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W potowie grudnia ubiegtego roku, Ministerstwo Rozwoju i Technologii zapowiedziato przygotowanie no-

wego, kompleksowego programu wsparcia osdb, ktore chcg zakupi¢ pierwsze mieszkanie. Program ten
obejmowac ma dwa rozwigzania, z ktérych pierwsze skierowane jest do oséb, ktore planujg zakup mieszka-
nia juz teraz, drugie za$ do tych, ktore planuja to zrobi¢, ale w perspektywie kilku lat.

Bezpieczny Kredyt 2% to jeden z dwdch komponentow, z ktorych sktadaé sie bedzie Program Pierwsze
Mieszkanie. Bedzie to preferencyjny kredyt udzielany na gwarantowanej statej stopie oprocentowania 2%
(plus pozostate koszty kredytu, takie jak marza), co oznacza 3-4 krotnie nizsze oprocentowanie od obecnej
oferty bankdéw komercyjnych. Rozwigzanie to ma pomdc w uzyskaniu zdolnosci kredytowej. Obowigzujgce
od kwietnia ubiegtego roku zalecenie KNF, aby w procesie oceny zdolnosci kredytowej banki przyjmowaty
minimalng zmiane poziomu stopy procentowej o 5 p.p., znacznie obnizyto zdolnos¢ kredytowg wielu osdb.
Ta regufa bezpieczenstwa spowodowata, ze przy tak podwyzszonym putapie oprocentowania, wiele oséb
nie osigga zdolnosci kredytowej. W efekcie powyzszych zalecen, jak réwniez podwyzszenia stop procento-
wych przez Rade Polityki Pienieznej oraz szybko rosngcych cen nieruchomosci, na przestrzeni ostatniego
roku liczba nowo udzielonych kredytéw spadta ponad trzy krotnie — z 68 353 kredytéw o wartosci 23,229
mlid zt w Il kwartale 2021 roku do 21 218 kredytow o wartosci 7,007 mld zt w 1l kwartale 2022 roku.
Nowy program mieszkaniowy ma wptyngc¢ na zmiane tendencji na rynku.

WYKRES 1. LICZBA | WARTOSC NOWO UDZIELONYCH KREDYTOW MIESZKANIOWYCH KWARTALNIE
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zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych SARFIN

Ministerstwo Rozwoju i Technologii zapowiedziato zmiany w Rekomendacji S w zakresie obliczania zdolno-
Sci kredytowej przy oprocentowaniu statym. Dla kredytéw o statym oprocentowaniu bedgcych czescig Pro-
gramu Pierwsze Mieszkanie, KNF obnizy bufor zmiany poziomu stopy procentowej z 5% do 2,5%, czyli
do poziomu sprzed wejscia w zycie aktualnie obowigzujgcych zalecen.

Bezpieczny Kredyt 2% oferowany bedzie przez wszystkie banki komercyjne, ktére podpiszg umowe z Ban-
kiem Gospodarstwa Krajowego. Kredyty, ktore kwalifikowac sie bedg do programu, majg przedstawiac ryn-
kowg propozycje kosztu kredytu, w tym zaréwno kwote oprocentowania, jak i kwote pojedynczej raty. Rzad
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za posrednictwem Banku Gospodarstwa Krajowego finansowac bedzie cze$é raty kredytu, tj. roznice warto-

$ci oprocentowania ponad 2%. Kosztem klienta bedzie wiec oprocentowanie kredytu w wysokosci 2%, mar-
Za, prowizja i pozostate optaty zwigzane z udzieleniem kredytu. Na dopfate z budzetu Panstwa mozna be-
dzie liczy¢ przez 10 lat. Zaproponowane rozwigzanie dotyczy¢ ma kredytéw o racie malejacej, co oznacza,
ze wysoko$¢ raty kredytu bedzie sie utrzymywata na rownym poziomie nawet po okresie 10-letnim. W trak-
cie sptacania kredytu, raty w pierwszej kolejnosci sktadaé sie beda ze sptacanego kapitatu. Srodki z progra-
mu mozna bedzie wykorzysta¢ na cel mieszkaniowy, co oznacza zaréwno zakup mieszkania, jak i zakup
dziatki oraz budowe domu jednorodzinnego.

Program skierowany bedzie do oséb w wieku do 45 lat, ktére dotychczas nie byty wtascicielem nieruchomo-
$ci. Oznacza to, ze zbycie nieruchomosci nie uprawnia do skorzystania z programu. Jednoczesnie wstepnie
zapowiedziano, ze wtasciciele utamka nieruchomosci nieprzekraczajgcego 50%, nabytej w drodze spadku,
w ktorej nie mieszkajg, bedg mogli z programu skorzysta¢. Maksymalna kwota kredytu, ktdrg mozna bedzie
uzyska¢ w przypadku gospodarstwa jednoosobowego to 500 tys. zt, zas dla matzenstw lub rodzica z dziec-
kiem to 600 tys. zt. Wskazana kwota nie obejmuje wkfadu wtasnego. Jezeli kredyt bedzie udzielany matzen-
stwu, warunek wieku bedzie musiat spetni¢ tylko jeden z matzonkdéw. Wérdd zatozen programu nie ma
ograniczenia ceny 1mkw. przy zakupie mieszkania ani tez metrazu nieruchomosci, ktora bedzie kwalifiko-
wata sie do uzyskania dofinansowania. Nabywana nieruchomos¢ moze pochodzi¢ zaréwno z rynku pierwot-
nego, jak i wtornego.

Drugi filar Programu Pierwsze Mieszkanie to tzw. Konto Mieszkaniowe. Rozwigzanie to zaktada, ze benefi-
cjent odktada srodki pieniezne w wysokosci od 500 do 2 000 zt miesiecznie w okresie od 3 do 10 lat. Jezeli
po tym czasie $rodki zostang wykorzystane na cele mieszkaniowe, Panstwo wyptaci premie na poziomie
wskaznika waloryzacyjnego. Wskaznik ten nie zostat jeszcze precyzyjnie okreslony, ale zapowiedziano, ze
bedzie to réwnowartos¢ wskaznika inflacji w danym roku lub wskaznika wzrostu cen nieruchomosci, jezeli
okaze sie wyzszy niz inflacja. Oznacza to, ze jesli inflacja spadnie, ale ceny nieruchomosci bedg wzrastac po-
wyzej inflacji, to ten drugi wskaznik bedzie odnos$nikiem do ustalenia wysokosci premii. Premia Mieszkanio-
wa naliczana bedzie corocznie, a wyptacana jednorazowo w momencie wykorzystania srodkdw na zakup
mieszkania, domu lub jako wktad finansowy w inwestycje, np. w ramach spotdzielni mieszkaniowej.

Konto Mieszkaniowe otworzy¢ bedzie mogta osoba, ktéra nie posiada mieszkania i nie byta wtascicielem
nieruchomosci w przesztosci (w tym domu jednorodzinnego lub spétdzielczego prawa dotyczacego lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego). Z programu moze skorzysta¢ takze osoba, ktéra w jednym po-
siadanym niewielkim lokalu mieszka z co najmniej dwdjka wtasnych lub przysposobionych dzieci (lokalu
o pow. do 50 mkw. przy dwodjce dzieci, 75 mkw. przy 3 dzieci i 90 mkw. przy 4, bez limitu mkw. przy
5 i wiekszej liczbie dzieci).

Na atrakcyjnos¢ Konta Mieszkaniowego sktadajg sie dwa rozwigzania. Po pierwsze bedzie to lokata opro-
centowana komercyjnie w banku (obecnie oprocentowanie lokat siega nawet 7-8%), po drugie zaktada sie
mozliwos¢ uzyskania wspomnianej premii mieszkaniowej siegajgcej wysokosci wskaznika waloryzacyjnego.
Konto Mieszkaniowe przewiduje elastycznos$¢ dotyczacg odktadanych comiesiecznie kwot, nie ma obowigz-
ku deklaracji, jakimi srodkami konto bedzie zasilanie, o ile bedzie to w przedziale od 500 do 2 000 zt mie-
siecznie. Instrument ten przewiduje zachowanie prawa do premii rowniez w przypadku braku zasilenia kon-
ta w jednym miesigcu w roku. Ponadto, Konto Mieszkaniowe dopuszcza odktadanie $rodkdw na zakup
mieszkania dla dziecka powyzej 13 roku zycia. Jesli zebrane srodki zostang wykorzystane na zakup mieszka-
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nia w ciggu 5 lat od osiaggniecia przez dziecko petnoletnosci, premia zostanie wyptacona. Wedtug Minister-
stwa Rozwoju i Technologii, nie ma obecnie w Polsce i na Swiecie drugiego takiego produktu premiujgcego
oszczedzanie, ktéry datby tak wysokg stope zwrotu.

Program Pierwsze Mieszkanie ma ruszy¢ 1 lipca 2023 r., co zostanie poprzedzone wprowadzeniem odpo-
wiedniej ustawy. Dotychczas nie podano zakresu czasowego, w jakim program miatby obowigzywac, jednak
ma to by¢ rozwigzanie dtugofalowe. Zatozenia Programu Pierwsze Mieszkanie zapowiadajg sie bardzo ko-
rzystnie. Od momentu ogtoszenia programu, Bezpieczny Kredyt 2% okreslany jest najtanszym kredytem
w historii, za$ Konto Mieszkaniowe najlepszg lokatg na rynku. Uruchomienie programu w praktyce pokaze,
jak bardzo wptynie on na wzrost liczby udzielanych kredytéw hipotecznych i stymulacje rynku mieszkanio-

wego.
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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 zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdw 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 poglagdowy 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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