mieszkaniowy zastgpi bezpieczne kredyty 2% i rodzinne kredyty mieszkaniowe, taczac w sobie — w przypadku
kredytobiorcéw kwalifikujacych si¢ do uzyskania pomocy finansowej — finansowe wsparcie w formie doptat do
rat z wyzszg pomocg kierowang do wieloosobowych gospodarstw domowych, w szczegolnosci rodzin z dzie¢mi.
Zachowana réwniez zostanie mozliwo$¢ udzielenia przez BGK gwarancji sptaty czegsci kredytu (gwarancja
wktadu wlasnego).

Nowy instrument kredytow mieszkaniowych #naStart zostanie poszerzony rowniez o kredyt bedacy kredytem
konsumenckim, zaciggni¢tym na sfinansowanie partycypacji lokatora w kosztach budowy lokalu mieszkalnego
w ramach przedsiewzigcia spotecznej inicjatywy mieszkaniowej (SIM) lub towarzystwa budownictwa
spotecznego (TBS) albo na wktad mieszkaniowy w spotdzielni mieszkaniowe;.

Dodatkowo, mozliwo$¢ zaciagnigcia mieszkaniowego kredytu hipotecznego z doptatami do rat uzyskaja rodziny
Z co najmniej 3 dzieci rowniez w przypadku, gdy nabywany lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny budowany
w celu poprawy warunkow mieszkaniowych nie jest pierwszym mieszkaniem kredytobiorcy.

Proponowane rozwiazania nowego programu:

— podobnie do aktualnych rozwigzan ustawy z dnia 1 pazdziernika o rodzinnym kredycie mieszkaniowym
I bezpiecznym kredycie 2% zastepujacy oba uregulowane w niej produkty nowy instrument kredytowy
bedzie udzielany w walucie polskiej, na okres co najmniej 15 lat, ze stopa oprocentowania na poziomie
stalym ustalonym na okres 60 miesi¢cy (w przypadku stosowania doptat do rat w okresie stosowania doptat
oprocentowania jako okresowo stata stopa procentowa) — doptaty obejma 120 pierwszych sptacanych
zgodnie z harmonogramem rat kapitatowo-odsetkowych,

— w przypadku kredytu udzielonego w ramach programu jako kredyt konsumencki na sfinansowanie
partycypacji lub wktadu mieszkaniowego okres sptaty kredytu nie bedzie mogt by¢ krotszy niz 5 lat 1 nie
dhuzszy niz 15 lat (doptaty beda obejmowaly 60 pierwszych rat kapitalowo-odsetkowych). Okreslenie
maksymalnego okresu sptaty mieszkaniowego kredytu konsumenckiego na partycypacje lub wkiad
mieszkaniowy na poziomie przekraczajagcym 120-miesigczny okres sptaty bedzie regulacja szczegodlng
w stosunku do ogolnych przepisow. Wydtuzony do 180 miesigcy maksymalny okres sptaty uwzgledni
szczegoOlny charakter celu kredytowania. Kredyt konsumencki bedzie w tym przypadku finansowat
znaczaca czes¢ kosztow budowy lokalu mieszkalnego na wynajem lub lokalu spotdzielczego lokatorskiego,
tak wigc poza doptatami do rat dluzszy okres sptaty zapewniat bedzie dodatkowe wsparcie gospodarstwa
domowego kredytobiorcy w regularnym ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych i kredytowych, majac na
uwadze ograniczong wysokos$¢ dochodow tego gospodarstwa,

— zaciaggnigcie mieszkaniowego kredytu hipotecznego o wkladzie wlasnym mniejszym niz 20% kwoty
wydatkow wspotfinansowanych kredytem hipotecznym bedzie wspierata mozliwo$¢ uzyskania gwarancji
sptaty czesci kredytu udzielonej przez BGK (do tacznej kwoty wktadu wtasnego kredytobiorcy i objetej
gwarancjg cze$ci kredytu hipotecznego nie wyzszej niz 200 tys. zt),

— gwarancja splaty czgsci kredytu bedzie mogla zosta¢ udzielona réwniez w stosunku do kredytu
mieszkaniowego bedacego kredytem konsumenckim zaciggnietym w celu sfinansowania wktadu
mieszkaniowego lub partycypacji kosztach budowy lokalu w spotecznych zasobach mieszkaniowych,

— do obu rodzajow kredytéw mieszkaniowych #naStart (hipotecznego i konsumenckiego) bedzie miata
zastosowanie ogolna zasada, zgodnie z ktora wysoko$¢ objetej gwarancja BGK cze¢sci kredytu nie begdzie
mogta przekroczy¢ 100 tys. zt,




— wysoko$¢ doptaty do rat bedzie uzalezniona od ilosci dzieci, ktore znajdujg sie¢ w sktadzie gospodarstwa
domowego kredytobiorcy®. Gospodarstwa domowe, w sktad ktérych nie wchodza dzieci, zaciagajace
mieszkaniowy kredyt hipoteczny #naStart uzyskaja doptate do rat, ktérej poziom wyznaczy preferencyjna
stopa procentowa rowna 1,5%. Gospodarstwa domowe, w sktad ktorych wchodza dzieci uzyskaja wyzsza
dopfate, tj. 1% dla gospodarstwa domowego z jednym dzieckiem, 0,5% dla gospodarstwa domowego
z dwojka dzieci, 0% dla gospodarstwa domowego z co najmniej trojka dzieci,

— preferencyjny kredyt mieszkaniowy z doptatami do rat o stopie 0% poza gospodarstwami wieloosobowymi
bedzie rowniez przystugiwat kredytobiorcom finansujgcym partycypacje lub wktad mieszkaniowy,

— na zasadach szczegdlnych mozliwo$¢ zaciggniecia mieszkaniowego kredytu hipotecznego z doptatami do
rat zostanie poszerzona roOwniez o rodziny posiadajace co najmniej 3 dzieci w przypadku, gdy finansowane
mieszkanie nie spelnia warunku pierwszego mieszkania kredytobiorcy (jednorazowa mozliwos¢
uzasadniona poprawg warunkow mieszkaniowych wieloosobowego gospodarstwa domowego),

— zmieniona zostanie formula naliczania doptat do rat. W okresie stosowania doptat zachowany zostanie
model sptaty kredytu hipotecznego w oparciu o malejgce raty kapitalowo-odsetkowe (tak jak obecnie
w bezpiecznym kredycie 2%). Jednoczesnie jednak czg$¢ raty kapitatowo-odsetkowej sptacana przez
kredytobiorcg bedzie w tym okresie na poziomie stalym, odpowiadajacym wysokosci ustalonej zgodnie
Z harmonogramem najwyzszej raty pomniejszonej o doptate (co do zasady pierwsza kapitalowo-odsetkowa
rata kredytobiorcy). Skutkiem wprowadzonej zmiany bedzie szybsza sptata kapitatu kredytu. Pozwoli to
ograniczy¢ wydatki budzetowe (podstawa naliczenia oprocentowania i doptaty do rat jest pozostaty do
sptaty kapitat, a ten bedzie relatywnie nizszy) oraz obnizy¢ pozostate do splaty zadtuzenie kredytobiorcy
po okresie stosowania doptat. Jednocze$nie utrzymanie wysokos$ci czesci raty kapitatowo-odsetkowej jaka
sptaca kredytobiorca na poziomie statym, co do zasady rownym wysokosci pierwszej takiej ptatnosci, nie
obnizy zdolnosci kredytowej — efekt poprawy zdolnosci kredytowej wskutek zastosowania doptat do rat
bedzie osiggnigty w tym samym stopniu,

— nowy instrument kredytow mieszkaniowych #naStart z doptatami do rat bedzie wspierat kredytobiorcow
zaciggajacych kredyt mieszkaniowy w okresie relatywnie nadal wysokich stop procentowych. W projekcie
ustawy przyjeto, ze mieszkaniowe kredyty hipoteczne objete doptatami do rat beda udzielane na podstawie
wnioskow zlozonych w bankach kredytujacych do konca 2027 r., co oznacza zachowanie zatozonego
okresu prowadzenia akcji kredytowej bezpiecznego kredytu 2% (mozliwos¢ jego uzyskania przewidziano
do 2027 r.). Przy podejmowaniu tej decyzji pod uwage wzigto uwarunkowania finansow publicznych oraz
fakt, ze docelowa forma wsparcia kredytobiorcoOw zaciggajacych mieszkaniowe kredyty hipoteczne
powinna by¢ promocja instrumentu systematycznego oszczedzania na cel mieszkaniowy, pozwalajacego
obnizy¢ kwote kredytu hipotecznego. W przypadku uzasadnienia dla kontynuacji instrumentu doptat do rat
z uwagi na mniejszy od zaktadanego spadek rynkowych stop procentowych decyzja o kontynuacji
udzielania mieszkaniowych kredytéw hipotecznych #naStart z tymi doptatami bedzie mogta zosta¢ podjeta
z odpowiednim wyprzedzeniem, w drodze odrebnej inicjatywy legislacyjnej,

— w przypadku kredytow wspierajacych osoby w uzyskaniu kredytu finansujgcego partycypacje lub wkiad

mieszkaniowy w celu uzyskania mieszkania czynszowego lub spotdzielczego lokatorskiego okres

udzielania kredytow 0% nie bedzie limitowany czasowo — program preferencyjnych kredytow kierowanych

do 0s6b o dochodach nie pozwalajacych na zakup lub budowe wlasnego mieszkania i zamierzajacych

sfinansowac lokatorski udziat w kosztach budowy mieszkania w zasobach spotecznych czynszowych lub
spotdzielczych lokatorskich bedzie miat charakter systemowy,

1 Za osoby wchodzace w sktad gospodarstwa domowego beda uznani kredytobiorcy (maksymalnie dwie osoby biorace kredyt
wspolnie) oraz niepetnoletnie dzieci tych kredytobiorcéw. Jednoczesnie nie bedzie wymagane aby dwoje kredytobiorcéw taczyty
wiezi matzenstwa albo posiadanie wspdlnych dzieci. Dla potrzeb uzyskania kredytu (obliczenia doptaty, czy ustalenia kryterium
dochodowego) dorosta osoba bedzie zatem mogta wlaczy¢ swojego rodzica w sktad gospodarstwa domowego jedynie w przypadku,
gdy rodzic ten bedzie drugim kredytobiorca. Przepisy szczegdlowo rozstrzygng kwesti¢ wliczania dzieci w sktad gospodarstwa
domowego kredytobiorcy w przypadku gdy drugi z rodzicéw tych dzieci nie prowadzi gospodarstwa domowego wspdlnie
z kredytobiorca — kwestie te zostaty opisane w uzasadnieniu projektu ustawy.




majgc na wzgledzie cel, jakim jest wsparcie w uzyskaniu pierwszego mieszkania, wprowadzony zostanie
limit wieku kredytobiorcy wynoszacy 35 lat (dotyczy singli, ktorzy beda ubiegaé si¢ o kredyt).
Wprowadzone ograniczenie maksymalnego wieku bierze m.in. pod uwage poszerzenie zakresu
preferencyjnych kredytow o pomoc w uzyskaniu tytutu prawnego do mieszkania w zasobach spotecznych
czynszowych lub spotdzielczych lokatorskich, jakim bedzie ,kredyt o racie odpowiadajgce]
oprocentowaniu stopa 0%” — kredyt mieszkaniowy #naStart bedzie rozwigzaniem wspierajacym mtode
osoby w uzyskaniu mieszkania nie tylko w segmencie wlasno$ciowym. Bez tego poszerzenia instrument
kierowany wylacznie do mlodych osob wchodzacych samodzielnie na rynek mieszkaniowy nie bylby
rozwigzaniem wystarczajacym,

w celu zapewnienia lepszego adresowania wsparcia w ramach kredytow mieszkaniowych #naStart, ktorego
w duzej mierze pozbawione sg bezpieczne kredyty 2%, w projekcie ustawy okreslone zostang dodatkowe
rozwigzania i kryteria uprawniajace do jego uzyskania. Poza juz opisanymi rozwigzaniami, w szczegolnosci
zaleznym od liczby dzieci w gospodarstwie domowym preferencyjnym oprocentowaniem kredytu
mieszczacym si¢ w przedziale od 0% do 1,5%, przepisy okresla:

e wysoko$¢ dochodow gospodarstwa domowego kredytobiorcy uprawniajaca do zaciggniecia
mieszkaniowego kredytu hipotecznego z doptatami do rat,

¢ maksymalng kwote czesci kapitatu zaciagnigtego kredytu, od ktérej beda naliczane doptaty do rat
kredytu mieszkaniowego, oraz uzaleznione od liczby czlonkoéw gospodarstwa domowego
kredytobiorcy kryterium powierzchniowe (kalkulacyjna powierzchnia nabywanego lokalu
mieszkalnego, domu jednorodzinnego lub lokalu bedacego przedmiotem spoidzielczego
wlasnosciowego prawa, w przypadku przekroczenia ktorej doptaty beda odpowiednio
pomniejszane),

pierwszym z ww. kryteriow zapewniajacych lepsze adresowanie nowego instrumentu beda limity
maksymalnych dochodow gospodarstwa domowego kredytobiorcy uprawniajace do zaciggnigcia
mieszkaniowego kredytu hipotecznego z doptatami do rat. Proponuje si¢, aby zaciagniecie kredytu z pelng
kwota doptat do rat obliczong zgodnie z ogdlnymi zasadami ustawy przystugiwalo wytacznie w przypadku,
gdy S$redni miesigczny dochdd gospodarstwa domowego kredytobiorcy okreslony jako przecigtny
miesieczny dochéd w rozumieniu art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o $wiadczeniach rodzinnych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 323), osiagnicty przez cztonkéw gospodarstwa domowego kredytobiorcy w roku
poprzedzajacym ztozenie wniosku o kredytu mieszkaniowy, nie przekracza w przypadku 1-osobowego
gospodarstwa domowego 7 tys. zt. W przypadku gospodarstwa domowego kredytobiorcy o wigkszej liczbie
0soOb limit miesigcznych dochodoéw wynosi¢ bedzie:

e 13 tys. zt w przypadku 2-0osobowego gospodarstwa domowego,
e 16 tys. zt w przypadku 3-0osobowego gospodarstwa domowego,
e 19,5 tys. zt w przypadku 4-0sobowego gospodarstwa domowego, oraz

o 23 tys. zt w przypadku gospodarstwa domowego kredytobiorcy sktadajacego si¢ z co najmniej
5 0sob,

kredytobiorcy o dochodach przekraczajacych ww. limity nie bedg automatycznie pozbawieni prawa do
zaciggniecia kredytu z doptatami do rat. W takich przypadkach ustawa okre$lata bedzie powigzany
z kryterium dochodowym mechanizm pomniejszenia kwoty przystugujacych doptat do rat wykorzystujacy
mechanizm ,,zlotowka za zlotowke”. Jezeli S$redni miesigczny dochdd gospodarstwa domowego
kredytobiorcy przekraczal bedzie limit dochodowy, wtedy kwoty doptat do rat w przypadku 1-0sobowego
gospodarstwa domowego zostang ustalone na poziomie nizszym o 50% kwoty, o jaka przekroczony jest
limit dochodow. W przypadku pozostatych kredytobiorcéw wskaznik obnizajacy wysokos$¢ doptat do rat
bedzie bardziej korzystny dla kredytobiorcow, wynoszac 25%,

drugim rozwigzaniem poprawiajacym adresowanie nowego programu begdzie okreslenie w ustawie
maksymalnej kwoty kapitatu zaciggnigtego kredytu od ktorej beda naliczane doptaty do rat kredytu
mieszkaniowego (w przypadku kredytéw przekraczajacych dany limit kwotowy podstawa dla naliczenia
doptaty bedzie limit kwotowy, a nie cata kwota kredytu) oraz uzaleznione od liczby cztonkéw gospodarstwa




domowego kredytobiorcy kryterium powierzchniowe (w przypadku kredytéw hipotecznych finansujacych
zakup lokalu mieszkalnego, zakup domu jednorodzinnego lub nabycie spotdzielczego wihasno$ciowego
prawa do lokalu o powierzchni wyzszej niz kalkulacyjny limit powierzchni wysoko$¢ doptaty bedzie
pomniegjszona o 50 zt za kazdy metr kwadratowy przekroczenia limitu — dla jednoosobowego gospodarstwa
domowego tak rozumiany kalkulacyjny limit powierzchniowy okreslono na poziomie 50 m? i jest on
podwyzszony o 25 m? za kazdego kolejnego cztonka gospodarstwa domowego),

proponuje si¢, aby kwotowo okreslona czg¢s¢ kapitatu zaciggnigtego mieszkaniowego kredytu hipotecznego,
bedaca podstawa obliczenia przystugujacej kredytobiorcy doptaty do rat, byta zréznicowana w zalezno$ci
od liczby 0s6b w gospodarstwie domowym kredytobiorcy. Skutkiem przyjecia roznych limitéw kwotowych
bedzie kierowanie relatywnie wiekszej pomocy w splacie mieszkaniowego kredytu hipotecznego do
gospodarstw domowych o wigkszej liczbie oséb. Przyjeta formuta korespondowala bedzie réwniez
z uzaleznionym od ilosci dzieci w gospodarstwie domowym réznym poziomem preferencyjnej stopy
procentowej mieszkaniowych kredytow hipotecznych (jak wspomniano powyzej, stopa procentowa bedaca
podstawg obliczenia doptaty nie bedzie jednolita jak w przypadku bezpiecznych kredytow 2%, ale bedzie
miescita si¢ w przedziale od 0% w przypadku kredytobiorcy w gospodarstwie domowym o 4 i wiecej dzieci
w gospodarstwie domowym do maksymalnie 1,5% w przypadku bezdzietnego gospodarstwa domowego),

biorgc pod uwage srednig wysokos¢ udzielanych dotychczas bezpiecznych kredytow 2% wynoszaca ponad
410 tys. zt, w projekcie ustawy przyjeto, ze okre$lona kwotowo czgs¢ kapitatu kredytu hipotecznego, od
ktérej maksymalnie bgda naliczane doptaty do rat dla 1-osobowych gospodarstw domowych bez dzieci,
bedzie ustalona na znaczaco nizszym poziomie od $redniej kwoty kredytu, a w przypadku pozostatych grup
kredytobiorcéw nie bedzie ona odbiegata od wielkos$ci $redniej, zapewniajac jednak wyzsze wsparcie do
wieloosobowych gospodarstw domowych. W projekcie ustawy proponuje si¢ przyjecie ponizszych kwot
okreslajacych maksymalng podstawe naliczenia doptat do rat, biorgc przy tym pod uwage liczbe dzieci
w danym gospodarstwie domowym:

e 200 tys. zt w przypadku 1-osobowego gospodarstwa domowego (stopa procentowa do
obliczenia wysokos$ci doptat do rat kredytu wyniesie 1,5%),

e 400 tys. zt w przypadku 2-osobowego gospodarstwa domowego (bez dzieci stopa procentowa
do obliczenia wysokosci doptat do rat kredytu wyniesie 1,5%, z jednym dzieckiem stopa
procentowa do obliczenia wysokosci doptat do rat kredytu wyniesie 1%),

e 450 tys. zt w przypadku 3-0sobowego gospodarstwa domowego (z jednym dzieckiem stopa
procentowa w wys. 1%, z dwojgiem dzieci stopa procentowa w wys. 0,5%),

e 500 tys. zt w przypadku 4-osobowego gospodarstwa domowego (z dwojgiem dzieci stopa
procentowa w wys. 0,5%, z trojgiem dzieci stopa procentowa w wys. 0%),

e 600 tys. zt w przypadku 5-0sobowego gospodarstwa domowego (stopa procentowa
w wysokosci 0%),

proponuje si¢, aby powigzane z kryterium dochodowym zasady pomniejszajace kwoty przystugujacych
doptat do rat w oparciu o mechanizm ,,ztotowka za ztotdwke”, majace zastosowanie do przypadkow
przekroczenia przez kredytobiorce limitu miesigcznych dochodow, dotyczyly rowniez korekty kwot czesci
kapitatu kredytu hipotecznego, od ktorej sa naliczane doplaty do rat, powodujac obnizenie ww. kwot
w przypadku kredytobiorcow przekraczajacych limit dochodow. Przyjeta zasada bedzie analogiczna do
opisanego powyzej mechanizmu korygowania kwoty doptat do rat. W przypadku, gdy $redni miesigczny
dochod gospodarstwa domowego kredytobiorcy przekraczat bedzie limit dochodowy okre§lona kwotowo
cze$¢ kapitatu kredytu hipotecznego, od ktorej beda naliczane doptaty do rat w przypadku 1-0sobowego
gospodarstwa domowego bytaby obnizona o 50 gr za kazdy 1 zi, o jaki przekroczony jest limit dochodéw.
W przypadku pozostatych kredytobiorcow (tj. w przypadkach, gdy w sktad gospodarstwa domowego
kredytobiorcy wchodza co najmniej 2 osoby) wskaznik korygujacy kwot¢ bazowa w przypadku
przekroczenia limitu miesigcznych dochodow wynositby 25% (obnizenie o 25 gr za kazda 1 zt
przekroczenia limitu dochodow),

w przypadku kredytow mieszkaniowych udzielanych jako kredyt konsumencki finansujacy wkiad
mieszkaniowy lub partycypacje, limitowana kwotowo cze§¢ kapitalu kredytu, od ktdrej beda naliczane




dopflaty do rat, b¢dzie jednolita i wyniesie 100 tys. zl. Limit ten zostat okreslony na tym samym poziomie,
co kwota maksymalnej czesci kredytu, jaka moze zosta¢ objeta gwarancjg splaty udzielong przez BGK.
Biorac pod uwage ogloszong za 11l kw. 2023 r. ceng 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
oddanego do uzytkowania na poziomie 6 335 zt (ostatnio ogloszony przez Prezesa GUS wskaznik ustalany
w oparciu o informacje sprawozdawcze o kosztach budowy w budownictwie wielorodzinnym) przyj¢ta
kwota 100 tys. zt odpowiada ok. 30% kosztéw budowy lokalu mieszkalnego o powierzchni 50 m?,
pozwalajac sfinansowa¢ wktad mieszkaniowy lub partycypacje na tym poziomie wylacznie kredytem
mieszkaniowym, przy zapewnieniu dodatkowej opcji objecia sptaty tego kredytu w catosci gwarancjg BGK,

— z uwagli na wprowadzony mechanizm rdéznicujacy wysokos$¢ uzyskiwanej pomocy w sptacie kredytu
w zaleznosci od liczby osob wchodzacych w sktad gospodarstwa domowego kredytobiorcy w projekcie
ustawy zawarta zostala jednocze$nie propozycja rezygnacji z odgornego okre$lania maksymalnej
wysokosci kredytu. Kredytobiorca zaciggajacy kredyt na kwote wyzsza niz bazowa kwota wyznaczajaca
dla gospodarstwa domowego o danej liczbie osob podstawe dla naliczenia doptaty do rat uzyska doptate
obliczang tak, jakby kredyt nie przekraczat wysokosci kwoty bazowej. W efekcie wprowadzenia rozwigzan
limitujacych wysoko$¢ wsparcia nowy program wspierajacy gospodarstwa domowe w zakupie lub budowie
pierwszego wlasnego mieszkania bedzie sklaniat kredytobiorce do poszukiwania ofert mieszczacych sie¢
W segmencie tzw. mieszkan popularnych, zapewniajacych maksymalizacj¢ uzyskiwane] pomocy
finansowej. W przypadku singli, stanowigcych w programie bezpiecznych kredytow 2% ponad 60%
dotychczasowych kredytobiorcéw, maksymalizacj¢ wsparcia w formie doplaty do rat zapewni kredyt
udzielony w kwocie maksymalnie 200 tys. z (w przypadku kredytobiorcy przekraczajacego limit dochodow
nawet mniejszej niz 200 tys. zt), a nie 500 tys. zt jak to ma miejsce w bezpiecznym kredycie 2%,

— dla zapewnienia porownywalnych mozliwosci wsparcia kredytobiorcéw rozwigzania wprowadzone dla
zapewnienia lepszego adresowania doptat do rat kredytow mieszkaniowych #naStart (hipotecznych
I konsumenckich) beda uwzgledniaty lokalizacje nieruchomosci bedacej przedmiotem finansowania,

— w przypadku, gdy lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny, ktorego dotyczy kredyt mieszkaniowy bedzie
potozony na terenie wojewodztwa lub miasta (w przypadku miast warunek odnosiltby si¢ do najwigkszych
rynkow mieszkaniowych, tj. miast o liczbie mieszkancow wyzszej niz 300 tys.), dla ktérego ostatnio
ogloszony przez wojewode wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowe;
budynkéw mieszkalnych istotnie przekracza ostatnio ogtoszony przez Prezesa GUS dla catego kraju
wskaznik ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych (podstawa dla obu wielkosci s dane
o kosztach budowy mieszkan w budownictwie wielorodzinnym), parametry kwotowe limitu dochodow
gospodarstwa domowego oraz czesci kapitatu kredytu wyznaczajagcej maksymalng baze dla naliczania
doptat do rat beda podwyzszone. Dla zapewnienia poréwnywalnych warunkoéw finansowania celu
mieszkaniowego proponuje si¢, aby w przypadku lokalizacji, w ktorych wskaznik przeliczeniowy kosztow
odtworzenia przekracza wskaznik krajowy o:

¢ nie mniej niz 25% i nie wiecej niz 50%, oba ww. parametry kwotowe byly podwyzszone o 10%,
e wigcej niz 50%, podwyzszenie kwot limitu dochodéw gospodarstwa domowego oraz czesci kapitatu
kredytu wyznaczajacej maksymalng baze¢ dla naliczania doptat do rat wynosito 20%.

W celu ograniczenia ryzyka wystapienia sytuacji, w ktorej z powodu czasowego skumulowania popytu na
kredyty okres przyjmowania wnioskow o preferencyjny kredyt ograniczatby si¢ w kazdym roku jedynie do kilku
pierwszych miesigcy od ,,otwarcia okienek”, w ustawie okreslone zostang dodatkowe rozwigzania zapewniajace
rownomierny rozktad popytu rynkowego oraz wzgledna ciggtos¢ prowadzonej przez banki akcji kredytowe;.

Proponuje si¢, aby w kazdym kwartale po zarejestrowaniu w systemie ewidencji doplat 15 tys. wnioskow
0 hipoteczny kredyt #naStart ztozonych w tym kwartale wraz z wnioskiem o doptaty do rat kredytu okres
przyjmowania nowych wnioskéw byt okresowo wstrzymany, do poczatku kolejnego kwartatu. W liczbie 15 tys.
bedzie brany pod uwage wytacznie jeden wniosek ztozony przez danego kredytobiorce ubiegajacego si¢ o kredyt,
tj. nie beda w niej uwzglednione wnioski zlozone przez tego samego kredytobiorce w réznych bankach
kredytujacych. Tym samym kwartalne ograniczenie liczby wnioskdw wyznaczato bedzie w praktyce przyblizong
liczbe hipotecznych kredytéw #naStart z doptatami do rat jakie beda mogly zosta¢ udzielone na podstawie
wnioskow o kredyt zlozonych w kazdym kwartale roku (przyblizong, poniewaz z uwagi zawieszenie
przyjmowania wnioskoOw przez banki w dniu kolejnym po dniu wydania stosowego komunikatu przez BGK




faktyczna liczba ztozonych kwartalnie wnioskow, jesli przypadek ten bedzie mial miejsce, bylaby w praktyce
wyzsza od 15 tys.).

Proponowane rozwigzanie bierze pod uwage doswiadczenia programu bezpiecznych kredytow 2% , jak réwniez
doswiadczenia realizowanych w przesztosci programow preferencyjnych kredytow mieszkaniowych ,,Rodzina
na swoim” i ,,Mieszkanie dla mlodych”, w przypadku ktérych zjawisko skumulowanego popytu na kredyty
udzielane w ramach programéw rzadowych miato miejsce. Byl to czynnik negatywnie oddziatujacy na rynek
mieszkaniowy, powodujacy okresowy stan znacznej nierdwnowagi rynkowej. Skutkiem tego wptywu byta presja
na wzrost cen mieszkan oraz zaburzone procesy decyzyjne dotyczace zaréwno strony podazowej jak 1 popytowe;.
Poza tym osoby niemogace zlozy¢ wniosku o kredyt na poczatku okresu rocznego wznowienia akcji
przyjmowania wnioskoéw byly pozbawione przez kilka kwartatdéw mozliwosci skorzystania z programu.

Projekt wprowadzi rowniez zmiany w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczg¢dzaniu na cele
mieszkaniowe zwigkszajace w latach 2024-2032 roczne kwoty maksymalnego limitu wydatkéw budzetu
panstwa przekazywanych do Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego z przeznaczeniem na doptaty do rat
bezpiecznych kredytow. Proponuje si¢ podwyzszenie kwot maksymalnych limitow wydatkow budzetu panstwa
W stopniu dajacym mozliwos$¢ przyjecia w ustawach budzetowych takich kwot zasilenia Rzadowego Funduszu
Mieszkaniowego, ktory dawat bedzie mozliwos¢ udzielenia w latach 2024-2025 tacznie ok. 100 tys. kredytow,
przy zatozeniu, ze $rednia kwota kredytu udzielanego w kazdym z lat realizacji programu wynosi 410 tys. zk.
Wraz z wprowadzeniem nowego programu kredytow mieszkaniowych #naStart zakonczona zostanie
kontynuacja akcji kredytowej w ramach rodzinnych kredytow mieszkaniowych oraz bezpiecznych kredytow 2%,
z zachowaniem praw nabytych przez dotychczasowych kredytobiorcow obu programéow.

Ponadto, projekt zaktada utworzenie centralnej bazy danych, w ktorej gromadzone beda biezace informacje
0 liczbie transakcji i cenach transakcyjnych na rynku mieszkaniowym. Baza danych bylaby uzupelieniem
rozwigzan przewidujacych wsparcie kredytobiorcow w nabywaniu wlasnego mieszkania, umozliwiajac
porownywanie ofert rynkowych z realnymi cenami transakcyjnymi na danym rynku lokalnym. Pozwolitaby
rowniez na prowadzenie analiz dotyczacych np. wplywu proponowanych instrumentow wsparcia
kredytobiorcow na rynek mieszkaniowy. Dodatkowo, projektowana baza danych uzupelni rozwigzania
zapewniajgce ochron¢ praw nabywcoéw na rynku mieszkaniowym, zawarte w ustawie z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 1177, z pézn. zm.). Proponuje si¢, aby baza danych byta prowadzona przez
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, ktory juz obecnie zarzadza Deweloperskim Funduszem
Gwarancyjnym 1 prowadzi dla tego celu ewidencje¢ gromadzaca czgs¢ danych, ktore docelowo beda
upowszechniane w nowej bazie i dostepne m.in. dla potencjalnych kredytobiorcow. Pozyskiwane z rdéznych
zrédet dane z rynku pierwotnego zostang uzupetnione o dane z rynku wtornego, ktore obecnie sa gromadzone
przez Krajowa Administracje Skarbowa.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegoélnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Projekt ustawy przewiduje wprowadzenie systemowych zmian w zasadach realizacji juz funkcjonujacych
instrumentow preferencyjnych kredytow mieszkaniowych udzielanych na wilasne mieszkanie. Wsparcie
wlasno$ci mieszkaniowej, w szczegdlnosci oparte na réznych formach pomocy kredytobiorcom w splacie
kredytu hipotecznego zaciagnigtego na zakup lub budowe pierwszego wiasnego mieszkania, sg stosowane
w roznych formach w duzej czesci krajow UE/OECD.

W zakresie wsparcia gospodarstw domowych zaspokajajacych potrzeb¢ mieszkaniowg na podstawie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub poprzez najem mieszkania proponowane rozwigzania odnosza
si¢ do krajowych form podazy mieszkalnictwa spotecznego (kredyt mieszkaniowy #naStart udzielany jako
kredyt konsumencki na partycypacje lub wkiad mieszkaniowy).

Informacje obrazujace stan rynku nieruchomosci mieszkaniowych, w tym liczbe transakcji oraz wysoko$¢ realnych
(transakcyjnych) cen nieruchomos$ci, sg udostgpniane powszechnie przez instytucje publiczne w krajach
0 rozwini¢tym rynku nieruchomosci. Przyktadem bardzo dokladnej analizy rynku jest Hiszpania, gdzie urzad
statystyczny (ine.es) dostarcza raporty, z ktorych mozna si¢ dowiedzie¢ o stanie rynku nieruchomosci w kazdym
regionie kraju. Innym przyktadem jest Irlandia, gdzie dziala baza cen transakcyjnych — rejestr cen nieruchomosci




https://propertypricereqgister.ie/ prezentujaca transakcje na nieruchomosciach tacznie z cenami, rodzajem rynku

i doktadnym adresem z mozliwo$ciag wyboru po konkretnych datach.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkosé Zrédto danych Oddziatywanie
Kredytobiorcy 185 tys. w latach MRIT 1) Poprzez zabezpieczenie srodkow
zaciagajacy kredyt 2024-2027 pozwalajacych na finansowanie

mieszkaniowy z
doptatami do rat na
nowych zasadach

2)

3)

akcji kredytowej i wprowadzenie
nowych zasad adresowania
instrumentu (kryteria kwalifikacji do
doptat i zasady rdznicujace poziom
wsparcia) uzyskanie wsparcia przez
relatywnie mniejsza liczbg
gospodarstw niz miatoby to miejsce
na obecnych zasadach bezpiecznych
kredytow 2%. Odziatywanie to:

pomoc dla zaspokajajacych
potrzebe mieszkaniowa w formie
pierwszego wlasnego mieszkania,

poprawa zdolnosci kredytowe;.

Pomoc w sptacie zadtuzenia (kredyt
konsumencki 0%) finansujacego
wymagany udziat najemcy
mieszkania w zasobach spotecznych
czynszowych, a w przypadku
zasobow spotdzielni
mieszkaniowych finansujacego
wktad mieszkaniowy — pomoc
uzyskaja osoby zaspokajajace
potrzebe poza segmentem mieszkan
wlasnosciowych.

Z punktu widzenia kupujacych lub
budujacych mieszkania, nie tylko
przy wykorzystaniu preferencyjnych
instrumentdéw wspierajacych
kredytobiorcow, program
wspierajacy popyt na rynku w
przypadku niskiej elastycznosci
podazy bedzie oddzialtywal na
wzrost cen 1 kosztow budowy,
jednak w mniejszym stopniu niz
bezpieczny kredyt 2%.

Wprowadzone zmiany poprawiajace
adresowanie wsparcia (limity
dochodowe, limit wieku,
zrdznicowane poziomy wsparcia,
maksymalna podstawa kwoty czgsci
kredytu, od ktorej naliczana jest
doptata) zmniejsza ryzyko wplywu
instrumentu popytowego na wzrost
cen. Relatywnie silne oddziatywanie
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popytowe nadal bedzie jednak
wystepowato, zwigkszone
perspektywa zakonczenia okresu
udzielania kredytow z doptatami do
rat z koncem 2027 r.

4) Objecie rodzin wiclodzietnych
wsparciem programem doptat do rat
w przypadku, w ktorym nie
spetniony jest warunek pierwszego
mieszkania poszerzy grupg
dotychczasowych kredytobiorcow
uprawnionych do tej formy wsparcia
w bezpiecznym kredycie 2% —
poszerzenie zakresu podmiotowego
programu moze oddziatywac na
wzrost cen.

Whioskujacy o 44,9 tys. BGK - liczba Zwigkszenie limitu wydatkow
bezpieczny kredyt 2%, zweryfikowanych budzetowych na 2024 r. w stopniu
przed udzieleniem wnioskéw W ocenie | zapewniajacym pokrycie doptat do rat
kredytu bankow w przypadku udzielania bezpiecznego
kredytujacych, przed | kredytu 2%.
podpisaniem umowy
kredytu wg ostatniej
informacji
tygodniowej (stan na
dzien 28 grudnia
2023 r.)
Bank Gospodarstwa 1 B Podmio'F odpowiedzialny za
Krajowego operacyjng obstuge dotychczas_owych
i nowego programu preferencyjnych
kredytow mieszkaniowych.
Podmiot udzielajacy gwarancji wkiadu
wlasnego — aktualnie w ramach
rodzinnych kredytéw mieszkaniowych
1 bezpiecznych kredytow 2%,
docelowo w ramach nowego
instrumentu kredytow
mieszkaniowych #naStart.
Banki udzielajace 13 BGK (liczba bankow |1) Zwigkszenie liczby kredytobiorcow
kredytow /w tym bankoéw posiadajacych zdolno$¢ kredytowa
mieszkaniowych w spotdzielczych/ w w zwigzku z uzyskaniem doptaty
ramach programéw programie do rat.
rzadowych be;ple%znych . . |2) Lepsze warunki dla budowy
kredytow 2% na dzieh portfela kredytéw hipotecznych o
sporzadzenia OSR)

stalej stopie procentowej, jako
optymalnej formuly finansowania
rynku mieszkaniowego.

3) Przeformulowanie
dotychczasowych zasad
uczestnictwa banku w rzadowych
programach kredytow




mieszkaniowych (dostosowanie
produktowe).

SIM/TBS

242

MRIT

Lepsze warunki dla zapewnienia
montazu finansowego nowych
inwestycji budownictwa spotecznego
czynszowego w zwigzku z
wprowadzeniem kredytu
mieszkaniowego #naStart udzielanego
jako kredyt konsumencki 0% na
sfinansowanie partycypacji —
wprowadzony instrument zwiekszy
mozliwosci pozyskania partycypacji w
grupach gospodarstw domowych,
ktoére, z uwagi na brak oszczednos$ci
wiasnych i umiarkowane dochody, sa
grupa docelowa programu SBC.

Spotdzielnie
mieszkaniowe

ok. 2,2 tys.
spotdzielni
mieszkaniowych
prowadzacych
zgodnie
Z systemem
REGON
dziatalno$¢ w
zakresie
budownictwa

GUS

Lepsze warunki dla zapewnienia
montazu finansowego nowych
inwestycji budownictwa
spotdzielczego lokatorskiego w
zwigzku z wprowadzeniem kredytu
mieszkaniowego #naStart udzielanego
jako kredyt konsumencki 0% na
sfinansowanie wkladu
mieszkaniowego w spotdzielni
mieszkaniowej.

Podmioty budujace Deweloperzy GUS, Kwartalna Przyrost liczby potencjalnych klientow
mieszkania z (ok. 105 tys. informacja o moze si¢ przerodzi¢ w zwigkszenie
przeznaczeniem na podmiotow podmiotach liczby nabywanych mieszkan na rynku
sprzedaz lub wynajem gospodarki narodowej | pierwotnym.
gospodarczych) w rejestrze REGON

deklarujacych

prowadzenie

dzialalnosci,

MRIT, szacunki

wlasne
Podmioty prowadzace skala nie do Mozliwe zwigkszenie liczby
dziatalnos$¢ gospodarcza 0szacowania z rozpoczynanych inwestycji
w obszarze budownictwa uwagi na mieszkaniowych przyczyni si¢ do
mieszkaniowego (np. rosnorodnogé wzrostu zapotrzebowania na
producenci materiatow h podmmiots produkowane wyroby i oferowane
budowlanych, mebli, tych podmiotow ustugi wptywajac na poprawe
wykonawcy) dziatalnosci gospodarczej tych

podmiotéw

Ubezpieczeniowy 1 Prpweflz,enle bazy danych o obrocie
Fundusz Gwarancyjny mieszkan.
Notariusze ok. 4 tys. »Sprawozdanie Zwigkszenie liczby obstugiwanych

i ocena stanu notariatu

transakcji mieszkaniowych




zarok 2022” —raport | (zwigkszenie przychodow z
przygotowany przez dziatalnosci).
Krajowa Rade¢

Iiani h dla Krajowej
Notarialna Uzupetnianie danych dla Krajowe;j

Administracji Skarbowej w celu
zasilania bazy danych o obrocie
mieszkan.

Przekazywanie danych o transakcjach
zawieranych na rynku mieszkaniowym
(dane z aktéw notarialnych) do bazy
danych o obrocie mieszkan.

Szef Krajowej 1
Administracji Skarbowej

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

W ramach prac nad wprowadzeniem nowego mechanizmu wsparcia rodzin w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych w formie kredytu mieszkaniowego #naStart, zaloZzenia na jakich opieraja si¢ proponowane
rozwigzania byly przedmiotem wstgpnych Kkonsultacji rozpoczgtych z inicjatywy Ministra Rozwoju
i Technologii. 11 stycznia 2024 r. miato miejsce spotkanie w trybie stacjonarnym i zdalnym poswigcone
omoéwieniu nowych propozycji i ich ewentualnych skutkéw dla obywateli i rynku nieruchomosci. W spotkaniu
wzieli udzial przedstawiciele reprezentujacy Srodowisko naukowe, doradcow kredytowych i ekspertow
finansowych, a takze analitykéw rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Natomiast 12 stycznia 2024 r. odbyto
si¢ spotkanie srodowisk reprezentujacych firmy deweloperskie (Polski Zwiazek Firm Deweloperskich) i sektor
bankowy (Zwiazek Bankow Polskich, przedstawiciele bankow kredytujacych).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U.
22017 r. poz. 248) oraz § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin
pracy Rady Ministrow (M.P. z 2022 r. poz. 348) projekt ustawy zostanie udostepniony na stronie podmiotowe;j
Rzadowego Centrum Legislacji w serwisie ,,Rzagdowy Proces Legislacyjny”.

W ramach opiniowania projekt zostanie przekazany do: Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
Prezesa Banku Gospodarstwa Krajowego, Prezesa Narodowego Banku Polskiego, Prezesa Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej, Prezesa Urzedu Zamowien Publicznych, Prezesa Urzgdu Ochrony Danych Osobowych,
Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego, Prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych, Rzecznika Matych
i Srednich Przedsigbiorcow, Szefa Centralnego Biura Antykorupcyjnego, Krajowej Rady Notarialnej
w Warszawie, Krajowego Zasobu Nieruchomosci, Komisji Nadzoru Finansowego, a takze do:

— organizacji zrzeszajacych pracodawcow (Business Centre Club, Federacja Przedsigbiorcow Polskich,
Konfederacja ,,Lewiatan”, Pracodawcy RP, Zwigzek Przedsigbiorcow 1 Pracodawcow, Zwigzek Rzemiosta
Polskiego),

— organizacji pracowniczych (Forum Zwigzkow Zawodowych, NSZZ ,,Solidarnos$¢”, Ogoélnopolskie Porozumienie
Zwiazkow Zawodowych).

W konsultacjach publicznych projektu ustawy beda uczestniczyty srodowiska zrzeszajace sektor bankowy,
inwestorow budowlanych, organizacji dziatajacych w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami, Banku
Gospodarstwa Krajowego, inwestoréw spotecznego budownictwa czynszowego, organizacji spotecznych
zajmujacych si¢ mieszkalnictwem oraz zwiazkéw zawodowych. W ramach konsultacji publicznych projekt
ustawy zostanie przestany do nastepujacych podmiotow:

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci, Federacja Regionalnych Zwigzkéw Gmin i Powiatow
RP, Fundacja Inicjatyw Spoteczno-Ekonomicznych, Fundacja Instytut Spraw Publicznych, Fundacja na rzecz
Kredytu Hipotecznego, Grupa BPS (Bank Polskiej Spotdzielczosci S.A.), Instytut Gospodarki
Nieruchomosciami, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa, Instytut Rozwoju Miast w Krakowie,
Instytut Techniki Budowlanej, Izba Gospodarcza Cieptownictwo Polskie, Izba Gospodarcza Gazownictwa, Izba
Projektowania Budowlanego, Komitet Obrony Lokatorow, Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci,
Kongres Budownictwa Polskiego, Korporacja Przedsi¢gbiorcow Budowlanych Uni-Bud, Krajowa Izba
Gospodarcza, Krajowa Rada Spotdzielcza, Krajowa Spotdzielcza Kasa Oszczgdnosciowo-Kredytowa, ,,Krajowe
Forum Chtodnictwa” Zwigzkow Pracodawcow, Krajowy Zwiazek Lokatoréw i Spétdzielcow, Krajowy Zwigzek




Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych, Malopolski Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych,
Narodowa Agencja Poszanowania Energii S.A., Ogoélnokrajowe Stowarzyszenie ,,Poszanowanie Energii
i Srodowiska” SAPE-POLSKA, Ogoblnopolska Federacja Organizacji Pozarzadowych, Ogolnopolska Izba
Gospodarki Nieruchomos$ciami, Ogolnopolski Ruch Ochrony Interesow Lokatorow w Warszawie, PFR
Nieruchomosci S.A., Polska Federacja Organizacji Zarzadcow i Administratoréw Nieruchomos$ci, Polska
Federacja Rynku Nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomosciowych, Polska
Federacja Zarzadcéw Nieruchomosci, Polska Izba Gospodarcza Energii Odnawialnej, Polska Izba Gospodarcza
Towarzystw Budownictwa Spotecznego, Polska Izba Handlu, Polska Izba Inzynierow Budownictwa, Polska Izba
Konstrukcji Stalowych, Polska Izba Budownictwa, Polska Korporacja Techniki Sanitarnej, Grzewczej, Gazowej
1 Klimatyzacji, Polska Konfederacja Rynku Nieruchomosci, Polska Unia Wiascicieli Nieruchomosci, Polski
Zwiazek Firm Deweloperskich, Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikow Budownictwa, Polski Zwigzek
Pracodawcéw Budownictwa, Polskie Stowarzyszenie Budowniczych Domoéw, Polskie Stowarzyszenie
Budowniczych Doméw 1 Mieszkan, Polskie Stowarzyszenie Doradcow Rynku Nieruchomosci, Polskie
Towarzystwo Mieszkaniowe, Polskie Zrzeszenie Inzynierow i Technikéw Sanitarnych, Polskie Zrzeszenie
Lokatorow — Zarzad Gtowny w Krakowie, Rada Dziatalnosci Pozytku Publicznego, REDNET Property Group,
Rodzice solo — kontra, SGB-Bank Spotka Akcyjna, Spotka Extradom.pl sp. z 0.0. we Wroctawiu, Stowarzyszenie
Architektow Polskich, Stowarzyszenie Deweloperow Polskich, Stowarzyszenie Elektrykow Polskich,
Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki, Stowarzyszenie Producentéow i Importeréw Urzadzen Grzewczych,
Stowarzyszenie Przyjaciot Integracji, Stowarzyszenie TebeesOw Polski Potudniowej i Zachodniej,
Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy, Tarnobrzeskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, Unia
Metropolii Polskich, Unia Miasteczek Polskich, Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce, Warszawskie
Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami, Zwigzek Bankéw Polskich, Zwiazek Gmin
Wiejskich RP, Zwigzek Miast Polskich, Zwigzek Powiatow Polskich, Zwigzek Pracodawcoéw — Producentéw
Materialow Budowlanych dla Budownictwa, Zwigzek Przedsiebiorstw Finansowych w Polsce, Zwigzek
Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP, Zwigzek Zawodowy Budowlani.

Planowany termin rozpoczecia konsultacji publicznych i opiniowania: kwiecien 2024 r., planowany czas trwania:
21 dni.

6. Wplyw na sektor finans6w publicznych

rok 2024 =0 Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln z1]

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Lgcznie (0-10)

X 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dochody ogolem 0

. . 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet panstwa 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
JST 0

. . . 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
pozostalte jednostki (oddzielnie) 0

. 350 1723 | 2202 | 2472 | 2807 | 2832 | 2443 | 2153 | 1929 | 1465 | 1163 21539
Wydatki ogéltem

. i 350 1723 | 2202 | 2472 | 2807 | 2832 | 2443 | 2153 | 1929 | 1465 | 1167 21539
budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

R 350 1723 | 2202 | -2472 | -2807 | -2832 | -2443 | 2153 | -1929 | -1465 | -1163 21539
Saldo ogoélem

. ] -350 1723 | 2202 | 2472 | 2807 | -2832 | -2443 | -2153 | -1929 | -1465 | -1163 21539
budzet panstwa

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
JST

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

pozostale jednostki (oddzielnie)

Zrédta finansowania Zrédtem finansowania doptat do rat kredytu mieszkaniowego #naStart
bedzie budzet panstwa poprzez Rzadowy Fundusz Mieszkaniowy
(RFM) w Banku Gospodarstwa Krajowego. W celu finansowania
programu RFM bedzie zasilany $rodkami budzetu panstwa w ramach
zwieckszonego limitu finansowego czesci 18. Faktyczna kwota
wydatkoéw i rocznych zasilen RFM $rodkami budzetu panstwa bedzie




okreslana w ustawie budzetowej — w zakresie do jakiego odnoszg si¢
proponowane zmiany w ustawie poczawszy od 2024 r. (rok 0 = 2024).

Majac na uwadze zrodla finansowania projektowanych rozwigzan
w konteks$cie obowigzujacych przepisow, jakie majg wpltyw ma wydatki
budzetu panstwa projekt ustawy przewiduje zmian¢ ustawy z dnia
1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym Kkredycie mieszkaniowym
I bezpiecznym kredycie 2% (Dz. U. z 2023 r. poz. 859 i 1114),
obnizajacg  maksymalny  limit  $rodkow  budzetu  panstwa
przekazywanych do Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego
z przeznaczeniem na realizacje zadan zwigzanych z udzielaniem
gwarancji sptaty czesci kredytu hipotecznego przez BGK oraz wyptata
sptat rodzinnych przystugujacych kredytobiorcom w programie
rodzinnych kredytéw mieszkaniowych.

Projektowane zakonczenie okresu udzielania rodzinnych kredytow
mieszkaniowych wraz z wejSciem nowego kredytu mieszkaniowego
#naStart pozwoli zmniejszy¢ w latach 2024-2032 ustawowy limit
maksymalnej kwoty wydatkow, z ktorych wieksza czgs¢ wyznacza
maksymalny limit finansowania wsparcia kredytobiorcow w formie
splat rodzinnych, o taczng kwote 12,8 mld z. Proponowane w projekcie
zmiany przedstawia ponizsze zestawienie (kwoty w mln zt).

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Aktualne limity $rodkow
budzetu panstwa zasilajace
RFM na splaty rodzinne i 500 700 900 1200 1400 1650 1850 2000 2150
realizacj¢ zadan dotyczacych
udzielanych gwarancji BGK
(ustawa — art. 16)

Proponowane nowe limity 10 10 10 10 15 25 40 60 90
$rodkow (projekt ustawy)
Skutek zmniejszenia limitu
wydatkéw budzetu panstwa

na splaty rodzinne 490 690 890 1190 1385 1625 1810 1940 2060
(zmniejszenie wydatkow w
mln zh)

Obnizenie limitow wydatkow bierze pod uwage dotychczasowy poziom
akcji kredytowej rodzinnych kredytow mieszkaniowych w programie
»Mieszkanie bez wktadu wtasnego” (do konca Il kw. 2023 r. tgcznie
ponad 1,5 tys. kredytow z gwarancja BGK, w zwigzku z ktoérymi
wyptacono w tym okresie 28 splat rodzinnych na kwot¢ 1 mln zl;
szacowane przez BGK wydatki dotyczace wyptaty w 2024 r. sptat
rodzinnych w planie finansowym wynosza 2 mln zl). Jednocze$nie
uwzgledniono prawdopodobny zwigkszony poziom zainteresowania
programem w I pol. 2024 r. (zawieszenie przyjmowania wnioskow
0 bezpieczny kredyt 2% oraz zapowiedzi zakonczenia okresu udzielania
rodzinnych kredytow mieszkaniowych), jak rowniez potrzebg
zabezpieczenia $rodkow zwigzanych z realizacja zadan zwigzanych
z udzielaniem gwarancji sptaty czgsci kredytu hipotecznego przez BGK
(wyzsze kwoty zabezpieczaja realizacje¢ tego zadania w kolejnych
latach, poniewaz w pierwszym okresie ewentualne wydatki BGK
z tytulu udzielonych gwarancji powinny znajdowac¢ pokrycie we
wplywach Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego z tytutu oplaty
prowizyjnej od udzielanych gwarancji).

Majac na uwadze niski poziom dotychczasowego korzystania
z rodzinnych kredytow mieszkaniowych w programie ,,Mieszkanie bez
wkladu wlasnego”, jako programu wprowadzonego Ww znaczaco
odmiennych warunkach makroekonomicznych (historycznie niskie
oprocentowanie kredytow), zrezygnowano z ujecia ww. srodkoéw jako




oszczedno$ci w tabeli okre$lajacej taczny wptyw projektowanych
rozwigzan na budzet panstwa — Kwoty nie zostaly wskazane
W zestawieniu jako zrddta finansowania projektowanych rozwigzan.
Programy preferencyjnych kredytoéw mieszkaniowych sg jednak ze sobg
powigzane. W przypadku braku wprowadzenia nowego programu
kredytow mieszkaniowych #naStart popyt bytby w kolejnych latach
skoncentrowany na programie rodzinnych kredytow mieszkaniowych.
W tym konteks$cie proponowane zmniejszenie maksymalnych rocznych
limitéw wydatkow zasilajacych Rzadowy Funduszu Mieszkaniowy
rozpatrywac¢ nalezy jako propozycje powigzang w wprowadzeniem
projektowanych doptat do rat, tj. rozwigzanie bedace posrednim
zrodtem finansowania nowych wydatkow.

Baza danych dotyczacych obrotu na rynku mieszkaniowym bedzie
prowadzona przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, za$ koszty
jej utworzenia 1 funkcjonowania beda pokrywane ze S$rodkow
gromadzonych w Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. UFG
planuje pokry¢ koszty utworzenia Portalu DOM ze $rodkéw EU
przeznaczonych na cyfryzacje. Wedlug szacunkoéw z dnia 27 marca
2024 r. koszty uruchomienia Portalu, w dwoch pierwszych latach po
wejsciu w zycie przepisow, wyniosg ok. 17,6 mln zt. Od trzeciego roku
beda ponoszone koszty zwigzane z utrzymaniem i obslugg portalu.
Koszty te beda si¢ miescity w granicach 3,1-3,8 mln zl rocznie.

Dodatkowe informacje, w tym
wskazanie zrodet danych i przyjetych
do obliczen zatozen

Proponowane w projekcie zwigkszenie maksymalnego limitu srodkow
budzetu panstwa przekazywanych do Rzadowego Funduszu
Mieszkaniowego z przeznaczeniem na doptaty do rat zostaty okreslone
przy zatozeniu:

— sfinansowania doptat do rat bezpiecznych kredytow 2% juz
udzielonych i udzielanych po 2023 r. na podstawie wnioskow
ztozonych do dnia 2 stycznia 2024 r. wiacznie, wg danych na dzien
sporzadzenia OSR,

— sfinansowania doptat do rat kredytow mieszkaniowych #naStart,
dla liczby kredytow udzielonych w oparciu o wnioski zlozone
w okresie od wprowadzenia zmian w programie do konca 2025 r.
na lacznym poziomie 85 tys. kredytobiorcow (35 tys. w 2024 r. i 50
tys. w 2025 r., przy zatozeniu uruchomienia programu w III kw.
br.), przy przyjeciu zatozen dotyczacych struktury kredytobiorcow,
wysokosci oprocentowania, S$redniej wysokosci kredytu oraz
rozktadu w poszczegdlnych kwartatach okresu uruchomienia
kredytu opisanych w dalszej czesci,

— uwzglednienia formuly finansowania doptat naliczonych przez
bank kredytujacy za okres IV kwartatu roku kalendarzowego ze
srodkow budzetu panstwa zasilajacych Rzadowy Fundusz
Mieszkaniowy w roku kolejnym ($rodki z tytutu doptat do rat
naliczone w ostatnim kwartale roku przekazywane za ten okres
bankom w | kwartale kolejnego roku).

Doptlaty do rat bezpiecznych kredytow 2% dla kredytow na podstawie
zloZonych wnioskow o bezpieczny kredyt 2%

Zgodnie z wchodzacym w zycie z dniem 1 stycznia 2024 r. art. 9b ust.
7 ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie
mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2%, w terminie 5 dni od dnia
otrzymania wniosku o udzielenie bezpiecznego kredytu 2% bank




kredytujacy jest zobowigzany do wprowadzenia prognozowanych
rocznych kwot doptat do rat do systemu ewidencji doptat zgodnie
z przewidywang stopa oprocentowania kredytu, wnioskowang kwota
kredytu oraz aktualnym na dzien jego ztozenia wskaznikiem $redniej
kwartalnej stopy procentowe;.

Wprowadzone do ewidencji kwoty prognozowanych doptat wynikajace
z prawidtowo ztozonych wnioskéw o kredyt maja charakter wstepny
i podlegajg aktualizacji.

Podstawa dla uaktualnienia kwot jest podjeta przez bank decyzja
0 udzieleniu bezpiecznego kredytu 2%. W przypadku odmowy
udzielenia kredytu, wycofania przez kredytobiorce wniosku
kredytowego, rezygnacji kredytobiorcy z podpisania umowy
kredytowej albo rozwigzania umowy kredytu przed uruchomieniem
srodkéw wprowadzona do ewidencji kwota jest wycofana z ewidencji
doptat. Jezeli kredyt zostat natomiast udzielony, ale warunki
wpltywajace na wysokos¢ prognozowanych doptat ulegly zmianie
W poréwnaniu z okresem w ktoérym zlozony zostal wniosek (zmienita
si¢ stopa oprocentowania kredytu, wnioskowana kwota kredytu,
przyjeto odmienny kres sptaty kredytu lub bezposrednio okreslajacy
wysokos¢ doptat oglaszany przez BGK kwartalny wskaznik stopy
procentowej ulegt zmianie w dniu ustalenia stopy oprocentowania
kredytu) prognozowana kwota doptat wpisana do ewidencji jest
zmieniana.

Chociaz wpisane do ewidencji prognozowane kwoty doptat maja
charakter wstepny, zgodnie z ustawg stanowig one podstawe dla decyzji
0 wstrzymaniu przyjmowania wnioskOw z uwagi na osiggni¢ecie przez
kwoty wpisane do ewidencji okreslonych w ustawie limitéw: 90%
kwoty przewidzianej na dany rok w ustawie budzetowej lub 75% kwot
maksymalnych limitow wydatkéw wskazanych dla kolejnych lat
w ustawie okreslajacej 10-letnie limity wydatkow. W dniu 1 stycznia
2024 r. BGK wydat na podstawie art. 46 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy z dnia
26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczgdzaniu na cele
mieszkaniowe 2 komunikaty informujgce o wstrzymaniu przyjmowania
wnioskoOw o bezpieczny kredyt 2%, potwierdzajac przekroczenie ww.
wskaznikow.

Szacowane zapotrzebowanie na zwickszenie srodkéw budzetu panstwa
zapewniajacych sfinansowanie doptat do rat bezpiecznych kredytow 2%
dla ztozonych wnioskéw przedstawia ponizsze zestawienie.




2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Prognozowane kwoty doptat
wpisane do ewidencji wg 1587 1740 1783 1714 1632 1565 1478 1400 1321
stanu na dzien 26 lutego 2024
r.—dane BGK
Prognozowane kwoty doptat
naliczonych w I-111 kw.
danego roku wg wpisow do 1190 1305 1337 1286 1224 1174 1109 1050 991
ewidencji (przy zatozeniu
rozktadu rownego w
kwartatach roku)

Prognozowane kwoty doptat
naliczonych w 1V kw. danego
roku wg wpiséw do ewidencji
(przy zatozeniu rozktadu 397 435 446 429 408 391 370 350 330
réwnego w kwartatach roku),
sfinansowane $rodkami
budzetu panstwa w I kw.
kolejnego roku

Wydatki w roku budzetowym
wg prognozowanych doplat 1190 1702 1772 1731 1653 1582 1500 1420 1341
do rat dla zlozonych
wnioskow BK2%
Limity maksymalnego
zasilenia RFM na doptaty do 941 1107 1432 1725 1581 1301 1152 1054 1010
rat bezpiecznego kredytu 2%
(ustawa)

Wymagane zwi¢kszenie
limitu wydatkow dla
sfinansowania doplat do rat
dla zlozonych wnioskow
BK2% wg prognozowanych
doplat wpisanych do
ewidencji wg stanu na dziei
26 lutego 2024 r.

(wydatki w mln zI)

249 595 340 6 72 281 348 366 331

Oszacowanie kwoty wymaganego zwiekszenia aktualnych limitow
maksymalnych wydatkéw budzetu panstwa w celu zabezpieczenia
sfinansowania doptat do rat bezpiecznych kredytow 2%, na podstawie
ztozonych wnioskow o bezpieczny kredyt 2%, oparte jest na zalozeniu:

e kwoty doptat zgodnej z prognozowang kwotg doptat dla
ztozonych wnioskdw o bezpieczny kredyt 2% wpisanych do
ewidencji wg stanu na dzien 26 lutego 2024 r. (zaokraglenie
W gore do min zt),

e zasady sfinansowania doplat naliczonych przez bank
kredytujacy za IV kwartat roku kalendarzowego ze $rodkow
budzetu panstwa zasilajacych Rzagdowy Fundusz Mieszkaniowy
w roku kolejnym (Srodki z tytutu doplat do rat naliczone
w ostatnim kwartale roku przekazywane za ten okres bankom
w | kwartale kolejnego roku),

e przyjecia doptat naliczonych w IV kw. danego roku na poziomie
1/4 prognozowanych doptat w roku, zgodnie z kwotg doptat dla
ztozonych wnioskéw o bezpieczny kredyt 2% wpisanych do
ewidencji wg stanu na dzien 26 lutego 2024 r.

Doplaty do rat kredytow mieszkaniowych #naStart

Dla oszacowania zapotrzebowania na $rodki budzetowe na doptaty do
rat kredytow mieszkaniowych udzielanych na nowych zasadach
przyjeto ponizsze zatozenia:

— biorgc pod uwage zmiany wprowadzone w zasadach programu
przyjeto, ze maksymalny limit wydatkow budzetowych na doplaty
do rat dla nowych kredytow powinien zapewni¢ sfinansowanie
maksymalnie 185 tys. kredytoéw mieszkaniowych udzielonych
z doptatami do rat, przy zalozeniu zawarcia do konca 2024 r. na
nowych zasadach 35 tys. umow kredytowych (zaktadane wejscie
W zycie rozwigzan i rozpoczecie przyjmowania wnioskow o kredyt




w Il kw. 2024 r.) oraz udzieleniu w kolejnych 3 latach
funkcjonowania programu po 50 tys. kredytow rocznie;

zgodnie z ekspercka oceng (raport AMRON, IV kw. 2021 r.)
pomijajac okres duzej zmiennosci rynku kredytow mieszkaniowych
poziom ,organicznego” rynku mieszkaniowych kredytow
hipotecznych po ustabilizowaniu si¢ uwarunkowan rynkowych byt
szacowany na poziomie ok. 200 tys. umow kredytowych rocznie.
Biorac pod uwage dane z ostatnich lat dotyczace struktury transakcji
na rynku nieruchomos$ciowym oraz uwzgledniajac udziat w 2023 r.
bezpiecznych kredytow 2% w liczbie udzielanych kredytow
mieszkaniowych (zgodnie z raportem AMRON za IV kw. 2023 r.
w catym 2023 r. banki udzielily 162,4 tys. nowych kredytow
mieszkaniowych z czego poza programem bezpiecznych kredytow
2% ponad 100 tys. kredytéw hipotecznych) mozna zaktada¢, ze ok.
30%-35% liczby kredytow udzielanych na zakup lub budowg lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego moga stanowi¢ kredyty
hipoteczne finansujgce pierwsze wilasne mieszkanie kredytobiorcy
(ok. 60-70 tys.). Zakladany roczny poziom liczby udzielanych
mieszkaniowych kredytow hipotecznych #naStart na poziomie ok.
50 tys. uméw  kredytowych odpowiada ww. zaleznos$ciom,
uwzgledniajac dominujacg role jaka w tej grupie kredytow bedzie
pehit program rzadowy;,

dodatkowo, w przypadku kredytow mieszkaniowych #naStart
udzielanych jako kredyt konsumencki z doptatg do rat zatozono, ze
liczba wnioskow kredytowych i zawartych na ich podstawie uméow
kredytowych wynosita bedzie rocznie 4 tys. Podstawowa forma
budowy mieszkan w zwigzku z ktorg udzielany bedzie ww. kredyt sg
przedsigwzigcia wspotfinansowane preferencyjnym kredytem BGK
udzielanym w ramach wprowadzonego w 2015 r. programu SBC.
Przyje¢cie maksymalnego wolumenu akcji kredytowej w latach 2024-
2026 na poziomie 4 tys. kredytow konsumenckich rocznie
uwzglednia okres ostatnich edycji programu SBC oraz dane
dotyczace skali 1 struktury montazu finansowego przedsiewzigé
bedacych przedmiotem wnioskow w ostatnich latach. Zatozenie
dotyczace udzielania po 2026 r. 1 w kolejnych latach kredytow
konsumenckich #naStart na poziomie 4 tys. rocznie zaktada
wprowadzenie po zakonczeniu programu SBC nowego programu
wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego i spotdzielczego
lokatorskiego. Opracowanie koncepcji nowego programu jest
obecnie przedmiotem prac prowadzonych przez MRIT we
wspotpracy z BGK 1 na tym etapie szczegdlowe propozycje
rozwigzan dotyczacych formulty nowego programu SBC, w tym
rozwigzan  dotyczacych zasad 1  dopuszczalnych  form
partycypowania lokatora w kosztach budowy mieszkania, nie sa
jeszcze przesadzone. Przyjete zatozenie zachowania akcji udzielania
kredytow konsumenckich #naStart po 2026 r. na poziomie 4 tys.
rocznie — pomimo zaktadanego przez rzad zwigkszania w kolejnych
latach wolumenu spotecznego budownictwa czynszowego — bierze
rowniez pod uwage inne formy wspierajace lokatora w partycypacji
kosztach budowy mieszkania spotecznego czynszowego Ilub
spotdzielczego lokatorskiego. Poczawszy od 2027 r. nowa forma
finansowania wktadéw mieszkaniowych i partycypacji mogg byc¢
srodki z pochodzace likwidacji pierwszych Kont Mieszkaniowych,
w ramach systematycznego oszczedzania na objetego pomoca




wyplacang oszczedzajagcemu w formie premii mieszkaniowej.
W przypadku wypracowania w ramach nowego programu SBC
takiej formuty finansowania, ktora bedzie uzasadniata zwigkszenie
maksymalnie przyjetej liczby udzielanych po okresie 2026-2027 r.
kredytow konsumenckich #naStart powyzej obecnie zakladanych
maks. 4 tys. kredytdow rocznie stosowana zmiana zalozen, jak
rowniez towarzyszacej jej skutki budzetowe, bylyby ewentualnie
W przysztosci przedmiotem odrgbnej inicjatywy legislacyjnej (jesli
bedzie to uzasadnione);

2023 2024 2025 2026 2027

Bezpieczny kredyt 2% -
liczba kredytobiorcow

zaktadana w okresie
uruchomienia programu

10 tys.

40 tys.

30 tys.

35 tys.

40 tys.

Bezpieczny kredyt 2% -
rzeczywista liczba
udzielonych kredytow na
podstawie prawidtowych
whnioskow

(dane BGK na dzien
28.12.2023)

57 tys.

maks. ok. 45 tys.
(wnioski
W ocenie)

Liczba kredytow #naStart
z doptatami do rat po
zmianie warunkow

35 tys.
+4tys. SBC/SM

50 tys.
+4tys. SBC/SM

50 tys.
+4tys. SBC/SM

50 tys.
+4 tys. SBC/SM

— przyjeto, ze w grupie kredytobiorcow zaciagajacych hipoteczny

kredyt mieszkaniowy #naStart z doptatami do rat po 35% stanowity
beda 1 i 2-0sobowe gospodarstwa domowe (z czego 5% wszystkich
kredytow to 0soby samotnie wychowujace dziecko), w przypadku 3-
osobowych gospodarstw domowych udziat wyniesie 15% (z czego
0,5% to osoby samotnie wychowujace 2 dzieci), a w przypadku 4 i 5-
osobowych gospodarstw domowych podobna wielko$¢ bedzie
osiggata poziom po 5% (z czego w przypadku 4 o0s6b
w gospodarstwie domowym 0,5% osoba samotnie wychowujaca 3
dzieci), przy czym niezaleznie 5% kredytobiorcow beda stanowity
rowniez gospodarstwa domowe z co najmniej 3 dzieci zaciagajace
kredyt bez spelnienia warunku pierwszego mieszkania. Przyjete
zatozenia biorg pod uwage dane dotyczace struktury kredytobiorcow
programu ,,Mieszkanie dla Mtodych” (MdM) oraz dotychczasowych
kredytobiorcow programu ,,Pierwsze Mieszkanie” w ramach
bezpiecznych kredytow 2%. W przypadku singli stanowigcych
w programie MdM ponad 50% i w przypadku bezpiecznych
kredytow 2% oK. 60% kredytobiorcow uwzgledniono efekt
wprowadzonych zmian (relatywne obnizenie wysoko$ci wsparcia
singli w polaczeniu z wprowadzeniem mozliwosci zaciggnigcia
kredytu mieszkaniowego #naStart przez dwie osoby niepozostajgce
w zwigzku malzenskim — w konsekwencji zaktadane relatywne
zwigkszenie udziatu 2-osobowych gospodarstw domowych, ktorzy
np. w przypadku programu MdM stanowili ok. 23,5%
kredytobiorcow);

zgodnie z danymi BGK na dzien sporzadzenia OSR dla zawartych
74,9 tys. umoéw bezpiecznego kredytu 2% Srednia kwota udzielonego
kredytu wynosita ok. 408,6 tys. z. W szacunkach przyjeto, ze
przecietna  kwota  udzielanych  hipotecznych  kredytow
mieszkaniowych #naStart z doptatami do rat bedzie rdznita sie
w zaleznosci od liczby o0s6b w gospodarstwie domowym
kredytobiorcy wynoszac w 2024 r. dla 1-osobowego gospodarstwa
domowego 350 tys. zi, dla 2-osobowych gospodarstw domowych
410 tys. zt (poziom zblizony do aktualnej sredniej BK2%), dla 3 1 4-
osobowych gospodarstw domowych 450 tys. zt i dla 5 1 wiecej




osobowych gospodarstw domowych 550 tys. zi. W przypadku
wnioskow o kredyt ztozonych w kolejnych latach zatozono, ze kwoty
te beda corocznie wyzsze o 5%. Bioragc pod uwage, ze wg BIK
srednia warto$¢ kredytu na podstawie wszystkich wnioskéw o kredyt
mieszkaniowy zlozonych w grudniu 2023 r. byla najwyzsza
W historii 1 wynosita 435,3 tys. zt przyjete zatozenia mogg by¢
wyzsze od faktycznych $rednich kwot kredytu — poniewaz kwota
kredytu jest jednym z podstawowych parametrow wptywajacych na
warto$¢ doptat w szacunkach parametry te zostaly przyjete na
poziomach  zabezpieczajacych  sfinansowanie = maksymalnie
zakladanej akcji kredytowej;

w przypadku kredytow mieszkaniowych #naStart udzielanych jako
kredyty konsumenckie na sfinansowanie partycypacji lub wktadu
mieszkaniowego zatozono, ze $rednia kwota kredytu nie bedzie
nizsza niz kwota wyznaczajagca maksymalng podstawe naliczenia
doptat do rat takich kredytow, wynoszaca 100 tys. zl;

przyjeto, ze S$redni okres sptaty hipotecznego kredytu
mieszkaniowego wyniesie 27 lat, a w przypadku kredytu
konsumenckiego na partycypacje lub wktad mieszkaniowy bedzie
réwny maksymalnemu okresowi sptaty wynoszgcemu 15 lat;

w oparciu o dost¢gpne dane uwzgledniono miasta w ktorych ceny
mieszkan znaczaco odbiegaja od $redniej, zgodnie z przyjeta
w projekcie ustawy formutg. W przypadku co najmniej 25%
odchylenia warto$ci ostatnio ogloszonego przez wojewodg
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych /wskazniki obowigzujace
w okresie 1I-111 kw. 2024 r./ od ogloszonego przez Prezesa GUS dla
calego kraju wskaznika ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych za IV kw. 2023 r. /warto$¢ ostatnio ogtoszona/ do
miast o liczbie mieszkancow przekraczajacej 300 tys. nalezaly
Gdansk, Poznan, Krakow oraz Wroctaw, a w przypadku odchylenia
przekraczajacego 50% Warszawa. Poniewaz zblizone zaleznosci
dotyczace ww. miast mialy charakter powtarzalny wystepujac
réwniez w przesztosci, biorgc pod uwage dostgpne dane GUS (2022)
dotyczace struktury transakcji mieszkaniowych w ww. miastach
0 relatywnie duzym poziomie odchylen cen w ogole transakcji, dla
oszacowania wydatkow na doptaty do rat skorygowano kwoty czgsci
kredytu okre$lajace maksymalng kwote, od ktérej naliczane sa
doptaty do rat w nowym programie (zgodnie z projektem ustawy
odpowiednio korekta kwot o 10% lub 20%). Zroéznicowane
w zaleznos$ci od liczby oséb w gospodarstwie domowym kwoty
okreslone w projekcie ustawy zostaly w szacunkach podwyzszone
0 4,2% przy uwzglednieniu, ze faczny udziat transakcji dla miast na
prawach powiatu w 4 miastach dla ktorych parametry bytyby
podwyzszone o 10% w stosunku do ogotu transakcji dokonanych
W tym okresie wynosit ok. 21,2%, a dla Warszawy analogiczny
wskaznik ksztattowat si¢ na poziomie 10,3%;

przyjeto, ze dla wnioskdw o kredyt mieszkaniowy #naStart
ztozonych w 2024 r. (przy zatozeniu rozpoczecia przyjmowania
wnioskoéw o kredyt w 11 kw. 2024 r.) kredyty bedg uruchamiane po
50% przyjetej liczby kredytow w 11 i IV kw. roku. W przypadku
wnioskow o kredyt ztozonych w kolejnych latach zatozono, ze udziat
uruchomionych kredytow w trakcie poszczegdlnych kwartatow
danego roku w okresie 2025-2027 wyniesie po 25%. Przyjeto




upraszczajace zatozenie zgodnie z ktorym kwartal uruchomienia
kredytu bedzie pierwszym kwartatem naliczenia doplaty do rat
(w przypadku np. kredytéw uruchamianych w transzach okresy te
mog3 si¢ rdznic);

W szacunkach przyjeto, ze Srednia wysoko$¢ wskaznika $redniej
kwartalnej stopy procentowej w ramach programu w 2024 r.
wyniesie 6,36%, tj. bedzie rdwna obowigzujacej od dnia 9 lutego br.
warto$ci  wskaznika  ogloszonego przez BGK, zgodnie
Z komunikatem BGK z dnia 2 lutego 2024 r. Poczawszy od 2025 r.
przyjeto, ze $rednia wysoko$¢ wskaznika $redniej kwartalnej stopy
procentowej bedzie odpowiadata zalozeniom dotychczas przyjetym
dla bezpiecznych kredytow 2%. W pracach nad projektem ustawy
wprowadzajacej program ,,Pierwsze Mieszkanie” zakladano, ze
w danym roku $rednia wysoko$¢ wskaznika S$redniej kwartalnej
stopy procentowej w ramach programu wyniesie w 2024 r. — 6,54%,
w 2025 r. — 5,69%, w 2026 r. — 5,01% i poczawszy od 2027 r.
uksztaltuje si¢ na poziomie 4,5%. Zgodnie z komunikatem BGK
z dnia 1 lipca 2023 r. pierwszy wskaznik sredniej kwartalnej stopy
procentowej dla BK2% od dnia 1 lipca 2023 r. zostat ustalony na
poziomie 7,14%. W dniu 3 listopada 2023 r. BGK aktualny wskaznik
$redniej kwartalnej stopy procentowej dla bezpiecznego kredytu od
dnia 10 listopada 2023 r. wynosi 7,02%. Jak wskazano powyzej,
poczawszy od dnia 9 lutego 2024 r. warto$¢ wskaznika wynosi
6,36%;

dla okreslenia zapotrzebowania na $rodki budzetowe finansujace
doptaty do rat w danym roku przyjeto zasadg sfinansowania doptat
naliczonych przez bank kredytujacy za IV kwartat roku
kalendarzowego ze srodkdéw budzetu panstwa zasilajacych Rzadowy
Fundusz Mieszkaniowy w roku kolejnym ($rodki z tytutu doptat do
rat naliczone w ostatnim kwartale roku przekazywane za ten okres
bankom w | kwartale kolejnego roku).

Prognozowane zapotrzebowanie na $rodki budzetu panstwa w celu
sfinansowania doptat do rat kredytow mieszkaniowych #naStart
przedstawia ponizsze zestawienie.

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032 2033

Doplaty do rat
kredytéw
mieszkaniowych ,,na
start” (mln zl)

101

1128

1862

2466

2735

2551

2095

1787

1598 1465

w tym doplaty
naliczone za IV kw.
poprzedniego roku

221

406

570

702

662

558

467

410 378

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsi¢biorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsi¢biorcow
oraz na rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian

1

10

L.qcznie (0-
10)

W ujeciu
pieni¢znym
(w mln zt,

ceny state z 2024

r.)

duze
przedsiebiorstwa

sektor mikro-,
matych i §rednich
przedsigbiorstw




rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa

domowe, osoby 350 1723 2202 2472 2832 1163 21539
starsze i z
niepetnosprawnoscia
W uJ' @c1.u. duze o Pozytywny wplyw na rozw¢j docelowego modelu finansowania rynku
niepieni¢znym | przedsigbiorstwa nieruchomosci opartego o kredyt hipoteczny wykorzystujacego kredyt

o stalym oprocentowaniu. Zwigkszenie liczby rozpoczynanych
inwestycji mieszkaniowych przyczyni si¢ do wzrostu zapotrzebowania
na produkowane wyroby i oferowane ustugi, wptywajac na poprawe
dziatalno$ci gospodarczej tych podmiotow.

sektor mikro-,
matych i §rednich
przedsiebiorstw

Zwigkszenie liczby rozpoczynanych inwestycji mieszkaniowych
przyczyni si¢ do wzrostu zapotrzebowania na produkowane wyroby
i oferowane ustugi, wptywajac na poprawe dziatalnosci gospodarcze;j
tych podmiotow.

rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe, osoby
starsze i z
niepetlnosprawnoscia

Podwyzszenie maksymalnych limitow wydatkow budzetowych na
doptaty do rat, polagczone =z wprowadzeniem rozwigzan
poprawiajacych adresowanie programu wsparcia W ramach nowego
kredytu #naStart, pozwoli uzyska¢ samodzielno$¢ mieszkaniowg
wickszej liczbie gospodarstw domowych w grupie gospodarstw
posiadajagcych zdolno$¢ kredytowsa, z zapewnieniem wsparcia
w sptlacie kredytu w okresie wyzszych stop procentowych.

Dostep do cen
mieszkaniowym.

transakcyjnych  uzyskiwanych na rynku

Dodatkowe informacje, w tym
wskazanie zrodet danych 1 przyjetych
do obliczen zatozen

Opis zatozen i zrodet danych zostal zawarty w pkt 6 OSR.

8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowiazkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

X nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwrocone;j

tabeli zgodnosci).

[ ]tak
[ ]nie
[] nie dotyczy

[ ] zmniejszenie liczby dokumentow
[ ] zmniejszenie liczby procedur

[ ] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ]inne:

[] zwiekszenie liczby dokumentow
[] zwigkszenie liczby procedur
[ ] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ]inne:

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich

elektronizacji.

[ ] tak
[ ]nie
nie dotyczy

9. Wplyw na rynek pracy

Ze wzgledu na potencjalny wzrost inwestycji mieszkaniowych moze wzrosng¢ popyt na ustugi budowlano-

montazowe oraz na artykuly wykonczenia i wyposazenia wnetrz, co moze mie¢ pozytywny wptyw na rynek

pracy.

10. Wplyw na pozostale obszary




[ ] $rodowisko naturalne [] demografia [ ] informatyzacja
[_] sytuacja i rozwoj regionalny [ ] mienie panstwowe [ ] zdrowie

[_] sady powszechne, administracyjne | [_] inne:
lub wojskowe

Zwigkszenie limitu wydatkéw dotyczy juz funkcjonujacego programu
wsparcia kredytobiorcow zaciggajacych kredyt z doptatami do rat lub
rodzinny kredyt mieszkaniowy. Zmodyfikowany program wsparcia
kredytobiorcow w formie doptaty do rat kredytu bedzie zawieral
rozwigzania intensyfikujace pomoc kierowang do wieloosobowych
gospodarstw domowych, w szczegodlnosci rodzin z dzie¢mi. Rezygnacja
z instrumentu sptat rodzinnych, jako dodatkowej formy pomocy dla
kredytobiorcow, ktorzy zaciggneli kredyt hipoteczny z gwarancja splaty
Omoéwienie wptywu czesdci kredytu udzielong przez BGK w zwiagzku z nizszym wktadem
wlasnym w przypadku urodzenia dziecka, jest powigzana z modyfikacja
programu bezpiecznych kredytow 2%. Rezygnacja ze splat rodzinnych
jest w tym konteks$cie decyzjg powigzana ze zwigkszeniem wydatkow
finansujacych doptaty do rat w ramach nowego programu kredytowego,
uwzgledniajac m.in.  wprowadzenie = mozliwosci  uzyskania
mieszkaniowego kredytu #naStart rowniez przez rodziny z co najmniej
3 dzieci posiadajacych juz wlasne mieszkanie (wsparcie rodzin
wielodzietnych).

11. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Projekt ustawy przewiduje wejscie w zycie proponowanych regulacji w II pot. 2024 r., z wyjatkiem przepisow
dotyczacych kosztow, wydatkow i wynagrodzenia BGK w ramach nowego instrumentu, a takze utworzenia bazy
danych o obrocie mieszkaniowym, ktore wejda w zycie z dniem nastepujacym po dniu ogloszenia, po uplywie
12 i 20 miesigcy od dnia ogtoszenia.

12. W jaki sposéb i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Ewaluacja skutkow wejScia w Zycie regulacji bedzie dokonywana po uplywie 2 lat od wprowadzenia rozwigzan.
Proponowane rozwigzania zwigkszaja kwoty maksymalnego limitu wydatkow — organem wlasciwym do
monitorowania wykorzystania limitu wydatkow budzetu panstwa przeznaczonych na doptaty do rat jest zgodnie
z ustawg minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa. Podstawowe mierniki oceny programu:

— liczba udzielonych kredytow z doptata do raty,

— charakterystyka udzielanych kredytow mieszkaniowych #naStart (LtV, struktura kredytobiorcow /w tym
zuwagi na liczbe 0s6b w gospodarstwie domowym kredytobiorcy/, udziat kredytow z gwarancja wktadu
wlasnego, liczba kredytow udzielanych w ramach programu w liczbie nowo udzielanych kredytow
0 statej stopie procentowe;j).

Uzupehiajagcym miernikiem oceny oddziatywania programu bedzie ocena zmian cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym W okresie realizacji programu oraz po zakonczeniu akcji kredytowej udzielania
mieszkaniowych kredytow hipotecznych z doptatami do rat (oddziatujgc na strong popytowa program bedzie
wptywatl na zmian¢ cen mieszkan jako jeden z wielu czynnikoéw oddziatujacych na rynek mieszkaniowy).

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)

Kredyty mieszkaniowe z doptatg do raty — wyjasnienia i informacje uzupehiajgce dotyczace projektowanych
rozwigzan.




Zalgcznik do OSR

KREDYTY MIESZKANIOWE Z DOPLATA DO RATY - WYJASNIENIA | INFORMACIE
UZUPEENIAJACE DOTYCZACE PROJEKTOWANYCH ROZWIAZAN

1. Skutki finansowe zgodnie 7 zaloZeniami prognozy OSR — horyzont prognozy wykraczajgcy poza
okres ujety w OSR

W zastawieniu wskazano prognozowane kwoty doptat w catym okresie ich stosowania. Przedstawione kwoty
oparte zostaly na zalozeniach opisanych w OSR oraz przy uwzglednieniu, ze mieszkaniowe kredyty
hipoteczne #naStart z doptatami do raty w ramach programu sg udzielane w okresie do konca 2027 r., a po
tym czasie akcja kredytowa dotyczaca przyjmowanych wnioskéw o kredyt #naStart z doptatami do rat bedzie
ograniczata si¢ do kredytow konsumenckich. Po zakonczeniu szacowanego 10-letniego okresu stosowania
doptat do rat udzielonych kredytow hipotecznych wydatki budzetowe na doptaty, poczawszy od 2037 r., beda
dotyczyly splacanych i udzielanych nowych kredytow konsumenckich #naStart.

Tabela 1. Doplaty do rat kredytow mieszkaniowych #naStart

2024-2033 2034 2035 2036 od 2037 rocznie
liczba udzielonych kredytow 295 4 4 4 4
(wtys.)
doplaty do rat 17788 1163 800 456 82
(mln z})

2. Podai mieszkan w roinych segmentach rynku mieszkaniowego — uwarunkowania podaZowe
towarzyszgce programowi preferencyjnych kredytow mieszkaniowych z doptatami do rat

Majac na uwadze ograniczong oferte podazy mieszkan 1 niska elastyczno$¢ podazy na rynku mieszkaniowym
opcja rozpatrywang w ramach przygotowania propozycji rozwigzan zmieniajacych zasady realizacji
dotychczasowego programu bezpiecznych kredytow 2% — uwzgledniajaca ograniczenie oddzialywania
programu na wzrost cen w warunkach braku wystarczajacej oferty rynku — byto wprowadzenie dodatkowego
mechanizmu ograniczajacego proces udzielania preferencyjnych kredytéw w przypadku niedostatecznej
podazy mieszkan. Uznano, ze rozwigzanie takie z uwagi na wpisang niepewno$¢ zaburzaloby procesy
decyzyjne dotyczace zaro6wno strony podazowej jak i popytowej, rowniez powodujac — wbrew zalozeniom —
presje cenowa (kumulacja z uwagi na obawe¢ zamknigcia programu). Poza tym wprowadzenie takiego
rozwigzania byloby w praktyce trudne, tym bardziej ze program preferencyjnych kredytow finansuje poza
oferta podazy mieszkan na sprzedaz oferowanych na rynku wtérnym 1 pierwotnym np. réwniez budowe
pierwszego wlasnego mieszkania prowadzong przez kredytobiorce.

Dla zapewnienia w wigkszym stopniu przewidywalnosci 1 zrOwnowazonego w czasie poziomu akcji
kredytowej projekt ustawy zaktada w tym zakresie natomiast rozwigzania zapewniajgce zrOwnowazony
W czasie rozktad popytu na mieszkania, ograniczajac ryzyko wystepowania okresowej nieroOwnowagi
rynkowej 1 zwigzanej z tym zwigkszonej presji na wzrost cen mieszkan, ktore beda finansowane
preferencyjnym kredytem #naStart. Jak wskazano w OSR proponuje si¢, aby w kazdym kwartale okresu od
wprowadzenia programu do konca 2027 r. po zarejestrowaniu w systemie ewidencji doptat 15 tys. wnioskéw
o hipoteczny kredyt mieszkaniowy z doptatg do rat kredytu okres przyjmowania nowych wnioskéw byt
okresowo, do poczatku kolejnego kwartatu, wstrzymany.

W tej czesci zatgcznika OSR przedstawione zostaty pogladowe dane odnoszace si¢ do podazowej strony rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w okresie wprowadzenia projektowanych rozwigzan. W analizach r6znych
segmentow podazy mieszkan uwzgledniono dane dotyczace struktury mieszkan oddawanych do uzytkowania



w roznych formach budownictwa mieszkaniowego w ostatnich latach oraz informacje o rozpoczynanych
inwestycjach mieszkaniowych.

Nowe budownictwo mieszkaniowe w Polsce jest adresowane przede wszystkim do osob, ktore sg w Stanie
samodzielnie lub przy wsparciu kredytu hipotecznego kupi¢ mieszkanie na rynku lub wybudowa¢ wiasny dom
jednorodzinny. W strukturze oddanych w 2023 r. nowych mieszkan najwigkszy odsetek (98,5%) stanowito
budownictwo indywidualne oraz inwestycje realizowane przez deweloperéw i spotdzielnie mieszkaniowe.
Dominujacg role odgrywato budownictwo deweloperskie i posiadajace podobne cechy budownictwo
spotdzielcze (udzial ok. 62,5%). Budownictwo indywidualne, ktoére w wigkszo$ci przypadkow polega na
budowie domu jednorodzinnego przez osobg fizyczng systemem gospodarczym, stanowito ok. 36,0% ogotu.
Struktura sektora rynkowego w 2023 r. nie r6zni si¢ zatem od struktury z poprzednich lat. Nalezy jednak
odnotowac, ze liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w ramach budownictwa rynkowego w 2023 .
(indywidualne, deweloperéw oraz spotdzielcze) byta nizsza niz w 2022 r. 0 7,7%, podczas gdy w ramach
budownictwa adresowanego do 0sob o nizszych dochodach (mieszkania komunalne, TBS /SIM 1 zakladowe)
wzrosta o 44,1% r/r. Mimo tego mieszkania adresowane do osob o nizszych dochodach stanowily w 2023 r.
jedynie 1,5% liczby nowo wybudowanych mieszkan (ok. 3,3 tys.).

Tabela 2. Efekty budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 2016-2023 — liczba oddanych mieszkan

wedlug kategorii inwestora.

2016-2023
Typ inwestora 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
liczba %

Indywidualny 65 706 67 657 66 220 69 226 73991 88 130 90 734 79 417 601 081 36,4
Deweloperzy 91 516 105 027 112 317 131 435 142 691 141 941 143971 137 617 1006 515 61,0
Spotdzielnie

. . 2707 2311 3024 2167 1498 2019 1513 975 16 214 1,0
mieszkaniowe
Gminy 1746 1715 1863 1838 1009 1260 629 1232 11 292 0,7
Towarzystwa
budownictwa 1340 1486 1510 2 467 1615 1215 1606 1985 13224 08
spotecznego
Zaktady pracy 310 146 129 292 27 115 37 56 1112 0,1
Ogotem 163 325 178 342 185 063 207 425 220831 234 680 238490 221282 1649438 100,0

zrodlo: GUS BDL (dostep: 12.03.2024 r.).

W latach 2016-2023 wybudowano ponad 1,6 mln mieszkan ogoétem, czyli przecigtnie ok. 206 tys. rocznie.
Ponad 60% (ponad 1 mln) stanowily mieszkania wybudowane przez deweloperéw z przeznaczeniem na
sprzedaz lub wynajem.

W latach 2016-2021 obserwowano dynamiczny wzrost rozpoczynanych inwestycji mieszkaniowych w kraju.
Od blisko 174 tys. mieszkan w 2016 r. do ponad 277 tys. na koniec 2021 r. Wyjatek stanowit 2020 r., w ktorym
doszto do zatamania rozpoczynanych inwestycji, o -5,7% r/r, z powodu pandemii koronawirusa. Od 2022 r.
notowany byt systematyczny spadek r/r liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto. W 2023 r. liczba ta
wyniosta ok. 189 tys. mieszkan.

Tabela 3. Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto w Polsce w latach 2016-2023 wedlug kategorii inwestora.
2016-2023

Typ inwestora 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

liczba %

Indywidualny 83 580 94 483 85 304 90 314 90 309 106 068 82 150 69 607 701 815 40,6




Deweloperzy 85 497 105 401 131 627 142 022 130 208 166 285 115 285 114 526 990 851 57,3
Spoétdzielnie
h . 2187 2746 2312 2058 1638 1913 687 288 13829 0,8
mieszkaniowe
Gminy 1855 1494 1098 1346 365 1056 839 966 9019 05
Towarzystwa
budownictwa 657 1690 1284 1515 1163 1914 1243 3498 12 964 0,7
spotecznego
Zaktady pracy 156 176 282 26 159 189 84 208 1280 0,1
Ogobtem 173932 205990 221907 237 281 223 842 277 425 200 288 189 093 1729 758 100,0

zrodto: GUS BDL (dostegp: 22.03.2024 r.).

W latach 2016-2023 rozpoczeto budowe ponad 1,7 mln mieszkan ogotem, czyli przecigtnie ok. 216 tys.
rocznie. Ponad 57% (prawie 1 mln) stanowily mieszkania realizowane przez deweloperow z przeznaczeniem
na sprzedaz lub wynajem.

Podobnie sytuacja ksztaltowata si¢ w przypadku planowanych inwestycji mieszkaniowych. W latach 2016-
2021 obserwowano dynamiczny wzrost liczby mieszkan, na budowg¢ ktéorych wydano pozwolenia lub
dokonano zgloszenia budowy z projektem budowlanym. Od blisko 212 tys. mieszkan w 2016 r. do ponad 341
tys. na koniec 2021 r. W 2022 r. odnotowano zatamania planowanych inwestycji (-12,6% r/r), ktore poglebito
si¢ w 2023 r. W ubiegtym roku liczba ta wyniosta ok. 242 tys. mieszkan (-18,9 r/r).

Tabela 4. Mieszkania, na budowe ktorych wydano pozwolenie lub dokonano zgtoszenia budowy z projektem
budowlanym w Polsce w latach 2016-2023 wedtug kategorii inwestora.

2016-2023
Typ inwestora 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
liczba %
Indywidualny 98571 114 905 91485 96 777 101 428 123 010 89451 72327 787 954 36,8
Deweloperzy 106 643 128 484 159 923 167 346 171970 213 557 203 669 161 972 1313564 61,3
Spoétdzielnie
. . 1750 1619 1732 1364 1171 846 643 488 9613 04
mieszkaniowe
Gminy 3059 2707 1448 1552 714 1769 2 255 2019 15523 0,7
Towarzystwa
budownictwa 1308 2242 2424 1056 847 1670 1912 4663 16 122 0,8
spotecznego
Zaklady pracy 234 261 60 388 24 189 55 100 1311 0,1
Ogotem 211 565 250 218 257072 268 483 276 154 341 041 297 985 241 569 2144087 100,0

zrodio: GUS BDL (dostep: 22.03.2024 r.).

W latach 2016-2023 otrzymano pozwolenie na budowe lub dokonano zgloszenia z projektem budowlanym
ponad 2,1 mln mieszkan ogdtem, czyli przecietnie ok. 268 tys. rocznie. Ponad 60% (ponad 1,3 mln) stanowity
mieszkania realizowane przez deweloperéw z przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem.

W 2023 r. deweloperzy wprowadzili do sprzedazy na szesciu najwigkszych rynkach o 12% mniej mieszkan
(ok. 43 tys. mieszkan). Byt to najnizszy wynik od 10 lat. Sytuacja ta w potaczniu z odbudowa popytu na
mieszkania doprowadzita do sytuacji, w ktorej oferta na koniec grudnia 2023 r. byta na jednym z najnizszych
poziomow w ostatnim 10-leciu. Zaobserwowano duze jej zrdéznicowanie na poszczegélnych rynkach:
Warszawa, Krakow i Wroctaw — miasta z wyraznym niedoborem oferty oraz Trojmiasto, Poznan i Lodz —
miasta z bardziej zrOwnowazong ofertg.



W 2024 r. (dane za okres styczen-luty) liczba oddanych do uzytkowania mieszkania byla nizsza niz przed
rokiem. Wplyw na t¢ sytuacj¢ mialo przede wszystkim zalamanie liczby rozpoczynanych inwestycji w 2022 r.
(-11,6% r/r). Wedlug aktualnych danych GUS przeci¢tny czas trwania budowy mieszkan w budownictwie
wielorodzinnym wynosi ok. 24 miesigce.

Inaczej sytuacja wyglada w przypadku rozpoczynanych oraz planowanych inwestycji. W okresie styczen-luty
br. liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczgto wzrosta o 79,0% r/r. W przypadku mieszkan, na budowe
ktérych wydano pozwolenia lub dokonano zgloszenia z projektem budowlanym, ich liczba wzrosta o 32,7%
r/r. Najwickszy wptyw na odbudowe podazy mieli deweloperzy, ktorzy rozpoczeli budowe ponad 26 tys.
mieszkan, o 111,4% wigcej niz w analogicznym okresie 2023 r. Natomiast liczba planowanych mieszkan
wyniosta ponad 30 tys. 1 byla wyzsza 0 42,3% r/r. Oznacza to, ze w obliczu odbudowy popytu na mieszkania
w ostatnich miesigcach (wzrost zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych, program Bezpieczny Kredyt
2%) inwestorzy chcg zwigkszac ich podaz.

3. Poziom dostepnos¢ mieszkan w kontekscie ksztaltowania sie na przestrzeni lat relacji zmiany
poziomu wynagrodzen do zmian Sredniej ceny metra kwadratowego mieszkania

Do opisu waznego czynnika wplywajacego na poziom dostgpnosci mieszkan wykorzystano dane Glownego
Urzedu Statystycznego w zakresie przecigtnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej oraz $redniej ceny
za metra kwadratowego mieszkania w latach 2003-2023. Dane dotyczace przecigtnej ceny metra
kwadratowego mieszkania obejmujg cata rynkowa sprzedaz lokali mieszkalnych (zar6wno rynek pierwotny
jak 1 wtérny).

Wykres 1. Przecigtne wynagrodzenie w gospodarce narodowej oraz srednia cena m. kw. mieszkania w latach
2003-2023.
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zrodio: MRiT na podstawie danych GUS.

W latach 2003-2007 ceny mieszkan byly nizsze niz przecigtne wynagrodzenie. Tendencja ta zostata
odwrécona w 2008 r. na skutek globalnego kryzysu finansowego, w wyniku ktérego doszto m.in. do zatamania
na rynkach mieszkaniowych. W latach 2010-2011 dostgpnos$¢ mieszkan byta najnizsza w analizowanym
okresie (stosunek ceny mkw. do przecigtnego wynagrodzenia wynosit 0,7). Od 2012 r. dostgpnos¢ mieszkan
ulegla poprawie. Przecigtne wynagrodzenie w gospodarce narodowej rosto powyzej dynamiki cen na rynku



nieruchomosci. Sytuacja ta utrzymywata si¢ do 2018 r. Od 2019 r. ceny mieszkan rosng w szybszym tempie
niz wynagrodzenia, mimo tego wskaznik dostgpnosci mieszkan utrzymuje si¢ na poziomie 0,9, niezmiennym
od 2014 r.

4. Struktura dochodowa kredytobiorcow dotychczas korzystajgcych 7 programu wsparcia bezpiecznych
kredytow 2%

Zgodnie z informacja kwartalng BGK wg stanu na dzien 31 grudnia 2023 r., ok. 65,9% bezpiecznych kredytow
2% zostato udzielonych kredytobiorcom w przypadku ktorych dochéd gospodarstwa domowego na osobe,
zgodnie z analizg ilo§ciowa oceny zdolnosci kredytowej stosowang przez bank kredytujacy, nie przekraczat
6,5 tys. zt. Ok. 15% liczby udzielonych bezpiecznych kredytow 2% zaciagnely przy tym osoby w przypadku
ktorych dochéd gospodarstwa domowego na osobe nie przekroczyt 3,5 tys. zt. W przypadku kredytow
udzielonych kredytobiorcom z poziomem dochodu gospodarstwa domowego na osob¢ nie wyzszym niz 5 tys.
zt udziat w tacznej liczbie 57,6 tys. kredytoéw wynosil ponad 41% (23,7 tys. kredytow).

Tabela 5. Rozktad liczby kredytobiorcow zaciggajgcych BK2% z uwagi na wysokos¢ dochodow gospodarstwa
domowego

ok, sgode s anatio fokciows ocen adolnosetkdyiowe) | L2 udeiclomsh iyt e
stosowang przez bank kredytujacy (tys. zt) (s2t) (%)

do 2 tys. zt 411 0,7

od 2 tys. zt do maks. 3,5 tys. zt 8272 14,4

od 3,5 tys. zt do maks. 5,0 tys. zt 15 009 26,1

od 5 tys. zt do maks. 6,5 tys. zt 14 235 247

od 6,5 tys. zt do maks. 8 tys. zt 8 569 14,9

od 8 tys. zt do maks. 9,5 tys. zt 4669 8,1
powyzej 9,5 tys. zt 6410 111

suma 57575 100

Zrédio: BGK (dane kwartalne, stan na koniec IV kw. 2023 r.)

5. Skutek wprowadzeniu kryterium dochodowego w projektowanym programie mieszkaniowych
kredytow #naStart — ocena zakresu gospodarstw domowych dotknietych ograniczong moZliwoscig
skorzystania ze wsparcia wylgcznie z uwagi na wprowadzone kryterium

Ze wzgledu na liczne warianty gospodarstw domowych, ktéore moga skorzysta¢ z programu (np. pod
wzgledem wysokosci zarobkéw poszczegolnych osob wehodzacych w jego sktad, liczby osob osiagajacych
dochdd) nie sposob jednoznacznie okresli¢ populacji niespetniajacej progdw dochodowych. Majac to na
wzgledzie, w zwigzku z OSR projektu ustawy w niniejszym punkcie zalacznika przedstawiony zostat
pogladowy szacunek gospodarstw domowych niespelniajacych progow dochodowych przewidzianych
W ustawie w oparciu o nastgpujace zalozenia:

e w przypadku gospodarstw domowych 2 i wigcej osobowych dochod wykazuja 2 osoby doroste i ich
przecigtny miesigczny dochod klasyfikuje si¢ w tym samym decylu;

e do obliczen wykorzystano dane GUS dot. decyli miesigcznych wynagrodzen za pazdziernik 2022 r.;

e decyle miesigcznych wynagrodzen za pazdziernik 2022 r. zostaly przeliczone na 2023 r. zgodnie
Z wzrostem przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw w pazdzierniku
2023 r., za$ na lata 2024-2027 zgodnie z wytycznymi Ministra Finansow dotyczqcymi stosowania
jednolitych wskaznikow makroekonomicznych bedgcych podstawg oszacowania skutkow finansowych



projektowanych

w gospodarce narodowej w kolejnych latach.

ustaw  zgodnie @z

dynamika  przecig¢tnego

wynagrodzenia  brutto

Tabela 6. Prawdopodobny odsetek gospodarstw domowych niespetniajgcych kryterium dochodowego

programu w latach 2024-2027 (szacunki poglgdowe).

Typ gospodarstwa
domowego

2024

2025

2026

2027

1-osobowe

45%

55%

55%

65%

2-0sobowe

55%

55%

65%

65%

3-0sobowe

35%

45%

45%

45%

4-o0sobowe

25%

25%

35%

35%

5- i wigcej osobowe

15%

15%

25%

25%

6. Skorygowane wartosci limitu dochodow i bazowych kwot kapitatu kredytu #naStart (podstawa

naliczenia doptaty) dla lokalizacji o znaczgcym poziomie odchylenn wartosci odtworzeniowej

w stosunku do wartosci wskaznika GUS dot. sredniej ceny 1 m? powierzchni uiytkowej budynku

mieszkalnego

Zgodnie z projektem ustawy, w przypadku zakupu mieszkania potozonego na terenie wojewodztwa lub miasta
o liczbie ludnosci wyzszej niz 300 000 mieszkancéw, dla ktorego ostatnio ogloszony przez wojewode

wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych bedzie

wyzszy od ostatnio ogloszonej przez Prezesa GUS ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
0 co najmniej 25%, wptywajace na wysoko$¢ udzielanego wsparcia parametry bazowej kwoty kapitatu
kredytu #naStart (maksymalne kwota bedaca podstawg naliczenia doptaty) oraz limitu dochodéw
gospodarstwa domowego kredytobiorcy bedg powickszone 0 10%. W przypadku, gdy poziom przekroczenia
wartosci wskaznika GUS przez wskaznik wartosci odtworzeniowej wynositby co najmniej 50%, korekta

wartosci ww. parametrow (limity dochodow i1 kwoty bazowe kredytu) bytaby jeszcze wyzsza, wynoszac 20%.

Tabela 7. Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych

(wskazniki obowiqzujgce w okresie II — 111 kw. 2024 r.).

WO w relacji do ogloszonego WO w relacji do ogloszonego
WO (z}) przez GUS wskaznika ceny 1m? WO (z}) przez GUS wskaznika ceny
za IV kw. 2023 1m? za IV kw. 2023

Bialystok 7529 117,90% podlaskie 7307 114,42%
Bydgoszcz 7428 116,32%

— 5017 108.32% kujawsko-pomorskie 5915 92,62%
Gdansk 8 689 136,06% pomorskie 7150 111,96%
Katowice 7260 113,69% $laskie 6038 94,55%
Kielce 7030 110,08% Swigtokrzyskie 5992 93,83%
Krakow 8113 127,04% matopolskie 5776 90,45%
Lublin 6 805 106,56% lubelskie 5777 90,46%
Lodz 6313 98,86% 1odzkie 5318 83,28%
Olsztyn 10 407 162,97% warminsko-mazurskie 7352 115,13%
Opole* 6488 92,36% opolskie* 5238 74,57%
Poznan 7991 125,13% wielkopolskie 6410 100,38%
Rzeszow 7688 120,39% podkarpackie 6 145 96,23%
Szczecin 6 797 106,44% zachodniopomorskie 6 169 96,60%
Warszawa 9 965 156,04% mazowieckie 6348 99,40%
Wroctaw 9 052 141,75% dolnoslaskie 7529 117,90%




Zielona Gora,
Gorzow 7578 118,67% lubuskie 7029 110,07%
Wielkopolski
* IV kw. 2023 r. — | kw. 2024 r.

Ponizej przedstawione zostaly skorygowane warto$ci parametréw limitu dochodéw oraz kwoty bazowej
kredytu mieszkaniowego #naStart dla lokalizacji spetniajacych na dzien sporzadzenia OSR ww. warunki.
Uwzglednione zostaly aktualne ostatnio ogloszone przez wojewodoéw wartosci wskaznikow przeliczeniowych
kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych jakie obowiazuja poczawszy od
dnia 1 kwietnia 2024 r. W przypadku ostatnio ogloszonej przez Prezesa GUS ceny 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego uwzgledniono aktualng warto$¢ ostatnio ogltoszonego wskaznika, ktora za
okres IV kw. 2023 r. wynosi 6 383 zi.

Tabela 8. Wartosci limitu dochodow i bazowych kwot kapitatu kredytu #naStart wg wskaznikow ogloszonych
i obowiqgzujgcych na dzien 1 kwietnia 2024 r.

Warszawa Gdansk, Krakow, Pozostate lokalizacje lokalu
Poznan, Wroctaw mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego

Ograniczenie dochodu gospodarstwa domowego kredytobiorcy
— limit wyznaczajacy pelng kwote naliczenia doptat

1-osobowe 8400 zt 7700 zt 7000 zt
2-0sobowe 15 600 zt 14 300 zt 13 000 zt
3-osobowe 19 200 zt 17 600 zt 16 000 zt
4-0sobowe 23400 zt 21450 z 19 500. zt
5-osobowe 27 600 zt 25300 zt 23 000 z

Kwota hipotecznego kredytu #naStart — cze$¢ kapitatu od
ktérej naliczana jest doptata

1-osobowe 240 000 zt 220 000 zt 200 000 zt
2-osobowe 480 000 zt 440 000 zt 400 000 zt
3-osobowe 540 000 zt 495 000 zt 450 000 zt
4-0sobowe 600 000 zt 550 000 zt 500 000 zt
5-0sobowe 720 000 zt 660 000 zt 600 000 zt

Kwota konsumenckiego kredytu #naStart — czes¢ kapitatu od

T . 120 000 zt 110 000 zt 100 000 zt
ktorej naliczana jest doptata

7. Obcigienia miesigczne gospodarstwa domowego kredytobiorcy w roznych wariantach splaty kredytu
mieszkaniowego w zaleznosci od lokalizacji i wielkosci gospodarstwa domowego — analiza
porownawcza

W tabelach porownano miesigczne obcigzenia kredytobiorcy W réznych wariantach sptaty kredytu
mieszkaniowego zaciggnigtego na zakup lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Wysokos¢ czgsci
lub catosci raty kapitalowo-odsetkowej splacanej przez kredytobiorce zostata obliczona dla wariantow
uwzgledniajgcych trzy scenariusze finansowania — kredyt udzielony kredytobiorcy dysponujgcemu wktadem
wlasnym na poziomie 20% ceny nabywanego mieszkania, kredyt z wktadem wtasnym wynoszacym 200 tys.
zt oraz kredyt finansujacy 100% transakcji.

Dla poréwnania wybranych wariantow lokalizacji mieszania (poréwnano przypadki mieszkan o réznych
wariantach wielko$ci powierzchni uzytkowej) wykorzystano ostatnio ogloszone dane NBP dotyczace
ksztaltowania si¢ cen transakcyjnych mieszkan na rynku pierwotnym i wtornym w IV kwartale 2023 r.
W poroéwnaniach, biorgcych dodatkowo pod uwage rézne warianty wielkosci gospodarstwa domowego
kredytobiorcy, zostala wskazana wysokosci raty splacanej przez kredytobiorce w przypadku kredytu
hipoteczny #naStart (proponowane w projekcie zmiany), bezpiecznego kredytu 2% (aktualne rozwigzania)
oraz kredytu bez zastosowania doptat do rat. W poréwnaniach zatozono, ze okres sptaty udzielonego kredytu
wynosi 25 lat, a poczatkowe oprocentowanie rynkowe kredytu odpowiada aktualnej wysokos$ci ogloszonego



przez BGK wskaznika $redniej kwartalnej stopy procentowej w ramach programu bezpiecznego kredytu 2%,

tj. wynosi 6,36%.

W przypadku mieszkaniowego kredytu hipotecznego #naStart w tabelach kolorem zaznaczone zostaty te
warianty w ktorych kredyt #naStart pod wzgledem wysokoS$ci obcigzen kredytobiorcy jest najkorzystniejszym
rozwigzaniem. Z Kolei w przypadku bezpiecznego kredytu 2% kursywa z zaznaczeniem wskazane zostaty te
warianty dla ktorych obliczenie pierwszej raty sptacanej przez kredytobiorc¢ ma wylacznie wymiar

teoretyczny z uwagi na fakt, ze kwota bezpiecznego kredytu 2% przekraczataby ograniczenia ustawy (Kredyt

w takiej kwocie nie zostalby udzielony).

Tabela 9. Porownanie wysokosci obcigzen kredytobiorcy w przypadku 1-0sobowego gospodarstwa domowego
(dla kredytu hipotecznego #naStart stopa preferencyjna 1,5% i podstawowa kwota bazowa 200 tys. zf [korekta
dla 2 lokalizacji — o 10 % dla Wroctawia i 0 20% dla Warszawy/).

wktad 20% wktad 200 tys. kredyt 100%

Powierzchnia mieszkania wynosi 35 m? Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek

pierwotny wtorny pierwotny wtorny pierwotny wtorny
Kredyt mieszkaniowy #naStart
Bydgoszcz 1395 zt 885 zt 547 zt 189 zt 1946 zt 1273 zt
Gdynia 1829 zt 1 649 zt 835 zt 715 zt 2 489 7t 2263 zt
Lublin 1616 zt 1236zt 693 zt 441 zt 22227t 1748 zt
Warszawa 2617 zt 2247 7zt 1788 zt 1326zt 3514zt 3052zt
Wroctaw 2130zt 1795 zt 1159 zt 866 zt 2885 zt 2467 zt
bezpieczny kredyt 2%
Bydgoszcz 1277 zt 965 zt 596 zt 207 zt 1596 zt 1207 zt
Gdynia 1528 zt 1424 zt 910 zt 780 zt 1910 zt 1780 zt
Lublin 1405 zt 1185zt 756 zt 481 zt 1756 zt 1481 zt
Warszawa 2079 zt 1 865 zt 1598 zt 1331zt 2598 zt 2331zt
Wroctaw 1750 zt 1556 zt 1187zt 945 7t 2187 zt 1945 zt
kredyt mieszkaniowy bez doptaty do raty (rynkowy)
Bydgoszcz 1702 zt 1287 zt 795 7t 275 7t 2128 zt 1 608 zt
Gdynia 2037 zt 1 898 zt 1214 zt 1 040 zt 2 547 zk 2373 z
Lublin 1873 zt 1580 zt 1008 zt 642 7t 2341 zt 1975 zt
Warszawa 2771 zt 2485 7zt 2130zt 1774 zt 3463 zt 3107 zt
Wroctaw 2332zt 2074 zt 1582zt 1259 zt 2915zt 2592 7t

Tabela 10. Porownanie wysokosci obcigzen kredytobiorcy w przypadku 2-0sobowego gospodarstwa

domowego bez dzieci (dla kredytu #naStart stopa preferencyjna 1,5% i podstawowa kwota bazowa 400 #ys. z¢
/korekta dla 2 lokalizacji — o 10% dla Wroctawia i o 20% dla Warszawy/).

wkiad 20% wktad 200 tys. kredyt 100%

Powierzchnia mieszkania wynosi 50 m? Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek

pierwotny wtorny pierwotny wtorny pierwotny wtorny
Kredyt mieszkaniowy #naStart
Bydgoszcz 1672 zt 1264 7zt 1174 zt 663 7zt 2318zt 1 580 zt
Gdynia 2150 zt 1892 zt 1585 zt 1414 7t 3093 zt 2770 zt
Lublin 1845 zt 1552 7 1383 zt 1023 zt 2711 z 2034 7zt
Warszawa 3183z 2 655 zt 2738 zt 2135z 4465 7t 3805zt
Wroctaw 2534 7t 2055 zt 1947 zt 1630 zt 3613zt 3015z
bezpieczny kredyt 2%




Bydgoszcz 1824 zt 1379 zt 1281zt 724 7t 2281 zt 1724 zt
Gdynia 2183zt 2034 zt 1729 zt 1543 zt 2729 7 2543 zt
Lublin 2007 zt 1693 zt 1509 zt 1116zt 2509 zt 2116z
Warszawa 2 969 zt 2 664 zt 2712zt 2330zt 3712zt 3330z
Wroctaw 2 500 zt 222274 2125zt 1778 zt 3125z 2778 zt
kredyt mieszkaniowy bez doplaty do raty (rynkowy)

Bydgoszcz 2432 7k 1838 zt 1707 zt 965 zt 3040 zt 2298 zt
Gdynia 2910zt 2712 zt 2305 zt 2 056 zt 3638zt 3389zt
Lublin 2675zt 2257zt 2011zt 1488 zt 3344 7t 2821 zt
Warszawa 3958 zt 3551zt 3615zt 3105 zt 4948 zt 4438 zt
Wroctaw 3332zt 2962 zt 28321zt 2370 zt 4165 zt 3703 zt

Tabela 11. Porownanie wysokosci obcigzen kredytobiorcy w przypadku 3-0sobowego gospodarstwa
domowego z 1 dzieckiem (dla kredytu #naStart stopa preferencyjna 1% i podstawowa kwota bazowa 450 tys.
zt [korekta dla 2 lokalizacji — o 10 % dla Wroctawia i o 20% dla Warszawy/).

wktad 20% wktad 200 tys. kredyt 100%

Powierzchnia mieszkania wynosi 60 m? Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek

pierwotny wtorny pierwotny wtorny pierwotny wtorny
Kredyt mieszkaniowy #naStart
Bydgoszcz 1 824 7zt 1379 zt 1447 zt 890 zt 2715 zt 1724 zt
Gdynia 2514 7t 2205 zt 1918 zt 1709 zt 3645zt 3259zt
Lublin 2148 zt 1 693 zt 1675 zt 1283 zt 3188 zt 2375zt
Warszawa 3741 zt 3107 zt 35527 2 760 zt 5279 7t 4487 7t
Wroctaw 2968 zt 2394 7t 2536zt 1 945 7zt 4263 7t 3545zt
bezpieczny kredyt 2%
Bydgoszcz 2189 zt 1655 zt 1737 zt 1069 zt 2737 zt 2 069 zt
Gdynia 2620 zt 2 441 7zt 2275 7t 2051 zt 3275zt 3051z
Lublin 2 408 zt 2032zt 2010 zt 1540 zt 3010z 2 540 zt
Warszawa 3563zt 3196zt 34542 2995 7t 4454 zt 3995z
Wroctaw 3000 zt 2667 zt 2749 7t 2334 7t 3749zt 3334zt
kredyt mieszkaniowy bez doptaty do raty (rynkowy)
Bydgoszcz 2918 zt 2206 zt 2315z 1424 zt 3648 zt 2757 74
Gdynia 3492 7t 3254 7t 3033zt 2734 7t 4366 zt 4067 zt
Lublin 3210zt 2708 zt 2 680 zt 2052zt 4013 zt 3385zt
Warszawa 4750 zt 4261 zt 4 604 zt 3993 zt 5937 zt 5326z
Wroctaw 3998 zt 3555zt 3665 zt 3111zt 4998 7zt 4444 7t

Tabela 12. Porownanie wysokosci obcigzen kredytobiorcy w przypadku 4-0sobowego gospodarstwa
domowego z 2 dzieci (dla kredytu #naStart stopa preferencyjna 0,5% i podstawowa kwota bazowa 500 zys. z¢
/korekta dla 2 lokalizacji — o 10 % dla Wroctawia i o 20% dla Warszawy/).

wktad 20% wktad 200 tys. kredyt 100%
Powierzchnia mieszkania wynosi 70 m? Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek
pierwotny wtorny pierwotny wtorny pierwotny wtorny
Kredyt mieszkaniowy #naStart
Bydgoszcz 1969 zt 1 448 zt 1 645 zt 1 060 zt 3071z 1810zt
Gdynia 2 836 7zt 2 476 7t 2429 7t 1978 zt 4156 7t 3705 zt
Lublin 2409 zt 1778 zt 1 896 zt 1472z 3622zt 2674 7t




Warszawa 4248 zt 3509 zt 4316zt 3392zt 6043 z1 5119zt

Wroctaw 3357 z 2 686 zt 3140 zt 2303 zt 4 867 zt 4030 zt
bezpieczny kredyt 2%

Bydgoszcz 2554 zt 1931 zt 2193 zt 1413 zt 3193zt 2413 zt
Gdynia 3057 zt 2848 zt 2821zt 2560 zt 3821zt 3560 zt
Lublin 2810zt 2370 zt 2512zt 1963 zt 3512z 2963 zt
Warszawa 4157zt 3729zt 4196 zt 3661 zt 5196 zt 4661 zt
Wroctaw 3499zt 3111zt 3374zt 2 889 zt 4374zt 3889z

kredyt mieszkaniowy bez doptaty do raty (rynkowy)

Bydgoszcz 3405 zt 2573 zt 2923 zt 1 884 zt 4256 zt 3217zt
Gdynia 4075zt 3796 zt 3760 zt 3412zt 5093 zt 4745 zt
Lublin 3745 zt 3159 zt 3348 zt 2616zt 4681 zt 3949 zt
Warszawa 5541 zt 4971 zt 5594 zt 4 880 zt 6927 zt 6213 zt
Wroctaw 4 665 zt 4147 zt 4498 zt 3851zt 5831zt 5184 zt

Tabela 13. Porownanie wysokosci obcigzen kredytobiorcy w przypadku 5-0sobowego gospodarstwa
domowego z 3 dzieci (dla kredytu #naStart stopa preferencyjna 0% i podstawowa kwota bazowa 600 tys. z¢
/korekta dla 2 lokalizacji — o 10 % dla Wroctawia i o 20% dla Warszawy/).

wktad 20% wkiad 200 tys. kredyt 100%

Powierzchnia mieszkania wynosi 90 m? Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek

pierwotny wtorny pierwotny wtorny pierwotny wtorny
Kredyt mieszkaniowy #naStart
Bydgoszcz 2 490 7zt 1 655 zt 2181 zt 1 402 zt 3908 zt 2177 zt
Gdynia 3 606 zt 3142zt 3576 zt 2996 zt 5303 zt 4723 74
Lublin 3057 zt 2082 zt 2 890 zt 1873 zt 4616 zt 3397 zt
Warszawa 5413 zt 4 462 7t 5993 zt 4 805 zt 7720 zt 6532zt
Wroctaw 4271 zt 3 409 zt 4 486 7zt 3 409 zt 6213 zt 5 136 zt
bezpieczny kredyt 2%
Bydgoszcz 3284zt 2482 7t 3105z 2103 zt 4105zt 3103z
Gdynia 3930zt 3662zt 3913z 3577zt 4913zt 4577zt
Lublin 3612zt 3047 z1 35152 2 809 zt 4515zt 3809 2t
Warszawa 5345zt 4794 21 5681 zt 4993 21 6 681 zt 5993 zt
Wroctaw 4499 z1 4000zt 462471 4000zt 5624zt 5000zt
kredyt mieszkaniowy bez doptaty do raty (rynkowy)
Bydgoszcz 4377 7t 3309 zt 4139 zt 2 803 zt 5472 7 4136 zt
Gdynia 5239zt 4881zt 5215zt 4768 7t 6548 7t 6101zt
Lublin 4815 7zt 4062 zt 4 686 zt 3745 7t 6019 zt 5078 zt
Warszawa 7125zt 6391 zt 7573 zt 6 656 zt 8 906 zt 7989 zt
Wroctaw 5997 zt 53327 6 164 7zt 53327 7497 zt 6 665 zt

8. Mieszkaniowy kredyt konsumencki #naStart — wplyw zastosowanych doplat na wysokos¢ wydatkow
kredytobiorcy finansujgcego partycypacje lub wktad mieszkaniowy

Projektowany mieszkaniowy kredyt konsumenckiego #naStart zwigkszy mozliwos¢ uzyskania Srodkow
wymaganych dla sfinansowania wktadu mieszkaniowego lub partycypacji wnoszonych przez gospodarstwo
domowe w zwigzku z uzyskaniem spotdzielczego prawa lokatorskiego lub wynajmem mieszkania w zasobach
spotecznych czynszowych. Zastosowana doptata do rat mieszkaniowego kredytu konsumenckiego #naStart
pozwoli zachowa¢ w pierwszych latach splaty kredytu umiarkowany poziom obcigzen miesi¢cznych



gospodarstwa domowego, ponoszacego réwnolegte wydatki z tytulu uzytkowanego na podstawie jednego
Z ww. tytulow prawnych mieszkania.

Brak dedykowanego kredytu umozliwiajacego sfinansowanie czgsci lub calosci kwoty wymaganej
partycypacji lub wktadu mieszkaniowego sprawiaja, ze co do zasady jedyna opcja finansowania zwrotnego
na ten cel jest aktualnie kredyt gotowkowy.

Dla zobrazowania poziomu wsparcia jakie uzyska kredytobiorca zaciagajacy kredyt konsumencki #naStart
zZ doptata do rat w porownaniu z finansowaniem rynkowym zatozono, ze kredyt zostat udzielony w wysokosci
100 tys. zt, tj. na poziomie podstawowej kwoty naliczania peinej doptaty dla kredytow konsumenckich. Dla
kalkulacji doptat do rat przyjeto aktualny wskaznik $redniej kwartalnej stopy procentowej na poziomie 6,36%.
W analizie wariantowej przyjeto ponadto, ze oprocentowanie kredytu gotdowkowego bedzie miescito sie
w przedziale od 9,5%-10% (dolny przedziat aktualnej oferty bankow) do 13%. Przyjecie do porownan réznych
wariantow oprocentowania kredytu gotdwkowego uwzglednia fakt, ze oferta dotyczaca kredytow i1 pozyczek
gotowkowych jest bardzo zrdéznicowana.

W poréwnaniach pominigto fakt, ze z gotowkowym kredytem rynkowym nie bedzie wigzalto si¢ szczegdlne
zabezpieczenie sptaty w formie gwarancji sptaty kredytu #naStart jaka w ramach nowego programu bedzie
mogl udzieli¢ BGK — ten dodatkowy czynnik bedzie rowniez pozytywnie wplywal na dostgpnos¢ kredytu
konsumenckiego #naStart i nizsze oprocentowanie rynkowe tego kredytu w poroéwnaniu z ofertg kredytow
gotowkowych pozbawionych tej formy zabezpieczenia sptlaty.

Poza miesigcznym obnizeniem wydatkéw zwigzanych ze splata zobowigzania kredytowego w okresie
pierwszych 5 lat sptaty kredytu wsparciem dla kredytobiorcy bedzie znaczaco nizszy poziom pozostajacego
do sptaty kapitatu po okresie stosowania doptat. Pozwoli to na ustalenie dla pozostatego okresu sptaty kredytu
#naStart raty annuitetowej na znacznie nizszym poziomie w stosunku do raty splaty kredytu rynkowego.
Wyznaczajaca ww. korzy$¢ rdéznica w kwocie pozostajacego do sptaty kapitatu réwniez wskazana zostata
w zestawieniach.

Tabela 14. Wplyw doptat do rat mieszkaniowego kredytu konsumenckiego #naStart na wysokos¢ wydatkow
kredytobiorcy — okres splaty kredytu udzielonego w wysokosci 100 tys. zt wynosi 10 lat.

oprocentowanie dla kredytu | kredyt kredyt rynkowy | kredyt rynkowy — kredyt rynkowy kredyt konsumencki
gotowkowego konsumencki — annuitet (z1) pierwsza rata (annuitet)— kapitat do | #naStart — kapitat do
#naStart — rata kapitatowo- splaty po 5 latach splaty po 5 latach
(zh) odsetkowa (zt) splaty (tys. zt) dopfat (tys. zt)
9,5% 1095 1264 1625 61,6
10% 1137 1321 1667 62,2 500
11% 1220 1377 1750 63,3 '
13% 1387 1493 1917 65,6

Tabela 15. Wplyw doplat do rat mieszkaniowego kredytu konsumenckiego #naStart na wysokos¢ wydatkow
kredytobiorcy — okres sptaty kredytu udzielonego w wysokosci 100 tys. zt wynosi 15 lat.

oprocentowanie dla kredytu | kredyt kredyt rynkowy | kredyt rynkowy — kredyt rynkowy kredyt konsumencki
gotowkowego konsumencki — annuitet (zt) pierwsza rata (annuitet)— kapitat do | #naStart — kapitat do
#naStart — rata kapitatowo- splaty po 5 latach splaty po 5 latach
(zh) odsetkowa (zt) splaty (tys. zt) dopfat (tys. zt)
9,5% 817 1044 1347 80,5
10% 859 1075 1389 81,3 66.6
11% 942 1136 1472 82,5 '
13% 1109 1265 1639 84,7




