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Od kilku miesiecy dyskutowany jest publicznie program rzadowy "Mieszkanie na Start". Swiadomie nie uzytem przymiotnika

»nowy”, bo to tylko bardziej skomplikowana matematycznie wersja poprzedniego programu "Bezpieczny Kredyt 2%". Podobnie
jak wszystkie poprzednie programy z serii wspierania ,kasg” wybranych kredytobiorcéw — poczawszy od Programu ,Rodzina
na Swoim” w latach 2007-2013, poprzez program ,Mieszkanie dla Mfodych” w latach 2014-2018 a skoriczywszy na , Bezpiecznym
Kredycie 2%”, rowniez w programie , Kredyt na Start” mozna liczy¢ na dofinansowanie od panstwa przy zakupie pierwszego miesz-
kania. Kolejne rzady nasladujg swoich poprzednikdw, chcac prostym rozdawnictwem pieniedzy dla rzekomo najbardziej potrzebu-
jacych stworzy¢ wrazenie rozwigzywania problemu mieszkaniowego w naszym kraju. Pewien jestem, ze ci najbardziej potrzebuja-
cy nie czekajg nawet na zerowe oprocentowanie kredytu, bo przy kredycie, ktdrego srednia wartosc dla programu BK2% wyniosta
418 tys. ztotych, sama rata kredytowa przy 25-letniej nawet sptacie wynosi prawie 1,4 tys. ztotych. Oni raczej potrzebujg mieszka-
nia na wynajem, za ktory zaptacg czynsz nie przekraczajacy potowy tej kwoty. Odpowiedzig na te potrzeby magt byé program
,Mieszkanie Plus” w czesci wspierajgcej budowe mieszkan na wynajem. Szkoda, ze zostat skazony populistyczng mozliwoscig wy-
kupu mieszkan na wynajem po 20 latach najmu. A przyjete zatozenie, ze to rzad bedzie realizatorem tego programu, doprowadzi-
to do jego katastrofy.

Dlatego z satysfakcjg przeczytatem wypowiedz nowego, cho¢ bytego juz wiceministra Rozwoju i Technologii Krzysztofa Kukuckiego
(bytego, gdyz w ostatnich wyborach samorzgdowych zostat wybrany na prezydenta Wtoctawka), ktory stwierdzit, ze jesli ktos chce
kupi¢ mieszkanie i sta¢ go na to, moze to zrobi¢, natomiast jezeli kto$ nie chce kupowac¢ mieszkania lub gdy go na to nie stac,
a potrzebuje swojego kata, panstwo i samorzad sg od tego, zeby zapewni¢ zaspokojenie tej potrzeby. Uzupetnitbym tylko liste
oferentéw mieszkan na wynajem o prywatnych ,mieszkanicznikdow” oraz firmy najmu instytucjonalnego PRS.

Po skonstruowaniu nowego rzadu oczekiwatem, ze pojawi sie szansa na wypracowanie nowych, dtugoletnich programoéw rozwia-
zujacych problem mieszkaniowy w Polsce. Jako sektor bankowy rekomendujemy od wielu lat sprawdzone, zweryfikowane pozy-
tywnie w innych krajach rozwigzania. PrezentowaliSmy je jeszcze przed rokiem na spotkaniu u Ministra Waldemara Budy, jednak
rzad PiS zdecydowat sie na wyborczy produkt pt. ,,Bezpieczny Kredyt 2%”. Trudno bowiem inaczej ten produkt potraktowaé. Po-
przedniemu rzadowi program BK2% nie pomdgt w wygraniu wybordw, tym bardziej dziwie sie, ze nowy rzad pomimo totalnej
krytyki skutkow tego programu, zwtaszcza wywotanego przez ten program dynamicznego wzrostu cen transakcyjnych mieszkan,
i to zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtdrnym, postanowit go powieli¢ w nieco zmienionej oprawie.

Owszem, Ministerstwo Rozwoju i Technologii uruchomito proces konsultacji, ale odbywato indywidualne spotkania z poszczegdl-
nymi srodowiskami, i nie aby rozmawia¢ o mozliwych rozwigzaniach, lecz tylko po to by oceni¢ poszczegdlne parametry juz opra-
cowanego programu, a nie jego zasadnosci. Czy taki program napedzajgcy dodatkowych odbiorcéw mieszkarh moze sie nie podo-
ba¢ deweloperom? Oczywiscie, ze sie spodoba. Czy moze nie spodobac sie bankom, poszerzajgc krag potencjalnych kredytobior-
cow i powiekszajac liczbe mozliwych do udzielenia kredytow, w warunkach nadal wysokich rynkowych stop procentowych? Oczy-
wiscie, ze sie spodoba. Nawet przy skomplikowanie licznych warunkach, limitach i wyjatkach ktére sprawia, ze kazdy wniosek be-
dzie wymagat szytego na miare kredytu, a nawet dwdch. Bo przeciez poza kredytem preferencyjnym, wiekszos¢ kredytobiorcow
bedzie siegata po kredyt komercyjny, aby méc sfinansowac upatrzong nieruchomosé. Tym bardziej, ze ,Mieszkanie na Start” nie
ogranicza ani wysokosci wktadu wtasnego, ani maksymalnej kwoty kredytu. Trzeba jednak pamietaé, ze brak tych ograniczerh mo-
ze jednak zacheca¢ do hazardu moralnego. Tym bardziej, ze logicznie myslacy potencjalny kredytobiorca, po obserwacjach tego,
co sie dzieje z kredytami frankowymi oraz wakacjami kredytowymi, niechybnie dojdzie do wniosku, ze to w koncu kredyt
L,Wspotfinansowany” przez panstwo, wiec to panstwo na pewno zadba o rozwigzanie ewentualnych problemdw. Populizm ma sie
bowiem w Polsce coraz lepiej. Najlepiej Swiadczy o tym pojawiajgca sie propozycja objecia wakacjami kredytowymi réwniez kre-
dytobiorcéw, ktdrzy zaciggneli kredyt o statej stopie (!).

Nie podejmuje sie w tym momencie oceny, czy to skutek, czy przyczyna ostatnich 8 lat rzgdu Prawa i Sprawiedliwosci, partii jed-
noznacznie zaklasyfikowanej w Europie jako partia populistyczna, ale poparcie dla populistdw w naszym kraju jest jednym z naj-
wyzszych w Europie, a kampania wyborcza w 2023 roku w Polsce oraz pierwsze miesigce rzgdow nowej koalicji wskazujg
na ,zarazenie” populistycznymi postulatami Prawa i Sprawiedliwosci. Trzeba wiec wykorzystywac kazdg okazje do zniechecanie
do populistycznych rozwigzan szkodzgcych gospodarce i demokracji.

Dlaczego nazwatem program ,Kredyt na Start” programem wyjgtkowym? Po pierwsze — z przekory. A po drugie ze wzgledu
na liczne wyjatki od niezwykle bogatej listy definiowanych w tym programie parametréow skorzystania z rzgdowych doptat. Nieza-
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leznie od faktu, ze potencjalnych beneficjentow programu dzieli sie az na 8 (stownie: osiem) kategorii, ze do kazdej kategorii przy-

porzadkowany jest maksymalny dopuszczalny limit dochoddéw uprawniajgcych do skorzystania z kredytu, maksymalna kwota kre-
dytu udzielanego na warunkach preferencyjnych oraz wysoko$¢ oprocentowania tego preferencyjnego kredytu, to wyjatkowo
pozwala przekracza¢ limit dochodowy za stosownym potrgceniem wysokosci przystugujgcej doptaty, dodatkowo zmiennym
w zaleznosci od liczebnosci rodziny kredytobiorcy.

Co do zasady podstawowym wymaganiem, podobnie jak we wszystkich poprzednich programach, jest to, aby beneficjent progra-
mu nie miat wtasnego mieszkania ani domu. Tutaj jednak trafiamy na kolejny wyjatek. Wytaczone spod tego rygoru majg by¢ ro-
dziny z co najmniej tréjka dzieci — te bedg mogty skorzystac z preferencyjnego kredytu na zakup innego lokum. Pojawia sie tu jed-
nak dodatkowy warunek: aby zachowa¢ doptaty do kredytu, trzeba bedzie w ciggu dwdch lat sprzedaé dotychczas zajmowang
nieruchomos¢.

Kolejny wyjatek pozwala podnie$ limity wysokosci kredytu (kwoty objete doptatg), jesli beneficjent nabywa mieszkanie w miejsco-
wosci, gdzie ceny sg duzo wyzsze. Zarowno limity dochodowe, jak i maksymalne kwoty preferencyjnego kredytu majg by¢ podno-
szone 0 10% lub 20%, a zastosowanie mnoznika ma by¢ uzaleznione od poziomu kosztéw odtworzenia metra kwadratowego
mieszkania.

Nie ma limitu wktadu wtasnego, ani limitu kwoty, ktérg bedziemy chcieli przeznaczy¢ na zakup nieruchomosci. Co wiecej, jesli nie
bedziemy mieli 20-proc. wktadu wtasnego, to do kwoty zakupu 1 mlin ztotych BGK bedzie nam madgt udzieli¢ gwarancji w kwocie
do 100 tysiecy ztotych na pokrycie catosci lub czesci wktadu wtasnego. Udzielenie wspomnianej gwarancji bedzie wigzato sie
z jednorazowa optatg na poziomie 1% kwoty gwarancji.

Program przewiduje za to limit powierzchni uzytkowej kupowanej nieruchomosci, ktéry jednak wyjatkowo nie dotyczy budowy
domu. Na starcie jest to 50 mkw. w przypadku singli. Kazdy dodatkowy cztonek gospodarstwa domowego podnosi 6w limit
0 25 mkw. Ale i tutaj trafiamy na wyjatek. Przekroczenie limitu nie dyskwalifikuje beneficjenta, ale obniza doptate o 50 zt mie-
siecznie na kazdy metr owego przekroczenia, tym razem niezaleznie od liczby cztonkdw rodziny kredytobiorcy.

W odrdéznieniu od programu ,BK2%”, w tym programie nie ma limitu wieku dla beneficjentéw, oczywiscie z wyjatkiem singli.
W ich przypadku ,wyjatkowo” obowigzuje limit wieku — 35 lat.

Od liczby dzieci zaleze¢ ma natomiast oprocentowanie preferencyjnego kredytu mieszkaniowego. Wartoscig bazowa jest 1,5%.
Bedzie ono stosowane przy gospodarstwach domowych nieposiadajgcych dzieci. Kazde dziecko obniza¢ bedzie owo preferencyj-
ne oprocentowanie o 0,5 pkt. proc., az do 0% dedykowanego dla rodzin wielodzietnych.

Z tego preferencyjnego oprocentowania beneficjenci programu bedg sie cieszy¢ przez okres maksymalnie 10 lat — tak dtugo do-
pfaty budzetowe majg ogranicza¢ nam koszt obstugi dtugu. W praktyce najpierw bedziemy sie z bankiem umawiaé na pierwszych
5 lat preferencyjnej sptaty. W potowie okresu otrzymywania doptat dojdzie do zawarcia umowy na kolejnych 5 lat. Po ustaniu do-
pfat kredytobiorcy przechodzg do sptaty na zasadach rynkowych. Preferencyjny kredyt jest jednak tak pomyslany (system rat ma-
lejgcych), aby po 10 latach podejmowac sptate juz znacznie mniejszego dtugu niz w dniu jego zaciggania.

Skutkiem tych rozmaitych limitéw i ograniczen moze by¢ rozproszenie grupy potencjalnych beneficjentéw. Z kredytu
,BK2%” w ponad 57% skorzystaty gospodarstwa jednoosobowe, czyli single, co skutkowato tak dynamicznym wzrostem cen kawa-
lerek. ,Kredyt na Start” bedzie atrakcyjny przede wszystkim dla wielodzietnych rodzin, kupujgcych mieszkania tam, gdzie sg one
relatywnie tanie, co przy ewentualnie dodatkowo posiadanych przez nie srodkach wtasnych i siegnieciu po uzupetniajgcy kredyt
komercyjny pozwoli rzeczywiscie zrealizowac ich marzenia i potrzeby mieszkaniowe. Duzo mniej atrakcyjny bedzie dla singli.

Godnym odnotowania jest nowe rozwigzaniem w tym programie umozliwiajgce zaciggniecie kredytu przez pare w zwigzku niefor-
malnym.

Szkoda, ze autorzy nie pokusili sie w tym prorodzinnym programie o dodatkowe wsparcie dla rodzin wychowujgcych dzieci z orze-
czeniem o niepetnosprawnosci. Takie rodziny powinny réwniez liczy¢ na dodatkowe preferencje. Wystarczytoby potraktowac
je o jedno ,oczko” wyzej. Pod takim pomystem podpisatbym sie w ciemno i narzekat na populizm rozwigzania.
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Drugim zaniedbaniem programu jest catkowite pominiecie aspektéw ochrony srodowiska, chociazby poprzez dodatkowe preferencje
w kwotach doptat czy wysokosci oprocentowania dla nieruchomosci spetniajgcych okreslone paramenty termoenergetyczne.

Ten program powiela wiekszo$¢ wad programu ,,BK2%”. Wprowadzone limity dochodowe to tylko listek figowy. Banki, ktére
uczestniczyty w programie ,,BK2%"” zweryfikowaty te limity z wynikiem takim, ze ponad 80% beneficjentdéw ,BK2%” miatoby szan-
se réwniez na zaciggniecie , Kredytu na Start”.

’

Poniewaz ten program nie jest az tak atrakcyjny jak ,BK2%”, to zainteresowanie nim moze by¢ nizsze. Sama zapowiedz?, ze bedzie
trwat co najmniej do 2027 roku oraz zapowiedz, ze co kwartat bedzie uruchamiana nowa akcja przyjmowania wnioskow na pew-
no powinno zapobiec kumulacji sktadania wnioskow, zaréwno na starcie programu, jak réwniez na koniec kazdego z kwartatéw.
Tym bardziej, ze pod koniec roku 2023, wobec braku informacji, czy pojawi sie kolejny program, wielu potencjalnych nabywcéw
spetniajgcych wymagania programu ,,BK2%” ztozyto wnioski o kredyt preferencyjny w ramach programu ,BK2%”. Przypomne,
ze w pierwszym miesigcu funkcjonowania programu ,,BK2%”, tj. w lipcu 2023 roku, do bankéw wptyneto ponad 18 tys. wnioskow.
Tymczasem autorzy programu zaktadajg, ze do konca roku 2024 obstuzonych zostanie 35 tys. wnioskdw w ramach tego programu.

To wszystko oznacza, ze prognozowany wptyw programu ,Kredyt na Start” na rynek mieszkaniowy bedzie zdecydowanie tagod-
niejszy niz w przypadku BK2%. Ja jednak, niezaleznie od loséw tego programu, nadal licze na mozliwos¢ dyskusji o rozwigzaniach
systemowych przekraczajgcych czas trwania jednej kadencji rzadu.
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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 15 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informacje
o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospodar-
czej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego ryn-
ku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytéw hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdéw 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 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 powo-
fania sie na zrodto prezentowanych danych.

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