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Kredyt Mieszkaniowy na Start — Analiza wnioskéw
Liczba kredytéw w Polsce!

W ciggu siedmiu miesiecy programu , Bezpieczny Kredyt 2%” udzielono 75,9 tys.
kredytow. W pierwszym roku funkcjonowania programu ,,Mieszkanie na Start”
przewiduje sie udzielenie 35 tys. kredytow.

Zwrocié uwage trzeba takze na fakt, iz w okresie zaledwie siedmiu miesiecy funkcjonowania
bezposredniego poprzednika projektowanego programu NaStart — Bezpiecznego Kredytu 2%
— udzielonych zostato 75,9 tys. kredytéow z doplatami, podczas gdy w pierwszym roku nowy

L Zestawienie uwag od podmiotéw prawnych do projektu ustawy o ,kredycie mieszkaniowym #naStart” -
Dokument 675163, [w:] Rzqdowy Proces Legislacyjny, 2024. strona 1 punkt 1 uwaga od Krajowe Zrzeszenie
Producentéw Materiatéw Budowlanych CERBUD



program przewiduje sie ograniczenie skali wsparcia do ,,jedynie” 35 tys. kredytéw
(art. 29 ust. 1 projektu)?, zaé w kolejnych latach przewidywana jest limitacja na poziomie 15
tys. wnioskow o doplaty (nawet nie przyznanych kredytéw). Zalozy¢é mozna z géry, ze przy
masowej skali ubiegania sie o wsparcie efektywnos$¢ wykorzystania programu na cele wspierania
budownictwa mieszkaniowego jako procesu bardziej zlozonego i skomplikowanego niz zakup i
wyposazenie mieszkania bedzie zdecydowanie zbyt mata.

Obowigzek przedstawiania wysokosci doptaty?

Banki muszq dostarczyc klientowi harmonogram splat i wysokos$é doplaty.

Podkresli¢ nalezy, ze potencjalny kredytobiorca otrzyma oferte kredytu od profesjonalisty, czyli
banku kredytujacego, ktéry zobowiazany jest do przedstawienia klientowi harmonogramu splat
oraz wysoko$ci doplaty.

Brak kryterium ceny*

Kryterium ceny nie spowalnia wzrostu cen i ogranicza dostepnos$é mieszkan w
programie.

Nalezy wyjaéni¢, ze kryterium ceny w bardzo ograniczonym zakresie przyczynia sie do
spowolnienia wzrostéw cen, a w niektérych warunkach wzrost ten przyspiesza. Wprowadzenie
takiego mechanizmu ogranicza zaséb nieruchomosci dostepnych do zakupu w ramach
programu. Tym samym dla tej samej liczby uprawnionych do skorzystania z preferencyjnego
kredytu pozostaje do zakupu mniejsza liczba mieszkan. Sprzyja to podnoszeniu cen za tansze
mieszkania do poziomu limitu.

Dodatkowo trzeba takze wskazaé¢, ze w zaleznosci od regionu kraju ceny ksztaltuja sie na
roznych poziomach. Brak jest takze precyzyjnych i aktualnych danych pozwalajacych na
sparametryzowanie takiego kryterium w sposéb dopasowany np. do mniejszych miejscowosci
(w celu pozyskania takich danych MRiT wprowadza wlasnie Portal DOM ). Tym samym
wyznaczone kryterium w wielu miejscach nie dzialoby wtasciwie, pozbawiajac mieszkancow
czesci kraju mozliwosci skorzystania z programu (limit wykluczalby wiekszo$é nieruchomosdci)
a w innych nie stanowiloby zadnego realnego ograniczenia (bo $rednie ceny bylyby znacznie
ponizej limitu. Z tej przyczyny projekt wprowadza inne ograniczenia. Poza wspomnianym
limitem powierzchni s kryteria dochodowe oraz limit kwoty od ktérej naliczana jest doplata.
Zastosowane lgcznie definiujg one przedzial cenowy mieszkan mozliwych do nabycia w ramach
programu, a sa przy tym bardziej elastyczne

2Projekt z dnia 5 kwietnia 2024 r. Ustawa o “kredycie mieszkaniowym #naStart” - Dokument 66273/, [w:]
Rzgdowy Proces Legislacyjny, 2024.

3 Zestawienie uwag od podmiotéw prawnych do projektu ustawy o ,kredycie mieszkaniowym #naStart” -
Dokument 675163. strona 2 punkt 3 komentarz Ministerstwa Rozwoju i Technologii

4Ibid. strona 3 punkt 5 komentarz Ministerstwa Rozwoju i Technologii



Finansowanie zwrotne spétdzielni mieszkaniowej®

Spotdzielnie mogg korzystaé z finansowania zwrotnego, co moze byé obcigzeniem
dla kredytobiorcow.

Zalozenia funkcjonowania nowego instrument kredytow mieszkaniowych #naStart powinny
by¢ spéjne z zalozeniami projektu ustawy o zmianie ustawy o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw. W szczegdlnosci w zakresie
kredytowania zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Projektodawca zaklada, ze 100.000 zt ma pokryé 30% kosztéw budowy lokalu mieszkalnego
o powierzchni 50 m2. Przy czym podstawa ustalenia wysoko$ci wkladu mieszkaniowego sa
rzeczywiste koszty zadania inwestycyjnego w czesci przypadajacej na lokal mieszkalny. Stad
pozostala warto$¢ 70% lokalu bedzie pokrywana przez kredytobiorce z wlasnych $rodkéw w
miesigcznym czynszu, co moze by¢ zbyt duzym obciazeniem dla kredytobiorcy. Spétdzielnia
w celu zapewnienia przejSciowego finansowania powinna skorzysta z finansowania zwrotnego

z BKG przez otrzymanie kredytu w ramach realizacji rzadowego programu popierania
budownictwa mieszkaniowego

Polityka popytowa na rynku mieszkaniowym w Polsce

Rosngcy popyt na materiaty budowlane wplywa na ceny mieszkan i inflacje.

Polityka popytowa na rynku mieszkaniowym w Polsce ma kluczowe znaczenie dla zrozumienia
obecnych i przysztych trendéw w sektorze nieruchomosci. Kwestie rosnacego popytu na
roznego rodzaju materiatly budowlane, zwlaszcza w kontekécie inwestycji infrastrukturalnych,
maja bezposredni wplyw na ceny mieszkan oraz inflacje.

Wozrost inwestycji o charakterze infrastrukturalnym powoduje zwiekszone zapotrzebowanie na
materialy budowlane. W efekcie rosna koszty tych materialéw oraz ustug budowlanych. Na
przyklad, w ostatnich latach ceny stali, cementu i drewna wzrosly o kilka procent rocznie.
Wedlug danych GUS, ceny materialéw budowlanych w 2023 roku wzrosty o 8% w poréwnaniu
do roku poprzedniego °. Obecna sytuacja na rynku materialéw budowlanych w Polsce w
2024 roku jest dynamiczna, z wyraznymi réznicami w zaleznosci od rodzaju materialéw oraz
regionu. Eksperci przewiduja, ze w kolejnych miesiacach 2024 roku mozliwe sa dalsze wzrosty
cen materialéw budowlanych ze wzgledu na rosnace koszty produkcji oraz popyt na rynku
nieruchomoéci’. Istotny moze byé¢ impuls w segmencie obiektéw uzytecznoéci publicznej,
transportu oraz energetyki, zwiazany z odblokowaniem $rodkéw z KPO. Popyt na ustugi
budowlane beda generowaé rowniez drogowe i kolejowe inwestycje infrastrukturalne, inwestycje

5Ibid. strona 4 punkt 8 uwaga od Unii Spéldzielcéw Mieszkaniowych w Polsce

SGUS, Ceny robét budowlano-montazowych i obiektéw budowlanych (kwieciers 2024 r.) [w:] stat.gov.pl, 2024.

"A. Gandecka, Aktualne ceny materialéw budowlanych: jakie zmiany czekajg rynek w 2024 r.?2 Czy ceny w
konicu sie stabilizuja? Prognozy na drugq polowe roku [w:] Strefa Biznesu, 2024.



hydrotechniczne w poblizu planowanej elektrowni jadrowej oraz inwestycje w infrastrukture
wojskowa.

Wptyw polityki kredytowej na popyt

Programy wsparcia zwiekszajg popyt na mieszkania, co przy ograniczonej podaZzy
prowadzi do wzrostu cen.

Rzadowe programy wsparcia, takie jak ubiegloroczny , Bezpieczny Kredyt 2%” czy planowany
»,2Mieszkanie na Start”, maja na celu zwiekszenie dostepnosci kredytéw dla gospodarstw
domowych. Te inicjatywy, poprzez zwickszenie dostepnosci finansowania, napedzaja popyt na
mieszkania. Jednakze, zwigkszona dostepnos$é¢ kredytéw bez réwnoczesnego wzrostu podazy
prowadzi do wzrostu cen nieruchomosci. Program “Bezpieczny kredyt 2%” spowodowal
wzrost popytu na mieszkania, co przy ograniczonej podazy doprowadzilo do wzrostu cen
nieruchomosci. Jak podaje NBP, w 2023 roku liczba udzielonych kredytéw hipotecznych
wzrosta o 15%, co bezpoérednio przetozylo sie na wzrost cen mieszkan o 12%°® Eksperci
obawiaja sie, ze podobny efekt moze wystapi¢ w przypadku programu ,Mieszkanie na
Start”.

Polityka podazowa °

Brak wsparcia podaZy powoduje koniecznosé dtugoterminowych projektéow i
stabilnych przepisow

W projekcie brakuje wsparcia komponentu podazy a to jest najwazniejszy czynnik, ktéry
moégltby w perspektywie czasu pozwoli¢ na wieksze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
Polakéw. Projekty budujace popyt daja krotkoterminowy efekt, ale nie zmieniaja generalnie
sytuacji mieszkaniowej. Projekty podazowe wymagaja dluzszej perspektywy i stabilnych
przepiséw. Rozwiazania podazowe powinny by¢ wielowymiarowe w szczegblnosci powinny
uwzglednia¢ budownictwo na wynajem ponadto komplementarne jest odblokowanie
istniejacych pustostanéw (mieszkan, ktére nie funkcjonuja na rynku z obawy przed
restrykcyjnymi przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw). Wiekszy choé¢ w
perspektywie efekt podazowy dawaloby wsparcie dla samorzadéw na uzbrajanie terenéw
pod budownictwo i odzyskiwanie dzialek pod istniejacymi zdegradowanymi
technicznie budynkami nalezacymi do gmin szczegdélnie w centrach miast.
Inwestycje w mieszkania pod wynajem powinny by¢ realizowane zaréwno przez deweloperow,
jak i réwniez przez gminy oraz spéldzielnie mieszkaniowe, dajac mozliwosé wyboru. Ci ktérzy
maja pieniadze i chcg mie¢ mieszkania na wlasno$é moga je kupié¢ a tych ktérych na to staé,
zeby mogli zosta¢ najemcami ptacac rozsadny czynsz.

8]J. Laszek, Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych
w Polsce w I kwartale 2024 r. [w:] Narodowy Bank Polski, 2024.

9 Zestawienie uwag od podmiotéw prawnych do projektu ustawy o ,kredycie mieszkaniowym #naStart” -
Dokument 675163. strona 5 punkt 9 uwaga Federacji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci



Komentarz Pawta Grubiaka

Trzeba uwzgledni¢ dodatkowe pomysty na wspieranie podazy, poniewaz podaz jest kluczowa
na rynku budownictwa mieszkaniowego. Do wskazanych mozna dodaé ponizsze: wedlug
danych GUS istnieje spora ilo$¢ mieszkan, ktére maja swoich wiladcicieli, ale stoja puste
i nie sa wynajmowane '°. Panstwo moze wprowadzi¢ rézne inicjatywy, aby zachecié
wlascicieli do wynajmu lub sprzedazy pustych mieszkan. Przykladem moze by¢ zwolnienie
z podatku dochodowego od wynajmu takich mieszkan!' 2, czy tez subwencje rzadowe,
ktore moga obejmowaé dofinansowanie dla wladcicieli mieszkan na remonty i przystosowanie
ich do wynajmu. Z drugiej strony, aby zniecheci¢ do trzymania pustych mieszkan, mozna

wprowadzi¢ dodatkowe oplaty lub podatki na nieuzywane nieruchomogci'

Sztywna podaz mieszkan

Podaz mieszkan nie nadgia za popytem, na rynek trafia stosunkowo niewiele
nowych lokali.

Obecna podaz mieszkan jest niemal sztywna, co oznacza, ze deweloperzy nie sg w stanie szybko
dostosowad sie do rosnacego popytu. W efekcie, mimo wzrostu liczby budowanych mieszkan,
podaz wciaz nie nadaza za popytem. W 2024 roku na rynek ma trafi¢ réwniez stosunkowo
niewiele nowych lokali. Raporty wskazuja, ze liczba nowych mieszkan wprowadzonych na
rynek w 2024 roku moze by¢ ograniczona do okoto 43,7 tys., co stanowi niewielki wzrost w
poréwnaniu do lat poprzednich'* 1.

Statystyki budowy mieszkan | kwartat 20241°

Wzrost liczby rozpoczetych budéw i wydanych pozwolen na budowe, ale spadek
liczby oddanych mieszkan

Zakladamy, ze poza wsparciem gospodarstw domowych w nabyciu prawa wlasnosci lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, program moze przyczyni¢ sie do wzrostu podazy
mieszkan. Zgodnie z danymi opublikowanymi przez Gtéwny Urzad Statystyczny'” , w okresie

10M. Wielgo, 2023 rok na rynku nieruchomosci. Dobry dla deweloperéw, gorszy dla ich klientéw. - BIG DATA
RynekPierwotny.pl [w:] RynekPierwotny.pl, 2024.

HK. Kirejezyk, A. Gawrotiska, Rynek mieszkaniowy w Polsce — I kw. 2024 [w:] JLL.pl, 2024.

12M. Zigba, Co czeka rynek nieruchomosci w 2024 roku? Jakie ceny mieszkari? [w:] Infor.pl, 2024.

1IBM. Kogka, Dwie niezte pensje, szansa na mieszkanie wcigsz wqtla. ,Filtruje oferty po najnizszych cenach i
licze na lut szczedcia” [w:] Biznes Wprost, 2024.

14J. Wesotowski, Rynek mieszkaniowy w Polsce w 2024 roku. Wyzwania i perspektywy [w:] Business Insider
Polska, 2023.

15M. Kogka, Dwie niezte pensje, szansa na mieszkanie wcigz waqtla. ,Filtruje oferty po najniiszych cenach i
licze na tut szczescia™...

16 Zestawienie uwag od podmiotéw prawnych do projektu ustawy o ,kredycie mieszkaniowym #naStart” -
Dokument 675163. strona 6 punkt 9 komentarz Ministerstwa Rozwoju i Technologii

7GUS, Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczen-maj 2024 roku [w:] stat.gov.pl, 2024.



styczen-marzec br. rozpoczeto budowe 60,1 tys. mieszkan, co oznacza wzrost o 55,8%
wzgledem analogicznego okresu w roku poprzednim. Jednoczesnie jest to drugi najwyzszy
wynik w ciagu ostatnich 8 lat. Podobnie wyglada sytuacja w przypadku mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenie lub dokonano zgloszenia z projektem budowlanym. W okresie
styczen-marzec 2024 r. wydano pozwolenia na budowe 69,0 tys. mieszkan — o 32,8% wiecej
niz w analogicznym okresie 2023 roku. Ponadto, marzec br. to kolejny miesiac, w ktérym
notowana jest tendencja wzrostowa w ramach inwestycji rozpoczynanych oraz planowanych.

Komentarz Pawta Grubiaka

Pomimo wzrostu w pierwszym kwartale 2024 roku liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto,
oraz tych, na ktore wydano pozwolenia na budowe lub dokonano zgloszenia z projektem
budowlanym, zaobserwowano w tym samym okresie zmniejszenie liczby i powierzchni mieszkan
oddanych do uzytkowania w poréwnaniu do poprzedniego roku. Wedtug GUS, W pierwszych
trzech miesiacach 2024 r. oddano do uzytkowania 48,3 tys. mieszkan o lacznej powierzchni
uzytkowej 4,4 mln m2 oraz liczbie izb réwnej 184,6 tys. Wzgledem analogicznego okresu roku
poprzedniego odnotowano spadki: liczby mieszkan o 6,8 tys. (12,3%), powierzchni uzytkowej
mieszkan o 881,8 tys. m2 (16,7%) oraz liczby izb o 34,6 tys. (15,8%).

Finansowanie doptat do rat!®

Finansowanie z budzetu panstwa poprzez Rzgdowy Fundusz Mieszkaniowy.

Zrédlem finansowania doplat do rat kredytu mieszkaniowego w programie “Mieszkanie na
Start” bedzie budzet panstwa poprzez Rzadowy Fundusz Mieszkaniowy (RFM) w Banku
Gospodarstwa Krajowego. W celu finansowania programu RFM bedzie zasilany srodkami
budzetu panstwa w ramach zwiekszonego limitu finansowego.

Kometarz Pawta Grubiaka

Trzeba poruszy¢ kwestie kosztu programu dla panstwa. Koszt catego programu to okoto 20
mld PLN na 10 lat. I tutaj sa kwestie potencjalnych probleméw finanséw publicznych czyli
problem nadmiernego deficytu i poglebienie dziury budzetowej. W efekcie bedzie to wigzalto
sie z konieczno$cia ograniczania wydatkéw. Z drugiej strony, ten program nie bedzie duzy. Dla
przykladu program kredyt 2% z zeszlego roku kosztowal tyle samo, tylko ze w perspektywie
jednego roku.



Pawet Grubiak - licencjonowany doradca inwestycyjny, ekspert
kredytowy, https://kredytnastart24.pl
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