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15 listopada 2021 r. Prezydent RP podpisat Ustawe o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym, ktdra jest
czescig wchodzgcego w zycie w 2022 roku programu Polski tad w ramach dziatan pn. ,Mieszkanie bez wkfa-

du wtasnego”. Nowe przepisy majg utatwi¢ dostepnos¢ do finansowania wtasnego mieszkania osobom, kto-
re posiadajg zdolno$¢ kredytowa, ale nie uzbieraty oszczednosci na poziomie 10-20% wartosci nieruchomo-
$ci. Ustawa wprowadza szereg warunkéw jakie nalezy spetni¢, aby skorzysta¢ z programu.

W 2013 roku Komisja Nadzoru Finansowego wraz z nowelizacjg Rekomendacji S zobligowata banki do wy-
magania od kredytobiorcéw co najmniej minimalnego wktadu wtasnego, przy czym zgodnie z rekomenda-
¢ja 15.7 minimalny poziom rekomendowanego wktadu wtasnego wzrastat z roku na rok: w 2014 roku wy-
nosit on 5%, w 2015 r. — 10%, w 2016 r. — 15%, a od 2017 r. — 20%. Wskazane przepisy Rekomendacji S za-
ostrzajgce wymogi udzielania kredytdw hipotecznych przez banki ustanowity wktad wtasny obowigzkowym
warunkiem do spetnienia przez klienta w trakcie ubiegania sie o kredyt, pozostawiajgc jednak bankom moz-
liwos¢ udzielania kredytéw z wyzszym (max. 90%) wskaznikiem LtV pod warunkiem ubezpieczenia czesci
kredytu przewyzszajacej poziom 80% LtV. Pomimo to dla wielu potencjalnych kredytobiorcéw, uzbieranie
Srodkéw pienieznych w tej wysokosci to w dalszym ciggu bariera nie do przeskoczenia. ,Mieszkanie bez
wktadu wtasnego” ma utatwic¢ zakup mieszkania bez kapitatu.

Rzad podkresla, ze nie jest to program socjalny, a nowe przepisy sg kierowane do 0séb o stabilnych docho-
dach. Program obejmuje zakup lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego zaréwno z rynku pierwot-
nego, jak i wtérnego, jak réwniez zakup nieruchomosci gruntowej w celu budowy oraz wykonczenia domu
mieszkalnego. Ustawa wprowadza limity cenowe 1 m? nieruchomosci, ktéra moze zostaé skredytowana.
W zaleznosdci od lokalizacji tylko czes¢ mieszkan kwalifikowac sie bedzie do programu. Chodzi o to, aby pro-
gram nie doprowadzit do jeszcze wiekszego wzrostu cen na rynku nieruchomosci.

Gwarantowany kredyt mieszkaniowy bedzie moégt zosta¢ udzielony osobom lub gospodarstwom domo-
wym, ktére nie posiadajg prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, a takze spot-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu oraz w okresie pieciu lat poprzedzajgcych ztozenie wniosku
0 udzielenie tego kredytu nie dokonaty zbycia takiego prawa w drodze darowizny. Wyjagtek stanowig rodzi-
ny z dzie¢mi: w przypadku dwaojki dzieci mozliwe jest posiadanie lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego o powierzchni do 50 m?, w przypadku tréjki dzieci powierzchnia uzytkowa nieruchomosci nie mo-
7e przekracza¢ 75m?, czwérki — 90m?, natomiast w przypadku pieciorga i wiecej brak jest ograniczen dot.
powierzchni. Ponadto, program skierowany jest do 0séb posiadajgcych obywatelstwo polskie lub pozosta-
jacych w zwigzku z Polakiem lub Polka. Co istotne, nie wprowadzono ograniczen wiekowych, jakie obowia-
zywaty przy poprzednich programach mieszkaniowych oraz nie wytgczono z programu osdb, ktére w prze-
sztosci posiadaty nieruchomosc.

W ramach programu kredytobiorca moze ubiegac sie o objecie gwarancjg przez Bank Gospodarstwa Krajo-
wego czesci kwoty kredytu hipotecznego, ktora bez tego poswiadczenia powinna zosta¢ wptacona przez
kredytobiorce jako wktad wtasny. Jednak co wazne, kwota nie bedzie finansowana przez Panstwo, lecz wli-
czac sie bedzie w sume kredytu. Kredytobiorca korzystajgcy z programu, sptacajgc zobowigzanie do banku
w pierwszej kolejnosci sptaci czes¢ stanowigcg wktad wtasny objety gwarancjg. Gtéwnym zatozeniem pro-
gramu jest udzielenie kredytu na catg kwote potrzebng do zakupu nieruchomosci. Jesli kredytobiorca nie
bedzie w stanie sptaca¢ zobowigzania, BGK sptaci kredyt jedynie do wysokosci gwarancji wktadu wtasnego
w banku, ktéry udzielit kredytu. Zgodnie z przepisami ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych
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przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, BGK z chwilg zaptaty, wstepuje w prawa beneficjenta
gwarancji i moze dochodzi¢ roszczen zwigzanych z odzyskaniem wptaconej kwoty od kredytobiorcy.

Kwota objeta gwarancjg BGK moze wynie$¢ od 10% do 20% wartosci nieruchomosci, przy czym nie moze
by¢ wyzsza niz 100 tys. zt. Z tytutu udzielenia gwarancji, BGK pobierze jednorazowo prowizje w wysokosci
1% sumy objetej gwarancjg. Minimalny okres kredytowania gwarantowanego kredytu mieszkaniowego wy-
nosi¢ bedzie co najmniej 15 lat, a sam kredyt moze zosta¢ udzielony jedynie w walucie polskiej.
»Mieszkanie bez wktadu wtasnego” nie zaktada limitu powierzchni nieruchomosci, na ktdrg wnioskowany
jest kredyt. Gwarantowane kredyty mieszkaniowe bedg udzielane na zasadach komercyjnych przez banki,
ktore zawrg w tym zakresie umowe z BGK.

Na mocy ustawy kredytobiorcy, ktorzy otrzymajg wsparcie w ramach programu, mogg otrzymaé dodatko-
wo dofinansowanie gwarantowanego kredytu mieszkaniowego. Warunkiem uzyskania tzw. sptaty rodzinnej
jest powiekszenie sie rodziny w trakcie trwania umowy kredytowej. W przypadku pojawienia sie drugiego
dziecka Panstwo zapewni dofinansowanie kredytu w wysokosci 20 tys. zt, w przypadku trzeciego i kolejnego
- 60 tys. zt.

Pomimo obowigzujgcego wymogu wktadu wtasnego, zainteresowanie kredytami hipotecznymi od lat wzra-
sta. Znaczgcy wptyw na to miato utrzymanie przez Rade Polityki Pienieznej NBP od marca 2015 roku stép
procentowych na rekordowo niskim poziomie, ktore w trakcie pandemii COVID-19 zostaty jeszcze bardziej
obnizone. Zgodnie z danymi Biura Informacji Kredytowej wyhamowanie tendencji wzrostowej na rynku za-
obserwowaé mozna byto jedynie w 2020 roku, kiedy zaciggnieto 219,3 tys. kredytéw na kwote 63,889 mld
ztotych. W roku 2021 udzielono rekordowg liczbe 271,8 tys. kredytow na kwote 88,737 mld ztotych.

WYKRES 1. WARTOSC | LICZBA NOWO UDZIELONYCH KREDYTOW MIESZKANIOWYCH ROCZNIE W LATACH 2016 - 2021 WG BIK
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zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych Biura Informacji Kredytowej S.A.
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Od pazdziernika 2021 roku Narodowy Bank Polski podnidst stopy procentowe juz piec razy. Gtdwna stopa
NBP — stopa referencyjna wynosi obecnie 2,75%, a najnizszy jej poziom utrzymywany byt przez RPP w trak-
cie pandemii przez pottora roku na poziomie 0,10% w skali rocznej. W najblizszym czasie mozliwe sg kolej-
ne podwyzki majgce na celu obnizenie rosnacej inflacji. Ewentualne podwyzki stép procentowych wptyna
na wysokos¢ oprocentowania kredytéw i co za tym idzie ich dostepnosc¢ oraz obnizenie potencjalnej zdol-
nosci kredytowej.

Pomimo rosngcej liczby udzielanych kredytéw dostep do wtasnego mieszkania wcigz stanowi problem dla
duzej czesci spoteczenstwa. Wzrost cen nieruchomosci i widmo wzrostu oprocentowania kredytéw moga
w najblizszym czasie wptyngé na wyhamowywanie popytu na rynku nieruchomosci. Ustawa o gwarantowa-
nym kredycie mieszkaniowym zacznie obowigzywac¢ od 27 maja 2022 roku, a rozwigzana w niej zawarte sg
szansg na stymulowanie popytu na rynku nieruchomosci w najblizszych latach.
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N centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFIN. W odréznieniu od innych podmiotdw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie pogladowy i nie moga byc¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrdédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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