STUDIA 8As  4(76) 2023 ISSN 2082-0658 S.55-84 studiabas.sejm.gov.pl

Anna Szelagowska | Bezpieczny kredyt 2% oraz konto
mieszkaniowe jako nowe instrumenty
polityki mieszkaniowej w Polsce

2% Safe Mortgage and Home Savings Account as new housing policy instruments in Poland

The article provides an overview of the First Home Programme which entered into force in Poland on 1july
2023. This programme consists of two main new housing policy instruments. The first one is the 2% Safe
Mortgage, i.e., a system of subsidies for a loan for the purchase of one’s first flat or house. The 2% Safe Mort-
gage is a standard mortgage provided by commercial banks. However, the difference is a subsidy from the
state for the first 120 instalments of the mortgage (10 years). The second instrument is the Home Savings
Account - an opportunity to save meant for people from the age of 13 to 45 who are planning to buy their
first flat or house, with a bonus from the state. Taking into consideration the implementation of these in-
struments, the following research question is verified: if and how the 2% Safe Mortgage and Home Savings
Account stimulate the Polish housing real estate market and banking sector. As the analysis shows that both
these instruments have divergent effects, the final section discusses recommendations for a contemporary
Polish housing policy.
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Wstep

Mieszkanie od zawsze stuzy zaspokojeniu podstawowych potrzeb cztowieka. Poniewaz do-
stepnos$¢ mieszkan jest ograniczona dla wielu gospodarstw domowych o niskich dochodach,
niezbedne jest wsparcie panstwa w postaci réznorodnych instrumentéw polityki mieszkanio-
wej, ktérych celem jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych okreslonych grup spotecznych.
W dniu 1 lipca 2023 r. polska polityka mieszkaniowa zostata uzupetniona o program Pierwsze
Mieszkanie. W ramach tego przedsiewziecia dziatajg dwa podstawowe instrumenty: bezpieczny
kredyt 2% oraz konto mieszkaniowe. Bezpieczny kredyt 2% jest adresowany do gospodarstw
domowych, ktére nie posiadaty dotychczas wtasnej nieruchomosci mieszkaniowej i w dniu
zawarcia umowy kredytowej nie ukonczyty 45 lat. Z kolei konto mieszkaniowe jest skierowane
do 0s6b w wieku 13-45 lat, ktére dzieki oszczednosciom planujg naby¢ na kredyt mieszkanie
w perspektywie nastepnych kilku lat. Bezpieczny kredyt 2% ma na celu zwiekszenie dostep-
nosci kredytowej dla os6b nabywajacych na wtasnos¢ pierwszy lokal mieszkalny lub chcacych
wybudowa¢ dom jednorodzinny. Celem konta mieszkaniowego jest utatwienie zakupu miesz-
kania lub budowy domu jednorodzinnego przez umozliwienie systematycznego oszczedzania
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i uzyskanie dodatkowej premii mieszkaniowej. Szczegélne znaczenie ma bezpieczny kredyt
2% bedgcy gtéwng determinantg zmian popytu i podazy na polskim rynku nieruchomosci oraz
popytu na kredyty mieszkaniowe w 2023 r.

Celem artykutu jest przedstawienie istoty zaréwno bezpiecznego kredytu 2%, jak i konta
mieszkaniowego oraz poszukiwanie odpowiedzi na pytanie badawcze, czy te dwa instrumenty
wplynety na rynek nieruchomosci mieszkaniowych oraz na sektor bankowy w Polsce w pierw-
szych pieciu miesigcach od ich uruchomienia, a jesli tak, to w jaki sposéb. Zakres tematyczny
opracowania obejmuje analize wspomnianych instrumentéw polityki mieszkaniowej panstwa
ze szczegblnym uwzglednieniem ich roli w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wybranych
gospodarstw domowych. Zakres czasowy analizy konczy sie na 15 grudnia 2023 r., a zatem
skupiono sie na pierwszych pieciu miesigcach funkcjonowania na polskim rynku programu
Pierwsze Mieszkanie. W celu okres$lenia wptywu bezpiecznego kredytu 2% na rynek mieszka-
niowy i rynek kredytéw hipotecznych analizg objeto okres od grudnia 2022 r., kiedy ogtoszono
zamiar wprowadzenia tego programu z dniem 1 lipca 2023 r.

Podstawy prawne programu Pierwsze Mieszkanie

Gtéwna przestankg uchwalenia ustawy z dnia 26 maja 2023 r. 0 pomocy panstwa w 0szcze-
dzaniu na cele mieszkaniowe' (dalej: ustawa o pomocy) byto rozszerzenie dotychczasowego
instrumentarium polityki mieszkaniowej panstwa przez wprowadzenie rozwigzan stanowia-
cych pomoc w nabyciu lub budowie pierwszego wtasnego lokalu mieszkalnego badz domu
jednorodzinnego. Przedmiotowe rozwigzania wchodzg w sktad programu Pierwsze Mieszkanie.
Punktem wyjscia dla rozwigzan przyjetych w ustawie o pomocy byt Narodowy Program Miesz-
kaniowy? (NPM) przyjety przez Rade Ministréw 27 wrzesnia 2016 r.2

Zrédtem finansowania zaréwno bezpiecznego kredytu 2%, jak i konta mieszkaniowego uru-
chomionych w ramach programu Pierwsze Mieszkanie jest Rzadowy Fundusz Mieszkaniowy
utworzony w Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK) na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia
1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2%* (dalej:

1 Dz.U. 2023, poz. 1M4.

2 Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Narodowy Program Mieszkaniowy, Gov.pl, 21.02.2020, https://www.gov.
pl/web/rozwoj-technologia/narodowy-program-mieszkaniowy [dostep: 6 listopada 2023 r.].

3 Uchwata nr115/2016 Rady Ministréw z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu
Mieszkaniowego i zatgcznik do uchwaty nr 115/2026 Rady Ministréw z dnia 27 wrzesnia 2016 r. Narodowy
Program Mieszkaniowy.

4 Dz.U.2021, poz. 2133; t.j. Dz.U. 2023, poz. 859. Od 1 pazdziernika 2023 r. BGK miat 90 dni na przedstawienie
Ministrowi Rozwoju i Technologii oraz Ministrowi Finanséw projektu rocznego planu finansowego Rzado-
wego Funduszu Mieszkaniowego, ministrowie z kolei mieli 120 dni na zatwierdzenie projektu rocznego
planu finansowego na 2022 r. Ustawa pierwotnie nosita tytut ,0 gwarantowanym kredycie mieszkaniowym”,
a nastepnie ,,0 rodzinnym kredycie mieszkaniowym". Jeszcze w maju 2023 r. trwaty prace nad ostateczna
wersjg programu Bezpieczny Kredyt 2%. Zob. przebieg prac legislacyjnych nad tg ustawa: Przebieg prac
przed skierowaniem projektu do Sejmu. Rzgdowy projekt ustawy o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz
o spfatach tego kredytu dokonywanych w zwigzku z powiekszeniem gospodarstwa domowego, druk nr 1541, Sejm.
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Tabela 1. Limity srodkéw budzetowych przeznaczonych na gwarancje niskiego wktadu,
rodzinny kredyt mieszkaniowy oraz bezpieczny kredyt 2%

Maksymalny
limit Srodkéw
z przeznaczeniem
na realizacje
zadan zwigzanych
z udzielaniem
gwarancji wktadu
wiasnego oraz
realizacjg zadan
wynikajacych
z rodzinnego kredytu
mieszkaniowego

(min zt)
2022 100
2023 200
2024 500
2025 700
2026 900
2027 1200
2028 1400
2029 1650
2030 1850
2031 2000
2032 2150

Maksymalny
limit wydatkéw
na realizacje

zadan zwigzanych
z bezpiecznym
kredytem 2%
(min zb)

941
1107
1432
1725
1581
1301
1152
1054
1010

90% maksymalnego
limitu wydatkéw na
dany rok, po ktérego
przekroczeniu
wstrzymuje sie
przyjmowanie
wnioskéw
o bezpieczny kredyt
2%
(minzh)

75% maksymalnego
limitu wydatkow
na kolejny rok,
po ktérego
przekroczeniu
wstrzymuje sie
przyjmowanie
whnioskéw
o bezpieczny kredyt
2%

(minzb)

830,25
1074
1293,75
1185,75

975,75

864

790,5

757,5

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych art. 46 ust. 1i ust. 2 ustawy o pomocy pafistwa w oszczedzaniu
na cele mieszkaniowe oraz art. 16 ustawy o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2%.

ustawa o kredycie). Rzadowy Fundusz Mieszkaniowy jest zasilany srodkami budzetu panstwa.

W tabeli 1 wskazano maksymalny limit srodkéw przekazanych z Rzadowego Funduszu Miesz-

kaniowego z przeznaczeniem na realizacje zadar zwigzanych z udzielaniem gwarancji i zadan

wynikajgcych z rodzinnego kredytu mieszkaniowego® oraz dla poréwnania przedstawiono

gov.pl, https://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=1541[dostep: 6 listopada 2023 r.]. W marcu
2023 r. rozpoczat sie proces legislacyjny dotyczacy projektu ustawy o pomocy paristwa w oszczedzaniu na
cele mieszkaniowe uchwalonej 26 maja 2023 r. Zob. przebieg prac legislacyjnych nad tg ustawa: Przebieg
prac przed skierowaniem projektu do Sejmu. Rzqdowy projekt ustawy o pomocy paristwa w oszczedzaniu na cele
mieszkaniowe, druk nr 3096, druk nr 3095-A, Sejm.gov.pl, https://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf/PrzebiegProc.
xsp?nr=3096 [dostep: 6 listopada 2023 r.]. Szerzej o roli tej regulacji w dalszej czesci opracowania.

5 Rodzinny kredyt mieszkaniowy funkcjonujacy od 1 marca 2023 r. jest rozwinieciem uruchomionego od maja
2022 r. programu Mieszkanie bez Wktadu Wtasnego. Rodzinny kredyt mieszkaniowy to alternatywa dla bez-
piecznego kredytu 2%. Decyzja o wzieciu jednego rodzaju kredytu skutkuje brakiem mozliwosci skorzystania
z drugiego rodzaju kredytu. W rodzinnym kredycie mieszkaniowym zamiast dopfaty do rat kredytu jest
oferowana opcja spfaty rodzinnej i nie ma ograniczers ustawowych w odniesieniu do wieku kredytobiorcy.
Nie ma réwniez okreslonej ustawowo maksymalnej kwoty rodzinnego kredytu mieszkaniowego, aczkolwiek
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maksymalny limit $Srodkéw z budzetu pafstwa z przeznaczeniem na bezpieczny kredyt 2% ze
wskazaniem dodatkowych limitdw, po ktérych przekroczeniu BGK ogtasza wstrzymanie przyj-
mowania w danym roku wnioskéw o udzielenie bezpiecznego kredytu 2%.

Przestanki wprowadzenia programu Pierwsze Mieszkanie

Jednym z probleméw wielu gospodarstw domowych pragnacych zaspokoi¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe jest brak srodkéw stanowigcych wktad wiasny. Od 2017 r. wysokos¢ wktadu
wtasnego wynosi 20% wartosci kredytowanej inwestycji, przy czym bank mégt obnizy¢ ten prég
do 10% pod warunkiem wykupienia ubezpieczenia niskiego wktadu lub stosownego zabezpie-
czenia®. W Rekomendacji S” Komisja Nadzoru Finansowego (KNF) dopuszcza réwniez wniesienie
wktadu wiasnego (catodci lub czesci) w drodze realizacji programdw wsparcia rozwoju budowni-
ctwa mieszkaniowego wynikajacych z przepiséw prawa (np. programy rzagdowe i inne o podob-
nym charakterze). Tuz przed uruchomieniem programu Pierwsze Mieszkanie, 19 czerwca 2023 .,
KNF znowelizowata Rekomendacje S8 Wprowadzono zmiany odnoszace sie do m.in. wktadu
wiasnego i zasad liczenia zdolnosci kredytowej, w tym dla kredytéw hipotecznych z doptatami
do rat. W szczegbInosci nowelizacja Rekomendacji S z czerwca 2023 r. dotyczyta®:
= uwzglednienia przepiséw odnoszacych sie do gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych
objetych programem rzgdowym, w tym rodzinnego kredytu mieszkaniowego oraz bezpiecz-
nego kredytu 2%. W obu tych programach mozna bowiem skorzysta¢ z gwarancji BGK bra-
kujacego wktadu wtasnego. W przypadku kredytow z takg gwarancjg maksymalna wartos¢
wskaznika LtV'® wynosi 100% z uwzglednieniem poziomu wktadu wtasnego i wysokosci
gwarancji wynikajacych z przepiséw ustawy o kredycie;

wprowadzono limit ceny 1 m? powierzchni mieszkania (nie ma limitu ceny 1 m? powierzchni domu jednoro-
dzinnego). Pierwotnie zaktadano dostepnos¢ bezpiecznego kredytu 2% do 2027 ., a rodzinnego kredytu
mieszkaniowego do korica 2023 r. Przy ubieganiu sie o rodzinny kredyt mieszkaniowy wymdg braku prawa
wiasnosci nieruchomosci mieszkaniowej dotyczy tylko momentu sktadania wniosku, a nie wczesniejszego
okresu. Poniewaz jest to odrebny program, nie bedzie on omawiany w tym opracowaniu.

6 Zabezpieczeniem niewystarczajgcego wktadu wiasnego moze byc¢: blokada Srodkéw na rachunku bankowym,
zastaw na denominowanych w zfotych dtuznych papierach wartosciowych Skarbu Paristwa lub Narodowe-
go Banku Polskiego, a takze zabezpieczenie ustanowione na $rodkach gromadzonych na Indywidualnym
Koncie Emerytalnym (IKE) lub Indywidualnym Koncie Zabezpieczenia Emerytalnego (IKZE).

7 Komisja Nadzoru Finansowego, Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania
ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, z p6zniejszymi nowelizacjami na podstawie
uchwat KNF nr 492/2019, nr 173/2020 oraz nr 242/2023, https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/
Rekomendacja_S_nowelizacja_czerwiec_2023_82872.pdf [dostep: 22 grudnia 2023 r.].

8 Uchwata nr 242/2023 Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 19 czerwca 2023 r. zmieniajgca uchwate
w sprawie wydania Rekomendadji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kre-
dytowymi zabezpieczonymi hipotecznie (Dz.Urz. KNF 2023, poz. 14), https://dziennikurzedowy.knf.gov.pl/
DU_KNF/2023/14/akt.pdf [dostep: 20 wrzesnia 2023 r.].

9 Ibidem.

10 Wskaznik Loan to Value (,pozyczona kwota do wartosci”) wyrazajacy stosunek wysokosci udzielanego kredytu
do wartosci nieruchomosci.
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= uwzglednienia przepiséw dotyczacych bezpiecznego kredytu 2%, dla ktérego zgodnie z no-
welizacjg Rekomendacji S banki szacujg zdolnos¢ kredytowg na podstawie raty kredytu
pomniejszonej o doptate;

= bufora' na wzrost stdp procentowych uwzglednianego w procesie wyznaczania zdolno-
$ci kredytowej klienta. Zgodnie z Rekomendacjg S najnizszy minimalny poziom bufora na
poziomie 2,5 p.p. (zamiast obowigzujacych od kwietnia 2022 do lutego 2023 r. 5 p.p.) powi-
nien mie¢ zastosowanie do kredytéw opartych na tymczasowo statej stopie procentowe;'.

W przypadku kredytdw ze zmienng stopg procentowg powinien zostac zastosowany wyzszy

0d 2,5 p.p. poziom bufora stopy procentowej, natomiast z uwzglednieniem odchylenia stan-

dardowego o =1,5 p.p." bufor dla kredytéw hipotecznych oprocentowanych zmienng stopa

procentowg wyniesie 4 p.p. (2,5 p.p. + 1,5 p.p. =4 p.p.);
= wprowadzenia nowych oczekiwan co do uwzgledniania modeli szacujacych ryzyko przed-

terminowych spfat kredytéw, czyli uwzglednienia potencjalnego wptywu nadptat kredytu

hipotecznego;
= obowigzkéw informacyjnych wobec klientdw dotyczacych ryzyk zwigzanych z kredytem hi-
potecznym.

Komisja Nadzoru Finansowego wyznaczyta bankom czas na dostosowanie sie do zmian
wprowadzonych nowelizacjg Rekomendacji S do 1lipca 2024 r. Jednakze banki, ktére rozszerzyty
swojg oferte o bezpieczny kredyt 2%, zostaty zobowigzane do dostosowania zasad liczenia
zdolnosci kredytowej oraz kalkulatoréw na potrzeby programu rzagdowego od 1 lipca 2023 r.
(lub od momentu przystapienia do programu).

Kolejng przestanka wprowadzenia programu Pierwsze Mieszkanie byt ograniczony zakres
systemowych mechanizméw pozyskiwania przez banki dtugoterminowych pasywdw zwieksza-
jacych mozliwosci finansowania nieruchomosci mieszkaniowych w ramach oferty dtugotermi-
nowych kredytéw mieszkaniowych o statej stopie procentowej. Wedtug danych KNF na koniec
2022 r. warto$¢ wszystkich czynnych umdw kredytéw na nieruchomosci mieszkaniowe wynosita
16,8% aktywdw sektora bankowego w Polsce, z czego udziat portfela kredytéw hipotecznych
oprocentowanych statg™ lub okresowo statg stopg procentowg wynosit na koniec 2022 r. 56,5%

11 Bufor stopy procentowej to zmiana poziomu stopy procentowej uwzgledniona w procesie oceny zdolnosci
kredytowej klienta do zaciggniecia kredytu hipotecznego oprocentowanego zmienng lub okresowo stata
stopg procentowa.

12 Urzad Komisji Nadzoru Finansowego, Stanowisko UKNF skierowane do Prezeséw Zarzqgdow Bankdw oraz
Dyrektorow oddziatow instytugji kredytowych ws. oceny zdolnosci kredytowej przy udzielaniu kredytow opro-
centowanych zmienng i okresowo stafq stopq procentowq, 7.02.2023, https://www.knf.gov.pl/komunikacja/
komunikaty?articleld=81069&p_id=18 [dostep: 21 wrzesnia 2023 r.].

13 Odchylenie standardowe ¢ =1,5 p.p. stosuje sie wéwczas, gdy odchylenie standardowe aktualnej gtéwnej
stopy procentowej banku centralnego (stopy referencyjnej) za ostatnie 100 dni roboczych jest réwne 0,5 p.p.
lub wieksze oraz ostatnia dostepna wartos¢ stopy procentowej jest wyzsza niz srednia za ostatnie 100 dni
roboczych. W pozostatych przypadkach odchylenie standardowe o wynosi 0 p.p.

14 Zgodnie z Rekomendacjg S odsetki powinny by¢ przynajmniej okresowo state. Wiekszo$¢ bankéw w Polsce
udzielajacych kredyty hipoteczne zdecydowata sie na stosowanie statego oprocentowania przez 5 lat z moz-
liwo$cig podpisania po takim okresie aneksu do umowy na taki sam okres lub przejscia na oprocentowanie
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w sprzedazy nowo udzielonych kredytow hipotecznych i 12,2% w warto$ci bilansowe;™. Problem
polskiego sektora bankowego polega przede wszystkim na tym, ze dtugoterminowe kredyty
hipoteczne sg finansowane gtéwnie krétkoterminowymi depozytami. Na koniec 2022 r. faczny
wolumen dtugoterminowych listéw zastawnych wynosit zaledwie 4,73% portfela kredytéw
mieszkaniowych'®, Brak dtugoterminowego finansowania kredytéw mieszkaniowych przektada
sie na istotne ryzyko ptynnosci, ktére materializuje sie w przypadku zwiekszonego odptywu
depozytéw.

Przed wprowadzeniem programu Pierwsze Mieszkanie polski sektor bankowy charaktery-
zowat sie brakiem rozwigzan zabezpieczajacych dtugoterminowe oszczednosci na pierwsze
mieszkanie przed ryzykiem zwigzanym z utratg realnej warto$ci zgromadzonych $rodkéw przy
wzroscie inflacji lub wzroscie cen mieszkan. Stworzono wiec konto mieszkaniowe, o ktérym
szerzej bedzie mowa w dalszej czesci opracowania. Konsekwencjg braku zachet do dtugotermi-
nowego oszczedzania byt niski udziat oszczednosci brutto' w dochodach polskich gospodarstw
domowych. Wedtug danych Eurostatu stopa oszczednosci brutto™ w Polsce wynosita na koniec
2022 r. zaledwie 1,47% (Srednia dla UE-27 - 12,27%) i byta na najnizszym poziomie od 2009 r.,
podczas gdy na koniec 2020 r. stopa oszczednosci wyniosta 9,02% ($rednia dla UE-27 - 15,8%) .
Z kolei niska stopa oszczednosci gospodarstw domowych wynika z dysproporcji miedzy po-
ziomem oprocentowania lokat w stosunku do podstawowych stép procentowych banku cen-
tralnego i poziomu inflacji. 0d 2017 r. Srednie oprocentowanie lokat w Polsce nie nadazato za
inflacjg i w rezultacie realna stopa zwrotu byta ujemna?. Wedtug danych Polskiego Funduszu
Rozwoju realne oprocentowanie depozytéw w bankach w Polsce od marca 2015 do grudnia
2022 r. spadto o ok. 18 p.p.”’

zmienne. Nieliczne banki oferuja state oprocentowanie kredytéw hipotecznych przez okres 7 lub 10 lat. Do
15 grudnia 2023 r. zaden bank w Polsce nie proponowat kredytéw hipotecznych o statym oprocentowaniu
przez caty okres trwania umowy. W przypadku ubiegania sie o 5-letni kredyt hipoteczny ze statym oprocen-
towaniem banki oferujg okresowo state oprocentowanie w pierwszym roku kredytowania, np. na poziomie
6,5%, a w kolejnych czterech latach - 7,5% plus marza po okresie statego oprocentowania.

15 Komisja Nadzoru Finansowego, Dane miesieczne sektora bankowego - sierpien 2023, https://www.knf.gov.
pl/?articleld=56224&p_id=18 [dostep: 22 wrzesnia 2023 r.].

16 Ibidem.

17 Oszczednosci brutto stanowia te cze$¢ dochodu do dyspozycji brutto, ktéra nie zostata przeznaczona
na zaspokojenie bezposrednich, indywidualnych potrzeb gospodarstw domowych. Zob. Gtéwny Urzad
Statystyczny, Oszczednosci brutto, https://stat.gov.pl/metainformacje/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-

-statystyce-publicznej/784,pojecie.html [dostep: 21 paZdziernika 2023 r.].

18 Stope oszczednosci brutto gospodarstw domowych definiuje sie jako oszczednosci brutto podzielone przez
dochdd do dyspozydji brutto, przy czym ten ostatni jest korygowany o zmiane udziatu netto gospodarstw
domowych w rezerwach funduszy emerytalnych. Zob. Eurostat, Stopa oszczednosci w gospodarstwie domowym,
https://data.europa.eu/data/datasets/gbfxqe2pugakbygclpobva?locale=pl [dostep: 20 pazdziernika 2023 r.].

19 Eurostat, Household Saving Rate, https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/teina500/default/
table?lang=en [dostep: 21 wrzesnia 2023 r.].

20 MilleKompendium, Millennium Fundusze Inwestycyjne, Biuro Komunikacji Inwestycyjnej, 1.04.2022, s. 1.

21 Polski Fundusz Rozwoju, Comiesieczne zestawienie informacji o oszczednosciach. Kwiecieri 2023, Pfr.pl,
12.04.2023, https://pfr.pl/ekspertyzy-ekonomiczne/comiesieczne-zestawienie-informacji-o-oszczednos-
ciach-polakow-kwiecien-2023-r.html [dostep: 20 grudnia 2023 r.].
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Kolejng przestanka wprowadzenia programu Pierwsze Mieszkanie byt spadek zdolnosci kre-
dytowej Polakow zwigzany z ograniczeniem ryzyka kredytowego. Tylko w okresie styczen 2020 -
listopad 2022 r. maksymalna $rednia zdolno$¢ kredytowa w bankach dla rodziny 2+1, o tacznych
zarobkach netto w wysokosci 6400 zt i wktadzie wtasnym 20%, spadta o 61,4% (z 484 743 zt do
187 098 z4)?2. Z kolei z badan przeprowadzonych przez portal RynekPierwotny.pl wynika, ze od
wrze$nia 2022 do wrzesnia 2023 r. przyktadowa zdolno$¢ kredytowa gospodarstw domowych
o réznym dochodzie wzrosta o 26-30%2. Niska zdolnos$¢ kredytowa lub brak zdoInosci kredy-
towej jest réwniez barierg wejscia na rynek mieszkaniowy mtodych ludzi oraz rodzin z dzie¢mi
o niskich dochodach na osobe. Z badan przeprowadzonych przez M. Bryxa i . Rudzka w 2020 r.
na prébie ponad 1100 respondentéw w wieku 18-45 lat wynika, ze ,przyczyng nieposiadania
mieszkania nie jest nieche¢ do wiasnosci, lecz brak srodkéw na wktad wtasny wymagany przez
bank przy udzielaniu kredytu".

Nastepnym powodem wprowadzenia programu Pierwsze Mieszkanie byt brak zaintereso-
wania kredytami hipotecznymi ze stalym oprocentowaniem oraz brak ofert w bankach kredy-
tu o statym oprocentowaniu na okres dtuzszy niz 5 lat. Wedtug danych European Mortgage
Federation do 2019 r. w Polsce banki nie oferowaty kredytéw hipotecznych o statym oprocen-
towaniu, podczas gdy kredyty hipoteczne z ponad 10-letnig stata stopa procentowg domino-
waty od dawna we Francji, w Belgii, Chorwacji, Holandii, Czechach, Danii i Hiszpanii®®. Brak
zainteresowania przez 30 lat polskich kredytobiorcéw kredytami o statym oprocentowaniu
wynikat z malejgcej stawki WIBOR, malejgcych stép procentowych, malejacej raty kredytu ze
zmienng stopa procentowg (a w okresie 2014-2020 ustabilizowania jej wysokosci), a takze
wyzszej raty kredytu hipotecznego ze statym oprocentowaniem w poréwnaniu z rata kredytu
ze zmienng stopg procentowg. Wiosng 2020 r. podstawowe stopy procentowe NBP osiggnety
historycznie najnizszy poziom, przy ktérym prawdopodobienstwo kolejnych obnizek stato sie
bardzo mate (stopa referencyjna 29 maja 2020 r. zostata obnizona z 0,5% do 0,1%, po czym
podwyzki rozpoczety sie dopiero od 7 pazdziernika 2021 r.)%. W Polsce banki zaczety oferowac
kredyty hipoteczne oparte na statej stopie procentowej dopiero od 2020 r. (ale byty to kredyty
ze statym oprocentowaniem na okres nie dtuzszy niz 5 lat). W nowelizacji Rekomendacji S zobo-
wigzano banki do posiadania w swojej ofercie kredytdw zabezpieczonych hipotecznie ze statg
stopa procentowg lub okresowo statg stopa procentowa?. Termin realizacji zalecenia zostat

22 Zdolnos¢ kredytowa Polakéw spada, Managerplus.pl, 6.12.2022, https://managerplus.pl/zdolnosc-kredytowa-
-polakow-ciagle-spada-78371 [dostep: 21 wrzesnia 2023 r.].
23 M. Krzesniak-Sajewicz, Polacy odzyskujg zdolnos¢ kredytowq. Pozyczqg wiecej, ale mieszkanie coraz mniej dostep-
ne, Biznes.interia.pl, 26.09.2023, https://biznes.interia.pl/nieruchomosci/news-polacy-odzyskuja-zdolnosc-
-kredytowa-pozycza-wiecej-ale-miesz,nld,7048815 [dostep: 10 pazdziernika 2023 r.].
24 M. Bryx, L. Rudzka, Alternatywny model kredytowania hipotecznego na cele mieszkaniowe. Raport opracowany
na zlecenie Programu Analityczno-Badawczego Fundacji Warszawski Instytut Bankowosci, Warszawa 2020, s. 67.
25 European Mortgage Federation, Hypostat 2023. A Review of Europe’s Mortgage and Housing Markets, s. 8,
https://hypo.org/ecbc/publications/hypostat/ [dostep: 29 wrzesnia 2023 r.].
26 Archiwum podstawowych stép procentowych od 1998, Nbp.pl, https://nbp.pl/podstawowe-stopy-procentowe-
-archiwum/ [dostep: 29 wrzesnia 2023 r.].
27 European Mortgage Federation, op.cit., s. 108.
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wyznaczony dla bankéw komercyjnych na 30 czerwca 2021r., a dla bankéw spétdzielczych - do
konca 2021 r. Z raportu AMRON-SARFIN wynika, ze w 2021 r. Polacy zaciggali gtéwnie kredyty
ze zmiennym oprocentowaniem - na 256 456 zawartych uméw o kredyt hipoteczny jedynie
15 781 (czyli 6% wszystkich podpisanych uméw) dotyczyto zobowigzania z okresowo statg sto-
pa procentowa?. W 2021 r. podpisano tgcznie 2939 anekséw do uméw o kredyt hipoteczny
zmieniajacych stope procentowa ze zmiennej na okresowo stata®. Na koniec 2021 r. w portfe-
lach bankéw byto czynnych ponad 30 tys. uméw o kredyt z okresowo statg stopg procentowa
o tacznej wartosci przekraczajacej 7,1 mid zP°. W drugim pétroczu 2022 r. banki podpisaty 45 341
uméw kredytowych o statej stopie procentowej. O ile w IV kwartale 2021 r. kredyty z okresowo
statym oprocentowaniem stanowity 19,3%, o tyle w 2022 r. Sredni udziat nowych kredytéw
hipotecznych (a takze aneksowanych) z okresowo statym oprocentowaniem wynosit w catym
portfelu kredytéw hipotecznych 52,45%%'. W pierwszym pétroczu 2023 r. banki udzielity 41735
kredytéw z okresowo statg stopg procentowg, przy czym $redni udziat kredytéw z okresowo
statym oprocentowaniem wynosit 58,88% catego portfela kredytéw hipotecznych®.

Rozpoczeta 7 pazdziernika 2021 r. fala 11 podwyzek podstawowych stép procentowych z po-
ziomu 0,5% do 6,75% we wrze$niu 2022 r. (stopa referencyjna) wzmocnita niepewnos¢ obecnych
i potencjalnych kredytobiorcéw zwigzang ze zmianami stop procentowych i z ich wptywem
na budzet gospodarstw domowych oraz terminowe regulowanie sptaty zobowigzan wobec
bankéw. Dopiero we wrzesniu 2023 r. Rada Polityki Pienieznej obnizyta stope referencyjng do
poziomu 6%, a w pazdzierniku 2023 r. - do poziomu 5,75%%. Ta zmienno$¢ stop procentowych
banku centralnego wynikata gtéwnie z presji inflacyjnej. W pazdzierniku 2021 r. wskaznik inflacji
bazowej CPI wynosit 6,8% (r/r) i osiggnat w pazdzierniku 2022 r. poziom 17,9% (r/r), a w lutym
2023 r. - 18,4% (r/r). W kolejnych miesigcach inflacja malata, by we wrze$niu 2023 r. osiggnac
jednocyfrowa wartos¢ 8,2%3*. Ze wstepnych danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS)
wynika, ze inflacja w pazdzierniku 2023 r. wyniosta 6,5% (r/r)*. Polityka stép procentowych oraz
walka z inflacjg wptynety na popyt na kredyty hipoteczne, w tym na wzmozone zainteresowanie
bezpiecznym kredytem 2%.

28 ,Raport AMRON-SARFIN. Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieru-
chomosci” 2021, nr 4(50), s. 19.

29 Ibidem.

30 Ibidem.

31 ,Raport AMRON-SARFIN. Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieru-
chomosci” 2022, nr 4(54), s. 11. S to dane usrednione dla czterech kwartatéw 2022 r. Na koniec IV kwartatu
2022 r. udziat kredytow z okresowo statym oprocentowaniem wynosit 56,5%.

32 ,Raport AMRON-SARFiN. Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieru-
chomosci” 2023, nr 2(56), s. 10. Sg to dane usrednione dla T kwartatu (54,26%) i IT kwartatu (63,51%) 2023 r.

33 Archiwum...

34 Inflacja bazowa, Nbp.pl, https://nbp.pl/statystyka-i-sprawozdawczosc/inflacja-bazowa/ [dostep: 25 pazdzier-
nika 2023 r.].

35 Inflacja w paZdzierniku wyniosta rdr 6,5 proc,, a mdm 0,2 proc. - GUS (tabela), Pap.biznes.pl, https://biznes.
pap.pl/pl/news/search/info/46761662,inflacja-w-pazdzierniku-wyniosla-rdr-6-5-proc---a-mdm-0-2-proc----
gus-(tabela) [dostep: 31 pazdziernika 2023 r.].
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Charakterystyka instrumentu bezpieczny kredyt 2%

Istota bezpiecznego kredytu 2%

Bezpieczny kredyt 2% jest kredytem hipotecznym, do ktérego rat przystuguje doptata ze Srod-
kéw budzetu pafstwa. Mozna go przeznaczy¢ na zakup mieszkania z rynku zaréwno pierwotne-
go, jak i wtérnego, na zakup domu z rynku wtérego oraz na zakup dziatki budowlanej i budowe
domu jednorodzinnego. Nie ma ograniczen ani w odniesieniu do powierzchni mieszkania/
domu, ani co do ceny 1 m? kredytowanej nieruchomosci. Zawarte w nazwie omawianego in-
strumentu ,2%" nie oznacza, ze tyle wynosi jego oprocentowanie, poniewaz oprocentowanie
bezpiecznego kredytu jest ustalane indywidualnie przez bank kredytujacy i stanowi sume 5-let-
niej statej stopy bazowej 2% i marzy banku powiekszonej o ewentualng prowizje (w okresie obo-
wigzywania statej stopy procentowej) oraz wskaznika referencyjnego i marzy banku (w okresie
obowigzywania zmiennej stopy procentowej).
Jesli kredytobiorca naruszy warunki umowy, wéwczas przestaje obowigzywac okresowo stata
stopa procentowa, a bank ma prawo podnies$¢ rowniez okresowo marze®. Ponadto kredytobior-
ca jest zobowigzany do zwrotu uzyskanych doptat wraz z odsetkami ustawowymi w przypadku®”:
= niewprowadzenia sie do kredytowanego domu lub mieszkania w ciggu 2 lat od nabycia
prawa wiasnosci lub zgtoszenia zakonczenia budowy domu jednorodzinnego,
= sprzedazy kredytowanej nieruchomosci w okresie 10 lat od podpisania umowy kredytowe;j,
= wynajecia lub uzyczenia innej osobie catosci lub czesci kredytowanej nieruchomosci,
= przeznaczenia kredytowanej nieruchomosci na cele inne niz mieszkaniowe,
= zakupu w trakcie trwania umowy kredytowej innej nieruchomosci (nie dotyczy dziedziczenia),
= niezamieszkiwania w kredytowanej nieruchomosci przez okres co najmniej 1 roku,
= zmiany na wniosek kredytobiorcy oprocentowania statego na zmienne w okresie obowia-
zywania dopfat,

= ogtoszenia upadtosci konsumenckiej kredytobiorcy,

= przedterminowej sptaty czesci bezpiecznego kredytu 2% w terminie krétszym niz 3 lata od
podpisania umowy.

W przypadku nieterminowej sptaty (nawet jesli opdznienie w sptacie wyniesie 1 dzien lub
nastgpi sptata niepetnej kwoty wymaganej zgodnie z harmonogramem) kredytobiorca jest
zobowigzany do zaptaty petnej raty kredytu niepomniejszonej o doptate.

Beneficjenci bezpiecznego kredytu 2%

Bezpieczny kredyt 2% jest adresowany do 0séb, ktdre nie ukonczyty w dniu udzielenia kredytu
45 lat i ktére nie majg ani nie miaty na wtasnos¢ mieszkania, domu czy spétdzielczego prawa
do lokalu lub domu. W przypadku matzeAstwa lub rodzicdw co najmniej jednego wspdlnego

36 Art. 9a ust. 11 ustawy o kredycie.
37 Szczeg6ty sg omoéwione w art. 9b ust. 12 ustawy o kredycie.
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dziecka powyzszy warunek dotyczacy maksymalnej granicy wieku musi zosta¢ spetniony przy-
najmniej przez jednego z nich. O kredyt ten moze ubiegac sie zaréwno jednoosobowe gospo-
darstwo domowe (tzw. singiel), jak i wieloosobowe gospodarstwo domowe (w tym samotny
rodzic wychowujacy dziecko) zamieszkujgce na terenie Rzeczypospolitej Polskiej albo poza jej
granicami, jezeli cztonkowie gospodarstwa domowego posiadajg polskie obywatelstwo albo
nie posiadajg obywatelstwa polskiego i prowadzg gospodarstwo domowe wspdlnie z osobg
posiadajaca takie obywatelstwo, a bezpieczny kredyt 2% jest jej udzielany wspdlnie z tg osoba.
Osoby pozostajgce w zwigzku partnerskim, bez Slubu i bez wspélnego dziecka, nawet jesli
faktycznie mieszkajg razem, na potrzeby tej konkretnej ustawy nie sg traktowane jako wspéline
gospodarstwo domowe. Mogg sie one ubiegac o taki kredyt osobno, jesli spetniajg warun-
ki wskazane w ustawie. Matzonek posiadajacy rozdzielnos¢ majgtkowg moze samodzielnie
wnioskowac o bezpieczny kredyt 2%, pod warunkiem ze drugi matzonek, nieprzystepujacy do
kredytu, nie posiada mieszkania lub domu, a jesli takowe bgdz takowy posiadat, to zbyt je przed
Slubem. W przypadku rodzicdw wspoélnego dziecka, jesli jeden z rodzicéw przystepuje samo-
dzielnie do kredytu, drugi rodzic réwniez musi spetni¢ kryterium nieposiadania nieruchomosci
mieszkaniowej, chyba ze zbyt takie prawo przed narodzinami dziecka.

O bezpieczny kredyt 2% moze sie ubiegac osoba, ktora wytacznie w drodze dziedziczenia
nabyta nie wiecej niz 50% udziatu w jednej nieruchomosci stanowigcej mieszkanie lub dom, lub
spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego pod warunkiem, ze nie zamieszkuje w tej nierucho-
mosci od co najmniej 12 miesiecy®. O taki kredyt moze réwniez wnioskowac osoba posiadajgca
nieruchomo$¢ mieszkaniowa wytaczong z uzytkowania na mocy decyzji nadzoru budowlanego®.
Beneficjentem bezpiecznego kredytu 2% moze byc takze osoba, ktéra posiadata nieruchomos¢
mieszkaniowa, ale zbyta ja przed ukoriczeniem 18. roku zycia®.

Bezpieczny kredyt 2% moze zostac udzielony réwniez cudzoziemcom®', ktdrzy uzyskujg wiek-
szo5¢ swoich dochodéw lub posiadajg wiekszos¢ srodkéw finansowych lub innych aktywéw
w polskich ztotych i ptacg w Polsce podatki dochodowe. Kredyt jest udzielany tylko w walucie
polskiej. Co wiecej, posiadanie nieruchomosci za granica nie stoi na przeszkodzie do ubiegania
sie 0 bezpieczny kredyt 2%, weryfikacji bowiem podlegajg tylko nieruchomosci potozone na
terytorium Polski. Zdaniem autorki ten przepis powinien uwzglednia¢ co najmniej 5-letni okres
zamieszkiwania i pracy w Polsce przez cudzoziemcéw aplikujacych o bezpieczny kredyt 2%. Po
pierwszym miesigcu od rozpoczecia udzielania bezpiecznego kredytu 2% ztozono blisko 20 tys.
wnioskéw kredytowych, z czego 1% stanowity wnioski cudzoziemcéw (gtéwnie Ukraincow)*.
Kolejnym warunkiem ubiegania sie o taki kredyt jest posiadanie zdolnosci kredytowej oraz

38 Art. 9a ust. 3 pkt 2 lit. @) oraz art. 9a ust. 4 pkt 2 lit. a) ustawy o kredycie.

39 Art. 9a ust. 3 pkt 2 lit. b) ustawy o kredycie.

40 Art. 9a ust. 3 pkt 1 oraz art. 9a ust. 4 pkt 1 ustawy o kredycie.

41 Pod warunkiem spetnienia kryteriéw cytowanej juz ustawy o kredycie, a ponadto warunki art. 6 ust. 1 ustawy
z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
i agentami (Dz.U. 2022, poz. 2245).

42 Kredyt 2 procent takze dla cudzoziemcdw. Wiasne mieszkanie za granicq nie przeszkadza, Money.pl, 13.08.2023,
https://www.money.pl/gospodarka/kredyt-2-procent-takze-dla-cudzoziemcow-wlasne-mieszkanie-za-gra-
nica-nie-przeszkadza-6930074580609824a.html [dostep: 23 pazdziernika 2023 r.].
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nieposiadanie kredytu hipotecznego zawartego w okresie poprzednich 36 miesiecy. Rdwniez
w tym przypadku ustawodawca wskazat na wyjatki od pozostawania strong umowy innego
kredytu hipotecznego. O bezpieczny kredyt 2% mogg wnioskowac osoby, ktére rozwigzaty
wczesniejszg umowe o kredyt hipoteczny na zasadach komercyjnych przed uruchomieniem
$rodkéw lub z powodu odstgpienia od umowy deweloperskiej®.

Zasady udzielania bezpiecznego kredytu 2%

Bezpieczny kredyt 2% moze zosta¢ udzielony na okres co najmniej 15 lat, bez wktadu wtasnego
lub z wktadem witasnym nie wyzszym niz 200 tys. zt*. Wktadem wtasnym moze by¢ dziatka,
na ktérej ma by¢ wybudowany dom finansowany bezpiecznym kredytem 2%*. Maksymalna
wysoko$¢ bezpiecznego kredytu 2%, o jakg moze ubiegac sie jedna osoba, wynosi 500 tys. z+°.
Dopuszcza sie przekroczenie progu 200 tys. zt wktadu wiasnego, jesli jest nim wytacznie nieza-
budowana dziatka gruntu, na ktérej nie rozpoczeto prac budowlanych, jednakze suma wktadu
wiasnego i kredytu nie moze wéwczas przekroczy¢ 1 min zt. Drugim przypadkiem, w ktérym
dopuszcza sie przekroczenie progu 200 tys. zt wktadu wtasnego, sg Srodki zgromadzone na
koncie mieszkaniowym wraz z premig mieszkaniowg stanowigce wktad wiasny kredytobiorcy
(o koncie mieszkaniowym bedzie mowa w dalszej czesSci opracowania). Rdwniez w tym przy-
padku suma wktadu wiasnego i bezpiecznego kredytu 2% nie moze przekroczy¢ 1 min zt. Jezeli
wktadem wiasnym jest dziatka budowlana, na ktérej rozpoczeto budowe przed 1 lipca 2023 r.,
to suma wkiadu wtasnego i bezpiecznego kredytu 2% réwniez nie moze przekroczy¢ 1 min zt
i w tej sytuacji kwota bezpiecznego kredytu 2% jest ograniczona do 100 tys. ztlub do 150 tys. zt*’.

Preferencyjnosc tego instrumentu polega na doptacie do rat kapitatowo-odsetkowych z bu-
dzetu panstwa réznicy miedzy statg (w okresie 5-letnim) stopg procentowa ustalong w dniu
udzielenia kredytu na podstawie sredniego oprocentowania kredytéw o statej stopie w bankach
kredytujacych a oprocentowaniem kredytu zgodnie ze stopg 2%. Doptata do rat kapitatowo-
odsetkowych tego kredytu obowigzuje przez 10 lat. Oprocentowanie bezpiecznego kredytu 2%
jest okresowo state i ustalane w cyklach 5-letnich.

Wysokos¢ doptaty do miesiecznej raty bezpiecznego kredytu 2% ustala sie zgodnie ze
wzorem*®:

43 Art. 3 ust. 1 pkt 2 ustawy o kredycie.

44 Art. 3 ustawy o kredycie.

45 Kredyt z wkladem wiasnym nizszym niz 20% jest objety gwarancjg BGK, o ile oferta i procedury banku kre-
dytujacego pozwalaja na skorzystanie z gwarangji (art. 3 ust. 3b ustawy o kredycie). Za udzielenie gwarancji
BGK pobiera jednorazowa optate prowizyjng w wysokosci 1% objetej ta gwarancja czesci kredytu (art. 4a
ust. 5). Prowizja musi by¢ wniesiona przez kredytobiorce przed udzieleniem gwarangji.

46 Art. 9a ust. 6 ustawy o kredycie.

47 Ten ostatni wyjgtek dotyczgcy wniesienia wkladu wkasnego w postaci dziatki budowlanej z rozpoczetg budo-
wa jest przepisem przejsciowym dla uméw kredytowych zawartych do kofica grudnia 2025 . (art. 30 ust. 1,
2 i 3 ustawy o pomocy).

48 Art. 9b ust. 2 ustawy o kredycie.
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(W -2%)
D=Ks T
gdzie:
D - kwota doptaty,
Ks - czes¢ kapitatowa bezpiecznego kredytu 2% pozostajaca do sptaty,
W - obowiazujacy w dniu ustalenia stopy oprocentowania bezpiecznego kredytu 2% wskaz-
nik sredniej kwartalnej stopy procentowe;j.

Kluczowy w tym przypadku jest wskaznik sredniej kwartalnej stopy procentowej (W), ktéry
ustala BGK jako iloczyn wspétczynnika 0,9 i Sredniej wazonej stopy oprocentowania nowo
udzielonych kredytéw hipotecznych z okresowo statg stopg procentowa, innych niz bezpieczny
kredyt 2%, obliczonej na podstawie przekazywanej do BGK informacji bankéw kredytujacych,
gdzie waga jest taczna kwota tych kredytéw*. Komunikat o wskazniku $redniej kwartalnej
stopy procentowej BGK ogtasza w Biuletynie Informacji Publicznej na swojej stronie WWW=°,
w terminie 45 dni po uptywie kazdego kwartatu.

Zgodnie z komunikatem BGK z dnia 1 lipca 2023 r. wskaznik Sredniej kwartalnej stopy procen-
towej dla bezpiecznego kredytu 2% od dnia 1 lipca 2023 r. do 9 listopada 2023 r. wynosit 7,14%>".
Przy takim wskazniku doptata do kredytéw udzielonych w IIT kwartale 2023 r. wynosita 5,14 p.p.
(7,14% - 2% = 5,14). Natomiast zgodnie z komunikatem BGK z dnia 3 listopada 2023 r. wskaznik
Sredniej kwartalnej stopy procentowej dla bezpiecznego kredytu 2% od dnia 10 listopada 2023 r.
wyniést 7,02%2. Im nizszy jest ten wskaznik, tym nizsza jest doptata do raty. Kredytobiorcy,
dla ktérych obowigzywat dotychczas korzystniejszy wskaznik 7,14%, majg zagwarantowane
ustalone warunki doptat przez pierwsze 5 lat okresu sptaty kredytu. Przy wskazniku sredniej
kwartalnej stopy procentowej réwnym 2% nie bytoby doptaty do raty bezpiecznego kredytu
(wynositaby woéwczas 2% - 2% = 0). Na wysokosc¢ tego wskaznika wptywaja w duzej mierze
warunki oferowane przez najwieksze banki uczestniczace w programie Bezpieczny Kredyt 2%,
opiera sie on bowiem na $redniej wazonej oprocentowania udzielonych w poprzednim kwartale
kredytéw, gdy wagg jest fgczna kwota udzielonych kredytow®2.

49 A 9b ust. 4 ustawy o kredycie.

50 Bank Gospodarstwa Krajowego, Wskaznik sredniej kwartalnej stopy procentowej BGK, https://www.bgk.pl/
bip/wskaznik-sredniej-kwartalnej-stopy-procentowej-bgk/ [dostep: 5 listopada 2023 r.].

51 Wysokos¢ doptaty do raty bezpiecznego kredytu 2% tuz przed rozpoczeciem udzielania bezpiecznego
kredytu 2% obliczono wedtug wskaznika Sredniej kwartalnej stopy stanowigcego iloczyn wskaznika WIRON
obowigzujacego w dniu 1lipca 2023 r. i wspétczynnika 1,2. Zob. Komunikat Banku Gospodarstwa Krajowego
zdnia 1lipca 2023 r., https://www.bgk.pl/bip/komunikat-z-dnia-01072023-r/ [dostep: 5 listopada 2023 r.].

52 Komunikat Banku Gospodarstwa Krajowego z dnia 3 listopada 2023 r., https://www.bgk.pl/bip/komunikat-

-z-03112023-r/ [dostep: 5 listopada 2023 r.].

53 Stad najwiekszy wptyw na wskaznik sredniej kwartalnej stopy procentowej maja, sposréd bankéw ofe-
rujacych bezpieczny kredyt 2%, PKO BP SA oraz Pekao SA udzielajace dotychczas najwiecej kredytow
hipotecznych.
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Banki udzielajgce bezpiecznego kredytu 2%

0d 3 lipca 2023 r. dwa polskie banki (PKO BP SA i Pekao SA) rozpoczety jako pierwsze udzielanie
bezpiecznego kredytu 2%. Pézniej dotgczyty do nich Alior Bank SA i Velo Bank SA. Wedtug stanu
na 15 grudnia 2023 r. bezpieczny kredyt 2% byt w ofercie 13 bankéw uprawnionych do udziela-
nia tego kredytu®*. Banki miaty pierwotnie udziela¢ bezpiecznego kredytu 2% do korica 2027 .

Byto jednak wiele bankéw w Polsce, ktére nie chciaty przystapi¢ do udzielania bezpiecznego
kredytu 2%. Argumentowaty to wysokim ryzykiem prawnym zwigzanym z dtugoterminowym
finansowaniem nieruchomosci i wysokim ryzykiem regulacyjnym. Z jednej strony przystgpienie
do programu wymaga dostosowania przez dany bank systeméw informatycznych oraz ustala-
nia scenariuszy ksztattowania sie kosztu kredytu po ustaniu okresu doptat, o czym byta mowa
we wczesniejszej czesci opracowania. Z drugiej strony wiele bankéw dotknietych skutkami
wyroku Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (TSUE) z dnia 15 czerwca 2023 r. (sygn.
C-520/21) oraz wyroku TSUE (sygn. C-287/22)%® w sprawie tzw. kredytéw frankowych obawiato
sie kwestionowania réwniez przepiséw umoéw kredytowych dotyczacych bezpiecznego kredytu
2% i strat, jakie moga z tego tytutu ponies$¢. W przypadku uznania przez TSUE wybranych prze-
piséw umoéw dotyczacych walutowych kredytdw mieszkaniowych za abuzywne sady orzekajg na
korzys¢ kredytobiorcéw, co oznacza poniesienie przez banki kosztéw w wysokosci 100 mid z*7.
Innym przyktadem tlumaczacym brak zainteresowania bankéw udziatem w programie Bez-
pieczny Kredyt 2% jest nie tylko préba podwazenia przez kredytobiorcéw wskaznikéw referen-
cyjnych WIBOR, bedacych podstawg wyliczania kosztu kredytéw ztotowych, lecz takze wyroki
sgdéw nakazujace usuniecie WIBOR z umdw kredytowych, tak jak to uczynit w wyroku z 5 lipca
2023 r. Sad Rejonowy w Zielonej Gorze (sygn. IC 819/23)°%, Wysokie ryzyko regulacyjne, ktére
banki dostrzegaja, wynika m.in. ze skutkéw wprowadzenia programu powszechnych wakagji

54 Bank Gospodarstwa Krajowego, Bezpieczny kredyt 2%, Bgk.pl, https://www.bgk.pl/osoby-prywatne/miesz-
kalnictwo/bezpieczny-kredyt-2/#c28119 [dostep: 15 grudnia 2023 r.].

55 Zgodnie z orzeczeniem TSUE uprawnienie do dochodzenia dodatkowych $wiadczeri bedacych nastep-
stwem uniewaznienia umowy kredytu frankowego przystuguje jedynie konsumentowi. Sprawa o sygnaturze
(C-520/21 dotyczyta wynagrodzenia za korzystanie z kapitatu po uniewaznieniu umowy kredytu indeksowa-
nego we franku szwajcarskim. Trybunat zdecydowat, ze zgodnie z dyrektywg 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia
1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich bank nie moze dochodzi¢ od kon-
sumenta roszczen wykraczajgcych poza zwrot odsetek i kapitatu (w szczegolnosci nie moze dochodzi¢ od
kredytobiorcy wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z kapitatu kredytu).

56 Sprawa o sygnaturze C-287/22 dotyczy tzw. zabezpieczenia. Chodzi o wnioskowanie przez frankowiczéw
0 zawieszenie obowigzku spfaty rat kredytu do czasu rozstrzygniecia postepowania sagdowego w sprawie
waznosci umowy kredytowej. Réwniez w tym przypadku TSUE stanat po stronie konsumentow.

57 A. Cieslak-Wréblewska, Banki zaczynajq sie bac kredytéw hipotecznych, Parkiet.com, 6.08.2023, https://www.
parkiet.com/banki/art38910331-banki-zaczynaja-sie-bac-kredytow-hipotecznych [dostep: 28 pazdziernika
2023 r.].

58 Petnomocnikom prawnym kredytobiorcéw ztotowych udato sie dowie$¢, ze zawarta w umowie klauzula
dotyczaca stawki referencyjnej jest abuzywna, a wiec nie moze obowigzywac¢ konsumentéw. Tym samym
kredytobiorcy bedg sptaca¢ swoj kredyt jedynie w oparciu 0 marze banku wynoszaca 1,7%. Wyrok jest
nieprawomocny.
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kredytowych, czego nikt wczesniej nie przewidywat, a czego koszty w catosci poniosty banki®®.
Istnieje ryzyko, ze wakacje kredytowe lub inne niekorzystne dla bankéw zmiany moga zostac¢
wprowadzone réwniez w przypadku bezpiecznego kredytu 2%.

Skutki wprowadzenia bezpiecznego kredytu 2% dla rynku nieruchomosci
mieszkaniowych oraz dla sektora bankowego w Polsce

W grudniu 2022 r. zapowiedziano wprowadzenie programu Pierwsze Mieszkanie, a wraz z nim -
bezpiecznego kredytu 2% oraz konta mieszkaniowego. Byt to bardzo silny impuls wptywa-
jacy przede wszystkim na strone popytowg i w mniejszym stopniu na strone podazowg na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Wedtug danych Biura Informacji Kredytowej (BIK) na
koniec grudnia 2022 r. liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w Polsce wyniosta po-
nad 2,3 min. Warto$¢ nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w 2022 r. w poréwnaniu
z 2021 r. zmniejszyta sie 0 49,1% i osiggneta kwote zaledwie 45,4 mld zt. Rdwniez w 2022 r.
o potowe spadta liczba podpisanych uméw kredytowych®. W duzej mierze miaty na to wptyw
rosnaca inflacja, wzrost stép procentowych NBP, spadek zdolnosci kredytowej potencjalnych
kredytobiorcow, geopolityczne konsekwencje wybuchu wojny na Ukrainie i wczesniejsze skutki
pandemii COVID-19, przektadajace sie na ograniczong podaz nowych mieszkan. Potencjalni kre-
dytobiorcy, ktérzy kwalifikowaliby sie do bezpiecznego kredytu 2%, wstrzymali si¢ od grudnia
2022 r. z decyzjami o zaciggnieciu kredytu - czekali do uruchomienia programu w lipcu 2023 r.
Poczatek 2023 r. byt najstabszym okresem dla bankéw pod wzgledem udzielonych kredytéw
hipotecznych od ponad dekady. Warto ponadto wskaza¢, ze wedtug danych NBP od IV kwartatu
2022 do II kwartatu 2023 r. szacunkowy udziat zakupéw mieszkan ze srodkdw witasnych na
rynku pierwotnym w 7 badanych najwiekszych miastach w Polsce wynosit Srednio 81%, co byto
najwyzszym wskaznikiem od 2012 r." Poniewaz dane te dotyczg tylko 7 polskich miast (z 979
wszystkich miast w 2023 r. w Polsce), nie mozna ich uogélnia¢ i odnosi¢ do wszystkich transakcji
na rynku mieszkaniowym w skali kraju, poniewaz brak jest dostepnych, wiarygodnych danych
potwierdzajacych, jaki udziat maja transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci bez bankowego
zrodta finansowania. Pokazuje to jednak, ze w okresie najwyzszych stop procentowych banku
centralnego (stopa referencyjna od 8 wrzesnia 2022 do 6 wrzesnia 2023 r. wynosita 6,75%) spa-
dato zainteresowanie drogimi kredytami hipotecznymi. Dla wielu gospodarstw domowych byta
to réwniez zacheta do rozwazenia skorzystania z preferencyjnego bezpiecznego kredytu 2%,
dajacego szanse na wiekszg zdolnos¢ kredytowg i nizsze koszty niz w przypadku kredytow

59 A. Czerniak et al., Wplyw pandemii COVID-19 na sektor bankowy w Polsce i innych krajach Europy Srodkowo-
-Wschodniej [w:] A. Chtor-Dominczak, R. Sobiecki, M. Strojny, B. Majewski, Raport SGH i Forum Ekonomicznego
2021, Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie, Warszawa 2021, s. 269-296.

60 BIK podsumowuje 2022 r. na rynku kredytdw i poZyczek oraz prognozuje 2023 r., Media.bik.pl, 26.01.2023,

https://media.bik.pl/informacje-prasowe/789059/bik-podsumowuje-2022-r-na-rynku-kredytow-i-pozyczek-
-oraz-prognozuje-2023-r [dostep: 4 listopada 2023 r.].

61 H.Augustyniak et al., Informacja o cenach mieszkari i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komer-

cyjnych w Polsce w IT kwartale 2023 r., Narodowy Bank Polski, wrzesier 2023, s. 18.
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hipotecznych oferowanych komercyjnie. Juz od marca 2023 r. wzrosto zainteresowanie poten-
cjalnych kredytobiorcéw kupnem i rezerwacjg mieszkan u deweloperéw w zwigzku z zamiarem
zaciagniecia bezpiecznego kredytu 2%. Miato to swoje bezposrednie przetozenie na dynamike
$redniej ceny 1 m? mieszkania w najwiekszych miastach Polski na rynku zaréwno pierwotnym,
jak i wtérnym. W Warszawie $rednia cena 1 m? mieszkania w marcu 2023 r. byta 0 5,3% wyzsza
niz w grudniu 2022 r., w czerwcu 2023 r. byta wyzsza juz 0 9% w poréwnaniu z ceng z grudnia
2022 r., natomiast w sierpniu 2023 r. byta wyzsza 0 14,6% od ceny z grudnia 2022 r. Po poréw-
naniu ceny 1 m? mieszkania w okresie koniec czerwca - sierpien 2023 r. (czyli po wprowadzeniu
bezpiecznego kredytu 2%) i ceny z sierpnia 2023 r. cena 1 m? byta wyzsza o 5% w poréwnaniu
z ceng z konica czerwca 2023 r. W Krakowie 1 m? mieszkania w marcu 2023 r. kosztowat o 2,3%
wiecej niz w grudniu 2022 r., w czerwcu 2023 r. cena 1 m? mieszkania wzrosta 0 7,6% w porow-
naniu z ceng z grudnia 2022 r., natomiast w sierpniu 2023 r. wzrosta ona o 15,22% w poréwnaniu
z ceng z grudnia 2022 r. W Krakowie réwniez odnotowano po wprowadzeniu bezpiecznego
kredytu 2% istotny wzrost, $rednia cena 1 m? mieszkania wzrosta bowiem od korica czerwca do
sierpnia 2023 r. 0 7,1%. Podobna tendencje zaobserwowano w innych duzych miastach w Pol-
sce (w sierpniu 2023 r. cena 1 m? mieszkania wzrosta w poréwnaniu z ceng z grudnia 2022 r.
w Poznaniu o 12,2%, we Wroctawiu - o 11,7%, w Katowicach - 0 10,9%, w Lublinie - 0 10,1%).
Natomiast z poréwnania ceny 1 m? mieszkania w sierpniu 2023 . z ceng z kofica czerwca tegoz
roku, czyli po wprowadzeniu bezpiecznego kredytu 2%, wynika, ze wzrosta ona odpowiednio
0 6,3% w Poznaniu, o 6,3% - we Wroctawiu, 0 2,6% - w Katowicach oraz o 5% - w Lublinie®?.
Tak duzy wzrost cen mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym postrzega sie jako negatywny
skutek wprowadzenia bezpiecznego kredytu 2%. Co wiecej, dotowanie przez panstwo kredytéw
mieszkaniowych (bez wprowadzenia limitéw dochodowych nabywcéw) jako forma stymulowa-
nia popytu mieszkaniowego przektada sie na dalszy wzrost cen nieruchomosci.

Program bezpieczny kredyt 2%, poza obnizeniem bufora na stope procentowg przez KNF
oraz obnizkg stép procentowych od wrze$nia 2022 r., skutkowat niewidziang od poczatku
2021 .5 tendencja, zgodnie z kt6rg podaz mieszkan nie nadgzata za popytem®. Mniejsza podaz

62 K. Szymanski, Jak bezpieczny kredyt 2% wptynat na rynek nieruchomosci?, Direct. money.pl, 10.10.2023, https://
direct.money.pl/artykuly/porady/jak-bezpieczny-kredyt-wplynal-na-rynek-nieruchomosci [dostep: 2 listopa-
da2023r].

63 Rekordowa liczba oséb wnioskujacych o kredyty mieszkaniowe byta najwyzsza w okresie luty-sierpier 2021 .
i wynikata z historycznie niskich stép procentowych. Wedtug danych BIK w styczniu 2021r. ztozono 37,46 tys.
wnioskow o kredyt mieszkaniowy (dla poréwnania w styczniu 2023 r. - 13,26 tys.), w lutym 2021 r. byto to
4714 tys. wnioskéw (w lutym 2023 r. - 19,02 tys.), w marcu 2021 r. - 56,07 tys. wnioskdw (rok wczesniej —
22,23 tys.), w kwietniu 2021 1. - 51,58 tys. wnioskow (w kwietniu 2023 r. - 20,88 tys.), w maju 2021 r. ztozono
48,21 tys. wnioskdw (w maju 2023 r. - 22,39 tys.), w czerwcu 2021 r. - 48,42 tys. wnioskdw (w czerwcu
2023 .- 22,01 tys.), w lipcu 2021 r. - 43,08 tys. wnioskow (w lipcu 2023 r. - 43,47 tys.), w sierpniu 2021 r. -
42,5 tys. wnioskow (w sierpniu 2023 r. — 38,87 tys.), we wrzesniu 2021 . — 41,04 tys. wnioskdw (we wrzesniu
2023 1. - 36,59 tys.), w pazdzierniku 2021 r. - 38,96 tys. wnioskow (w pazdzierniku 2023 r. - 41,35 tys.), w li-
stopadzie 2021 r. ztozono 36,08 tys. wnioskdw, a w grudniu 2021 r. - zaledwie 12,30 tys. wnioskéw o kredyt
mieszkaniowy.

64 Chociaz wedfug danych GUS w 2022 r. oddano do uzytku rekordowg liczbe 238,6 tys. mieszkan (z czego
143,8 tys. przekazali deweloperzy), to w 2022 r. deweloperzy uzyskali 203 tys. pozwoleri na budowe miesz-
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mieszkan to takze efekt spadku sprzedazy mieszkan przez deweloperéw w 2022 r. o ok. 40%
oraz ograniczenia nowych inwestycji na skutek mniejszej zdolnosci kredytowej potencjalnych
nabywcéw mieszkan oraz rosngcych kosztéw inwestycji w efekcie przerwania tanicuchéw do-
staw w czasie pandemii COVID-19 oraz rosnacej inflacji®.

Sytuacja zaczeta sie zmienia¢ po ogtoszeniu w grudniu 2022 r. uruchomienia od lipca 2023 r.
bezpiecznego kredytu 2%. Z badan przeprowadzonych przez agencje nieruchomosci komer-
cyjnych JLL wynika, ze popyt uruchomiony programem Bezpieczny Kredyt 2% spowodowat, ze
podaz nowych mieszkan w trzech najwiekszych miastach spadta do nienotowanych od niemal
20 lat miniméw w Warszawie (w lipcu 2023 r. byto 0 33% mniej nowych mieszkar w poréwnaniu
z liczbg mieszkan z czerwca 2023 r.), we Wroctawiu (0 25% mniej) i w Krakowie (0 28% mniej)®.
Przetozyto sie to na wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych. Ponadto z ,Barometru Metro-
house i Credipass” z III kwartatu 2023 r. wynika, ze wprowadzenie bezpiecznego kredytu 2%
przetozyto sie na spadek udziatu zakupdw inwestycyjnych z 45% w II kwartale 2023 r. do 37%
w IIT kwartale 2023 r. na skutek wejscia na rynek klientéw nabywajacych pierwsze mieszkanie
finansowane preferencyjnym bezpiecznym kredytem 2%%’.

Wprowadzenie programu Bezpieczny Kredyt 2% z pewnoscig przyczynito sie do wzrostu liczby
czynnych umow kredytowych z okresowo statg stopa procentowa, o czym byta mowa w pierw-
szej czesci tego opracowania. Tylko w lipcu 2023 r., czyli w pierwszym miesigcu funkcjonowania
programu, podpisano 826 uméw o bezpieczny kredyt 2% o tgcznej wartosci 280,6 min z4%,

kan lub dokonali zgtoszenia z projektem budowlanym (o 4,9% mniej niz w 2021 r.) i rozpoczeli 115,2 tys.
budéw nowych mieszkan (o 30,7% mniej niz w 2021r.). Poniewaz deweloperska inwestycja mieszkaniowa
trwa $rednio 2 lata, o takie minimalne wielkosci nalezy spodziewac sie wzrostu podazy nowych mieszkan
od deweloperéw w 2024/2025 r. Zob. Gtéwny Urzad Statystyczny, Budownictwo mieszkaniowe w okresie
styczen-grudzieri 2022 r. Informacje sygnalne, Warszawa 2023, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/
przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-styczen-gru-
dzien-2022-roku,5,134.html [dostep: 6 listopada 2023 r.]. W okresie styczeh-wrzesief 2023 r. oddano do
uzytku tacznie 161,3 tys. nowych mieszkan, z czego 97,1 tys. przypada na deweloperéw. Ponadto w okresie
trzech pierwszych kwartatéw 2023 r. deweloperzy uzyskali 114,8 tys. pozwoleri na budowe lub dokonali
zgtoszenia z projektem budowlanym oraz rozpoczeli budowe 80,1 tys. mieszkan. Zob. Gtéwny Urzad Staty-
styczny, Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczeri-wrzesieri 2023 r. Informacje sygnalne, Warszawa 2023,
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-
-mieszkaniowe-w-okresie-styczen-wrzesien-2023-roku,5,144.htm[?pdf=1 [dostep: 6 listopada 2023 r.].
65 ). Swider, Deweloperzy wstrzymujq budowy. ,Skutki zobaczymy za dwa lata”, Biznes.interia.pl, 17.01.2023,
https://biznes.interia.pl/nieruchomosci/news-deweloperzy-wstrzymuja-budowy-skutki-zobaczymy-za-dwa-
-lata,nld,6540101 [dostep: 6 listopada 2023 r.].
E. Siedlaczek, Nowe mieszkania jeszcze drozsze. Kredyt 2% zwiekszyt popyt, a podaz wcale nie rosnie, 300gospo-
darka.pl, 3.10.2023, https://300gospodarka.pl/news/nowe-mieszkania-jeszcze-drozsze-kredyt-2-zwiekszyl-
-popyt-a-podaz-wcale-nie-rosnie [dostep: 2 listopada 2023 r.].
67 ,Barometr Metrohouse & Credipass” 2023, nr 18, III kw., s. 4, https://barometr.metrohouse.pl/ [dostep:
15 grudnia 2023 r.].
68 M. Rudke, Dwa miesigce Bezpiecznego kredytu. Tak hipoteki z paristwowymi doptatami wplynety na rynek, Busi-
nessInsider.com.pl, 31.08.2023, https://businessinsider.com.pl/poradnik-finansowy/kredyty/jak-hipoteki-z-
-panstwowymi-doplatami-wplynely-na-rynek-oto-skutki-po-dwoch-miesiacach/1rc7bzr [dostep: 3 listopada
2023 r.].
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W sierpniu 2023 r. podpisano 7406 uméw o bezpieczny kredyt 2%, we wrze$niu 2023 r. zawarto
9316 umoéw, a od 1 pazdziernika do 5 listopada 2023 r. - 12 881%. Ministerstwo Rozwoju i Tech-
nologii zaktadato udzielenie w 2023 r. 10 tys. kredytéw (do 28 grudnia 2023 r. udzielono ich
ponad 56,9 tys.), w 2024 r. - 40 tys., w 2025 r. - 30 tys., w 2026 r. - 35 tys., a w 2027 r. - 40 tys.,
co tacznie w latach 2023-2027 miato dac 155 tys. podpisanych umow o bezpieczny kredyt 2%7°.

Jak podaje BIK, liczba zapytan o kredyty mieszkaniowe wzrosta we wrze$niu 2023 r. 0 248,8%
w poréwnaniu z wrze$niem 2022 r. Srednia warto$¢ wnioskowanego komercyjnego kredytu
mieszkaniowego we wrzesniu 2023 r. wyniosta 417,36 tys. zt. W ujeciu liczbowym banki udzielity
we wrzesniu 2023 r. 18,1 tys. kredytéw mieszkaniowych (na kwote 7,177 mld z}) i jest to najwyz-
szy od grudnia 2021 r. poziom miesiecznej akcji kredytowej. Z szacunkéw BIK wynika, ze we
wrzesniu 2023 r. banki zawarty 9316 umdw o bezpieczny kredyt 2% (co stanowito 51% wszystkich
udzielonych kredytéw mieszkaniowych) na taczng kwote 3,744 mld z+”*. Z kolei w pazdzierniku
2023 r. banki udzielity az 24,1 tys. kredytéw mieszkaniowych (co byto najwiekszym wskazni-
kiem od pazdziernika 2021 r.) o fgcznej wartosci 9,7 mld zt (co okazato sie najwiekszg kwota
w dotychczasowej historii rynku kredytéw mieszkaniowych). W tacznej liczbie 24,1 tys. uméw
o kredyt mieszkaniowy 59% stanowity umowy o bezpieczny kredyt mieszkaniowy 2% (o tgcznej
wartosci 5,8 mld zh". Tak duzy popyt na kredyty hipoteczne wynikat ze wzrostu zdoInosci kre-
dytowej, z obnizki stop procentowych NBP, ze spadku inflacji, spadku stawki WIBOR™, wzrostu
realnych wynagrodzen oraz z wydtuzenia $redniego okresu kredytowania’. Ponadto tak wysoki

69 Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Blisko 21 tys. umow na bezpieczny kredyt 2%, Gov.pl, 18.10.2023, https://
www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/blisko-21-tys-umow-na-bezpieczny-kredyt-2 [dostep: 4 listopada
2023 r.].

70 Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Pierwsze Mieszkanie z podpisem Prezydenta, Gov.pl, 7.06.2023, https://
www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/pierwsze-mieszkanie-z-podpisem-prezydenta [dostep: 9 listopada
2023 r.] oraz,Bezpieczny kredyt 2 proc.”. Ile umdw zawarto w ramach programu?, Forsal.pl, 11.12.2023, https://
forsal.pl/biznes/bankowosc/artykuly/9378215,bezpieczny-kredyt-2-proc-ile-umow-zawarto-w-ramach-pro-
gramu.html [dostep: 15 grudnia 2023 r.], a takze Bezpieczny kredyt 2 proc. Liczba wnioskow przebita 100 tysiecy,
Bankier.pl, 3.01.2024, https://www.bankier.pl/wiadomosc/Bezpieczny-kredyt-2-proc-Liczba-wnioskow-prze-
bila-100-tysiecy-8672851.html [dostep: 16 stycznia 2024 r.].

71 Biuro Informacji Kredytowej, Najnowsze dane o sprzedazy kredytéw w Polsce (Newsletter kredlytowy BIK - wrze-
sier 2023 r.), Media.bik.pl, 25.10.2023, https://media.bik.pl/informacje-prasowe/822609/najnowsze-dane-

-0-sprzedazy-kredytow-w-polsce-newsletter-kredytowy-bik-wrzesien-2023-r [dostep: 4 listopada 2023 r.].

72 Biuro Informacji Kredytowej, Najnowsze dane o sprzedazy kredytow w Polsce (Newsletter kredytowy BIK - paz-

dziernik 2023 r.), Media.bik.pl, 30.11.2023, https://media.bik.pl/informacje-prasowe/824873/najnowsze-
-dane-o-sprzedazy-kredytow-w-polsce-newsletter-kredytowy-bik-pazdziernik-2023-r [dostep: 15 grudnia
2023 r.].

73 Wedtug stanu na koniec pazdziernika 2023 r. WIBOR wynosit 5,66%, na koniec wrzesnia 2023 r. - 5,77%, na
koniec sierpnia 2023 r. - 6,65%, na koniec lipca 2023 . - 6,76%, a na koniec czerwca 2023 r. - 6,90%. Dla
poréwnania 1 pazdziernika 2022 r. WIBOR wynosit 7,51% i byt to najwyzszy poziom od 1 wrzesnia 2002 r.
Zob. Depozyty ztotowe - WIBID, WIBOR, Money.pl, https://wibor.money.pl/ [dostep: 3 listopada 2023 r.].

74 Z danych GUS wynika, ze we wrzesniu 2023 r. realny wzrost wynagrodzen w sektorze przedsiebiorstw (po
uwzglednieniu inflacji) wyniést w stosunku rocznym 2,1%, a nominalny - 9,0%. Zob. Przecietne wynagrodzenie
miesieczne w Sektorze przedsiebiorstw bez wypfat nagrod z zysku, Wskazniki.gofin.pl, https://wskazniki.gofin.
pl/8,84,2,przecietne-wynagrodzenie-miesieczne-w-sektorze.html [dostep: 4 listopada 2023 r.].

71


http://studiabas.sejm.gov.pl
http://Gov.pl
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/blisko-21-tys-umow-na-bezpieczny-kredyt-2
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/blisko-21-tys-umow-na-bezpieczny-kredyt-2
http://Gov.pl
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/pierwsze-mieszkanie-z-podpisem-prezydenta
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/pierwsze-mieszkanie-z-podpisem-prezydenta
http://Forsal.pl
https://forsal.pl/biznes/bankowosc/artykuly/9378215,bezpieczny-kredyt-2-proc-ile-umow-zawarto-w-ramach-programu.html
https://forsal.pl/biznes/bankowosc/artykuly/9378215,bezpieczny-kredyt-2-proc-ile-umow-zawarto-w-ramach-programu.html
https://forsal.pl/biznes/bankowosc/artykuly/9378215,bezpieczny-kredyt-2-proc-ile-umow-zawarto-w-ramach-programu.html
http://Media.bik.pl
https://media.bik.pl/informacje-prasowe/822609/najnowsze-dane-o-sprzedazy-kredytow-w-polsce-newsletter-kredytowy-bik-wrzesien-2023-r
https://media.bik.pl/informacje-prasowe/822609/najnowsze-dane-o-sprzedazy-kredytow-w-polsce-newsletter-kredytowy-bik-wrzesien-2023-r
http://Media.bik.pl
https://media.bik.pl/informacje-prasowe/824873/najnowsze-dane-o-sprzedazy-kredytow-w-polsce-newsletter-kredytowy-bik-pazdziernik-2023-r
https://media.bik.pl/informacje-prasowe/824873/najnowsze-dane-o-sprzedazy-kredytow-w-polsce-newsletter-kredytowy-bik-pazdziernik-2023-r
http://Money.pl
https://wibor.money.pl/
http://Wskazniki.gofin.pl
https://wskazniki.gofin.pl/8,84,2,przecietne-wynagrodzenie-miesieczne-w-sektorze.html
https://wskazniki.gofin.pl/8,84,2,przecietne-wynagrodzenie-miesieczne-w-sektorze.html

72

studiabas.sejm.gov.pl STUDIA 8As  4(76) 2023

popyt na bezpieczny kredyt 2% byt spowodowany obawami o wstrzymanie przyjmowania przez
banki wnioskéw kredytowych z powodu przekroczenia limitu 50 tys. umdw zatozonego na lata
2023-2024. Juz w grudniu 2023 r. wstrzymanie przyjmowania wnioskéw o bezpieczny kredyt
2% ogtosity PKO BP SA i Bank Ochrony Srodowiska SA. W dniu 1 stycznia 2024 r. BGK wydat
komunikat o wstrzymaniu z dniem 2 stycznia 2024 r. przyjmowania przez banki kredytujace
wnioskéw o udzielenie bezpiecznego kredytu 2%, o wznowienie doptat do rat bezpiecznego
kredytu 2% z prognozowang wyptatg doptat do rat w 2024 r. i kolejnych latach (2025-2032).

Maksymalna kwota bezpiecznego kredytu 2% wraz z wysokoscia wktadu wtasnego ogranicza
wybor kredytowanych nieruchomosci zwtaszcza w duzych aglomeracjach, w ktérych najszybciej
ubywa najtanszych ofert dostepnych na rynku. Jest to niewatpliwie negatywny skutek wdroze-
nia tego programu, przyktadowo bowiem w Warszawie oferta mieszkan na rynku pierwotnym
zmalata po uruchomieniu bezpiecznego kredytu 2% do najnizszych w historii pozioméw?>. Jed-
nakze zwiekszenie zdolnosci kredytowej, nawet o 40-42%’® w poréwnaniu z ofertg komercyj-
nych kredytéw hipotecznych”, dla wielu mniej zamoznych gospodarstw domowych stworzyto
szanse na realizacje inwestycji we wtasne mieszkanie lub wtasny dom. Poniewaz banki szacujg
zdolno$¢ kredytowg dla bezpiecznego kredytu 2% na podstawie raty kredytu pomniejszonej
o dopfate, wiecej potencjalnych kredytobiorcéw stac¢ na taki preferencyjny kredyt z doptatami.
Po uwzglednieniu tego, ze stosunek raty kredytu do dochodu gospodarstwa domowego nie
powinien przekracza¢ 40%, dzieki takiemu rozwigzaniu wzrasta dostepna kwota kredytu, zatem
wiecej gospodarstw domowych bedzie mogto skorzystac z oferty bezpiecznego kredytu 2%, po-
niewaz bedzie miato wiekszg zdolnos¢ kredytowa. Przyktadowo jednoosobowe gospodarstwo
ubiegajace sie o bezpieczny kredyt 2% osiggajgce dochody z tytutu umowy o prace na czas nie-
okreslony w wysokosci 6 tys. zt netto mogtoby liczy¢ na kredyt z doptata w wysokosci 400 tys. zt,
natomiast gdyby ubiegato sie o kredyt hipoteczny bez doptat, wéwczas mogtoby sie ubiegac
o maksymalnie 250 tys. zt. Nalezy jednak podkresli¢, ze bezpieczny kredyt 2% z zatozenia nie
byt adresowany do najmniej zamoznych gospodarstw domowych, tylko do tych, ktére miaty
zdolnos$¢ kredytowg lub dzieki takiej formie finansowania mogty zwiekszy¢ zdolnos¢ kredytowa
i naby¢ prawo wtasnosci pierwszej nieruchomosci.

Z danych Ministerstwa Rozwoju i Technologii wynika, ze w okresie od lipca do wrzesnia
2023 r. do bankdw biorgcych udziat w programie ztozono 63 629 wnioskdw o bezpieczny kredyt
2%. Tygodniowo sktadano $rednio 3 tys. wnioskéw’®, W tym samym okresie zawarto 17 548
uméw kredytowych na taczng kwote ok. 6,934 mlid zt. Srednia kwota, na ktéra udzielono bez-

75 A. Roguski, Rzgdowy kredlyt 2% nakreca ceny mieszkari do rekordowych poziomdw, Rp.pl, 5.09.2023, https://
www.rp.pl/nieruchomosci/art39048221-rzadowy-kredyt-2-nakreca-ceny-mieszkan-do-rekordowych-pozio-
mow [dostep: 29 pazdziernika 2023 r.].

76 W niektorych bankach jednoosobowe gospodarstwo domowe o dochodzie 5,5 tys. zt netto moze uzyskac
w ramach bezpiecznego kredytu 2% nawet 440-450 tys. zt kredytu. Zob. M. Rudke, op.cit.

77 Ibidem.

78 W lipcu 2023 r. ztozono 24,3 tys. wnioskow o bezpieczny kredyt 2%, w sierpniu - 17,6 tys., we wrzesniu —
21,8 tys. wnioskdw, a w pierwszej potowie pazdziernika - 4,2 tys. wnioskdw kredytowych. A. Kotodziej, Koniec
kariery Bezpiecznego kredytu? Ceny mieszkari totalnie odleciaty, Bizblog.pl, 5.11.2023, https://bizblog.spidersweb.
pl/koniec-kariery-bezpiecznego-kredytu-ceny-mieszkan-totalnie-odlecialy [dostep: 4 listopada 2023 r.].
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https://bizblog.spidersweb.pl/koniec-kariery-bezpiecznego-kredytu-ceny-mieszkan-totalnie-odlecialy
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piecznego kredytu 2%, wynosita dla tego trzymiesiecznego okresu 395 124 z+°. Z kolei w okresie
od 1lipca do 15 grudnia 2023 r. zawarto 52 198 umdw kredytowych o tacznej wartosci przeszto
18 mld zt. Srednia kwota bezpiecznego kredytu 2% wzrosta do 405,5 tys. zt*. Tak duzego zain-
teresowania kredytami hipotecznymi nie notowano w Polsce od lat. Znacznie wiekszy popyt
na bezpieczny kredyt 2% wydtuzyt nawet z miesigca do 3 miesiecy czas oczekiwania na decyzje
kredytowg ze wzgledu na przecigzenie bankéw (a doktadnie - na niewielka liczbe bankéw,
ktére udzielajg tego kredytu) oraz doradcéw kredytowych liczbg rozpatrywanych wnioskéw
kredytowych. To z kolei miato wptyw na dostepnos$¢ rzeczoznawcdw majgtkowych. Wydtuzony
czas procedowania wnioskéw kredytowych niesie za soba konieczno$¢ ponownego sktadania
uaktualnionych zaswiadczen o wynagrodzeniach czy aneksowania uméw rezerwacyjnych na
mieszkania lub ryzyko utraty wniesionych na rachunek deweloperéw zaliczek.

Od stycznia 2023 r. caty czas na wysokim poziomie (2400-2700 lokali) utrzymywaly sie re-
zerwacje mieszkan bedacych przedmiotem preferencyjnego finansowania bezpiecznym kre-
dytem 2%. We wrzesniu 2023 r. deweloperzy oddali do uzytku 10,4 tys. mieszkan, podczas gdy
w sierpniu byto to zaledwie 2,8 tys. mieszkan, a w czerwcu i lipcu 2023 r. - po 4 tys. mieszkan
miesiecznie. W okresie styczefi-wrzesier 2023 r. deweloperzy oddali do uzytku 97,1 tys. nowych
mieszkan, czyli o0 2,4% mniej niz w analogicznym okresie 2022 r.8" Gdyby przyja¢ zatozenie, ze
deweloperzy zaprzestaliby nowych inwestycji, przy istniejgcym popycie oferta nowo odda-
nych mieszkan wyprzedataby sie w Warszawie, Krakowie, we Wroctawiu i w Tréjmiescie w dwa
kwartaty (co jeszcze bardziej wywindowatoby ceny mieszkan), podczas gdy na rynku mieszka-
niowym w stanie wzglednej réwnowagi popytu i podazy przyjmuje sie okres czterech-szesciu
kwartatow®,

Na koniec pazdziernika 2023 r. wykorzystano juz 500 min zt z 941 min zt z zarezerwowanych
Srodkéw na doptaty do bezpiecznego kredytu 2%%. Od 2024 r. byty zaplanowane roczne limity
kwotowe doptat (zostaty podane w tabeli 1), a ich przekroczenie miato skutkowa¢ przerwaniem
naboru wnioskow. Jesli tgczna kwota doptat osiggnetaby 90% kwoty stanowigcej réwnowartosé
Srodkéw przewidzianych w ustawie budzetowej na ten rok do przekazania do Rzagdowego Fun-
duszu Mieszkaniowego albo przekroczytaby 75% kwoty limitu na rok nastepny, wéwczas BGK
ogtositby w Biuletynie Informacji Publicznej na swojej stronie WWW informacje o wstrzymaniu

79 Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Trzy miesigce z Pierwszym Mieszkaniem - sukces zapisany w statystykach,

https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/trzy-miesiace-z-pierwszym-mieszkaniem--sukces-zapisany-w-
-statystykach [dostep: 1 listopada 2023 r.].

80 Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Wiecej 0séb na swoim - bezpieczny kredyt 2% z nowymi limitami, Gov.pl,
1.12.2023, https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/wiecej-osob-na-swoim--bezpieczny-kredyt-2-z-no-
wymi-limitami [dostep: 15 grudnia 2023 r.] oraz Rekordowy tydzieri! ZBP o kredycie mieszkaniowym 2 proc.,
wGospodarce.pl, 18.12.2023, https://wgospodarce.pl/informacje/136355-rekordowy-tydzien-zbp-o-kredy-
cie-mieszkaniowym-2-proc [dostep: 15 grudnia 2023 r.].

81 Gtéwny Urzad Statystyczny, Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczeri-wrzesieri 2023...

82 A. Roguski, op.cit.

83 A. Bytniewska, Buda: Pieniedzy na ,Bezpieczny kredyt” wystarczy do momentu wprowadzenia kredytu 0 proc.,
Bankier.pl, 3.11.2023, https://www.bankier.pl/wiadomosc/Buda-Pieniedzy-na-Bezpieczny-kredyt-wystarczy-

-do-momentu-wprowadzenia-kredytu-0-proc-8639824.html [dostep: 5 listopada 2023 r.].
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przyjmowania w danym roku wnioskéw o udzielenie bezpiecznego kredytu 2%. Oznacza to, ze
w przypadku przekroczenia w 2024 r. kwoty 830 min zt doptat BGK ogtositby koniec przyjmo-
wania na dany rok wnioskéw o bezpieczny kredyt 2%, co z pewnoscig zahamowatoby popyt
na nieruchomosci mieszkaniowe, ktére kwalifikowatyby sie do sfinansowania bezpiecznym
kredytem. To z kolei mogtoby wyhamowac¢ tempo wzrostu cen mieszkan, ale mogtoby takze
wplyna¢ na wieksze zainteresowanie zakupem gruntéw pod budowe doméw, ktére miatyby
by¢ sfinansowane innym rodzajem kredytu. W dniu 1 grudnia 2023 r. Rada Ministréw przyjeta
projekt nowelizacji ustawy o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe, w ktérym
zaktada sie, ze w latach 2024-2032 kwota z budzetu panstwa przeznaczona na bezpieczny kre-
dyt 2% ma wzrosngc¢ z ok. 11,3 mld zt do niemal 16,1 mld z£**. Gdyby nowelizacja weszta w zycie,
oznaczatoby to, ze w 2024 r. po zmianach limit budzetu na bezpieczny kredyt 2% wynidstby
1,824 mld zt wobec zaplanowanych pierwotnie 941 min z*,

Konto mieszkaniowe

Drugim gtéwnym instrumentem polityki mieszkaniowej panstwa utworzonym w ramach pro-
gramu Pierwsze Mieszkanie jest rachunek oszczednosciowy zwany kontem mieszkaniowym?®
oraz rachunek terminowej lokaty oszczednosciowe] - tzw. lokata mieszkaniowa®. Szczegéty do-
tyczace ich prowadzenia uregulowano w rozdziale 2 ustawy o pomocy. Celem konta mieszkanio-
wego jest utatwienie osobom fizycznym zakupu mieszkania lub budowy domu jednorodzinnego
przez systematyczne oszczedzanie z mozliwoscig uzyskania dodatkowej premii mieszkaniowej
z Rzagdowego Funduszu Mieszkaniowego®, Zeby skorzystac z premii, oszczedzajacy nie moze
by¢ wiascicielem lub wspétwiascicielem nieruchomosci mieszkaniowej. Wyjatek stanowi odzie-
dziczenie nieruchomosci mieszkaniowej w okresie prowadzenia konta mieszkaniowego lub
lokaty mieszkaniowej, nabycie do 50% udziatu w nieruchomosci w drodze dziedziczenia przed
rozpoczeciem prowadzenia konta mieszkaniowego czy posiadanie nieruchomosci wytaczonej
z uzytkowania przez nadzér budowlany®. Oszczedzajacy na koncie mieszkaniowym moze po-
siada¢ nie wiecej niz jedng nieruchomos¢ mieszkaniowa, ktdrej*:

84 Wiecej 0sdb...

85 Maksymalny limit finansowania z budzetu panstwa bezpiecznego kredytu 2% po wprowadzeniu zapowia-
danych w grudniu 2023 r. zmian wynositby odpowiednio: w 2025 r. = 1760 min zt, w 2026 r. - 2114 min Z,
w 2027 r. - 2431 min zt, w 2028 1. = 1959 min zt, w 2029 r. - 1716 mIn zt, w 2030 r. - 1532 mIn zt, w 2031 . -
141 min ztiw 2032 1. - 1351 min zt.

86 Zgodnie z art. 12 ustawy o pomocy nazwy ,Konto Mieszkaniowe” mogg uzywac do okreslenia prowadzonej
dziatalnosci lub reklamy tylko uprawnione banki, ktére podpisaty z BGK umowe, oraz sam BGK.

87 Lokata mieszkaniowa powstaje z przeksztatcenia konta mieszkaniowego, jesli oszczedzajacy nie wywigzat
sie z warunkdw umowy o prowadzenie konta mieszkaniowego. Szczegdty dotyczace lokaty mieszkaniowej
s przedstawione w rozdziale 2 ustawy o pomocy. Ten produkt nie bedzie szerzej omawiany w opracowaniu.

88 Szerzej na ten temat: Bank Gospodarstwa Krajowego, Konto mieszkaniowe, Bgk.pl, https://www.bgk.pl/
osoby-prywatne/mieszkalnictwo/konto-mieszkaniowe/#c28296 [dostep: 31 paZzdziernika 2023 r.].

89 Art.3ust. 1,213 ustawy o pomocy.

90 Art. 3 ust. 2 ustawy o pomocy.
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= powierzchnia uzytkowa nie przekracza 50 m? i w ktérej zamieszkuje albo zamieszkiwat

z dwojgiem dzieci, albo
= powierzchnia uzytkowa nie przekracza 75 m? i w ktérej zamieszkuje albo zamieszkiwat z troj-

giem dzieci, albo
= powierzchnia uzytkowa nie przekracza 90 m? i w ktdrej zamieszkuje albo zamieszkiwat

z czworgiem dzieci, albo
= w ktdrej zamieszkuje albo zamieszkiwat z co najmniej pieciorgiem dzieci.

Konto mieszkaniowe jest adresowane do oséb miedzy 13. a 45. rokiem zycia (w dniu zawar-
cia umowy nie mozna mie¢ ukofczonych 45 lat). Oprocentowanie konta mieszkaniowego jest
ustalane na zasadach oferowanych przez bank. W przypadku oszczedno$ci zgromadzonych
na koncie mieszkaniowym nie pobiera sie 19% podatku od zyskéw kapitatowych. Preferencyj-
nos¢ tego produktu oszczedno$ciowego polega na naliczaniu premii mieszkaniowej réwnej
rocznemu wskaznikowi inflacji lub wskaznikowi zmiany wartosci ceny 1 m? powierzchni uzyt-
kowej budynku mieszkalnego®'. Co istotne, w kazdym roku bedzie wybierany korzystniejszy dla
oszczedzajacego wskaznik. Wskaznik wzrostu cen nieruchomosci i wielkos¢ wskaznika inflacji
stanowigce podstawe wyptaty premii mieszkaniowej sg publikowane przez Bank Gospodarstwa
Krajowego 15 marca kazdego roku za rok ubiegty, czyli przyktadowo: 15 marca 2024 r. zostanie
podana po raz pierwszy wartosc¢ tych wskaznikéw w 2023 r. oraz wysokos¢ przyznanej premii
mieszkaniowej za 2023 r.

Minimalna roczna doptata w ramach premii mieszkaniowej to 1%, a maksymalna - 15%.
Warto pamietac, ze konto mieszkaniowe dla jednej osoby mozna zatozy¢ tylko raz w zyciu i tyl-
ko w jednym banku. Nie mozna mie¢ kilku kont mieszkaniowych w kilku bankach zatozonych
na jedng osobe, istnieje jednak mozliwo$¢ nieodptatnego przeniesienia prowadzenia konta
mieszkaniowego do innego uprawnionego banku oferujgcego rachunki kont mieszkaniowych.

Wysokos¢ oprocentowania $rodkéw zgromadzonych na koncie mieszkaniowym opiera sie na
zmiennej stopie procentowej nie nizszej niz 75% stopy oprocentowania rachunku oszczednos-
ciowego oferowanej obecnym klientom®, a w przypadku gdy bank prowadzacy konto miesz-
kaniowe nie oferuje prowadzenia takich rachunkéw - wedtug zmiennej stopy procentowej nie
nizszej niz 50% wskaznika WIRON®,

91 W latach 2000-2022 inflacja roczna byta tylko w 7 latach (na 23) wyzsza niz wskaznik zmiany ceny 1 m? po-
wierzchni uzytkowe]j budynku mieszkalnego. Przyktadowo w 2022 r. inflacja roczna wynosita 14,4%, a zmiana
ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego - 3,6%, w 2021 . inflacja roczna byta na poziomie
5,1%, a wskaznik zmiany ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego - 5%, w 2020 r. inflacja
wynosita 3,4%, a wskaznik zmiany ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego - 9,6%, w 2019 1.
inflacja wynosita 2,3%, a wskaznik zmiany ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego - 5,3%,
w2018 r. oba wskazniki byty réwne i miaty wartos¢ 1,6%. Po uwzglednieniu dotychczasowej tendencji i przy
zatozeniu, ze dynamika cen mieszkan bedzie nadazac za inflacja, premia powinna by¢ réwna wskaznikowi
zmiany ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

92 Art. 5 ust. 3 ustawy o pomocy.

93 Wedtug stanu na 3 listopada 2023 r. wskaznik WIRON wynosit 4,912%. Zob. Wartosci i statystyki, GPWBench-
mark.pl, https://gpwbenchmark.pl/wartosci_i_statystyki [dostep: 3 listopada 2023 r.].
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Srodki zaoszczedzone na koncie mieszkaniowym mozna przeznaczy¢ miedzy innymi na po-
krycie catosci lub czesci wydatkéw zwigzanych z kupnem mieszkania, domu lub dziatki, budowg
domu lub przebudowa, wykorniczeniem domu/mieszkania, wniesieniem wktadu mieszkanio-
wego do spdtdzielni czy spotecznej inicjatywy mieszkaniowej®. Istnieje oczywiscie mozliwo$¢
przeznaczenia zgromadzonych na tym rachunku $rodkéw na wktad wtasny do zaciggniecia
kredytu hipotecznego, np. oméwionego wczes$niej bezpiecznego kredytu 2%. Wykorzystanie
Srodkéw na powyzsze cele uprawnia do przyznania oszczedzajgcemu premii mieszkaniowe;.
Jednocze$nie w art. 17 ust. 1, ust. 2 i ust. 3 ustawy o pomocy wskazano przestanki zwrdcenia
wyptaconej premii mieszkaniowej przez oszczedzajacego na koncie mieszkaniowym.

Minimalna wptata miesieczna na konto mieszkaniowe wynosi 500 z, z kolei maksymalna -
2000 zt. Na konto mieszkaniowe nie da sie wptaci¢ wiecej, niz wynosi miesieczny limit 2000 zt,
poniewaz w przypadku wykonania przelewu na wiekszg kwote nadwyzka srodkéw zostanie
przelana na inny rachunek, podany w trakcie podpisywania umowy o prowadzenie konta miesz-
kaniowego. Mozna jednak co miesigc dokonywac innej wptaty pod warunkiem, ze miesci sie
ona w przedziale od 500 do 2000 zt. Na kazde dziecko w rodzinie powyzej 13. roku zycia rodzic
lub rodzice moga zatozy¢ osobne konto mieszkaniowe. Rocznie trzeba dokona¢ przynajmniej
11 wptat na konto. Konto mieszkaniowe obliguje oszczedzajacego do systematycznego oszcze-
dzania na cele mieszkaniowe przez okres od 3 do 10 lat®.

Za wyptate premii bank prowadzacy konto mieszkaniowe pobiera prowizje w wysokosci 1%
wyptacanej premii mieszkaniowej. Premia nie stanowi majatku oszczedzajacego ani nie podle-
ga dziedziczeniu. W przypadku zakupu pierwszej nieruchomosci na wniosek oszczedzajacego
z konta mieszkaniowego kwota naliczonej premii trafia bezposrednio na rachunek bankowy
sprzedajacego nieruchomos$¢ (osoby prywatnej, dewelopera, spétdzielni itp.)®. Zapobiega to
zwiekszaniu sie szarej strefy w transakcjach na rynku nieruchomosci. Alternatywg dla oszczedza-
nia na koncie mieszkaniowym sa m.in. obligacje skarbowe indeksowane inflacja, ktére nie maja
tylu ograniczen, co konto mieszkaniowe. W sytuacji, w ktérej inflacja bedzie nadal male¢ (a wraz
Z nig oprocentowanie obligacji oszczednosciowych indeksowanych inflacjg), natomiast ceny
nieruchomosci beda wciaz rosty (tak jak to byto w latach 2006-2010), systematyczne oszczedza-
nie na koncie mieszkaniowym bedzie bardziej optacalne od zakupu obligacji indeksowanych
inflacja. Jedliinflacja bedzie utrzymywac sie powyzej celu inflacyjnego, to premia mieszkaniowa
bedzie wyzsza niz odsetki od obligacji indeksowanych inflacja. Przy wiekszych odsetkach klu-
czowy w przypadku premii mieszkaniowej bedzie bowiem brak podatku od zyskéw kapitato-
wych i brak kosztéw wykupu (przy wyptacie srodkéw z konta mieszkaniowego pobiera sie 1%

94 Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe (SIM-y, dawne TBS-y) to spétki tzw. not for profit budujace mieszkania
spoteczne 0 umiarkowanym czynszu.

95 W praktyce minimalny czas oszczedzania moze by¢ nieco dtuzszy od 3 lat (36 miesiecy), poniewaz minimalny
okres 3 lat liczy sie od 1 stycznia roku nastepujacego po roku zatozenia konta mieszkaniowego. Jesli zatem
konto mieszkaniowe zostanie zatozone w lutym 2024 r., to aby uzyskac premie mieszkaniowa, najwczesniej
bedzie mozna zleci¢ wyptate Srodkéw wraz z premig w grudniu 2027 r. Natomiast w przypadku zatozenia
konta mieszkaniowego 3 miesigce wczesniej, czyli w grudniu 2023 ., najwczesniej bedzie mozna skorzystac
z premii w grudniu 2026 r.

96 Art. 16 ust. 2 ustawy 0 pomocy.


http://studiabas.sejm.gov.pl

STUDIA 8As  4(76) 2023 studiabas.sejm.gov.pl

prowizji). Poniewaz premia mieszkaniowa nie bedzie dopisywana rokrocznie bezposrednio do
zgromadzonego kapitatu, lecz obliczana osobno, na potrzeby pézniejszej wyptaty, przy spadku
inflacji i zahamowaniu wzrostu cen mieszkarn moze ona przynies¢ nizsze korzysci niz odsetki
od indeksowanych inflacjg obligacji skarbowych. Wynika to z faktu, ze premia jest naliczana od
sumy wszystkich wptat po okresie oszczedzania, natomiast w przypadku obligacji skarbowych
odsetki sg kapitalizowane po kazdym rocznym okresie odsetkowym?®”.

Od uruchomienia programu w lipcu 2023 r. do 15 grudnia 2023 r. zatozono 4776 kont miesz-
kaniowych, na ktérych zgromadzono 19,3 min zt (Srednia kwota oszczednosci na koncie miesz-
kaniowym to ponad 4,3 tys. z)®. Po uwzglednieniu praktycznie zerowej promocji tego produktu
pod wzgledem wartosciowym nalezy oceni¢ pozytywnie zainteresowanie tego rodzaju oszcze-
dzaniem. Jedli zas chodzi o liczbe utworzonych kont mieszkaniowych, wéwczas nie jest to wynik
imponujacy - zwtaszcza jesli poréwna sie go z popytem na bezpieczny kredyt 2%. Zdaniem
autorki konto mieszkaniowe powinno zosta¢ wprowadzone co najmniej 3 lata przed uruchomie-
niem programu Bezpieczny Kredyt 2%, aby zwiekszy¢ dostepnos¢ preferencyjnych kredytéw dla
wiekszej liczby potencjalnych kredytobiorcdw. Wedtug stanu na 15 grudnia 2023 r. instrument
ten miaty w swojej ofercie trzy banki: Alior Bank SA, Bank Pekao SA oraz PKO Bank Polski SA%. Ko-
lejne trzy banki byty w trakcie uzgodnien w sprawie wtaczenia do oferty konta mieszkaniowego.

Banki s ograniczone ustawowo minimalnym oprocentowaniem srodkéw na koncie miesz-
kaniowym, ale w pierwszym pétroczu od uruchomienia takich produktéw oferta bankdéw, nawet
po uwzglednieniu ,promogji”, nie jest zbyt interesujgca. Oczywiscie konto mieszkaniowe jako
produkt dtugoterminowego i systematycznego oszczedzania jest potrzebne w ofercie polskich
bankéw, jednakze w poréwnaniu z atrakcyjniejszymi lokatami terminowymi czy obligacjami
skarbowymi indeksowanymi inflacja bedga sie cieszy¢ mniejszym zainteresowaniem klientow.
Co wiecej, konieczno$¢ deponowania co miesigc na koncie mieszkaniowym ustalonych mini-
malnych srodkéw w wysokosci 500 zt moze uniemozliwi¢ znacznej czesci niezamoznego spo-
teczenstwa skorzystanie z takiego rozwigzania. Z opracowania Intrum ,European Consumer
Payment Report 2023" wynika, ze 27% badanych Polakéw nie posiada oszczednosci (Srednia
europejska to 20%), a 15% polskich konsumentédw ma oszczednosci w kwocie mniejszej niz
miesieczny doch6d'®. Z kolei wedtug badan Polskiego Funduszu Rozwoju na koniec 2021 r.
stopa oszczednosci gospodarstw domowych, pokazujaca, jaki odsetek dochodu pozostaje do
dyspozycji po zaspokojeniu potrzeb konsumpcyjnych, wyniosta zaledwie 2,8% i byta na najniz-
szym poziomie od 2009 r. Co wiecej, byt to najnizszy wskaznik sposréd wszystkich panstw UE.

97 Wiecej na temat mozliwych scenariuszy w: M. Wachowski, Oszczedzajgcy na mieszkanie majqg dylemat. Wybrac
Konto Mieszkaniowe czy obligacje indeksowane inflacjg? Co sie bardziej optaci? Scenariusze i darmowy kalkula-
tor!, 21.08.2023, Subiektywnieofinansach.pl, https://subiektywnieofinansach.pl/konto-mieszkaniowe-czy-

-obligacje-kalkulator/ [dostep: 10 listopada 2023 r.] oraz M. Iwu¢, Obligacje indeksowane inflacjg - kalkulator,
Marcinlwuc.com, 30.10.2023, https://marciniwuc.com/obligacje-indeksowane-inflacja-kalkulator/ [dostep:
10 listopada 2023 r.].

98  Rekordowy tydziefi...

99 Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Blisko...

100 European Consumer Payment Report 2023, Intrum.com, https://www.intrum.com/publications/european-

-payment-report/european-payment-report-2023/ [dostep: 21 listopada 2023 r.].
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taczne oszczednosci Polakéw na koniec 2022 r. stanowity ok. 20,2% PKB. Ponadto od 2017 .
oszczedzanie na rachunkach bankowych przyczynia sie do spadku realnej wartosci depozytdw
biezacych. Z analiz PFR wynika, ze szacowane realne oprocentowanie depozytéw biezacych na
koniec sierpnia 2023 r. byto ujemne (tak jak we wszystkich panstwach UE) i wynosito w Pol-
sce -8,7% (nizsze realne ujemne oprocentowanie depozytéw odnotowano tylko w Rumunii,
Stowacji i na Wegrzech). Od grudnia 2022 r. warto$¢ depozytéw gospodarstw domowych po-
nownie zaczeta rosng¢, co byto wywotane w gtéwnej mierze rosngcymi stopami procentowymi
NBP, przektadajgcymi sie na wzrost oprocentowania lokat terminowych'". Trudno jednak na
tym etapie stwierdzi¢ istotny wptyw konta mieszkaniowego na wzrost wartosci depozytow,
w gtéwnej mierze zachodzi bowiem przesuniecie $rodkéw z jednego rachunku bankowego na
konto mieszkaniowe. Okres funkcjonowania tego instrumentu (i mate nim zainteresowanie)
jest zbyt krétki, by mozna byto przeprowadzi¢ kompleksowe badanie sktonnosci do oszczedza-
nia. Analogicznie nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢ po 5 miesigcach funkcjonowania konta
mieszkaniowego, by wptyneto na zmiane zachowan konsumpcyjnych - nie ma wiarygodnych
danych wskazujacych, czy srodki zdeponowane na koncie mieszkaniowym pochodzg z innych
rachunkéw bankowych (w tym rachunkéw oszczednosciowych), czy sg wynikiem celowej rezyg-
nacji zkonsumpcji na rzecz oszczedzania na cele mieszkaniowe. Niemniej nalezy podkresli¢, ze
przy ujemnym realnym oprocentowaniu oszczednosci rozwigzanie w postaci konta mieszka-
niowego, uwzgledniajgce premie inflacyjna, jest pierwszym od lat antyinflacyjnym rachunkiem
bankowym, co z pewnoscig przy dtugoterminowym oszczedzaniu moze uchroni¢ zdeponowane
Srodki przed utratg wartosci. W polskiej polityce mieszkaniowej sg potrzebne instrumenty po-
zwalajace zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe réwniez niezamoznych gospodarstw domowych,
zachecajace je do poszukiwania mozliwosci pozyskania wasnej nieruchomosci mieszkaniowe;j.

Whioski i rekomendacje

Program Pierwsze Mieszkanie zostat wprowadzony zdecydowanie zbyt p6zno. Po uwzglednieniu
niezwykle duzego zainteresowania bezpiecznym kredytem 2% mozna stwierdzi¢, ze doskonale
trafit w potrzeby mieszkaniowe oséb do 45. roku zycia. Atrakcyjnos¢ bezpiecznego kredytu 2%
przetozyta sie réwniez na niespotykane w ostatnich kilkunastu miesigcach ozywienie na rynku
kredytéw hipotecznych. Czas oczekiwania zaréwno potencjalnych kredytobiorcéw, jak i dewe-
loperéw oraz wiascicieli nieruchomosci na sprzedaz od momentu zapowiedzi wprowadzenia
takiego produktu na rynek dowodzi potrzeby istnienia preferencyjnych zrédet finansowania
w czasach inflacji przekraczajgcej kilkukrotnie bezposredni cel inflacyjny banku centralnego.
Oczywiscie nalezy podkresli¢, ze wprowadzenie bezpiecznego kredytu 2% byto jednym z gtéw-
nych czynnikéw - ale nie jedynym - napedzajacych wzrost cen mieszkar na rynku. Niespotykany
od lat popyt na mieszkania odnotowany w 2023 r. byt stymulowany réwniez spekulacyjnymi za-
chowaniami innych uczestnikéw rynku, niebedacych beneficjentami bezpiecznego kredytu 2%,

101 Polski Fundusz Rozwoju, Comiesieczne zestawienie informagji o oszczednosciach. PaZdziernik 2023, Pfr.pl,

5.10.2023, https://pfr.pl/ekspertyzy-ekonomiczne/comiesieczne-zestawienie-informacji-o-oszczednosciach-
-polakow-pazdziernik-2023-r.html [dostep: 10 listopada 2023 r.].
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co prowadzito do szybszego wzrostu cen mieszkan. Jednakze bezpieczny kredyt 2% stat sie takze
bodZcem zachecajgcym wiele niezdecydowanych gospodarstw domowych - odktadajacych de-
cyzje o kupnie nieruchomosci czesto ze wzgledu na niska zdolno$¢ kredytowa lub rosnace koszty
finansowania zakupu pierwszego mieszkania - do podjecia tak waznych decyzji i skorzystania
z preferencyjnych warunkéw kredytowania nieruchomosci. Mniejsze szoki na rynku mieszka-
niowym prawdopodobnie zasztyby wéwczas, gdyby co najmniej 3-4 lata przed wprowadzeniem
bezpiecznego kredytu 2% zaoferowano zachety do dtugoterminowego oszczedzania na cele
mieszkaniowe w postaci konta mieszkaniowego. Zdaniem autorki w ustawie o pomocy pafstwa
w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe warto rozszerzy¢ limit wieku w odniesieniu zaréwno do
beneficjentéw konta mieszkaniowego, jak i korzystajacych z bezpiecznego kredytu 2% do 50 lub
55 lat, ktérzy (pomimo wieku) réwniez nie posiadajg na wtasnos¢ nieruchomosci. Osoby w wie-
ku przedemerytalnym takze podejmuja kluczowe decyzje co do zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych. Jest to okres 10-15 lat do osiggniecia wieku emerytalnego i jednocze$nie maksymalny
czas, na ktéry mozna zdeponowac $rodki na koncie mieszkaniowym. Oba instrumenty mogtyby
zostac przeznaczone réwniez na zamiane mieszkania niezamoznych gospodarstw domowych
na inny lokal mieszkaniowy dostosowany do liczby cztonkéw gospodarstwa domowego i do ich
indywidualnych potrzeb (np. senioréw lub zaleznych od stopnia niepetnosprawnosci). Wsparcie
z budzetu panstwa powinno by¢ przeznaczone dla oséb fizycznych, ktérych Swiadczenie eme-
rytalne po osiggnieciu wieku emerytalnego nie przekracza przecietnej miesiecznej emerytury.
W przypadku wprowadzenia przez rzgd nowego, preferencyjnego kredytu na zakup pierwszego
mieszkania rekomenduje sie ustalenie ograniczenia dochodowego, by beneficjentami takiego
kredytu nie byty gospodarstwa domowe, ktére mogtyby otrzymac kredyt na warunkach ko-
mercyjnych, lecz te, ktére dzieki doptatom do rat kwalifikowatyby sie do sfinansowania przez
bank zakupu nieruchomosci. Przeznaczenie zaréwno preferencyjnego kredytu mieszkaniowego,
jak i srodkéw zdeponowanych na koncie mieszkaniowym powinno zostac rozszerzone takze
o naktady poniesione na poprawe energooszczednos$ci zamieszkiwanej nieruchomosci (daze-
nie do zeroemisyjnosci budynku) przez niezamozne gospodarstwa domowe. W ramach konta
mieszkaniowego zaleca sie zmniejszenie minimalnej wptaty miesiecznej z 500 zt do 300 z, by
zwiekszyc¢ inkluzje finansowg w grupie niezamoznych gospodarstw domowych i zacheci¢ je do
systematycznego oszczedzania na cele mieszkaniowe.

Innym rozwigzaniem mogtoby by¢ catkowite zniesienie limitu wieku uprawniajgcego do
oszczedzania na koncie mieszkaniowym i jednoczesne umozliwienie cesji zgromadzonych
Srodkéw na inng osobe (dziecko, wnuka lub prawnuka) zamierzajgcg naby¢ prawo witasno-
$ci pierwszej nieruchomosci. Z powodu ograniczonych informacji o beneficjentach zaréwno
bezpiecznego kredytu 2%, jak i konta mieszkaniowego istnieje potrzeba przeprowadzenia
kompleksowych badan empirycznych wsréd tej grupy oséb celem dokonania catosciowej cha-
rakterystyki beneficjentéw i ich potrzeb oraz stopnia zaspokojenia tych potrzeb przed zakoncze-
niem korzystania z instrumentdw oferowanych w ramach programu Pierwsze Mieszkanie i po
zakonczeniu uczestnictwa w programie. Niezwykle cenne poznawczo bytoby przeprowadzenie
badania empirycznego, ktére pozwolitoby zidentyfikowa¢ wptyw nowych instrumentéw polityki
mieszkaniowej panstwa na ksztattowanie sie cen mieszkan w Polsce.
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Niezmiernie istotne wydaje sie upublicznianie na stronie BGK comiesigcznie uaktualnia-
nych informacji w ujeciu tabelarycznym o liczbie dotychczas ztozonych wnioskéw o bezpieczny
kredyt 2%, liczbie udzielonych bezpiecznych kredytéw 2%, ich wartosci, terminie zapadalnosci,
$rednim oprocentowaniu oraz warto$ci doptat. Analogicznie powinny by¢ réwniez dostepne
W ujeciu ciggtym dane o liczbie zatozonych kont mieszkaniowych, wartosci zgromadzonych
na nich $rodkéw oraz srednim oprocentowaniu. Rekomenduje sie utrzymanie instrumentéw
programu Pierwsze Mieszkanie lub zastapienie ich nowymi, preferencyjnymi instrumentami
polityki mieszkaniowej co najmniej do 2035 r. oraz rozszerzenie grup docelowych beneficjentow,
0 czym pisano w niniejszym opracowaniu. Dostep do preferencyjnych kredytéw mieszkanio-
wych bedzie stymulowat nie tylko popyt na nieruchomosci, lecz takze ich podaz, a te z kolei
bedg wptywac na stabilny wzrost gospodarczy. Zwiekszenie wydatkéw budzetu panstwa na
rozw6j mieszkalnictwa do poziomu $redniej unijnej'® poprawitoby efektywno$¢ realizowanej
polityki mieszkaniowej. Priorytetem polityki mieszkaniowej powinno by¢ wdrozenie nowych in-
strumentéw adresowanych do najmniej zarabiajacych gospodarstw domowych, ktére nie mogg
samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych. Warto jednak kierowa¢ wsparcie
réwniez do tych niezamoznych gospodarstw domowych, ktére nie kwalifikuja sie do przydziatu
mieszkania komunalnego i jednocze$nie nie majg zdolnosci kredytowej, by naby¢ na wtasnos¢
mieszkanie. Jest to niezmiernie wazne z punktu widzenia sprawiedliwosci spotecznej w zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli.
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