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Bezpieczny kredyt 2% i jego wptyw
na ceny nieruchomosci
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Pod koniec maja parlament zakoniczyt prace dot. Ustawy o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele miesz-
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kaniowe. Ustawa obowigzuje od 1 lipca 2023 r. i wprowadza w zycie nowy program o nazwie Pierwsze
Mieszkanie. Jedng z podstaw programu jest nowa forma kredytu — Bezpieczny kredyt 2%, ktory od 3 lipca
2023 r. jest juz mozliwy do uzyskania w wybranych bankach. Wedtug BGK obecnie sg to: PKO Bank Polski
S.A., Bank Pekao S.A., Alior Bank S.A., VeloBank S.A., SGB Bank S.A., Bank BPS S.A. i banki spoétdzielcze Zrze-
szenia BPS, Bank Spdtdzielczy Rzemiosta w Krakowie i Bank Spétdzielczy w Brodnicy™.

Bezpieczny kredyt 2% - zatozenia

W ramach uzyskanego Bezpiecznego kredytu 2% kredytobiorca ma mie¢ zagwarantowany kredyt ze stata
stopa bazowa 2%. Zgodnie z zatozeniami program przewiduje doptaty do kredytu przez pierwsze 10 lat, tak
aby stopa bazowa w tym okresie nie wynosito wiecej niz wspomniane 2%. Innymi stowy, dopfata bedzie
wynosita tyle ile réznica miedzy statg stopg ustalong w oparciu o $Srednie oprocentowanie kredytdw o statej
stopie w bankach kredytujacych, a oprocentowaniem kredytu zgodnie ze stopg 2%. Do stopy bazowej banki
kredytujgce doliczajg swojg marze.

By mdc ubiegad sie o Bezpieczny kredyt 2%, nalezy spetnia¢ kilka warunkdw:

. w dniu skfadania wniosku kredytobiorca musi mie¢ mniej niz 45 lat (w przypadku matzenstw warunek
musi spetnic jedno z nich);

. adresatami programu sg osoby kupujgce lub budujgce swoje pierwsze mieszkanie lub dom (dot. obu
matzonkéw w przypadku matzenstw) — z programu nie mogg skorzysta¢ osoby posiadajgce juz jakas
nieruchomosg;

. nieruchomosci mogg by¢ zakupione zaréwno na rynku wtérnym, jak i pierwotnym, a kredyt moze by¢
rowniez udzielony na zakup dziatki i budowe domu (na tej dziatce);

e nie ma limitéw dot. ceny za metr kwadratowy;
e maksymalna kwota kredytu wynosi:
) 500 000 zt —dla singla,
° 600 000 zt — dla matzenstw lub rodzicow z dzieckiem,
aby wykorzysta¢ ww. maksymalne kwoty kredytu nalezy posiada¢ dochdd netto na poziomie:
° 7-8 tys. zt/miesiecznie — dla singla,
° 9-10 tys. zt/miesiecznie — dla matzenstw lub rodzicow z dzieckiem,
o wktad wtasny nie moze przekracza¢ 200 000 zt.
Stajac sie kredytobiorcg Bezpiecznego kredytu 2% nalezy pamietac o kilku dodatkowych aspektach, aby nie
utraci¢ prawa do dopftat:
¢ nieruchomos¢ nalezy zamieszkac¢ przed uptywem 2 lat od zakupu,

e nie mozna sprzedac nieruchomosci wczesniej niz po 10 latach,

1 https.//www.bgk.pl/osoby-prywatne/mieszkalnictwo/bezpieczny-kredyt-2/#c28119 (dostep: 27.07.2023)
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e w okresie otrzymywania doptat nie jest mozliwa zmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci lub jej
wynajem,

e nie ma mozliwosci nadptat kredytu ani catkowitej jego sptaty przed uptywem 3 lat.

Warto zaznaczy¢, ze w przypadku oferty bankow PKO BP S.A., Pekao S.A. oraz Alior Bank S.A. mozna nie po-
siada¢ zadnego wktadu wtasnego (banki uczestniczg w programie Kredyt bez wktadu wtasnego).

W zwigzku z powyzszym, dysponujgc maksymalnymi mozliwymi kwotami opisanymi w zatozeniach, poten-
cjalni kredytobiorcy mogg poszukiwac¢ mieszkan w zakresach cenowych dochodzgcych do nawet 700 - 800
tys. ztotych. Wydaje sie to by¢ kwota dajgca szerokie mozliwosci wyboru nieruchomosci na rynku nawet
w najwiekszych aglomeracjach. Jednak czy po uruchomieniu programu rzeczywiscie mamy do wyboru taka
sama pule dostepnych mieszkan we wskazanym zakresie cenowym?

Czy uruchomienie Bezpiecznego Kredytu 2% wptyneto na ceny nieruchomosci?

Juz w trakcie prac nad formutowaniem zatozen Bezpiecznego kredytu 2% wielu ekspertéw i analitykdw ryn-
ku nieruchomosci byto sceptycznie nastawionych do tego programu. Czestg opinig byto, iz wprowadzenie
takiej formy kredytu wptynie na wzrost cen ofertowych nieruchomosci. Popyt na mieszkania zwiekszy sie
dzieki lepszej dostepnosci kredytow mieszkaniowych dla szerokiego grona ludzi, przy jednoczesnym braku
wzrostu podazy nieruchomosci, co bedzie gtdéwng przyczyng wzrostu cen na rynku. Im blizej uruchomienia
programu, tym bardziej widoczny stawat sie jego wptyw na ceny, co pokazujg analizy zmian cen ofertowych
dostepne w sieci. Od momentu ogtoszenia programu w potowie grudnia 2022 r. ceny nieruchomosci rosng
z miesigca na miesigc. Na ponizszym wykresie wida¢, jak zmieniajg sie $rednie ceny ofertowe mieszkan

w Warszawie.

RYSUNEK 1. DYNAMIKA ZMIAN SREDNICH CEN OFERTOWYCH MIESZKAN W WARSZAWIE

Ofertowa srednia cena mieszkania

diarw AP
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Zrédto: https://zametr.pl/ceny-mieszkan/warszawa (dostep: 25.07.2023 r.)
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W Warszawie wzrost cen zauwazalny byt juz od grudnia 2022 r. Ceny ofertowe zaczety wzrastac jeszcze
szybciej od marca 2023 r. i obecnie zaréwno na rynku wtérnym, jak i pierwotnym osiggajg Srednig wartosé
okoto 16 tys. zt/m2. W potowie grudnia $rednia cena jednostkowa wynosita okoto 14,5 tys. zt/m2. To wzrost
az 0 10% na przestrzeni jedynie 6 miesiecy. Zjawisko potwierdza tez analiza liczby ofert ze zmiang ceny.

RYSUNEK 2. LICZBA OFERT ZE ZMIANA CENY NA WARSZAWSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI

Liczba ofert ze zmiang ceny
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L ! | Miesiecznie ~~
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1800
—
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Dzienna liczba ofert ze wzrostami i spadkami ceny
Zrédto: https://zametr.pl/ceny-mieszkan/warszawa (dostep: 25.07.2023 r.)

Od grudnia 2022 r. spadkéw cen ofertowych na portalach ogtoszeniowych jest coraz mniej, przy jednocze-
snym wzroscie liczby drozejgcych ofert. Do niedawna zauwazy¢ mozna byto znaczng przewage ogfoszen
taniejgcych mieszkan. W zesztym roku z miesigca na miesigc byto coraz mniej ofert ze wzrastajgcymi cena-
mi. Obecnie zauwazy¢ mozna znacznie mniejszg liczbe ogtoszen ze spadkiem cen (w lipcu byto to jedynie
520 ogtoszen), a nieco wiecej ogtoszen ze wzrostem cen niz w ostatnich miesigcach (481 ogtoszen w lipcu).
Obie wartosci sg obecnie na podobnym poziomie. Takiej sytuacji nie mozna byto doswiadczy¢ ani razu
od konca 2021 r. Czy na innych duzych rynkach w Polsce sytuacja wyglagda podobnie? Ponizej zaprezento-
wana zostata analiza sytuacji na rynku mieszkan w Krakowie i Gdansku.

www.amron.



RYSUNEK 3. DYNAMIKA ZMIAN SREDNICH CEN OFERTOWYCH MIESZKAN W KRAKOWIE

Ofertowa srednia cena mieszkania

Pierwotny Wtorny Tygodniowo
13 932 zt/m? 14 536 zt/m?
~0.7% ~ 1.2%
15 000 zt
- 13 300 zt
S e -
Dane: zametr.pl
1 1 1 1 1 1 1 ] | i r 11500 zt

cze 22 lip22 sie22 wrz22 paz22 1is22 gru22 sty23 |ut23 mar23 kwi23 kwi23 maj23 cze23 lip23

Zrédto: https.//zametr.pl/ceny-mieszkan/krak%C3%B3w (dostep: 25.07.2023 r.)
RYSUNEK 4. LICZBA OFERT ZE ZMIANA CENY NA KRAKOWSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI

Liczba ofert ze zmiana ceny

Wzrosty Spadki Miesiecznie v~
498 279
~13.2% v -24.2%

Uiz

sty 214

22 lis 21 1sie 22 @ Spadki 549 1 maj 23

Dzienna liczba ofert ze wzrostami i spadkami ceny

Zrédto: https://zametr.pl/ceny-mieszkan/gda%C5%84sk (dostep: 25.07.2023 r.)

Dwa powyzsze wykresy przedstawiajg sytuacje na rynku mieszkaniowym w Krakowie. Wptyw ogtoszenia
Bezpiecznego kredytu 2% w grudniu 2022 r. odzwierciedlajg zarowno zmiany $rednich cen mieszkan,
jak iliczba ofert ze zmiang ceny. Pot roku temu $rednia cena mieszkania w Krakowie zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym wynosita 12,5 tys. zt/m2. Obecnie (w lipcu 2023 r.) ceny te wzrosty do 14 tys.
zt/m2 na rynku pierwotnym i 14,5 tys. zt/m2 na rynku wtérnym. Na portalach ogtoszeniowych od marca
2023 liczba ogtoszen ze wzrostami cen przewyzsza liczbe ogtoszen ze spadkami cen mieszkan. Znacznie
czesciej w ostatnich miesigcach mieszkania drozejg, niz tanieja.

sierpien 2023
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RYSUNEK 5. DYNAMIKA ZMIAN SREDNICH CEN OFERTOWYCH MIESZKAN W GDANSKU

Ofertowa srednia cena mieszkania

Pierwotn Wtarn L. .
oty torny Miesigcznie v~
12 956 zi/m? 13 716 zi/m?
- 0.9% A 1.9%
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Zrédto: https.//zametr.pl/ceny-mieszkan/qda%C5%84sk (dostep: 25.07.2023 r.)
RYSUNEK 6. LICZBA OFERT ZE ZMIANA CENY NA GDANSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI

Liczba ofert ze zmiang ceny

Wzrosty Spadki Miesiecznie v/
127 270
v -26.6% v -7.2%

22 lis 21 1 sie 22 @ Spadki 425 1 maj 23
Dzienna liczba ofert ze wzrostami i spadkami ceny

Zrédto: https://zametr.pl/ceny-mieszkan/gda%C5%84sk (dostep: 25.07.2023 r.)

Na Gdanskim rynku nieruchomosci réwniez zauwazy¢ mozna podobne tendencje, co w Warszawie
i Krakowie, cho¢ nieco mniej dynamiczne. Srednia cena ofertowa mieszkan miedzy grudniem 2022 r.
a lipcem 2023 r. wzrosta 0 8% na rynku pierwotnym i 5% na rynku wtornym. Tak jak w dwoch najwiekszych
miastach Polski, w Gdansku rowniez spada znacznie spadta liczba ofert z malejgca ceng nieruchomosci.

www.amron.



Przytoczone dane wprost pokazujg, ze Bezpieczny kredyt 2%, ktory ma by¢ wsparciem w drodze do celu,

jakim jest posiadanie wtasnego mieszkania, znacznie zmienit rynek nieruchomosci w sposdb ograniczajgcy
pule dostepnych na rynku mieszkan. Mieszkania w ciggu ostatnich 6 miesiecy drozaty w znacznie szybszym
tempie, niz przed ogtoszeniem nowego programu kredytowego. Przegladajac oferty nieruchomosci na por-
talach ogtoszeniowych mozna réowniez zauwazy¢, ze znacznie zwiekszyt sie odsetek ofert w przedziale ceno-
wym 700-800 tys. zt (czyli maksymalnej mozliwej wartosci srodkéw do dyspozycji kredytobiorcow Bezpiecz-
nego kredytu 2%). Widac zatem, jak rynek dopasowuje sie do nowych warunkéw kredytowych.

Podsumowanie

Bezpieczny kredyt 2% to kolejny program, ktory dowodzi, ze tego typu dziatania rzgdowe, teoretycznie
wspierajgce zdolnos$¢ kredytowg Polakdéw, powodujg przede wszystkim wzrost popytu na mieszkania.
To zjawisko wykorzystujg sprzedajacy, windujgc ceny ofertowe mieszkan. Pozytywny aspekt wprowadzone-
go programu odczujg jedynie ci, ktdrzy skorzystajg z Bezpiecznego kredytu 2%, natomiast dla pozostatej,
przewazajgcej grupy kupujgcych (tych, ktorzy nie spetniajg warunkdw uzyskania takiego kredytu) mozliwosé
zakupu wfasnego mieszkania znéw staje sie bardziej odlegta.

BARBARA MARIANSKA
| Specjalista ds. Eksploatacji i Rozwoju Systemu AMRON
e-mail: barbara.marianska@amron.pl

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 zachodzgce, 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 kredytdw hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiIN. W odrdznieniu od innych podmiotéw 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 przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga by¢ 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 powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

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

www.amron.pl



