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Warszawa, dnia 25 kwietnia 2024 r.

Pan Jacek Tomczak
Sekretarz Stanu
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

Dot. DM-VIIL.0210.1.2024.AK 4

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na Pana pismo z dnia 5 kwietnia 2024 r., znak: DM-
VII.0210.1.2024.AK.4 w sprawie konsultacji publicznych projektu ustawy o kredycie
mieszkaniowym #naStart (UA4), ponize] pragniemy przedstawi¢é swoje uwagi do
zaproponowanych zmian. Jednoczesnie z uwagi na ztozonos¢ sprawy bedacej przedmiotem
zmian legislacyjnych oraz konieczno$¢ dokonania wszechstronnych analiz i konsultacji, a takze
krotki okres na wyrazenie opinii, swoje uwagi mamy mozliwo$¢é przedstawienia dopiero
w niniejszym pi$mie i prosimy o ich uwzglednienie w dalszych pracach.

1. Zalozenia projektu

Mechanizmy wsparcia zapisane w projekcie ustawy premiujg gléwne rodziny z dzieé¢mi, ktore
beda mogly co do zasady uzyska¢ wyzsze wsparcie. Projekt nie wyklucza takze osob
samotnych, ktére nie ukonczyty 35 lat. Jesli w sklad gospodarstwa wchodzi¢ bedzie 2 lub
wiecej 0sob, limit wieku nie bedzie obowigzywal. Zgodnie z zalozeniami oprécz kredytu na
zakup mieszkania (kredyt hipoteczny) bedzie rowniez mozliwos¢ zaciggania kredytu
konsumenckiego na sfinansowanie wkiadu mieszkaniowego w spoétdzielni. Okres splaty
kredytu mieszkaniowego udzielanego jako kredyt konsumencki miatby wynies¢ nie mniej niz
5 lat i nie wiecej niz 15 lat. W ocenie projektodawcy, osoby gotowe splaci¢ kredyt szybciej,
placac wyzsze raty, majg wystarczajaca mozliwosé poradzenia sobie na rynku mieszkaniowym
bez instrumentu wsparcia. W przypadku kredytu mieszkaniowego udzielanego jako kredyt
konsumencki gwarancja obejmowana bedzie czes$é tego kredytu stanowigca kwote kapitatu
tego kredytu nie wyzsza niz 100 000 zt. Oplacalno$é kredytu ,,naStart” ma wynika¢ z nizszego
oprocentowania. Wysoko$¢ oprocentowania zalezna bedzie od liczby cztonkéw gospodarstwa
domowego.

W celu zapewnienia lepszego adresowania wsparcia w ramach kredytow mieszkaniowych
#naStart, ktorego w duzej mierze pozbawione sg bezpieczne kredyty 2%, w projekcie ustawy
okreslone zostaly dodatkowe rozwigzania i kryteria uprawniajace do jego uzyskania. Poza
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uzaleznionym od liczby dzieci w gospodarstwie domowym preferencyjnym oprocentowaniem
kredytu mieszczacym si¢ w przedziale od 0% do 1,5%, przepisy okreslg:

* wysokos¢ dochodéw gospodarstwa domowego kredytobiorcy uprawniajaca do zaciggniecia
mieszkaniowego kredytu hipotecznego z doptatami do rat,

* maksymalna kwote czedci kapitatu zaciggnietego kredytu, od ktorej beda naliczane doplaty
do rat kredytu mieszkaniowego, oraz uzaleznione od liczby cztonkéw gospodarstwa domowego
kredytobiorcy kryterium powierzchniowe (kalkulacyjna powierzchnia nabywanego lokalu
mieszkalnego, domu jednorodzinnego lub lokalu bedacego przedmiotem spéldzielczego
wlasnosciowego prawa, w przypadku przekroczenia ktorej doptaty beda odpowiednio
pomniejszane).

Kryterium powierzchniowe dotyczy¢ ma wylgcznie kredytow mieszkaniowych, udzielnych
jako kredyty hipoteczne, dotyczacych zakupu mieszania albo domu Jjednorodzinnego albo
spoldzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu. Nie bedzie dotyczyé budowy domu ani
kredytéw mieszkaniowych udzielanych jako kredyty konsumenckie.

W przypadku kredytéw mieszkaniowych udzielanych jako kredyt konsumencki finansujacy
wklad mieszkaniowy lub partycypacje, limitowana kwotowo czedé kapitatu kredytu, od ktérej
beda naliczane doptaty do rat, bedzie jednolita i wyniesie 100 tys. zt. Limit ten zostat okreslony
na tym samym poziomie, co kwota maksymalnej czesci kredytu, jaka moze zostaé objeta
gwarancja splaty udzielong przez BGK. Biorgc pod uwage ogloszona za IIT kw. 2023 r. cene
1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego do uzytkowania na poziomie
6 335 zt (ostatnio ogloszony przez Prezesa GUS wskaznik ustalany w oparciu o informacje
sprawozdawcze o kosztach budowy w budownictwie wielorodzinnym) przyjeta kwota 100 tys.
zt odpowiada ok. 30% kosztow budowy lokalu mieszkalnego o powierzchni 50 m?, pozwalajgc
sfinansowa¢ wklad mieszkaniowy lub partycypacje na tym poziomie wylgcznie kredytem
mieszkaniowym, przy zapewnieniu dodatkowej opcji objecia splaty tego kredytu w catosei
gwarancja BGK. Wniosek doptaty do kredytu ma uwzgledniaé wyzsze ceny w miastach
wojewddzkich.

W celu zwigkszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci, a w nastepstwie wzmocnienia
ochrony nabywcéw mieszkan oraz ulatwienia podmiotom profesjonalnym planowania
1 parametryzowania inwestycji mieszkaniowych, w tym inwestycji  kierowanych do
kredytobiorcow objetych nowym instrumentem finansowego wsparcia, w projekcie ustawy
zawarto ponadto przepisy, ktére beda stanowily podstawe prawna funkcjonowania Portalu
Danych o Obrocie Mieszkan (,,Portal DOM”), stuzgcego prezentacji cen transakcyjnych na
rynku mieszkaniowym. Dane uzyskiwane dzieki funkcjonowaniu Portalu DOM bedg
umozliwia¢ biezgeg analize rynku mieszkaniowego, w tym wplywu instrumentéw wsparcia
kredytobiorcéw na parametry tego rynku w skali lokalnej (liczba i struktura transakeji, ceny).

2. Uwagi do projektu

Tani kredyt mieszkaniowy wplynie na wzrost popytu mieszkad, co jednoczesnie
najprawdopodobniej skutkowaé bedzie réwniez wzrostem ich cen. Wprowadzony limit 15 tys.
udzielanych kredytow kwartalnie ma pozwoli¢ na analize wplywu programu na ceny




nieruchomosci oraz preferencji potencjalnych nabywcow mieszkan. Wydaje si¢ jednak, ze
w projekcie brakuje mechanizmoéw kontrolnych, ktére zapobiegna tzw. bance spekulacyjnej
i ponownemu niekontrolowanemu wzrostowi cen mieszkan, jak w przypadku ,.Bezpiecznego

Kredytu 2%”.
3. Propozycje

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

Projektodawca zaktada, ze 100.000 zt ma pokryé 30% kosztéw budowy lokalu mieszkalnego
o powierzchni 50 m?. Przy czym podstawa ustalenia wysokosci wktadu mieszkaniowego sa
rzeczywiste koszty zadania inwestycyjnego w czesei przypadajace] na lokal mieszkalny.
Stad pozostatg warto$é 70% lokalu bedzie pokrywana przez kredytobiorce z wlasnych srodkow
w miesiecznym czynszu, co moze by¢ zbyt duzym obcigzeniem dla kredytobiorcy.
Spoldzielnia w celu zapewnienie przejSciowego finansowania powinna skorzystac
z finansowania zwrotnego przez otrzymanie kredytu w ramach realizacji rzagdowego programu
popierania budownictwa mieszkaniowego.
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