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projekt ustawy o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o sptatach tego kredytu

dokonywanych w zwigzku z powigkszeniem gospodarstwa domowego.

Do prezentowania stanowiska Rzadu w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostat

upowazniony Minister Rozwoju, Pracy i Technologii.

Z powazaniem,
Mateusz Morawiecki
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Projekt
USTAWA

z dnia

o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o splatach tego kredytu

dokonywanych w zwiazku z powiekszeniem gospodarstwa domowego"

Art. 1. Ustawa okresla:

zasady 1 warunki udzielania gwarantowanego kredytu mieszkaniowego;

zasady 1 warunki udzielania przez Bank Gospodarstwa Krajowego, zwany dalej ,,BGK”,
gwarancji splaty czesci gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, zwanej dalej
»gwarancja”;

zasady 1 warunki dokonywania przez BGK na rzecz kredytobiorcy sptat czesci
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego w zwigzku z powigkszeniem gospodarstwa
domowego tego kredytobiorcy o drugie albo kolejne dziecko;

zrodia i sposéb finansowania kosztéw i wydatkow BGK zwigzanych z gwarantowanymi

kredytami mieszkaniowymi.

Art. 2. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczaja:

bank — bank w rozumieniu art. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe
(Dz. U. 22020 . poz. 1896, z pézn. zm.?);

budowa — budow¢ w rozumieniu art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333, z p6zn. zm.”), z wylaczeniem odbudowy,
rozbudowy i nadbudowy obiektu budowlanego;

dom jednorodzinny — polozony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej budynek
mieszkalny jednorodzinny w rozumieniu art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane, w ktérym wydzielono wylacznie jeden lokal mieszkalny;

dziecko — dziecko osoby prowadzacej gospodarstwo domowe albo przez nig

przysposobione, bedgce osobg matoletniag w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.

2)

3)

Niniejsza ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych oraz ustawe z dnia 8 maja 1997 r. o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa
oraz niektére osoby prawne.

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 2320 i 2419 oraz
22021 r. poz. 432, 680, 815, 1177, 1598 i 1626.

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 2127 i 2320 oraz
22021 r. poz. 11,234,283 i 784.
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— Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 1 2320 oraz z 2021 r. poz. 1509) lub osoba

niepetnosprawna, ktdrej niepetnosprawnos¢ jest potwierdzona orzeczeniem o:

a) znacznym stopniu niepetnosprawnosci, o ktéorym mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1,

b) catkowitej niezdolnosci do pracy i niezdolnosci do samodzielnej egzystencji, o
ktérym mowa w art. 5 pkt 1,

¢) niezdolnosci do samodzielnej egzystencji, o ktorym mowa w art. 5 pkt 1a,

d) niepelnosprawnosci, o ktérym mowa w art. 4a ust. 1

— ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej 1 spotecznej oraz

zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 573);

gospodarstwo domowe — gospodarstwo domowe prowadzone samodzielnie przez

petnoletnig osobg fizyczng albo wspdlnie przez matzonkéw lub rodzicéw co najmniej

jednego wspdlnego dziecka pozostajacego pod ich wiladzg rodzicielska albo opieka

prawna;

osoba wchodzaca w sktad gospodarstwa domowego — wylgcznie osobe lub osoby

prowadzace gospodarstwo domowe oraz dzieci pozostajace pod wtadzg rodzicielskg albo

opieka prawng co najmniej jednej z tych os6b i stale z nig zamieszkujace;

gwarantowany kredyt mieszkaniowy — kredyt zabezpieczony hipoteka oraz:

a) objety gwarancjg albo

b) sptacony w czgsci objetej gwarancja;

lokal mieszkalny — potozony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej samodzielny lokal

mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wihasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048) znajdujacy si¢ w budynku, w sktad ktérego

wchodza co najmniej dwa lokale mieszkalne;

spoldzielcze prawo — spoéldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, spéidzielcze

lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego oraz ekspektatywe wtasnosci, o ktérej mowa

w art. 19 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z

2021 r. poz. 1208);

ésredni wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej

budynkéw mieszkalnych — $rednig arytmetyczng wartosci wskaznika, o ktérym mowa

w art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz.

611 oraz z 2021 r. poz. 11 1 1243), ogloszonego w dwdch ostatnich okresach dla:
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a) miasta bedacego siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa — w przypadku gdy
lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny jest potozony na terenie miasta bedacego
siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa,

b) pozostalych gmin w wojewddztwie — w przypadku gdy lokal mieszkalny lub dom
jednorodzinny jest potozony na terenie gminy niesgsiadujacej z miastem bedacym
siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa,

c) miasta bedacego siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa oraz pozostatych
gmin w wojewddztwie, nie wiecej jednak niz 120% wartoS$ci ustalonej zgodnie z lit. b
—w przypadku gdy lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny jest potozony na terenie
gminy sasiadujgcej z miastem begdacym siedzibg wojewody lub sejmiku
wojewddztwa;

wktad budowlany — wktad, o ktérym mowa w art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000

r. 0 spétdzielniach mieszkaniowych;

wktad wiasny kredytobiorcy — $rodki wilasne kredytobiorcy przeznaczane na pokrycie

czeSci wydatkéw pokrywanych w pozostalej czeSci gwarantowanym kredytem

mieszkaniowym, w tym nalezagca do kredytobiorcy 1 nieobcigzong kredytem
nieruchomo$¢ gruntowa, w przypadku gdy gwarantowanego kredytu mieszkaniowego
udzielono w celu pokrycia wydatkéw ponoszonych w zwigzku z budowg domu

jednorodzinnego na tej nieruchomosci.

Art. 3. 1. Gwarantowany kredyt mieszkaniowy moze zosta¢ udzielony wylacznie

kredytobiorcy prowadzacemu gospodarstwo domowe:

1y
2)

na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej albo

poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, jezeli:

a) posiada obywatelstwo polskie albo

b) nie posiada obywatelstwa polskiego i prowadzi gospodarstwo domowe wspolnie z
0sobg posiadajacg takie obywatelstwo, a gwarantowany kredyt mieszkaniowy jest
mu udzielany wspdlnie z t3 osoba.

2. Gwarantowanego kredytu mieszkaniowego udziela wylacznie bank uprawniony do

udzielania takich kredytow na podstawie umowy zawartej z BGK, zwany dalej ,,bankiem

kredytujagcym”.

1y
2)

3. Gwarantowany kredyt mieszkaniowy jest udzielany:
bez wymagan w zakresie minimalnej wysokosci wkiadu wtasnego kredytobiorcy;

w walucie polskiej;



3)

na okres co najmniej 15 lat.

4. Gwarantowany kredyt mieszkaniowy moze zosta¢ udzielony do dnia 31 grudnia 2030 r.

Art. 4. 1. Gwarantowany kredyt mieszkaniowy jest udzielany w celu zaspokojenia

potrzeb mieszkaniowych, na pokrycie catosci albo czesci wydatkow:

1y

2)

3)

1y

2)

ponoszonych w zwigzku z budowg domu jednorodzinnego, w tym z jego wykonczeniem,

oraz z nabyciem prawa wilasno$ci nieruchomosci gruntowej lub jej czg¢sci, w celu budowy

na niej tego domu;

ponoszonych w zwigzku z nabyciem prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu

jednorodzinnego;

stanowigcych wktad budowlany.

2. Gwarantowany kredyt mieszkaniowy moze zosta¢ udzielony, jezeli:

cena lokalu mieszkalnego albo wktad budowlany, w przeliczeniu na 1 m* powierzchni

uzytkowej lokalu mieszkalnego, nie przekracza kwoty stanowigcej iloczyn $redniego

wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych oraz wspétczynnika 1,3 — w przypadku gdy kredytu tego udziela si¢ w celu
pokrycia wydatkow:

a) ponoszonych w zwigzku nabyciem prawa wtasnos$ci lokalu mieszkalnego, ktérego
kredytobiorca jest pierwszym nabywca, a nabycie nastepuje od podmiotu, ktéry ten
lokal wybudowat w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, albo

b) stanowigcych wktad budowlany;

cena lokalu mieszkalnego, w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu

mieszkalnego, nie przekracza kwoty stanowigcej iloczyn S$redniego wskaznika

przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?

powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych oraz wspétczynnika 1,2 — w przypadku gdy kredytu tego udziela si¢ w celu
pokrycia wydatkéw ponoszonych w zwigzku z nabyciem prawa wtasnosci lokalu
mieszkalnego, ktérego kredytobiorca nie jest pierwszym nabywca, lub ktérego nabycie
nie nastgpuje od podmiotu, ktéry ten lokal wybudowal w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarcze;.

3. Rada Ministrow moze okresli¢, w drodze rozporzadzenia, nizszag wysokos$¢

wspotczynnikéw, o ktérych mowa w ust. 2, majac na wzgledzie biezace ceny transakcyjne

1 ofertowe na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych, zmian¢ poziomu kosztéw budowy

mieszkan oraz ograniczanie ryzyka dziatan spekulacyjnych, mogacych skutkowac

nieuzasadnionym wzrostem cen mieszkan.
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Art. 5. 1. Gwarantowany kredyt mieszkaniowy moze zosta¢ udzielony, jezeli:

osoby wchodzace w sktad gospodarstwa domowego kredytobiorcy nie posiadajg prawa
wlasnos$ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz w okresie pigciu lat
poprzedzajacych ztozenie wniosku o udzielenie tego kredytu nie dokonaty zbycia takiego
prawa w drodze darowizny na rzecz osoby zaliczanej do I albo II grupy podatkowej, o
ktérych mowa w art. 14 ust. 3 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od
spadkéw i darowizn (Dz. U. z 2021 r. poz. 1043);

osobom wchodzagcym w sktad gospodarstwa domowego kredytobiorcy nie przystuguje
spoldzielcze prawo dotyczace lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;

osobom wchodzacym w skiad gospodarstwa domowego kredytobiorcy nie udzielono
innego gwarantowanego kredytu mieszkaniowego.

2. Warunki, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 i1 2, uznaje si¢ za spetnione rowniez gdy w

sktad gospodarstwa domowego kredytobiorcy wchodzi:

1y

2)

3)

4)

dwoje dzieci, a osoby wchodzace w skiad tego gospodarstwa domowego posiadajg tacznie
prawo wlasnosci albo spéldzielcze prawo dotyczace nie wiecej niz jednego lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, ktérego powierzchnia uzytkowa nie
przekracza 50 m?, albo

troje dzieci, a osoby wchodzace w sktad tego gospodarstwa domowego posiadajg tacznie
prawo wlasnosci albo spéldzielcze prawo dotyczace nie wiecej niz jednego lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, ktérego powierzchnia uzytkowa nie
przekracza 75 m?, albo

czworo dzieci, a osoby wchodzace w sktad tego gospodarstwa domowego posiadajg
tacznie prawo wilasnosci albo spétdzielcze prawo dotyczace nie wigcej niz jednego lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, ktérego powierzchnia uzytkowa nie
przekracza 90 m?, albo

piecioro albo wiecej dzieci, a osoby wchodzace w sktad tego gospodarstwa domowego
posiadaja facznie prawo wilasnosci albo spétdzielcze prawo do nie wigcej niz jednego
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.

3. Skiadajac wniosek o udzielenie gwarantowanego kredytu mieszkaniowego,

kredytobiorca sktada jednoczes$nie o$wiadczenie o spetnianiu warunkéw, o ktérych mowa

w ust. 1. W przypadku gdy warunki, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 1 2, spelniane sg w sposéb,

o ktérym mowa w ust. 2, kredytobiorca umieszcza w o$wiadczeniu informacj¢ o posiadaniu



prawa wlasnosci albo spétdzielczego prawa dotyczacego lokalu mieszkalnego albo domu

jednorodzinnego oraz o jego powierzchni uzytkowe;j.

Art. 6. 1. Objecie gwarancja cz¢sci gwarantowanego kredytu mieszkaniowego nastgpuje
wraz z udzieleniem tego kredytu, na zlecenie kredytobiorcy sktadane wraz z wnioskiem
o udzielenie tego kredytu. Wysoko$¢ objetej gwarancja cze¢sci gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego okresla umowa kredytu.

2. Wysoko$¢ objetej gwarancja czesci gwarantowanego kredytu mieszkaniowego nie
moze by¢ nizsza od kwoty stanowiacej 10% wydatkéw, w celu pokrycia ktdrych jest udzielany
ten kredyt.

3. Laczna wysoko$¢ objetej gwarancjg czesci gwarantowanego kredytu mieszkaniowego
oraz wkladu wlasnego kredytobiorcy nie moze przekroczy¢ kwoty stanowigcej 20% wydatkow,
w celu pokrycia ktérych jest udzielany ten kredyt.

4. Wysoko$¢ objetej gwarancjg czesci gwarantowanego kredytu mieszkaniowego nie
moze by¢ wyzsza niz 100 000 zt.

5. Gwarancji udziela BGK we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek.

6. Z tytutu udzielenia gwarancji BGK pobiera od kredytobiorcy jednorazowa oplatg
prowizyjng w wysokosci 1,0% objetej tg gwarancjg czgsci gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego. Whniesienie optaty prowizyjnej jest warunkiem udzielenia gwarantowanego
kredytu mieszkaniowego.

7. Splaty czesci kapitalowej gwarantowanego kredytu mieszkaniowego zalicza si¢
w pierwsze] kolejnosci na poczet sptaty czesci tego kredytu objeta gwarancjg. Sptaty
pomniejszaja wysoko$¢ cze$ci objeta gwarancja. Z dniem sptaty czesci kapitatowe]
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego w wysokosci objetej gwarancja, gwarancja ta
wygasa.

8. Do czasu wygasniecia gwarancji:

1) lokal mieszkalny, ktérego prawo wtasnosci nabyto,

2) dom jednorodzinny, ktérego prawo wtasnosci nabyto lub ktéry wybudowano

— z wykorzystaniem $rodkéw gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, nie moze by¢
wykorzystywany do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

9. BGK moze powierzy¢ bankowi lub innej instytucji finansowej dochodzenie roszczen
zwigzanych z gwarancja oraz zwrotem czg$ci splaty, o ktérej mowa w art. 7. Bank lub inna

instytucja finansowa, ktérej BGK powierzyt dochodzenie roszczen zwigzanych z gwarancja



lub zwrotem czg$ci sptaty, moze, po uzyskaniu zgody BGK, powierzy¢ ich dochodzenie
innemu podmiotowi.

10. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do gwarancji stosuje si¢ przepisy art. 2b
ust. 1, art. 46 1 art. 47a ustawy z dnia 8 maja 1997 r. o porgczeniach 1 gwarancjach udzielanych

przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne (Dz. U. z 2021 r. poz. 442 1 1535).

Art. 7. 1. W zwigzku z powiekszeniem gospodarstwa domowego kredytobiorcy o drugie
albo kolejne dziecko BGK dokonuje na rzecz kredytobiorcy splaty cze¢sci gwarantowanego
kredytu mieszkaniowego, zwanej dalej ,,sptata rodzinng”, jezeli:

1) osoby wchodzace w sktad gospodarstwa domowego kredytobiorcy nie posiadajg prawa
wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego innego niz nabyty albo
wybudowany z wykorzystaniem §rodkéw gwarantowanego kredytu mieszkaniowego;

2) osobom wchodzagcym w sktad gospodarstwa domowego kredytobiorcy nie przystuguje
spoldzielcze prawo dotyczace lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;

3) powickszenie gospodarstwa domowego kredytobiorcy o drugie albo kolejne dziecko
nastgpito w okresie splaty gwarantowanego kredytu mieszkaniowego;

4)  kredytobiorca prowadzi gospodarstwo domowe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej;

5) umowa gwarantowanego kredytu mieszkaniowego nie zostata wypowiedziana.

2. W przypadku gdy przy udzielaniu gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, warunki,
o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 11 2, spetniono w sposéb, o ktérym mowa w art. 5 ust. 2,
sptata rodzinna jest dokonywana, jezeli gwarancja wygasta w sposob, o ktérym mowa w art. 6
ust. 7 zdaniu trzecim.

3. Sptata rodzinna jest dokonywana w wysokosci:

1) 20000 zt — w przypadku powigkszenia gospodarstwa domowego kredytobiorcy o drugie
dziecko,

2) 60 000 zt — w przypadku powigkszenia gospodarstwa domowego kredytobiorcy o trzecie
albo kolejne dziecko

— jednak nie wyzszej niz wysoko$¢ pozostatej do sptaty czesci kapitalowej gwarantowanego

kredytu mieszkaniowego, przy czym wysoko$¢ pozostatej do splaty czesci kapitatowe]

gwarantowanego kredytu mieszkaniowego ustala si¢ na dzien powigkszenia gospodarstwa
domowego.

4. Sptata rodzinna nie stanowi dochodu w rozumieniu art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 28
listopada 2003 r. o $wiadczeniach rodzinnych (Dz. U. z 2020 r. poz. 111 oraz z 2021 r. poz.
1162).



Art. 8. 1. Sptata rodzinna jest dokonywana na zlecenie kredytobiorcy sktadane:

1) BGK za posrednictwem banku kredytujacego, ktéry udzielit gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego;

2) nie pdzniej niz rok po powigkszeniu gospodarstwa domowego.

2. Do zlecenia sptaty rodzinnej kredytobiorca dotacza:

1) os$wiadczenie o powigkszeniu gospodarstwa domowego i prowadzeniu go na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej;

2) akt urodzenia albo dokument potwierdzajacy przysposobienie dziecka, w zwigzku
z ktérym nastgpito powigkszenie gospodarstwa domowego;

3) os$wiadczenie o spetnianiu warunku, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 pkt 11 2.

3. Jezeli po ztozeniu zlecenia, o ktérym mowa w ust. 1, wystapia zdarzenia skutkujace
niespelnieniem warunku, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1 lub 2, kredytobiorca niezwtocznie
informuje o tym bank kredytujacy.

4. W przypadku przekroczenia terminu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2, lub stwierdzenia
niekompletnosci dokumentéw, o ktérych mowa w ust. 2, bank kredytujagcy odmawia
przekazania BGK zlecenia sptaty rodzinnej, informujac o tym kredytobiorce.

5. Zlecenia, o ktéorych mowa w ust. 1, ztozone w danym kwartale bank kredytujacy
przekazuje BGK w terminie do ostatniego dnia miesigca nastg¢pujacego po tym kwartale wraz
z informacja o 1acznej liczbie tych zlecen i tagcznej kwocie objetych tymi zleceniami sptat
rodzinnych.

6. BGK dokonuje sptaty rodzinnej w terminie 30 dni od dnia otrzymania od banku
kredytujacego zlecenia, o ktérym mowa w ust. 1.

7. W przypadku gdy kredytobiorca w okresie 5 lat od dnia dokonania sptaty rodzinne;j:

1) dokonal zbycia prawa witasnosci domu jednorodzinnego albo lokalu mieszkalnego
nabytego albo wybudowanego z wykorzystaniem $rodkéw gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego, z wylaczeniem rozszerzenia wspdlnosci ustawowej na podstawie art. 47
§ 1 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz. U. z 2020 r. poz.
1359),

2) wynajagt dom jednorodzinny albo lokal mieszkalny, o ktérym mowa w pkt 1, lub jego
cze$¢ innej osobie lub uzyczyl ten dom albo lokal innej osobie,

3) dokonat zmiany sposobu uzytkowania domu jednorodzinnego albo lokalu mieszkalnego,
o ktérym mowa w pkt 1, lub ich czesci w spos6b uniemozliwiajacy zaspokajanie potrzeb

mieszkaniowych



— cz¢$¢ splaty rodzinnej dokonanej na rzecz kredytobiorcy podlega zwrotowi do Rzagdowego
Funduszu Mieszkaniowego w kwocie odpowiadajacej iloczynowi kwoty dokonanej na ich
rzecz sptaty rodzinnej oraz wskaznika réwnego ilorazowi liczby petlnych miesigcy
pozostajacych do zakonczenia okresu 5 lat i liczby 60.

8. Wysokos¢ kwoty zwrotu, o ktérej mowa w ust. 7, okresla si¢ na dzien wystgpienia
zdarzenia, o ktérym mowa w ust. 7.

9. Zwrot kwoty, o ktérej mowa w ust. 7, jest dokonywany za posrednictwem banku
kredytujacego, ktéry udzielit gwarantowanego kredytu mieszkaniowego.

10. W przypadku wystgpienia zdarzenia, o ktérym mowa w ust. 7, kredytobiorca
informuje o tym pisemnie bank kredytujacy, w terminie 30 dni od dnia wystgpienia tego
zdarzenia.

11. Kredytobiorca w terminie 60 dni od dnia wystgpienia zdarzenia, o ktérym mowa w
ust. 7, wplaca $rodki z tytulu zwrotu czesci sptaty rodzinnej na rachunek banku kredytujgcego
wskazany w tym celu w umowie gwarantowanego kredytu mieszkaniowego.

12. Kredytobiorca, ktéry nie poinformowat banku kredytujacego o wystapieniu zdarzenia,
o ktérym mowa w ust. 7, dokonuje na wskazany w umowie gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego rachunek banku kredytujacego zwrotu kwoty, o ktérej mowa w ust. 7, wraz z

odsetkami ustawowymi naliczonymi poczawszy od dnia wystgpienia zdarzenia.

Art. 9. Oswiadczenia, o ktérych mowa w art. 5 ust. 3 oraz w art. 8 ust. 2 pkt 1 i 3, skfada
si¢ pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywego oswiadczenia. Sktadajacy
oswiadczenie zawiera w nim klauzul¢ nastepujacej tresci: ,Jestem $wiadomy
odpowiedzialnos$ci karnej za ztozenie falszywego o$wiadczenia.”. Klauzula ta zastepuje

pouczenie organu o odpowiedzialnos$ci karnej za sktadanie fatszywego oswiadczenia.

Art. 10. 1. Umowe¢ uprawniajaca do udzielania gwarantowanych kredytow
mieszkaniowych BGK zawiera z bankiem na wniosek tego banku.

2. Umowa uprawniajgca do udzielania gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych
okresla w szczegdlnosci:

1) sposéb dokonywania oceny zdolnosci do splaty zobowigzania gwarancyjnego 1 analizy
ryzyka wyplaty z tytulu tego zobowigzania przy udzielaniu gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego;

2)  sposob informowania BGK o udzielonych gwarantowanych kredytach mieszkaniowych;

3) wzory oswiadczen, o ktérych mowa w art. 5 ust. 3 i art. 8 ust. 2 pkt 11 3;
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4)  wzdr zlecenia, o ktérym mowa w art. 6 ust. 1;

5) sposob pobierania optaty prowizyjnej z tytutu gwarancji;

6) sposob informowania BGK o sptacie przez kredytobiorce objetej gwarancja czegsci
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego;

7)  sposob dokonywania wyptat z tytutu gwarancji;

8) sposob dokonywania wyptlat z tytutu sptat rodzinnych;

9) termin i spos6b przekazywania do Rzagdowego Funduszu Mieszkaniowego zwrotu kwot,
o ktérych mowa w art. 8 ust. 7.

3. BGK prowadzi na swojej stronie internetowej wykaz bankéw kredytujacych.

Art. 11. 1. Koszty i wydatki BGK zwigzane z gwarantowanymi kredytami
mieszkaniowymi, w tym wyplaty z tytulu gwarancji i1 sptat rodzinnych, sa pokrywane
ze srodkow Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego utworzonego w BGK.

2. Z tytulu obstugi Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego BGK przystuguje
wynagrodzenie pokrywane ze srodkow tego Funduszu.

3. Srodki Rzagdowego Funduszu Mieszkaniowego pochodzg z:

1) budzetu panstwa;

2) oplat prowizyjnych z tytutu gwarancji;

3) wplywdw z tytutu odzyskanych przez BGK kwot wyptaconych gwarancji;

4)  wpltywow z tytutu zwrotu kwot, o ktérych mowa w art. 8 ust. 7;

5) odsetek z tytutu oprocentowania srodkéw Rzagdowego Funduszu Mieszkaniowego;
6) wplywéw z innych tytutéw.

4. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa zawiera z BGK umowg okreslajaca:

1) zasady obstugi Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego, w tym szczegétowe warunki

i terminy przekazywania srodkéw, o ktérych mowa w ust. 3 pkt 1;

2)  wysoko$¢ wynagrodzenia BGK, o ktérym mowa w ust. 2.

5. BGK:

1) sporzadza dla Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego odrebny bilans, rachunek zyskéw

1 strat oraz pozycji pozabilansowych;

2) wyodrgbnia plan finansowy Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego w planie
finansowym BGK.

6. BGK przedstawia ministrowi wilasciwemu do spraw budownictwa, planowania

i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz ministrowi wiasciwemu do



—11 =

spraw finanséw publicznych projekt rocznego planu finansowego Rzadowego Funduszu

Mieszkaniowego w terminie do dnia 15 czerwca roku poprzedzajgcego rok, ktérego ten plan

dotyczy.

7. Plan finansowy Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego okresla w szczegdlnosci
przewidywana:

1) kwotg udzielonych gwarancji;

2)  kwote¢ kosztéw 1 wydatkéw, w tym wyptat z tytutu:

a) gwarancji,

b) sptat rodzinnych;

3) wysokos$¢ zasilenia Rzagdowego Funduszu Mieszkaniowego srodkami, o ktérych mowa w
ust. 3;

4)  wysokos$¢ wynagrodzenia BGK, o ktérym mowa w ust. 2.

8. Projekt rocznego planu finansowego Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego
zatwierdza minister wilasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wilasciwym do spraw
finanséw publicznych, w terminie do dnia 31 lipca roku poprzedzajacego rok, ktérego ten plan
dotyczy.

9. BGK sktada ministrowi wilasciwemu do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa oraz ministrowi wilasciwemu do
spraw finans6w publicznych:

1) sprawozdanie =z realizacji rocznego planu finansowego Rzadowego Funduszu
Mieszkaniowego za dany rok, do dnia 30 kwietnia roku nastgpnego;

2) informacj¢ o realizacji rocznego planu finansowego Rzadowego Funduszu
Mieszkaniowego w danym kwartale, do ostatniego dnia pierwszego miesigca kwartatu
nastepnego.

10. Srodki budzetu panstwa przekazuje do Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego
minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa:

1)  zczesci budzetu panstwa, ktérej jest dysponentem;

2) w wysokosci umozliwiajacej pokrycie kosztéw i wydatkéw, o ktérych mowa w ust. 1,

nieznajdujacych pokrycia w srodkach, o ktérych mowa w ust. 3 pkt 2—-6.
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Art. 12. W ustawie z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych

(Dz. U. z 2021 r. poz. 1128, 1163, 1243, 1551 i 1574) po art. 52zc dodaje si¢ art. 52zd w
brzmieniu:

»Art. 52zd. Wolna od podatku dochodowego jest warto$¢ splaty czesci kredytu,

o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia ... o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz

o sptatach tego kredytu dokonywanych w zwiazku z powigkszeniem gospodarstwa

2

domowego (Dz. U. poz. ...).".

Art. 13. W ustawie z dnia 8 maja 1997 r. o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez
Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne (Dz. U. z 2021 r. poz. 442 i 1535) w art. 46 pkt 3
otrzymuje brzmienie:

»3) poreczeniach i1 gwarancjach udzielonych przez Bank Gospodarstwa Krajowego

w ramach programéw rzagdowych, Funduszu Gwarancji Ptynnosciowych, o ktérym
mowa w art. 70 ust. 1 ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy
o szczegbdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem
1 zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi
sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 568, z p6zn. zm.?),
i Rzagdowego Funduszu Mieszkaniowego, o ktérym mowa w art. 11 ust. 1 ustawy z
dnia ... o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o splatach tego kredytu
dokonywanych w zwigzku z powigkszeniem gospodarstwa domowego (Dz. U. poz.
I

Art. 14. 1. W BGK tworzy si¢ Rzagdowy Fundusz Mieszkaniowy.

2. W terminie 90 dni od dnia wejscia w zycie ustawy BGK przedstawi ministrowi
wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa oraz ministrowi wtasciwemu do spraw finanséw publicznych projekt rocznego
planu finansowego Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego na rok 2022. Projekt rocznego
planu finansowego Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego na rok 2022 zatwierdza minister
wlasciwy do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wasciwym do spraw finanséw publicznych, w

terminie 120 dni od dnia wejscia w Zycie ustawy.

4 Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 695, 1086, 1262, 1478, 1747, 2157
12255 oraz z 2021 r. poz. 1535.
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Art. 15. Maksymalny limit $srodkéw budzetu panstwa przekazywanych do Rzadowego
Funduszu Mieszkaniowego z przeznaczeniem na realizacj¢ zadan wynikajacych z ustawy
Wynosi:

1)  w2022r.—100 000 000 zt;
2) w2023 r.—200 000 000 zt;
3) w2024 r.—500 000 000 zt;
4) w2025 r. — 700 000 000 zt;
5) w2026 r.—900 000 000 zt;
6) w2027 r.—1200 000 000 zt;
7) w2028 r.— 1400 000 000 zt;
8) w2029r.—1 650000 000 zt;
9) w2030r.—1 850000 000 zt;
10) w2031 r. —2 000 000 000 zt;
11) w2032r.—2 150 000 000 zt.

Art. 16. 1. W przypadku gdy w danym roku aczna wysokos$¢ wyptat z tytutu gwarancji
oraz splat rodzinnych osiagnie kwot¢ stanowigca sume¢ pozostajacych w dyspozycji
Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego $rodkéw, o ktérych mowa w art. 11 ust. 3 pkt 2-6, i
srodkéw przewidzianych w ustawie budzetowej na ten rok, pomniejszong o kwot¢
wynagrodzenia BGK, o ktérym mowa w art. 11 ust. 2, BGK:

1) wyptat z tytulu gwarancji dokonuje ze srodkéw wiasnych na zasadach okreslonych

w umowie pozyczki zawartej z ministrem wtasciwym do spraw budownictwa, planowania

i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa za zgoda ministra wtasciwego

do spraw finanséw publicznych. Koszty pozyczki, w tym kwotg¢ zwrotu zaangazowanych

srodkéw BGK, zalicza si¢ do kosztow, o ktérych mowa w art. 11 ust. 1;

2) sptat rodzinnych dokonuje w roku nastgpnym, do dnia 31 stycznia.

2. Organem wtasciwym do monitorowania wykorzystania limitu wyplat z tytutu

gwarancji oraz splat rodzinnych jest minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania

1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Art. 17. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 6 miesi¢cy od dnia ogloszenia, z wyjatkiem

art. 111 art. 14, ktére wchodza w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

I. Wprowadzenie

Rozwigzania zawarte w projektowanej ustawie o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym
oraz o sptatach tego kredytu dokonywanych w zwigzku z powigkszeniem gospodarstwa
domowego sg srodkiem realizacji programu spoteczno-gospodarczego ,,Polski L.ad” i jednym z
instrumentéw wspierajagcych rodziny w zakresie poprawy warunkow mieszkaniowych
w ramach zapowiadanych w tym dokumencie rozwigzan okreslanych wspdolna nazwa

,Mieszkanie bez wkiadu wtasnego”.

Podstawowym celem wprowadzenia proponowanych rozwigzan jest poprawa stanu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez eliminacj¢ bariery braku wlasnych srodkéw
stanowigcych wymagany przez bank wktad wtasny przy udzieleniu kredytu hipotecznego oraz
powstrzymanie negatywnych tendencji demograficznych zwigzanych z niskim poziomem
dzietnosci, odniesione do sytuacji rodzin sptacajacych kredyt hipoteczny zaciggniety
w zwiazku z zaspokojeniem wiasnych potrzeb mieszkaniowych. W zakresie proponowanych

rozwigzan projekt ustawy taczy cele polityki mieszkaniowej i polityki prorodzinne;.

Projekt ustawy zostal przygotowany zgodnie z kierunkiem realizowanej polityki
mieszkaniowej, dla ktérej strategicznym odniesieniem jest przyjety przez Rzad w 2016 r.
Narodowy Program Mieszkaniowy, zwany dalej takze ,NPM”. Proponowane rozwigzania
realizuja cele Narodowego Programu Mieszkaniowego, zwigkszajac dostep do mieszkan dla
0s6b o dochodach uniemozliwiajagcych nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach

komercyjnych (cel 1. NPM) i biorgc pod uwage:

1) bariery w uzyskaniu kredytu hipotecznego na zakup lub budowe mieszkania
zaspokajajacego potrzebe mieszkaniowg przez osoby posiadajgce zdolnos¢ kredytowa,

w postaci braku srodkéw na wktad witasny;

2) potrzebe wigkszego objecia wsparciem rodzin wymagajacych szczegdlnych form
wsparcia mieszkaniowego (rodziny wielodzietne 1 gospodarstwa wymagajace
szczegblnego wsparcia z uwagi na niepetnosprawno$¢ czg¢sci osob), w tym potrzebe
zapewnienia wsparcia wiekszym rodzinom rdéwniez na etapie sptaty kredytu

mieszkaniowego w przypadku urodzenia si¢ w rodzinie kolejnych dzieci.

Zasadniczym przedmiotem projektowanych regulacji jest okreslenie warunkéw i zasad, na

jakich bedzie udzielany i sptacany kredyt hipoteczny objety gwarancja zast¢pujacg udziat



wlasny kredytobiorcy, zwany dalej ,,gwarantowanym kredytem mieszkaniowym”. Zgodnie
z projektem gwarantowanym kredytem mieszkaniowym bedzie mieszkaniowy kredyt
hipoteczny spetniajacy warunki okreslone w ustawie, objety na etapie sptaty dedykowanym
systemem finansowego wsparcia kredytobiorcow wyplacanego w zwigzku z urodzeniem
dzieci' (dokonywane przez Bank Gospodarstwa Krajowego, zwany dalej ,,BGK”, jednorazowe

splaty za kredytobiorce czesci kapitatu kredytu).

Z punktu widzenia realizowanych celéw projektowanej regulacji gwarantowany kredyt

mieszkaniowy:

— na etapie splaty tego kredytu — bedzie rozwigzaniem realizujgcym przede wszystkim
cele polityki prorodzinnej, zmierzajacej do powstrzymania negatywnych tendencji

demograficznych zwigzanych z niskim poziomem dzietnosci;

— na etapie ubiegania si¢ o ten kredyt — bedzie rozwigzaniem realizujacym cele polityki
mieszkaniowej, eliminujgc barier¢ w uzyskaniu kredytu na zakup lub budowg
mieszkania w postaci braku srodkéw na wkiad wlasny pomimo posiadania zdolnosci

kredytowe;.

Zaktadanym efektem wdrozenia projektowanych rozwigzan jest wprowadzenie systemu

wsparcia gospodarstw domowych, ktory:

— poprawi efektywnos$¢ i zakres wykorzystywania finansowych instrumentéw rynkowych

w postaci mieszkaniowego kredytu hipotecznego;

— w czesci rozwigzan kierowanych w szczegélnym zakresie do rodzin z dzie¢mi bedzie
faczyt cele polityki mieszkaniowej 1 polityki prorodzinnej, zmierzajacej do
powstrzymania negatywnych tendencji demograficznych zwigzanych z niskim

poziomem dzietnosci.

II. Wymagania w zakresie wkladu wlasnego, do jakich odnosi si¢ projekt

Z perspektywy oséb ubiegajacych sie o kredyt na zakup lub budow¢ mieszkania gwarantowany
kredyt mieszkaniowy begdzie rozwigzaniem kierowanym do uprawnionych gospodarstw
domowych, ktére nie maja wystarczajacych srodkéw witasnych mogacych sfinansowaé
wymagany przez bank udziat wtasny kredytobiorcy. Majac to na uwadze, ogdlng zasada

zwigzang z udzielaniem gwarantowanego kredytu mieszkaniowego bedzie objgcie gwarancija

' Przez okreSlenie ,urodzenie dziecka” w $wietle projektowanej definicji nalezy réwniez rozumie¢
przysposobienie dziecka.



sptaty czesci kredytu, ktéra ma zastosowanie do kwoty kredytu finansujacej wktad wiasny, jaki
bylby wymagany na ogdlnych zasadach od kredytobiorcy (bariera braku srodkéw

finansujacych wktad wiasny).

Zarzadzanie ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie jest obszarem dobrych
praktyk sektora bankowego okreslonym w ramach odrebnej rekomendacji KNFZ.
Wprowadzone w tym trybie regulacje definiujg duzg czg$¢ obowigzujacych w Rzeczypospolitej
Polskiej, szczegétowych zasad udzielania komercyjnego kredytu hipotecznego -
podstawowego instrumentu finansowania transakcji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych.
Jednym z warunkéw udzielenia przez bank kredytu hipotecznego zabezpieczonego na
nieruchomosci jest wymagany udzial klienta w finansowaniu kredytowanej nieruchomosci.
Bioragc pod uwage kontekst wymagan w zakresie udzialu wilasnego kredytobiorcy, projekt
ustawy o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o sptatach tego kredytu
dokonywanych w zwiqzku z powigkszeniem gospodarstwa domowego zostal oparty na
zatlozeniu, ze rozwigzanie problemu braku $rodkéw wiasnych przy ubieganiu si¢ o kredyt
hipoteczny nie powinno zwigksza¢ ryzyka wystepowania zagrozen nadmiernego rozluznienia
standardow kredytowych, a przyjete mechanizmy eliminujace barier¢ braku srodkéw na wktad

wlasny wymagany do zaciggnig¢cia kredytu hipotecznego:

— powinny sprzyja¢ utrzymaniu wysokiej jakosci portfeli kredytowych w sektorze

bankowym;

— nie powinny powodowaC ryzyka stymulowania dzialan spekulacyjnych i postaw

spotecznych, skutkujacych nieuzasadnionym wzrostem cen mieszkan;

— nie powinny prowadzi¢ do nadmiernego, w stosunku do mozliwosci dochodowych,

zadtuzania si¢ gospodarstw domowych.

W celu zapewnienia zgodno$ci projektowanego schematu wsparcia z zatozeniami
Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego, w projekcie ustawy okreslono szczegdtowe
warunki dotyczace kredytu hipotecznego zakwalifikowanego zgodnie z projektowang ustawg
jako gwarantowany kredyt mieszkaniowy. Dotyczg one zakresu podmiotowego uprawnionych

kredytobiorcow, katalogu celow zwiazanych z zaspokajang potrzeba mieszkaniowa

2 Uchwala Nr 492/2019 Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 10 grudnia 2019 r. w sprawie wydania
Rekomendac;ji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie (Dz. Urz. KNF poz. 39, z pézn. zm.).



finansowanych kredytem oraz warunkéw brzegowych, jakie powinna spelnia¢ finansowana

kredytem nieruchomos$¢ (m.in. limit ceny) i sam kredyt hipoteczny.
I11. Szczegoélowe omoéwienie projektowanych rozwigzan

Zgodnie z art. 1 przedlozonego projektu, przedmiotem ustawy jest okreslenie zasad
i warunkéw udzielania gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, udzielania gwarancji sptaty
czesci tego kredytu oraz dokonywania na rzecz kredytobiorcy tzw. ,,sptat rodzinnych”, tj. sptat
czeSci ww. kredytu w zwigzku z powigkszeniem gospodarstwa domowego kredytobiorcy
(urodzeniem si¢ drugiego albo kolejnego dziecka albo przysposobieniem dziecka), oraz
okreslenie zrédet i sposobu finansowania wyptat realizowanych przez BGK w wyniku

realizacji przewidzianych ustawa zadan.

Projektowany art. 2 zawiera objasnienia uzytych w ustawie okreslen, z bezposrednim
odwotaniem do obowigzujacych juz regulacji prawnych (m.in. dziecko, wktad budowlany) lub
okreslone w sposéb autonomiczny na potrzeby ustawy (budowa, dom jednorodzinny,

gospodarstwo domowe).
W szczegdlnosci nalezy zwrdci¢ uwage na:

— zdefiniowane w pkt 2 i 3 pojecia ,,budowy” i ,,domu jednorodzinnego”, ktére ujeto
w sposéb zawezajacy w stosunku do definicji zawartych w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r.
— Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333, z p6zn. zm.). W przypadku pojecia
,budowy” celem takiego dzialania byta potrzeba wylgczenia odbudowy, rozbudowy i
nadbudowy z obszaru objetego wprowadzanym instrumentem kredytowym. Z kolei
zawezenie pojecia ,,domu jednorodzinnego” do znajdujacego si¢ na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej budynku mieszkalnego jednorodzinnego, w ktérym
wyodrebniono wytacznie jeden lokal mieszkalny, stuzy¢ ma przeciwdziataniu
naduzywania wprowadzanego instrumentu kredytowego i wykorzystywaniu go
sprzecznie z przeznaczeniem (do zamieszkiwania za granicg albo przez uzyskiwanie

dwoch kredytow na budowe jednego domu);

— zdefiniowane w pkt 7 pojecie ,,gwarantowanego kredytu mieszkaniowego”, obejmujace
kredyt zabezpieczony hipoteka oraz objety gwarancjg albo sptacony w czesci objetej

gwarancja;

— zdefiniowane w pkt 10 pojecie ,Sredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu

odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych”, ktére stanowi



podstawe wyznaczenia w dalszej czesci przepiséw jednego z istotnych parametréw
warunkujgcych udzielenie gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, jakim jest limit
ceny finansowanego kredytem lokalu mieszkalnego (zostanie to omdéwione szerzej

w dalszej cze$ci uzasadnienia, dotyczacej art. 4 projektu).

W art. 3 projektowanej ustawy okreslono podstawowe warunki niezb¢dne do zawarcia umowy

gwarantowanego kredytu mieszkaniowego. W szczegdlnosci:

w ust. 1 1 2 okreslono strony umowy gwarantowanego kredytu mieszkaniowego.
Zgodnie z ust. 1 kredyt taki bedzie mdgl zosta¢ udzielony wytacznie kredytobiorcy —
petnoletniej osobie fizycznej (prowadzacemu gospodarstwo domowe) — zamieszkatemu
w Polsce lub bedacemu obywatelem polskim lub prowadzacemu gospodarstwo domowe
1 zaciggajagcemu ten kredyt wspdlnie z obywatelem polskim. Zgodnie z ust. 2, do
udzielania gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych uprawniony bedzie wylacznie
bank bedacy strong umowy z BGK. Wystepowanie BGK jako strony umowy zawieranej
na wniosek banku zmierzajacego udziela¢ gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych
(art. 10 ust. 1 projektowanej ustawy) uwzglednia szczeg6lng rolg BGK w instrumencie
udzielania tych kredytéw, jako podmiotu udzielajacego gwarancji i dokonujgcego sptat
rodzinnych w stosunku do udzielonych kredytéw. Poza tym warunkiem uczestnictwo
przedstawicieli sektora bankowego w realizacji wprowadzanego ustawg instrumentu nie
bedzie ustawowo limitowane ilosciowo lub uzaleznione od spetnienia innych
szczegdlnych warunkéw przez banki, zapewniajac szerokg reprezentacje instytucji
finansowych, stwarzajacag mozliwo$¢ konkurowania ofertg kredytéw udzielanych w
ramach instrumentu. Aktualny wykaz bankéw kredytujacych bedzie ogtaszany na

stronie internetowej BGK (art. 10 ust. 3 projektu ustawy);

w ust. 3 okreslone zostaty warunki, jakie powinien spetnia¢ gwarantowany kredyt
mieszkaniowy. Podstawowym z nich jest brak wymogéw co do minimalnej wysokosci
wktadu wilasnego kredytobiorcy. Wynika to wprost z celu ustawy, jakim jest wiasnie
eliminacja funkcjonujacej w odniesieniu do kredytow hipotecznych bariery braku
wlasnych $rodkéw stanowigcych wktad wtasny kredytobiorcy. W przywotanych
przepisach wskazane zostaty takze warunki dotyczace waluty (z uwagi na ryzyka
kursowe — warunek udzielania kredytu w walucie polskiej) oraz okresu sptaty kredytu.
Proponuje si¢, aby minimalny okres, na jaki jest udzielany gwarantowany kredyt
mieszkaniowy, wynosit 15 lat. Przyjety parametr uwzglednia fakt, ze kredyty
mieszkaniowe sg co do zasady zobowigzaniami wieloletnimi — przyktadowo w 2020 r.
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kredyty mieszkaniowe udzielane na okres 25-35 lat stanowity ponad 65% udzielonych
kredytow, a umowy wskazujace okres sptaty w przedziale 15-25 lat — ok. 25%
zawartych uméw kredytowych. Kredyty o okresie splaty ponizej 15 lat stanowity
niespetna 8% udzielonych kredytéw mieszkaniowych i dotyczytly sytuacji wzglednie
niskich kwot kredytu lub wysokich dochodéw kredytobiorcy. Uwzgledniajac powyzsze,
w ocenie projektodawcy ustawa powinna wskazywa¢ minimalny okres, na jaki ma
zosta¢ udzielony gwarantowany kredyt mieszkaniowy. W przypadku instrumentu
majacego z zatozenia charakter wsparcia kierowanego do kredytobiorcy, ktéry ma
ograniczone mozliwosci skorzystania z oferty w pelni rynkowej z powodu braku
srodkéw na wktad wtasny, minimalny okres, na jaki jest udzielony kredyt, mozna uzna¢
za jeden z parametréw uzasadniajacych skorzystanie z wprowadzanego instrumentu.
Gospodarstwo domowe mogace zaciggna¢ gwarantowany kredyt mieszkaniowy, majac
zdolnos$¢ do sptaty tego kredytu w nieproporcjonalnie krétkim czasie juz w momencie
udzielenia, moze alternatywnie zgromadzi¢ srodki na wktad wtasny, odraczajac troche

W czasie zaciggnigcie zobowigzania;

w ust. 4 zawarto rozstrzygnigcie, zgodnie z ktérym gwarantowane kredyty
mieszkaniowe beda udzielane do konca 2030 r. Przyjeta data jest zgodna z okresem
realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego. Zaktada si¢, ze koniec 2030 r.
bedzie okresem weryfikacji wszystkich rozwigzan wspierajacych mieszkalnictwo,
w tym podjecia ewentualnych decyzji o kontynuacji lub modyfikacji projektowanych

obecnie w ustawie instrumentow wsparcia.

W art. 4 projektowanej ustawy okreslone zostaly warunki dotyczace nieruchomosci

finansowanej gwarantowanym kredytem mieszkaniowym. W szczeg6lnosci:

w ust. 1 przewidziano, ze gwarantowany kredyt mieszkaniowy bedzie mogt zostac
udzielony na sfinansowanie nabycia prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego lub wktadu budowlanego w spoétdzielni mieszkaniowej, o ktérym
mowa w art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1208). Gwarantowanym kredytem mieszkaniowym bedzie mogt
by¢ roéwniez kredyt hipoteczny (budowlano-hipoteczny) albo udzielony na
sfinansowanie budowy domu jednorodzinnego, w tym sfinansowanie nabycia prawa
wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej lub jej czgsci w celu realizacji budowy takiego
domu. Przesadzono takze, ze Srodki kredytu beda mogty pokry¢ koszty wykonczenia

budowanego domu jednorodzinnego;



w ust. 2 okre$lono limit maksymalnej ceny lokalu mieszkalnego® (w tym wktad

budowlany) w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej finansowanego mieszkania.

W odwotaniu do éredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?

powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych wskaznik wyznaczajacy wysoko$¢

tego parametru bedzie:

zréznicowany, w zaleznosci od tego, czy nieruchomos¢ jest nabywana na rynku
pierwotnym czy na rynku wtérnym (w drugim przypadku wskaznik bedzie wyzszy

0 10%),

zréznicowany, w zaleznosci od potozenia finansowanej nieruchomosci (limity cen
okreslone dla poszczegdlnych wojewddztw, a w ramach wojewddztwa odrgbne
limity dla stolic wojewddztw, gmin sgsiadujgcych ze stolicami oraz pozostatych
gmin w wojewddztwie — przyjeto parametry wykorzystujace zweryfikowane
doswiadczenia programow wsparcia realizowanych w przesziosci (limity cen
w programach ,,Rodzina na swoim” oraz ,,Mieszkanie dla mtodych”) oraz obecnie
(maksymalne koszty budowy w programie doptat do czynszéw ,,Mieszkanie na

start”)),

uwzgledniat zmiane¢ kosztéw budowy mieszkan (podstawa dla okreslenia wysokosci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych s3 dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS) o
kosztach budowy w budownictwie wielorodzinnym; formuta zaktada réwniez (art.
2 pkt 10 projektowanej ustawy) oparcie limitu na $redniej arytmetycznej wartosci
dla dwoch ostatnich okreséw publikacji wysokosci wskaznika, o ktérym mowa w
art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz.

611, z p6zn. zm.), na jakim opiera si¢ formuta wyznaczajaca limit cenowy ).

W oparciu o dane statystyczne* szacuje sig, ze dla transakcji dokonanych w 2019 r.

w przypadku rynku pierwotnego w zakresie projektowanego limitu do gwarantowanego

kredytu mieszkaniowego kwalifikowatoby si¢ w wigkszosci wojewddztw ok. 80-90%

3 Z uwagi na odmienng specyfike inwestycji projekt nie definiuje limitu maksymalnych kosztéw budowy domu
jednorodzinnego. W przypadku tych przedsigwzi¢¢ finansowanych kredytem mieszkaniowym bez wkiadu
wlasnego na koszt inwestycji begdzie jednak réwniez ograniczajgco wplywal parametr maksymalnej kwoty
gwarancji splaty czesci kredytu udzielonej przez BGK, jako instrument zwiazany z zaciggni¢ciem kredytu
mieszkaniowego bez wktadu wiasnego (oméwiony w dalszej czeSci uzasadnienia).

4 Obrét nieruchomosciami w 2019 r., Analizy statystyczne GUS.
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dokonanych transakcji, za§ w przypadku rynku wtérnego analogiczny udziat transakcji
mieszczacych si¢ w limicie wynositby w wiekszosci wojewodztw ok. 70-80%. Obecnie
ze wzgledu na cykl sprawozdawczy GUS nie sg dostgpne dane dotyczace struktury
cenowej transakcji na rynku pierwotnym i wtérnym nieruchomosci mieszkaniowych za
lata 2020-2021. Biorgc jednak pod uwage notowane od 2019 r. wzrosty cen na rynku
mieszkaniowym, udzial aktualnej oferty rynku pierwotnego i wtérnego spetniajacej
proponowane limity cen bedzie obecnie nizszy od wskaznikéw za 2019 r. Wedlug
ostatnich dostgpnych danych Narodowego Banku Polskiego, ceny transakcyjne w I
kwartale 2021 r. na rynku pierwotnym wéréd grupy 7 miast® byty o 16,6% wyzsze od
notowanych w 2019 r. Natomiast wéréd grupy 10 miast® wzrost siegnal 14,4%. W
przypadku cen transakcyjnych na rynku wtérnym wzrosty rozktadaty si¢ nastepujaco:
wsrod grupy 7 miast — 14,0%, natomiast w$rod grupy 10 miast — 18,2%. W tym
kontekscie — wytacznie w celu pogladowym i z zastrzezeniem bardzo duzych uogdlnien
opierajagcych si¢ wytacznie na czgstkowych danych z ostatnich kwartatéw — mozna
zatlozy¢, ze do instrumentu gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych wedtug
dzisiejszego putapu cen na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych kwalifikowaloby sie¢
ok. 65-75% transakcji na rynku pierwotnym oraz ok. 55-65% na rynku wtérnym.
Ograniczony udziat oferty mieszkan spetniajgcych warunki programu jest jednak jednym
z zalozen rozwigzan, ktére powinny zawiera¢ mechanizmy ograniczajace ryzyko

stymulowania wzrostu cen mieszkan.

Zestawienie limitoéw ceny lokalu mieszkalnego i wktadu budowlanego w przeliczeniu
na 1 m? powierzchni uzytkowej wg danych za okres II-III kwartat 2021 r. przedstawia

ponizsze zestawienie (z#/1m?).

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Wroctaw 7717 7123
gminy sasiadujace 6719 6 202
wojewodztwo dolnoslaskie 5721 5281
Bydgoszcz 7166 6614
gminy sgsiadujace 6 143 5670
Torun 6 085 5617
gminy sasiadujace 5602 5171
wojewodztwo kujawsko-pomorskie 5119 4726
Lublin 6 425 5931
gminy sasiadujace 5814 5367

5 Grupa 7 miast obejmuje Gdanisk, Gdynie, Krakéw, £.6dz, Poznan, Warszawe, Wroclaw.
6 Grupa 10 miast obejmuje Bialystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzesz6w, Szczecin,
Zielong Gore.



wojewodztwo lubelskie 5202 4 802
Gorzéw Wielkopolski 6717 6 200
gminy sasiadujace 6 388 5897
Zielona Géra 6717 6 200
gminy sasiadujace 6 388 5897
wojewodztwo lubuskie 6 059 5593
Lédz 5916 5461
gminy sasiadujace 5413 4997
wojewddztwo tédzkie 4910 4532
Krakow 6 769 6248
gminy sasiadujace 6 169 5694
wojewddztwo matopolskie 5568 5140
Warszawa 9 647 8 905
gminy sasiadujace 7595 7010
wojewo6dztwo mazowieckie 5542 5116
Opole 6 387 5896
gminy sasiadujace 5781 5336
wojewddztwo opolskie 5175 4777
Rzeszéw 6 854 6 326
gminy sasiadujace 6 076 5 609
wojewddztwo podkarpackie 5299 4891
Biatystok 6 665 6152
gminy sgsiadujace 6142 5 669
wojewddztwo podlaskie 5619 5186
Gdansk 7 885 7278
gminy sasiadujace 7795 7195
wojewo6dztwo pomorskie 7705 7112
Katowice 6 952 6418
gminy sasiadujace 6572 6 066
wojewodztwo $laskie 6 191 5714
Kielce 6257 5776
gminy sasiadujace 5795 5349
wojewddztwo $wigtokrzyskie 5333 4923
Olsztyn 7974 7361
gminy sgsiadujace 7 094 6 548
wojewddztwo warminsko-mazurskie 6214 5736
Poznan 6908 6377
gminy sasiadujace 6263 5782
wojewodztwo wielkopolskie 5619 5186
Szczecin 5728 5287
gminy sasiadujace 5320 4910
wojewo6dztwo zachodniopomorskie 4911 4534

Zrédto: na podstawie danych GUS.




w ust. 3 wprowadzono upowaznienie dla Rady Ministrow pozwalajace obnizyc¢,
w drodze rozporzadzenia, wysoko$s¢ wspdiczynnikéw wplywajacych na ustawowe
limity cenowe (w projekcie ustawy ustalone na poziomie 1,3 dla rynku pierwotnego
i 1,2 dla rynku wtérnego). Mozliwos¢ taka bylaby uzalezniona od wynikéw analiz
wplywu programu na biezace ceny transakcyjne i ofertowe na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych oraz zmian¢ poziomu kosztéw budowy mieszkan, jak rowniez miataby
stuzy¢ ograniczeniu ryzyka ewentualnych dziatan skutkujacych nieuzasadnionym

wzrostem cen mieszkan.

W art. § projektowanej ustawy okre$lono warunki dotyczace o0s6b uprawnionych do

zaciagnigcia gwarantowanego kredytu mieszkaniowego.

w ust. 1 zawarto ograniczenie, zgodnie z ktérym osoby wchodzace w skiad
gospodarstwa domowego ubiegajacego si¢ o gwarantowany kredyt mieszkaniowy nie
moga posiada¢ prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz

nie moga przystugiwac im spétdzielcze prawa do takiego lokalu lub domu.

Spelnienie tych warunkéw bedzie potwierdzato oswiadczenie sktadane — pod rygorem
odpowiedzialnos$ci karnej za sktadanie fatszywego oswiadczenia — przez prowadzacego
gospodarstwo domowe ubiegajacego si¢ o udzielenie kredytu mieszkaniowego (art. 5

ust. 3 1 art. 9 projektu ustawy).

Warunek braku posiadania innego mieszkania koresponduje z zatozeniem, zgodnie
z ktérym gwarantowany kredyt mieszkaniowy ma wspiera¢ zaspokajanie wtasnych
potrzeb mieszkaniowych kredytobiorcy w przypadku, w ktérym uzyskanie kredytu bez
wktadu wtasnego jest uwarunkowane barierg braku srodkéw wtasnych kredytobiorcy.
W tym kontekscie rozwigzanie ogranicza ryzyko stymulowania dziatah spekulacyjnych
(zakup drugiej nieruchomosci traktowanej jako inwestycja) i stanowi wyraz kierowania
szczegblnych rozwigzan dotyczacych braku wymogu posiadania $srodkéw na wkiad
wiasny do gospodarstw domowych, ktére nie dysponujg drugim wtasnym mieszkaniem,
tj. majatkiem dajacym ubiegajacemu si¢ o kredyt hipoteczny na mieszkanie mozliwos¢
uzyskania srodkéw finansujacych wktad wlasny na poziomie znacznie przekraczajacym

minimalne wymagania banku.

Z tego wzgledu wylaczono takze mozliwo$¢ udzielenia kredytu tym osobom, ktére
przeniesienia prawa wilasnosci dokonaty w drodze darowizny w okresie 5 lat

poprzedzajacych zlozenie wniosku o kredyt, a beneficjentami tego przeniesienia byly
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osoby korzystajace ze zwolnienia od podatku z tytutu darowizny. Rozwigzanie takie ma
na celu zapobiezenie pozornemu przenoszeniu wiasnosci na osoby bliskie jedynie w

celu skorzystania z instrumentu kredytowego.

Drugim ograniczeniem wskazanym w art. 5 ust. 1 pkt 3 jest wylaczenie mozliwosci
udzielenia gwarantowanego kredytu mieszkaniowego gospodarstwu domowemu
w przypadku, gdy w sktad gospodarstwa domowego wchodzi osoba bedaca juz
beneficjentem tego instrumentu jako kredytobiorca korzystajacy obecnie lub
w przesztosci z innego gwarantowanego kredytu mieszkaniowego. Spetnienie takze
tego warunku objete jest oswiadczeniem skladanym przez osobe ubiegajaca si¢
o udzielenie kredytu mieszkaniowego pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za

sktadanie falszywego o§wiadczenia.

— w ust. 2, z uwagi na cele polityki prorodzinnej, wprowadzano regulacje zawierajace
wyjatek od ograniczen przyjetych w ust. 1. W projekcie proponuje si¢ wprowadzenie
wyjatku od ogélnej zasady, zgodnie z ktérg gwarantowany kredyt mieszkaniowy
powinien finansowa¢ budowe lub zakup jedynego mieszkania kredytobiorcy,
uwzgledniajacego szczegdlng sytuacje rodzin wielodzietnych, przede wszystkim:

* wzglednie duzg dolegliwos¢ dla rodzin z wigcej niz jednym dzieckiem warunku,
ktéry zmuszalby rodzing do zbycia mieszkania przed zaciagnigciem kredytu
finansujacego zakup lub budowe docelowej nieruchomosci;

* niedostosowanie posiadanego przez rodzing wielodzietng mieszkania jako
problem ztej sytuacji mieszkaniowej i jedng z gtéwnych barier dla kolejnych

decyzji o powiekszeniu rodziny’;

7 Pogorszona funkcjonalno$¢ i niedostosowane powierzchniowo mieszkanie jest podstawowym problemem
wskazanym w odpowiedzi na pytanie dotyczace problemdéw jakie pojawily si¢ w zwigzku z powigkszeniem si¢
rodziny o kolejne dzieci. W przeprowadzonej przez Zwigzek Duzych Rodzin ,,Trzy Plus” w I pot br. ankiecie
dotyczacej sytuacji mieszkaniowe]j rodzin wielodzietnych przede wszystkim ten problem wskazalo az 69%
uczestniczacych w badaniu rodzin. Niezaleznie, kolejne 8% wskazato tacznie na problemy niskiej funkcjonalno$ci
mieszkania oraz trudno$ci w sptacie kredytu mieszkaniowego lub czynszu za wynajmowane mieszkanie, jakie
byty zwiazane z powigkszeniem rodziny. Jednoczes$nie w odpowiedzi na pytania dotyczace wielkosci
zajmowanego mieszkania w momencie urodzenia si¢ 3 dziecka oraz tego, czy kazde dziecko ma oddzielny pokdj,
udzielone odpowiedzi wskazywaly, ze (a) 61% rodzin w momencie urodzenia trzeciego dziecka zamieszkiwato w
lokalu mieszkalnym lub domu jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 65 m2; (b) dzieci w
rodzinach ponad potowy respondentéw (51%) nie posiadaja wlasnego pokoju dzielac go z rodzefistwem, a dla
17% bioracych udzial w badaniu rodzin wielodzietnych dzieci zamieszkuja w jednym pokoju wspélnie z rodzicami
i rodzenstwem.
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* przyszle potrzeby mieszkaniowe (juz w okresie zaciggania kredytu rodzina z co
najmniej 2 dzieci), w kontekscie ktérych umiarkowane powierzchniowo drugie
mieszkanie trudno racjonalnie rozpatrywa¢ w kategoriach spekulacyjnych;

* dotyczacy wszystkich kredytobiorcéw fakt, ze podstawowg formg finansowego
wsparcia udzielanego z budzetu panstwa w ramach proponowanych rozwigzan
beda splaty czesci kredytu zwigzane z powiekszeniem rodziny kredytobiorcy.
Wsparcie to bedzie wigc dopiero uzaleznione od podejmowanych w przysztosci
— juz po udzieleniu kredytu — decyzji prokreacyjnych. W przypadku rodzin juz
posiadajagcych w momencie udzielenia kredytu co najmniej 2 dzieci bylyby to
decyzje podejmowane w rodzinach wielodzietnych ze szczegdlnie duza liczba

dzieci.

Uwzgledniajac powyzsze, w art. 5 ust. 2 projektu ustawy przewidziano rozwigzanie,
zgodnie z ktérym rodziny majace co najmniej 2 dzieci beda mogly uzyskac
gwarantowany kredyt mieszkaniowy takze w przypadku posiadania mieszkania, przy
czym nie wigcej niz jednego. Dodatkowo, w przypadku rodzin posiadajgcych w czasie
udzielenia kredytu 2, 3 lub 4 dzieci powierzchnia uzytkowa tego mieszkania nie
moglaby przekraczaé limitu wskazanego w ustawie, wynoszacego odpowiednio 50 m?,
75 m? i 90m?. Na podstawie danych dotyczacych warunkéw zamieszkiwania przyjeto,
ze przyjety limit powierzchni drugiego mieszkania na osobg bedzie w przyblizeniu
odpowiadal wskaznikowi, ktéry dotyczy ok. 25% gospodarstw zamieszkujacych w
najgorszych pod tym wzgledem warunkach. Wg danych ostatniego spisu powszechnego
gospodarstwa domowe, w ktérych na osobe przypada do 15 m? powierzchni uzytkowe;j
zamieszkiwanego mieszkania, stanowily ok. 22% ogétu gospodarstw domowych, przy
czym w przypadku gospodarstw domowych z 4 i wiecej dzieci udziat ten wynosit ponad

30%.

W art. 6 projektowanej ustawy okreslono warunki obj¢cia czesci kredytu gwarancja w zakresie

obejmujagcym wymagany na ogélnych zasadach wktad wlasny kredytobiorcy. Nalezy zwrdcic¢

uwage, ze sam fakt obejmowania czes$ci gwarantowanego kredytu mieszkaniowego gwarancjg

wynika juz z samej definicji tego kredytu (art. 2 pkt 7 projektowanej ustawy). W jej rozumieniu

gwarancja stanowi wrecz czynnik przesadzajacy o tym, ze kredyt jest gwarantowanym

kredytem mieszkaniowym i moze zosta¢ udzielony kredytobiorcy niewnoszacemu wktadu

wilasnego. W tym kontekscie okreslone w art. 6 projektowanej ustawy warunki udzielenia
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gwarancji stanowig tez warunki udzielenia gwarantowanego kredytu mieszkaniowego. W

szczegllnosci:

— zgodnie z ust. 1 warunkiem udzielenia gwarantowanego kredytu mieszkaniowego jest
ztozenie wraz z wnioskiem o ten kredyt zlecenia objecia splaty jego czesci gwarancja.
Zlecenie to stanowi¢ bedzie odpowiednik wniosku o udzielenie gwarancji — z t3 réznica,
ze udzielajacy gwarancji BGK nie bedzie miat zdolnosci decyzyjnej co do jego
uwzglednienia i stanie si¢ w istocie zobowigzany do objgcia gwarancja czesci kredytu.
Wysokos¢ gwarantowanej kwoty wyrazona zostanie w umowie kredytu. W przepisie
tym przesadzono takze, ze objecie czesci kredytu gwarancjg nastgpowac bedzie przez

sam fakt udzielenia kredytu;

— wust. 213 okreslono maksymalny i minimalny poziom kwoty gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego objetego gwarancja, okreslony jako procentowy udzial w lacznej
wartosci inwestycji finansowanej kredytem (zgodnie z podstawowym zatozeniem
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, przyjeta formute okreslajacg minimalny i
maksymalny poziom kwoty kredytu objetej gwarancja nalezy interpretowaé w
kontekscie obowigzujacych sektor bankowy wymogéw Rekomendacji S, tj. w
bezposrednim odniesieniu do maksymalnego dopuszczalnego tg rekomendacja poziomu
wskaznika LtV). W mysl ust. 2 minimalna wysokos$¢ kwoty kredytu objetej gwarancja
nie bedzie mogta by¢ nizsza niz 10% wydatkéw, w celu pokrycia ktérych jest udzielany
ten kredyt. Rozwigzanie to wynika z faktu uprzywilejowania gwarantowanych
kredytow mieszkaniowych wzgledem innych kredytéw hipotecznych przynaleznym
wylacznie do nich mechanizmem sptaty rodzinnej uregulowanej w art. 7 i 8
projektowanej ustawy. Brak okreslenia minimalnej kwoty obejmowanej gwarancja
oznaczalby mozliwos¢ skorzystania z tych splat réwniez przez kredytobiorcéw
dysponujacych odpowiednimi §rodkami na wktad wtasny (uzyskiwaliby oni gwarancje
minimalnej kwoty kredytu, np. 1% wartosci nieruchomosci, jedynie w celu zapewnienia
sobie prawa do sptat rodzinnych). Przyjeta wysoko$¢ minimalna zostata okreslona przy
uwzglednieniu analogicznego parametru przyjetego w zaleceniu 15. Rekomendacji S,
zgodnie z ktérym instytucja udzielajaca kredytu moze juz obecnie, po spetnieniu przez
kredytobiorc¢ pewnych warunkéw, zwigkszy¢ wysoko$¢ maksymalnego wskaznika
LtV o 10 pkt procentowych w stosunku do limitu podstawowego, tj. w odniesieniu do
czesci ekspozycji kredytowej przekraczajacej 80% LtV. W projekcie ustawy proponuje

si¢, aby minimalna wysoko$¢ kwoty kredytu objetej gwarancjg zostata ustalona, w
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kontekscie Rekomendacji S, na analogicznym poziomie. W sytuacji warunkowego
skorzystania przez kredytobiorce z mozliwosci zaciggnigcia kredytu, jakie juz obecnie
stwarza Rekomendacja S (maksymalny poziom kredytu wynoszacy 90% LtV, po
spetnieniu dodatkowych warunkéw), udzielenie gwarancji w odniesieniu do kolejnych
10 pkt procentowych juz w tym przypadku zapewni mozliwo$¢ uzyskania kredytu
finansujacego catlos¢ wydatkow zwiazanych z celem finansowania (kredyt

mieszkaniowy bez wktadu wtasnego).

Maksymalna wysoko$¢ objetej gwarancja kwoty gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego sformulowana zostata w ust. 3. Zgodnie z nim tgczna wysokos$¢ objete;j
gwarancjg cze¢sci gwarantowanego kredytu mieszkaniowego oraz kwoty wktadu
wlasnego kredytobiorcy nie begdzie mogta przekroczy¢ kwoty stanowigcej 20%
wydatkéw, w celu pokrycia ktérych jest udzielany ten kredyt (np. ceny nabycia prawa
wlasnosci, kosztow budowy albo wktadu budowlanego). Biorac pod uwage
obowiazujace sektor bankowy regulacje Rekomendacji S, przyjety wskaznik bedzie
stwarzatl co do zasady mozliwos$¢ sfinansowania 100% wartosci finansowanej kredytem
nieruchomosci, pokrywajac tym samym w calo$ci wymagany na ogdlnych zasadach
udziat wtasny kredytobiorcy (z tym zastrzezeniem, ze program kierowany jest do oséb
posiadajacych zdolno$¢ kredytowg do sptaty kredytu hipotecznego finansujacego
nabycie lub budowe¢ mieszkania, zaciggnigtego w kwocie uwzgledniajacej uzyskang na

tym poziomie gwarancje).

Przyjecie maksymalnego wskaznika kwoty kredytu objetej gwarancjg BGK na poziomie
20% oznacza w konteks$cie zalecen Rekomendacji S, ze warunek pozwalajacy uzyskac
kredyt hipoteczny bez poniesienia jakichkolwiek wydatkéw stanowigcych wktad
wlasny kredytobiorcy nie bedzie modgl by¢ spetniony w odniesieniu do kredytéw
hipotecznych udzielanych w formule ,,klucz za dlug”. Przyjete rozwigzanie uwzglednia
fakt, ze kredyt z opcja ,.klucz za dtug” jest z punktu widzenia zabezpieczenia splaty
kredytu szczegdlnie ryzykownym rodzajem zobowigzania kredytowego. W tym
przypadku warunki umowy przewiduja bowiem — po przeniesieniu przez kredytobiorce
na bank wilasnosci kredytowanej nieruchomosci — skorzystanie przez kredytobiorce z

opcji zwolnienia ze zobowigzan wobec banku z tytutu udzielonego kredytu;

w ust. 4 okreslono, na kwote 100 tys. z, maksymalng wysokos$¢ czesci kredytu objete;j
gwarancja BGK. Limit kwotowy odpowiada zatozeniom instrumentu gwarancyjnego w

,Polskim tadzie”, zaktadanego w ramach rozwigzan ,Mieszkanie bez wktadu
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wlasnego”. W celu zobrazowania maksymalnych kwot kredytu, w zalezno$ci od
»stopnia sfinansowania” wymaganego wkladu wlasnego kredytem w oparciu
o udzielong gwarancje, limit 100 tys. zl pozwalalby na sfinansowanie kredytem

maksymalnej warto$ci przedsigwziecia w przedziale:

* 500 tys. zt — jezeli gwarancja BGK dotyczytaby catosci kwoty wkiadu wtasnego

i bylaby udzielona na maksymalnym poziomie 100 tys. zt,

* 1 mln zt —jezeli gwarancja BGK zostataby udzielona na minimalnym poziomie 50%
wktadu wtasnego (tj. dotyczytaby minimalnego poziomu 10% wartos$ci wydatkéw
finansowanych kredytem) i réwniez bytaby udzielona na maksymalnym poziomie

100 tys. zt.

Przyjmujac cen¢ mieszkania na poziomie $redniej arytmetycznej limitu cen wedtug
stanu na II i III kwartat 2021 r., kredyt udzielony bez poniesienia przez kredytobiorce
wydatkéw tytutem pokrycia czesci wkladu wilasnego, udzielony na maksymalnym
w tych warunkach poziomie 500 tys. zl, pozwoli sfinansowa¢ zakup lokalu
mieszkalnego o powierzchni ok. 80 m? w przypadku rynku pierwotnego i ok. 85 m? na

rynku wtérnym;

w ust. 5 doprecyzowano, ze gwarancji splaty czg¢sci gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego BGK udziela¢ bedzie we wlasnym imieniu i na wtasny rachunek.
Wiodaca rola BGK w realizacji instrumentu gwarancji znajduje oparcie w istniejacych
regulacjach systemowych. Zgodnie z ustawg z dnia 14 marca 2003 r. o Banku
Gospodarstwa Krajowego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1198, z p6zn. zm.), do podstawowych
celow dziatalnosci BGK nalezy wspieranie polityki gospodarczej Rady Ministrow,
rzadowych  programéw  spoteczno-gospodarczych, w tym  porgczeniowo-
gwarancyjnych, oraz programéw samorzadnosci lokalnej i rozwoju regionalnego. Do
zadan BGK bedacych formg realizacji ww. celéw ustawa z dnia 14 marca 2003 r.
o Banku Gospodarstwa Krajowego zalicza m.in. obsluge funduszy utworzonych,
powierzonych lub przekazanych BGK na podstawie odrebnych ustaw, prowadzenie
dziatalnosci gwarancyjnej lub poreczeniowej w ramach realizacji rzagdowych
programéw oraz wspieranie rozwoju budownictwa mieszkaniowego, w szczegdlnosci
budownictwa majacego na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem, zgodnie

z odrebnymi przepisami lub w ramach realizacji rzadowych programéws;
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— w ust. 6 uregulowano wysoko$¢ optaty prowizyjnej pobieranej przez BGK od
kredytobiorcy z tytulu udzielenia gwarancji. Optate bedzie si¢ wnosi¢ z chwilg
zawierania umowy gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, przez co jej wniesienie
staje si¢ tez warunkiem udzielenia kredytu. Optate wnosi si¢ jednorazowo. Przyjeto, ze

wyniesie ona 1% warto$ci gwarantowanej kwoty;

— w ust. 7 wskazano, ze splata gwarantowanej czesci kredytu mieszkaniowego
nastepowac bedzie w pierwszej kolejnosci na poczet sptaty czesci tego kredytu objetej
gwarancjg . Rozwigzanie takie prowadzi¢ bedzie do wygaszania gwarancji w mozliwie

najkrétszym czasie, przy jednoczesnym zachowaniu celu, dla jakiego zostata udzielona,

— w ust. 8 okreSlony zostal warunek, zgodnie z ktérym w okresie obowigzywania
gwarancji BGK lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny finansowany $rodkami
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego nie moze by¢ wykorzystywany do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Ograniczenie to uwzglednia fakt, ze
podstawowym celem wprowadzenia rozwigzan pozwalajacych na sfinansowanie
kredytem hipotecznym catej kwoty wymaganej dla zakupu lub budowy mieszkania jest
wylacznie wsparcie gospodarstwa domowego w zaspokojeniu wilasnej potrzeby

mieszkaniowej,

— w ust. 9 wprowadzono rozwigzania regulujgce proces dzialan windykacyjnych przez
doprecyzowanie, ze BGK moze powierzy¢ bankowi lub innej instytucji finansowej
dochodzenie roszczeh zwigzanych z gwarancjg oraz zwrotem czgsci splaty rodzinnej.
Podmioty te mogg wykonywaé powierzone im czynnosci windykacyjne samodzielnie
lub moga powierza¢ dochodzenie roszczen innym podmiotom, po uzyskaniu zgody
BGK. Projektowany przepis stwarza ramy prawne dalszego powierzania czynnosci

z zakresu dziatan windykacyjnych na rzecz BGK (w trybie podoutsourcingu);

— wust. 10 zawarto odestanie do stosowania w odniesieniu do udzielonych gwarancji
przepisOw art. 2b ust. 1, art. 46 i art. 47a ustawy z dnia 8 maja 1997 r. o poreczeniach i
gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne (Dz. U.
2 2021 r. poz. 442,z pdzn. zm.). Rozwigzanie takie ma na celu zachowanie maksymalnej
spojnosci miedzy projektowang ustawg a funkcjonujagcymi regulacjami w zakresie

gwarancji udzielanych przez BGK w ramach programéw rzagdowych.

Przepisy art. 7 i art. 8 projektu ustawy odnosza si¢ do drugiej formy wsparcia w ramach

instrumentu gwarantowanych kredytow mieszkaniowych, tj. okreslajg warunki i zasady, na
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jakich dokonywana bedzie jednorazowa sptata przez BGK cze$ci gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego w zwigzku z urodzeniem drugiego albo kolejnego dziecka w gospodarstwie
domowym prowadzonym przez kredytobiorc¢ — sptata rodzinna (w tym terminy przekazywania

przez BGK $rodkéw z tytutu splat rodzinnych bankom udzielajacym kredytu).

W art. 7 projektu ustawy okreslono podstawowe ramy instrumentu, jakim jest dokonywana
przez BGK sptata czgsci gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, w tym wskazano komu

1 w jakiej wysokosci bedzie ona przystugiwac. W szczegdlnosci:

— zgodnie z ust. 1 warunkiem dokonania przez BGK sptaty rodzinnej be¢dzie brak prawa
wlasnosci lub spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
innego niz nabyty albo wybudowany z wykorzystaniem $rodkéw takiego kredytu,
powigkszenie gospodarstwa domowego w okresie splaty gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego oraz prowadzenie gospodarstwa domowego na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej. Spelnienie  tych warunkéw powinno potwierdzac
oswiadczenie skladane — pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie
fatszywego o$wiadczenia — przez prowadzacego gospodarstwo domowe kredytobiorce

wraz ze zleceniem splaty (art. 8 ust. 2 pkt 11 3 i art. 9 projektu ustawy);

— w ust. 2 wprowadzono dodatkowy warunek dotyczacy kredytobiorcéw, ktérzy na
warunkach wskazanych w art. 5 ust. 2 zaciaggneli gwarantowany kredyt mieszkaniowy
posiadajac prawo wilasnosci do innego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
W takich przypadkach dodatkowym warunkiem dla uzyskania sptaty rodzinnej bgdzie
wygasnigcie gwarancji BGK, tj. zgodnie z zasada wskazang w art. 6 ust. 7 sptata w
catosci czesci kapitatu kredytu réwnej kwocie objetej gwarancja. Przyjete rozwigzanie
uwzglednia fakt, ze takim kredytobiorcom — majac na uwadze prorodzinne cele
programu — zostal na zasadach wskazanych w art. 5 ust. 2 udzielony gwarantowany
kredyt mieszkaniowy pomimo posiadania innego lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Innymi stowy, kredyt zostal udzielony pomimo posiadania majatku,
ktérego sprzedaz co do zasady moglaby zapewni¢ $rodki pokrywajacych wymagany
wklad wlasny (usuwajac tym samym giéwne uzasadnienie dla udzielenia kredytu z

gwarancja BGK);

— ust. 3 okresla wysoko$¢ przystugujacej sptaty rodzinnej, uwzgledniajgc relatywnie
trudniejszg sytuacje rodzin, w ktérych liczba oséb w gospodarstwie domowym

kredytobiorcy jest wigksza (20 tys. z w przypadku gdy powigkszenie gospodarstwa
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W art.

domowego dotyczy urodzenia drugiego dziecka w rodzinie, 60 tys. zt w przypadku gdy
powigkszenie gospodarstwa domowego dotyczy urodzenia trzeciego albo kolejnych
dzieci). Sptata rodzinna jako forma wsparcia kredytobiorcy osadzona w szczegdlnych
warunkach, na jakich zostat udzielony gwarantowany kredyt mieszkaniowy (stosowana
wylacznie w odniesieniu do tego kredytu), uwzglednia sytuacje braku srodkéw na wkiad
wlasny 1 zwigzang z tym wyzszg kwot¢ obstugiwanego zobowigzania kredytowego

przez wigksza rodzing.
8 projektowanej ustawy okreslono tryb dokonywania sptaty rodzinnej. W szczegdlnosci:

w ust. 1 przewidziano, ze sptata rodzinna dokonywana begdzie na zlecenie
kredytobiorcy, sktadane BGK kazdorazowo za posrednictwem banku, ktéry udzielit
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego. Przesadzono takze, Ze na ztozenie zlecenia
kredytobiorca bedzie mial rok od urodzenia dziecka, w zwigzku z ktérym dokonywana
ma by¢ splata rodzinna. Okreslenie maksymalnego terminu jest zwigzane
z koniecznoscig zapewnienia racjonalnego planowania wydatkéw budzetowych na
realizacj¢ wprowadzanego instrumentu. Brak terminu moégiby skutkowa¢ kumulacja

sptat w poszczegdlnych latach, co utrudniatoby rzetelne planowanie wydatkéw;

w ust. 2 zawarto katalog dokumentéw dotgczanych do zlecenia sptaty rodzinne;.
Dokumenty te potwierdza¢ beda spelnienie przez kredytobiorce warunkéw niezbednych

do dokonania tej sptaty;

ust. 3 naktada obowigzek informowania przez kredytobiorce banku kredytujacego
o zdarzeniach skutkujacych niespetnianiem warunkéw do dokonania sptaty rodzinnej,

jezeli wystapia po ztozeniu zlecenia tej splaty;

w ust. 4 przesadzono, ze w przypadku przekroczenia terminu na ztozenie zlecenia splaty
rodzinnej lub niekompletno$ci wymaganych przy tym dokumentéw, zlecenie nie b¢dzie
przekazywane BGK i1 tym samym nie bedzie dokonywana splata rodzinna. Nie
przewiduje si¢ przy tym zadnego trybu wzywania kredytobiorcy do uzupelnienia
brakéw. Zgodnie z przepisem kredytobiorca bedzie jedynie informowany o odmowie
przekazania zlecenia. Przepis nie stoi na przeszkodzie ponownemu zlozeniu

kompletnego zlecenia i uzyskaniu sptaty rodzinnej;

w ust. 5 1 6 uregulowano kwesti¢ przekazywania przez bank kredytujacy ztozonych
w nim zlecen sptat rodzinnych do BGK oraz terminéw dla BGK na dokonanie tych

sptat. Przepis przewiduje, ze ztozone w danym kwartale zlecenia beda przekazywane
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BGK zbiorczo, do ostatniego dnia miesigca nastepujgcego po tym kwartale. W terminie
30 dni od dnia otrzymania zlecen, BGK dokona wyptaty wynikajacej z nich laczne;j
kwoty na rachunek banku kredytujacego, z przeznaczeniem na sptatg¢ gwarantowanych

kredytow mieszkaniowych;

ust. 7 — 12 okreslajg zasady i tryb zwrotu czg$ci sptaty rodzinnej, w szczegdlnosci
okolicznosci powodujace obowigzek takiego zwrotu oraz sposéb obliczania kwoty

Zwrotu.

W art. 9 projektowanej ustawy okreslono rodzaj odpowiedzialnosci kredytobiorcy za sktadanie

fatszywych oswiadczen dotyczacych spelniania warunkéw uprawniajacych do uzyskania

gwarantowanego kredytu mieszkaniowego oraz sptaty rodzinnej. Przesadzono, ze sktadajacy

fatszywe os$wiadczenie odpowiada¢ bedzie karnie, a pouczenie o tej odpowiedzialnosci

zastgpowac bedzie zawarta w tych o§wiadczeniach stosowna klauzula.

Przepisy art. 10 projektowanej ustawy okreslajg zakres i sposob zawierania migdzy BGK

a bankiem umowy upowazniajacej ten bank do udzielania gwarantowanych kredytow

mieszkaniowych. W szczegdlnosci:

w ust. 1 przesadzono, ze inicjatorem zawarcia umowy bedzie bank zamierzajacy

udziela¢ gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych;

w ust. 2 okre$lono zakres niezbednych postanowien umowy, zaliczajagc do nich
elementy nieuregulowane w ustawie a stuzace przede wszystkim jednolitemu
sposobowi realizowania instrumentu, tj. ustaleniu wzoréw dokumentéw (pkt 3 i 4),
zapewnieniu przepltywu danych i informacji o udzielonych gwarantowanych kredytach
mieszkaniowych i sptatach przez kredytobiorcéw objetych gwarancja czesci tych
kredytow (pkt 2 i 6), sprawnemu przekazywaniu $rodkow miedzy BGK a bankiem
z tytulu wyplat gwarancji oraz sptat rodzinnych (pkt 7 i 8) oraz sprawnemu
przekazywaniu kwot z tytutu zwrotu cze¢sci sptaty rodzinnej (pkt 10). W ust. 2 pkt 1
przesadzono takze, ze umowa okresli sposéb dokonywania oceny zdolnosci do sptaty
zobowigzania gwarancyjnego i analizy ryzyka wyptaty z tytutu tego zobowigzania przy
udzielaniu gwarantowanego kredytu mieszkaniowego. Uregulowanie tego zagadnienia
w umowie wynika z faktu, ze mechanizm udzielania gwarancji wylagcza mozliwo$¢
wykonania przez BGK analizy ryzyka tego udzielania ikonieczno$¢ oparcia si¢

wylacznie na analizach banku. Wprowadzane do umowy uregulowania dotyczace oceny
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zdolnosci kredytowej i analizy ryzyka kredytowego stanowi¢ wigc beda dla BGK

instrument minimalizujacy ryzyko z tytutu udzielonych gwarancji;

— w ust. 3 przewidziano zobowigzanie BGK do publikacji na stronach internetowych
aktualnej listy bankéw upowaznionych do udzielania gwarantowanych kredytéw
mieszkaniowych. Rozwigzanie to pomoze potencjalnym kredytobiorcom na dokonanie

wyboru banku udzielajacego tego kredytu.

W art. 11 projektu ustawy okreslone zostaty zasady dotyczace schematu finansowania zadan
realizowanych przez BGK na podstawie projektowanych rozwigzan, dotyczace Rzadowego
Funduszu Mieszkaniowego, zwanego dalej takze ,,Funduszem”, jako zrédta finansowania
dokonywanych przez BGK sptat rodzinnych z tytulu urodzenia dziecka oraz kosztéw
i wydatkéw z tytutu udzielonych gwarancji. Zrédtami zasilenia Funduszu w zakresie
odnoszacym si¢ do finansowania zadan realizowanych na podstawie ustawy beda s$rodki
budzetowe, optaty prowizyjne z tytulu gwarancji udzielanych w ramach Funduszu, wptywy
z tytutu odzyskanych kwot zaptaconych przez BGK w wykonaniu umowy gwarancji udzielonej
w ramach Funduszu, wptywy z tytutu zwrotu kwot, o ktérych mowa w art. 8 ust. 7, odsetki z
tytutu oprocentowania okresowo wolnych $rodkéw Funduszu oraz wptywy z innych tytutow.
W pozostatym zakresie przepisy dotyczg ramowych zasad zwigzanych ze spoczywajacym na
BGK obowigzkiem sporzadzania dokumentéw finansowych (bilans, rachunek zyskow i strat
oraz pozycje pozabilansowe dla Funduszu) oraz opracowania — w porozumieniu z ministrem
wlasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa oraz ministrem wtasciwym do spraw finansow publicznych — planu
finansowego Funduszu. Realizacja planu finansowego Funduszu za dany rok bedzie objeta
obowigzkiem sprawozdawczym BGK (sprawozdanie roczne bedzie przedktadane ministrowi
wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa oraz ministrowi wtasciwemu do spraw finanséw publicznych do dnia 30
kwietnia roku nastepujacego po roku, ktérego dotyczy sprawozdanie; w okresach kwartalnych
stan realizacji rocznego planu finansowego Funduszu w danym kwartale bedzie przedmiotem
niezaleznej informacji przekazywanej do ostatniego dnia pierwszego miesigca kolejnego

kwartatu).

Zapewnieniu wysokiej efektywnosci obstugi i monitorowania przez BGK stanu realizacji
wprowadzanego instrumentu finansowanego w oparciu 0 nowo utworzony Fundusz sprzyjat

bedzie fakt zaangazowania BGK w realizacj¢ wigkszosci rzadowych programéw wsparcia,
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finansowanych przy wykorzystaniu dedykowanych funduszy mieszkaniowych w BGK

(doswiadczenie, profesjonalne kadry, zasoby, procedury).
Zakres zmian w obowigzujacych aktach prawnych okreslajg art. 12 i art. 13 projektu ustawy.

W art. 12 projektowanej ustawy wprowadza si¢ zmian¢ w ustawie z dnia 26 lipca 1991 r.
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128, z p6zn. zm.). Zgodnie
z zasadg powszechnosci przedmiotowej opodatkowania, przysporzenie dla kredytobiorcy
z tytulu sptat rodzinnych BGK dokonywanych na podstawie rozwigzan zakladanych
w projekcie ustawy podlega¢ powinno opodatkowaniu podatkiem dochodowym. Aby jednak
zapobiec czesciowemu zneutralizowaniu efektow pomocy panstwa, srodki na realizacj¢ zadan
wynikajacych z projektu dla podmiotu sektora finanséw publicznych nie powinny podlegac
opodatkowaniu. W zwigzku z powyzszym zaproponowano wprowadzenie do ustawy z dnia 26
lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osob fizycznych stosownego zwolnienia

przedmiotowego.

W art. 13 projektowanej ustawy wprowadza si¢ zmian¢ do ustawy z dnia 8 maja 1997 r.
o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne.
Zgodnie z zaproponowang zmiang art. 46 pkt 3 ww. ustawy, informacje o gwarancjach
udzielanych na podstawie projektowanej ustawy w ramach Funduszu beda wchodzity do
zakresu informacji o porgczeniach i gwarancjach udzielonych przez BGK, przedstawiane]

corocznie Sejmowi przez Rad¢ Ministrow.

W art. 14-16 projektowanej ustawy zawarte zostaty przepisy dotyczgce utworzenia w BGK
Funduszu, w tym dotyczace terminéw i zasad opracowania pierwszego planu finansowego
Funduszu, oraz okre§lone zostaly rozwigzania zapewniajgce realizacje instrumentu
gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych (wskazany maksymalny limit srodkéw budzetu
panstwa, do wysokosci ktérych moze zosta¢ zasilony Fundusz w latach 2022-2032). W
szczegblnosci w art. 16 przewidziano mozliwos¢ realizacji zadan ustawowych ze $rodkéw
wlasnych BGK. Rozwigzanie takie stanowi zabezpieczenie naleznych wyptat z tytulu
wyplacanych gwarancji w przypadku wyczerpania si¢ srodkéw Funduszu przeznaczonych na
ten cel w danym roku. W przypadku obstugi przez BGK wydatkéw Funduszu przeznaczonych
na sptaty rodzinne w projekcie okreslone réwniez zostaty rozwigzania zapewniajace realizacj¢
programu kredytéw mieszkaniowych bez wktadu wtasnego w ramach zaktadanej skali

finansowania (reguta wydatkowa i mechanizm korygujacy).
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Zgodnie z art. 17 projektu ustawy wejdzie ona w zycie po uptywie 6 miesiecy od dnia
ogloszenia, z wyjatkiem czegsci przepisOw pozwalajagcych mozliwie szybko rozpocza¢ proces
przygotowania BGK i bankéw kredytujacych do wdrozenia nowego instrumentu kredytowego.

Przepisy te wejda w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia ustawy.

Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskie;j.

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom 1 instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania

powiadomienia, konsultacji lub uzgodnienia.

Projektowana ustawa nie podlega procedurze notyfikacji, zgodnie z przepisami rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego

systemu notyfikacji norm i1 aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597).

Stosownie do art. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalno$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt ustawy zostat zamieszczony w wykazie
prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw. Zgodnie z art. 5 tej ustawy oraz § 52
uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady
Ministréw (M.P. z 2016 r. poz. 1006, z p6zn. zm.) projekt ustawy zostal udostepniony
w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji

w zaktadce: Rzgdowy Proces Legislacyjny.

Projekt nie podlegat dokonaniu oceny OSR przez koordynatora OSR w trybie § 32 uchwaty nr
190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw.
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Nazwa projektu (tytul) Data sporzadzenia
Ustawa o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o sptatach tego | 2021-09-08
kredytu dokonywanych w zwiazku z powigkszeniem gospodarstwa | |
domowego Zrodto

o e . . o o 2 . Inne:
M}n}sterstwo w10dgce i mlnlsterst.v‘va wspolpracujace 1) Narodowy Program Mieszkaniowy;
Ministerstwo Rozwoju i Technologii 2) Program kompleksowego wsparcia dla
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza rodzin ,,Za zyciem”;
Stanu lub Podsekretarza Stanu 3) Strategia na Rzecz Odpowiedzialnego
Piotr UScinski — Sekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju i Rozwoju do roku 2020 (z perspektywa
Technologii do 20301.).
Koptakt do opiekuna merytorycznego projektu _ Nr w Wykazie prac legislacyjnych i
J uhl%sz Tetz.laff - Dyr‘ek‘tor Departar‘r‘lentu Mieszkalnictwa w programowych Rady Ministréw:
Ministerstwie Rozwoju i Technologii, tel. 5225301, UD264
adres: juliusz.tetzlaff @mrpit.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Rozwigzania zawarte w projektowanej ustawie o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o sptatach tego kredytu
dokonywanych w zwiazku z powickszeniem gospodarstwa domowego sa Srodkiem realizacji programu spoteczno-
gospodarczego ,,Polski Lad” i jednym z instrumentéw wspierajacych rodziny w zakresie poprawy warunkow
mieszkaniowych w ramach zapowiadanych w tym dokumencie rozwiazan okreslanych wsp6lng nazwa ,,Mieszkanie bez
wktadu wilasnego”.

Podstawowym celem wprowadzanych rozwigzan jest poprawa stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez
eliminacje bariery braku wlasnych srodkow stanowiacych wymagany przez bank wklad wlasny przy udzieleniu
kredytu hipotecznego oraz powstrzymanie negatywnych tendencji demograficznych zwigzanych z niskim
poziomem dzietno$ci, odniesione do sytuacji rodzin sptacajacych kredyt hipoteczny zaciagniety w zwiazku z
zaspokojeniem wtasnych potrzeb mieszkaniowych. W zakresie proponowanych rozwigzan projekt Iaczy cele polityki
mieszkaniowej i polityki prorodzinne;j.

Projekt ustawy zostat przygotowany zgodnie z kierunkiem realizowanej polityki mieszkaniowej, dla ktérej strategicznym
odniesieniem jest przyjety przez rzad w 2016 r. Narodowy Program Mieszkaniowy (NPM).

Proponowane rozwiazania realizuja cele Narodowego Programu Mieszkaniowego, zwickszajac dostep do mieszkan
dla oséb o dochodach uniemozliwiajacych nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych (cel 1. NPM)
oraz dajac nowe mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze
wzgledu na niskie dochody lub szczeg6lnie trudng sytuacj¢ zyciowa (cel 2. NPM). Biora one pod uwagg:

a) bariery w uzyskaniu kredytu hipotecznego na zakup lub budowe mieszkania zaspokajajacego potrzebe
mieszkaniowa przez osoby posiadajace zdolnos¢ kredytowa, w postaci braku $srodkéw na wktad wtasny,

b) potrzebe wickszego objecia wsparciem rodzin wymagajacych szczegolnych form wsparcia mieszkaniowego
(rodziny wielodzietne i gospodarstwa wymagajace szczegdlnego wsparcia z uwagi na niepelnosprawnos$é
czesci 0s6b), w tym potrzebg zapewnienia wsparcia wiekszym rodzinom rowniez na etapie splaty kredytu
mieszkaniowego w przypadku urodzenia si¢ w rodzinie kolejnych dzieci.

Diagnozowane problemy szczegélowe — charakterystyka
1) Bariera braku srodkéw na wklad wlasny w zwiazku z kredytem mieszkaniowym jedna z istotnych barier
w zakupie lub budowie mieszkania

Brak zdolnosci kredytowej lub — w przypadku posiadania dochodéw — brak zgromadzonych $rodkéw mogacych
sfinansowa¢ wymagany wktad wtasny ubiegajacych si¢ o kredyt hipoteczny jest barierg ograniczajaca mozliwo$é
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych odczuwalng przez ludzi mtodych, wchodzacych dopiero na rynek mieszkaniowy,
oraz rodziny z dzie¢mi. Mozliwosci uzyskania kredytu mieszkaniowego finansujacego zakup S$redniej wielkosci
mieszkania sg najczesciej pozbawione jednoosobowe gospodarstwa domowe oraz cztero- i wigcej osobowe rodziny (np.
wyniki analiz prowadzonych w ramach programu Analityczno-Badawczego Fundacji Warszawski Instytut Bankowosci
— Zdolnos¢ kredytowa spoteczenstwa polskiego w zakresie kredytow mieszkaniowych, M. Bryx, S. Lobejko, I. Rudzka,
B. Chinowski).

2) Brak wymaganych oszczednosci mogacych sfinansowaé wklad wlasny przy ubieganiu si¢ 0 mieszkaniowy
kredyt hipoteczny bariera dostepnosci finansowania pomimo dochodéw zapewniajacych zdolnosé
kredytowa

Jednym z warunkéw udzielenia przez bank kredytu hipotecznego zabezpieczonego na nieruchomosci jest wymagany
udziat klienta w finansowaniu kredytowanej nieruchomosci. Zgodnie ze zbiorem Rekomendacji S Komisji Nadzoru
Finansowego, w przypadku ekspozycji kredytowej zwigzanej z finansowaniem nieruchomosci bank nie powinien
kredytowac¢ pelnej wartosci nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia i powinien zada¢ od kredytobiorcy
wkladu wlasnego. Obowiazujace zasady sg jednym z rozwigzan zapewniajacych bezpieczenstwo funkcjonowania sektora
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bankowego, jak réwniez chronigcych kredytobiorcéw przed ryzykiem wystapienia sytuacji braku mozliwosci obstugi
zadluzenia kredytowego z powodu nadmiernego zadtuzenia. Poczawszy od 2017 r. dopuszczalna warto$¢ wskaznika LtV
dla udzielanych kredytéw hipotecznych zabezpieczonych na kredytowanej nieruchomos$ci mieszkalnej nie powinna co
do zasady przekracza¢ 80%, w praktyce okreslajac minimalng wysoko$§¢ wktadu wlasnego kredytobiorcy zaciagajacego
hipoteczny kredyt mieszkaniowy na poziomie 20%. Poczawszy od 2016 r., instytucja udzielajaca kredytu moze
zmniejszy¢ wysoko§¢ wymaganego wktadu wtasnego o maksymalnie 10 pkt procentowych, ale mozliwo$¢ ta wystepuje
w przypadku, gdy dla czgsci ekspozycji przekraczajagca ogdlnie obowiazujacy maksymalny limit wskaznika LtV (od
2017 r. jest to czes¢ ekspozycji kredytowej przekraczajaca 80% LtV):
— ustanowiono odpowiednie ubezpieczenie,
—  kredytobiorca przedstawil dodatkowe zabezpieczenie w formie blokady $rodkéw na rachunku bankowym lub
poprzez zastaw na denominowanych w ztotych dtuznych papierach warto$ciowych Skarbu Panstwa lub NBP, lub
— dodatkowym zabezpieczeniem jest kaucja bankowa (mozliwo$¢ wprowadzona w ramach nowej Rekomendacji S).
Zgodnie jednak z zaleceniem 10 Rekomendacji S bank moze dopusci¢ wniesienie wktadu wiasnego (catosci lub czesci)
w drodze realizacji programéw wsparcia rozwoju budownictwa mieszkaniowego wynikajacych z przepis6w prawa. Brak
odpowiednich mechanizméw pozwalajacych w tym aspekcie zwiekszy¢ dostepnos¢ kredytéw mieszkaniowych w sposéb
nie powodujacy negatywnych zjawisk dla funkcjonowania rynku mieszkaniowego i bezpieczenstwa dziatalnosci sektora
bankowego. W efekcie, decyzje o zakupie lub budowie mieszkania o umiarkowanej cenie/kosztach budowy,
zaspokajajacego wlasne potrzeby mieszkaniowe rodziny, s prolongowane z powodu ograniczonej mozliwosci uzyskania
kredytu réwniez w przypadkach dobrej sytuacji dochodowej kredytobiorcy.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Projektowana ustawa okresli zasady, na jakich bedzie udzielany i sptacany kredyt hipoteczny objety gwarancja
zastepujaca udzial wlasny kredytobiorcy (dalej réwniez jako ,,gwarantowany kredyt mieszkaniowy’’) jako rozwiagzanie
wspierajace rodziny w zakresie poprawy warunkéw mieszkaniowych w ramach zapowiadanych w ,,Polskim Ladzie”
dziatan okres§lanych wspdlna nazwa ,,Mieszkanie bez wktadu wiasnego”.

Zgodnie z projektowanymi rozwigzaniami kredytem bez wkladu wlasnego bedzie mieszkaniowy kredyt hipoteczny
spelniajacy warunki okre§lone w ustawie i udzielany przez banki na podstawie zawartej z BGK umowy, objety na
etapie splaty dedykowanym systemem finansowego wsparcia kredytobiorcow wyplacanego w zwigzku z
urodzeniem dzieci (jednorazowe sptaty za kredytobiorce czesci kapitatu kredytu po urodzeniu si¢ drugiego lub
kolejnego dziecka). Z punktu widzenia realizowanych celéw projektowana regulacja gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego:

* na etapie splaty kredytu bedzie rozwigzaniem realizujacym przede wszystkim cele polityki prorodzinnej
zmierzajacej do powstrzymania negatywnych tendencji demograficznych zwigzanych z niskim poziomem
dzietnosci,

* na etapie ubiegania si¢ o kredyt hipoteczny bedzie rozwigzaniem realizujagcym cele polityki mieszkaniowej,
eliminujac bariere w uzyskaniu kredytu hipotecznego na zakup lub budowe mieszkania w postaci braku §rodkéw
na wktad wlasny pomimo posiadania zdolnosci kredytowe;.

Warunki dotyczace kredytu hipotecznego zakwalifikowanego zgodnie z projektowana ustawa jako gwarantowane
kredyty mieszkaniowe beda dotyczyly zakresu podmiotowego uprawnionych kredytobiorcéw, katalogu finansowanych
kredytem celow zwigzanych z zaspokajana potrzeba mieszkaniowa oraz niektérych warunkéw brzegowych, jakie
powinna spetnia¢ finansowana kredytem nieruchomos$¢ /m.in. limit ceny/ oraz sam kredyt hipoteczny.

Zaktadanym efektem wprowadzenia przygotowywanych rozwigzan bedzie wprowadzenie systemu wsparcia, ktéry:

— poprawi efektywnos$¢ i zakres wykorzystywania finansowych instrumentéw rynkowych,

— W cze$ci rozwigzan kierowanych w szczegdlnym zakresie do rodzin z dzie¢mi bedzie taczyl cele polityki
mieszkaniowej i polityki prorodzinnej zmierzajacej do powstrzymania negatywnych tendencji
demograficznych zwigzanych z niskim poziomem dzietnosci.

Z perspektywy osob ubiegajacych si¢ o kredyt na zakup lub budowe¢ mieszkania gwarantowany kredyt mieszkaniowy
bedzie rozwiazaniem kierowanym do oséb i rodzin, ktore nie maja wystarczajacych srodkéw wlasnych mogacych
sfinansowaé¢ wymagany przez bank udzial wlasny kredytobiorcy. Majac to na uwadze, ogdlng zasada zwiagzang z
udzielaniem gwarantowanego kredytu mieszkaniowego bedzie objecie kredytu gwarancja splaty czeSci kredytu
majacg zastosowanie do kwoty kredytu finansujacej wkiad wtasny, jaki bylby wymagany na ogdlnych zasadach od
kredytobiorcy (bariera braku srodkéw finansujacych wklad wtasny).

Konstruujac instrument gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, w projekcie ustawy przyjeto zalozenie, ze
rozwigzanie problemu braku $rodkéw wtasnych przy ubieganiu si¢ o kredyt hipoteczny nie powinno zwiekszaé ryzyka
wystepowania zagrozen nadmiernego rozluznienia standardéw kredytowych, a przyjete mechanizmy eliminujace bariere
braku srodkéw na wktad wlasny wymagany do zaciagniecia kredytu hipotecznego:

— powinny sprzyja¢ utrzymaniu wysokiej jako$ci portfeli kredytowych w sektorze bankowym,

— nie powinny powodowa¢ ryzyka stymulowania dziatan spekulacyjnych i postaw spolecznych, skutkujacych
nieuzasadnionym wzrostem cen mieszkan,




nie powinny prowadzi¢ do nadmiernego, w stosunku do mozliwos$ci dochodowych, zadluzania si¢ gospodarstw
domowych.

Majac powyzsze na uwadze, przepisy ustawy okresla warunki i zasady udzielania i splaty gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego, w tym:

a)

b)

d)

warunki, jakie powinien spelniaé¢ kredyt hipoteczny bedacy kredytem bez wkladu wiasnego:

zakres celow, na jaki moze by¢ udzielony gwarantowany kredyt mieszkaniowy (zakup lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, wktad budowlany albo finansowanie kosztéw budowy domu jednorodzinnego, w tym
kosztéw nabycia dziatki),

minimalny okres splaty gwarantowanego kredytu mieszkaniowego wynoszacy 15 lat (minimalny okres
powinien uzasadnia¢ zastosowanie nowego instrumentu, jako pewnej formy wsparcia kredytobiorcy. Kredyty
mieszkaniowe sg co do zasady zobowigzaniami wieloletnimi — przyktadowo, w 2020 r. kredyty mieszkaniowe
udzielane na okres 25-35 lat stanowily ponad 65% udzielonych kredytéw, a umowy wskazujace okres sptaty w
przedziale 15-25 lat ok. 25%. Kredyty o okresie sptaty ponizej 15 lat byty niespetna 8% udzielonych kredytow
mieszkaniowych, dotyczac sytuacji wzglednie niskich kwot lub wysokich dochodéw kredytobiorcy),

warunek udzielenia gwarantowanego kredytu mieszkaniowego w walucie polskiej (brak ryzyk kursowych),
warunek udzielania gwarantowanego kredytu mieszkaniowego przez bank lub inng instytucje finansowa
posiadajace status podmiotu ustawowo upowaznionego do udzielania kredytéow, bedace strong zawartej z
BGK umowy. Poza tym warunkiem, uczestnictwo sektora bankowego w programie w charakterze instytucji
udzielajgcej gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych nie byloby ustawowo limitowane ilosciowo lub
uzaleznione od spetnienia szczegdlnych warunkéw przez banki lub inne instytucje finansowe;

warunki, jakie powinna spelnia¢ finansowana nieruchomos¢:

maksymalny limit ceny (w tym wklad budowlany) w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowe;
finansowanego mieszkania:

zréznicowany w zaleznos$ci od tego, czy nieruchomos¢ jest nabywana na rynku pierwotnym czy na rynku
wtérnym (w drugim przypadku wskaznik wyzszy o 10%),

zréznicowany w zaleznosci od potozenia finansowanej nieruchomosci (limity cen okre$lone dla poszczeg6lnych
wojewddztw; w ramach wojewddztwa odrgbne limity dla stolic wojewddztw, gmin sgsiadujacych ze stolicami
oraz pozostalych gmin w wojewddztwie — przyjeto parametry wykorzystujace zweryfikowane do§wiadczenia
programéw wsparcia realizowanych w przesztosci /limity cen w programach “Rodzina na swoim” oraz
»Mieszkanie dla mlodych”/ oraz obecnie /maksymalne koszty budowy w programie doptat do czynszéw
,,Mieszkanie na start”),

uwzgledniajacy zmiane kosztow budowy mieszkan (podstawa dane GUS o kosztach budowy w budownictwie
wielorodzinnym, odpowiedni wskaznik korygujacy),

warunek potozenia finansowanej nieruchomosci na terytorium RP;

ograniczenia dotyczace posiadania prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
innego niz finansowany przy wykorzystaniu gwarantowanego kredytu mieszkaniowego:

w przypadku, gdy w sklad gospodarstwa domowego prowadzonego przez Kredytobiorce wchodzi mniej
niz 2 dzieci warunek, ze kredytobiorca prowadzacy gospodarstwo domowe (ani osoby wchodzace w sklad
tego gospodarstwa), poza mieszkaniem na ktére ma zosta¢ zaciagnicty kredyt, nie posiada prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz nie przystuguja mu spétdzielcze prawa do takiego lokalu
Iub domu,

w przypadku, gdy w sktad gospodarstwa domowego prowadzonego przez kredytobiorce wchodzi 2 dzieci
mozliwos¢ posiadania prawa wlasno$ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, innego niz
finansowany kredytem, o powierzchni uzytkowej nie wiekszej niz 50 m?,

w przypadku, gdy w sklad gospodarstwa domowego prowadzonego przez kredytobiorce wchodzi 3 dzieci
mozliwo$¢ posiadania prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, innego niz
finansowany kredytem, o powierzchni uzytkowej nie wi¢kszej niz 75 m?,

w przypadku, gdy w sktad gospodarstwa domowego prowadzonego przez kredytobiorce wchodzi 4 dzieci
mozliwos¢ posiadania prawa wlasno$ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, innego niz
finansowany kredytem, o powierzchni uzytkowej nie wiekszej niz 90 m?,

w przypadku, gdy w sktad gospodarstwa domowego prowadzonego przez kredytobiorce wchodzi S albo wigcej
dzieci, mozliwo$¢ posiadania prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, innego niz
finansowany kredytem bez limitu powierzchni uzytkowej;

warunki i zasady, na jakich dokonywana bedzie jednorazowa splata przez BGK cze$ci gwarantowanego
kredytu mieszkaniowego w zwiazku z urodzeniem dziecka w gospodarstwie domowym prowadzonym przez
kredytobiorce, jesli zdarzenie to ma miejsce w okresie sptaty kredytu:

wysokos$¢ przystugujacej splaty kapitatu kredytu, zwanej dalej ,,sptata rodzinng”, wynoszaca:

20 tys. zt w przypadku, gdy powigkszenie gospodarstwa domowego dotyczy 2 dziecka w rodzinie,

60 tys. zt w przypadku, gdy powickszenie gospodarstwa domowego dotyczy urodzin trzeciego lub kolejnych
dzieci;
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— brak prawa wlasno$ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego innego niz sfinansowany w oparciu
o Srodki gwarantowanego kredytu mieszkaniowego, jako warunek dokonania przez BGK sptaty rodzinnej;

- prowadzenie gospodarstwa domowego kredytobiorcy na terytorium RP.

— w przypadku kredytobiorcéw, ktorzy w okresie udzielenia gwarantowanego kredytu mieszkaniowego
posiadali prawo wlasnosci do innego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (na zasadach
umozliwiajacych to kredytobiorcom prowadzacym gospodarstwo domowe rodzinom z co najmniej 2 dzieci)
warunek wygasniecia gwarancji BGK;

e) warunki dotyczace gwarancji splaty czesci gwarantowanego kredytu mieszkaniowego:

— wskazanie gwarancji BGK jako instrumentu definiujacego kredyt mieszkaniowy bez wkladu wlasnego —
proponowane rozwigzania oznaczalyby w praktyce, ze udzielenie takiego kredytu przez bank kredytujacy bytoby
réwnowazne z zastosowaniem gwarancji BGK udzielanej na warunkach ustawy,

— wskazanie na BGK jako podmiot realizujacy mechanizmy zawarte w projektowanej ustawie. Wiodaca rola
BGK w udzielaniu przewidzianych w projektowanej ustawie gwarancji wktadu wlasnego znajduje oparcie w
istniejacych regulacjach systemowych. Do podstawowych celéw dziatalnosci BGK nalezy wspieranie polityki
gospodarczej Rady Ministréw, rzadowych programéw spoleczno-gospodarczych, w tym poreczeniowo-
gwarancyjnych, oraz programéw samorzadnos$ci lokalnej i rozwoju regionalnego. Do zadan BGK bedacych
forma realizacji ww. celow ustawa o BGK zalicza m.in. obstuge funduszy utworzonych, powierzonych lub
przekazanych BGK na podstawie odrebnych ustaw, prowadzenie dziatalnoSci gwarancyjnej lub porgczeniowe]
w ramach realizacji rzadowych programéw oraz wspieranie rozwoju budownictwa mieszkaniowego, w
szczeg6lnosci budownictwa majacego na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem, zgodnie z odrgbnymi
przepisami lub w ramach realizacji rzadowych programoéw,

— okreslenie maksymalnej kwoty jednostkowej objetej gwarancja na poziomie 100 tys. zl. Przyjety limit
kwotowy, odpowiadajacy zatozeniom instrumentu gwarancyjnego w ,,Polskim Ladzie” w ramach rozwigzan
»Mieszkanie bez wktadu wtasnego”, jest ustalony na poziomie przyjetej w ustawie maksymalnej tacznej kwoty
sptat czgsci kredytu w zwiazku z urodzeniem dzieci na etapie obstugi zobowigzania kredytowego. Ponadto, w
polaczeniu z maksymalnymi limitami cen / kosztéw budowy wprowadzony limit ma ogranicza¢ ryzyka
nadmiernego, w stosunku do mozliwo$ci dochodowych, zadtuzania si¢ gospodarstw domowych, oraz ograniczaé
oddzialywanie programu na wzrost cen mieszkan,

— warunek, zgodnie z ktérym do czasu wygasniecia gwarancji finansowany lokal mieszkalny lub dom
jednorodzinny nie moze by¢ wykorzystywany do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej (z uwagi na
przepisy dotyczace pomocy publicznej oraz cel, jakim jest wsparcie w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych),

— warunek odnoszacy si¢ do braku wymogu albo obnizenia wysokosci wkladu wlasnego w zwigzku z
zastosowang gwarancja. W ustawie przewidziane zostanie, ze Iaczna wysoko$¢ gwarantowanej kwoty kredytu
oraz wktadu wlasnego wnoszonego przez prowadzacego gospodarstwo domowe kredytobiorcy nie bedzie mogta
przekroczy¢ kwoty stanowigcej 20% ceny nabycia prawa wlasnosci, kosztéw budowy albo wkiadu
budowlanego,

— zasada, zgodnie z ktéra w zakresie nieuregulowanym projektowanymi rozwiazaniami do gwarancji bedzie
mial zastosowanie okreslony zakres przepiséw ustawy z dnia 8 maja 1997 r. o poreczeniach i gwarancjach
udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne.

Jak wskazano powyzej, jednym z warunkéw udzielenia gwarantowanego kredytu mieszkaniowego w przypadku zakupu
mieszkania lub sfinansowania wktadu budowlanego w inwestycji realizowanej przez sp6tdzielni¢ mieszkaniowa bedzie
zgodnos¢ planowanego przedsigwzigcia z limitami cen lokali mieszkalnych albo wktadu budowlanego w przeliczeniu na
1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego. Zestawienie limitéw zgodnie z projektowanymi rozwigzaniami zostato
dotaczone do Oceny Skutkéw Regulacji. W oparciu o dane GUS (Obrét nieruchomosciami w 2019 r., Analizy
statystyczne GUS) szacuje si¢, ze dla transakcji dokonanych w 2019 r. w przypadku rynku pierwotnego w zakresie
projektowanego limitu kwalifikowaloby sie w wigkszo$ci wojewddztw ok. 80-90% dokonanych transakcji, za§ w
przypadku rynku wtérnego analogiczny udzial transakcji mieszczacych si¢ w limicie wynositby w wigkszos$ci
wojewddztw ok. 70-80%. Obecnie ze wzgledu na cykl sprawozdawczy GUS nie sa dostgpne dane dotyczace struktury
cenowej transakcji na rynku pierwotnym i wtérnym nieruchomosci mieszkaniowych za lata 2020-2021. Biorac jednak
pod uwage notowane od 2019 r. wzrosty cen na rynku mieszkaniowym, udzial aktualnej oferty rynku pierwotnego i
wtérnego speiniajacej proponowane limity cen bedzie obecnie nizszy od wskaznikéw za 2019 r. Wedlug ostatnich
dostepnych danych NBP ceny transakcyjne w I kwartale 2021 r. na rynku pierwotnym ws$rdéd grupy 7 miast (Gdansk,
Gdynia, Krakéw, £.6dz, Poznan, Warszawa, Wroctaw) byly o 16,6% wyzsze od notowanych w 2019 r. Natomiast w$réd
grupy 10 miast (Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Szczecin, Zielona Goéra)
wzrost siegnat 14,4%. W przypadku cen transakcyjnych na rynku wtérnym wzrosty rozktadatly si¢ nastepujaco: wsréd
grupy 7 miast — 14,0%, natomiast po$réd grupy 10 miast — 18,2%. W tym kontekscie — wylacznie w celu pogladowym i
z zastrzezeniem bardzo duzych uogdlnien opierajacych si¢ na razie na wylacznie czastkowych danych z ostatnich
kwartaléw — mozna zatozy¢, ze do programu gwarantowanego kredytu mieszkaniowego wedtug dzisiejszego putapu cen
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych kwalifikowatoby si¢ ok. 65-75% transakcji na rynku pierwotnym oraz ok. 55—




65% na rynku wtérnym. Ograniczony udzial oferty mieszkan spetniajacych warunki programu jest jednak jednym z
zatozen rozwiazan, ktére powinny zawiera¢ mechanizmy ograniczajace ryzyko stymulowania wzrostu cen mieszkan.
Poza limitami cen, drugim z mozliwych do zastosowania mechanizméw bedzie zawarte w projekcie ustawy
upowaznienie dla Rady Ministréw pozwalajace obnizy¢, w drodze rozporzadzenia, wysoko$¢ wspdtczynnikéw
wplywajacych na ustawowe limity cenowe (odpowiednio 1,3 i 1,2 dla rynku pierwotnego i wtérnego). Mozliwos¢ taka
bylaby uzalezniona od wynikéw analiz wptywu rozwigzan zawartych w projektowanej ustawie na biezace ceny
transakcyjne i ofertowe na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, zmian¢ poziomu kosztéw budowy mieszkan, jak
rOwniez miataby na celu ogranicza¢ ryzyko ewentualnych dziatan skutkujacych nieuzasadnionym wzrostem cen
mieszkan.

Zapewnieniu warunkéw realizacji rozwigzan projektowanych w ustawie stuzyty beda mechanizmy finansowania, w
szczegdlnosci utworzony w BGK Rzadowy Fundusz Mieszkaniowy, jako zrédlo finansowania dokonywanych
przez BGK splat rodzinnych z tytulu urodzenia dziecka oraz kosztow i wydatkéw z tytutu udzielonych gwarancji
wkladu wlasnego dla udzielanych gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych.

Zrédtami zasilenia Funduszu w zakresie odnoszacym sie do finansowania zadan realizowanych na podstawie
projektowanej ustawy beda srodki budzetowe oraz optaty prowizyjne z tytutu gwarancji udzielanych w ramach Funduszu.
Ponadto przychodami Funduszu moga by¢ réwniez wptywy z tytutu odzyskanych kwot zaptaconych przez BGK w
wykonaniu umowy gwarancji udzielonej w ramach Funduszu (jesli ich odzyskanie bedzie skuteczne, tj. nie begda
podlegaly umorzeniu) oraz odsetki z tytutu oprocentowania okresowo wolnych srodkéw Funduszu.

Zgodnie z projektem zaklada si¢, ze gwarantowane kredyty mieszkaniowe beda udzielane do konca 2030 r. Przyjeta
data jest zgodna z okresem realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego. Zaklada sig, ze koniec 2030 r. bedzie
okresem weryfikacji wszystkich rozwigzan wspierajacych mieszkalnictwo, w tym podjecia ewentualnej decyzji o
kontynuacji lub modyfikacji projektowanych obecnie w ustawie instrumentéw wsparcia.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegélnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Instrumenty polityki mieszkaniowej ukierunkowane na wsparcie wlasno$ci mieszkaniowej, w tym przy wykorzystaniu
réznych form wsparcia powiazanego z finansowaniem celu mieszkaniowego w oparciu o kredyt hipoteczny powigzane z
wigkszym wsparciem rodzin posiadajacych lub planujacych posiadanie dzieci, sa stosowane w réznych formach w duzej
czesei krajow UE/OECD. Poza instrumentami podatkowymi (ulgi lub odliczenia w podatku dochodowym, preferencyjne
formy opodatkowania transakcji), stosowane formy wsparcia gospodarstw domowych w nabyciu mieszkania lub budowie
domu obejmuja:

— dotacje dla nabywcéw mieszkan, tj. dofinansowanie bezzwrotne kierowane do gospodarstw domowych na zakup
mieszkania (w niektérych przypadkach budowe), pokrywajace cze$¢ lub cato$¢ kosztéw. Beneficjenci moga podlegaé
ograniczeniom uprawniajacym do uzyskania dotacji. Moga mie¢ one charakter podmiotowy (najczgsciej nabywcy
pierwszego mieszkania i/lub gospodarstwa domowe o dochodach ponizej okreslonych limitéw) lub przedmiotowy
(maksymalna cena lub koszt budowy, jako$¢ lub lokalizacja mieszkania zakupionego z dotacja). Instrumenty
zawierajace si¢ w tej grupie rozwigzan mogg polega¢ réwniez na stosowaniu posrednich (ukrytych) form wsparcia w
postaci obnizonych cen sprzedazy mieszkan nabywanych od jakiej$ formy kwalifikowanych podmiotéw,

— dotowane kredyty hipoteczne i gwarancje hipoteczne dla nabywcdéw mieszkan, tj. preferencyjne kredyty hipoteczne
udzielane lub dotowane z budzetu panstwa lub kwalifikowang agencje/fundusz panstwowy, udzielane na zakup
mieszkania lub budowg. Stosowane instrumenty moga réwniez obejmowaé pomoc w splacie czesci kredytu lub
gwarancje splaty czgsci kredytu hipotecznego. W stosowanych mechanizmach wsparcia dotyczacych tej grupy
rozwigzan znajduja si¢ réwniez bezzwrotne formy wsparcia (granty) dla nabywcéw systematycznie oszczedzajacych
na dedykowanych rachunkach lub w ramach instytucjonalnych mechanizméw oszczedzania na mieszkania (kasy
oszczgdnosciowo-budowlane),

— ulgi w splacie kredytu hipotecznego w przypadku wystapienia trudnosci w obstudze zobowigzania kredytowego:
srodki majace na celu uniknigcie utraty mieszkania lub jaki§ form wykluczenia z powodu statych lub okresowych
trudno$ci w splacie zadtuzenia, kierowane gospodarstw domowych znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji finansowe;.
Obejmowa¢ one moga dofinansowania sptaty kredytu hipotecznego, splaty zaleglosci, odroczenia ptatnos$ci,
refinansowania kredytéw hipotecznych. Instrumenty te réznia si¢ od preferencyjnych kredytéw hipotecznych,
majacych na wsparcie w zaspokojeniu potrzeby mieszkaniowej w segmencie dostepnym cenowo, majac charakter
interwencyjny i dotyczac okresu sptaty kredytu juz po zakupie / budowie mieszkania.

Ponizej opisane zostaly przyktady rozwigzan funkcjonujacych w zwigzku problematyka do ktdérej w szczegdlnym stopniu
odnoszg si¢ projektowane rozwigzania.

Niemcy:

Instrumentem wsparcia udzielanego na dofinansowanie kosztéw zakupu lub budowy mieszkania, uzaleznionego pod
wzgledem wysokoSci 1 mozliwosci wykorzystania od liczby dzieci w gospodarstwie domowym beneficjenta, jest
dofinansowanie wyptacane od 2018 r. w ramach §wiadczenia pieni¢znego ,,Baukindergeld”. Program ma charakter czasowy
— whnioski o wsparcie mozna sktada¢ w zwiazku z nabyciem lub budowa mieszkania, jesli zakup mieszkania lub pozwolenie
na budowe nastapito do konca marca 2021 r. Zgodnie z aktualnymi zasadami, ostateczny termin na ztozenie wniosku — w
terminie 6 miesig¢cy po przeprowadzce do mieszkania —uptynie z koncem 2023 r. Wniosek o wsparcie w zwigzku z zakupem
lub budowa mieszkania mogg sktada¢ gospodarstwa domowe z co najmniej 1 dzieckiem niepetnoletnim, w tym osoby
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samotnie wychowujace dziecko. Wysoko$§¢ §wiadczenia wyptacanego przez okres 10 lat jest uzalezniona od liczby dzieci
w gospodarstwie domowym, wynoszac 12 tys. EUR na kazde 1 dziecko (1,2 tys. EUR rocznie). Mozliwo$¢ uzyskania
$wiadczenia jest uzalezniona od wysokosci dochodéw gospodarstwa domowego — roczne dochody gospodarstwa
domowego z 1 dzieckiem nie powinny przekracza¢ 90 tys. EUR. W przypadku kazdego kolejnego dziecka limit rocznych
dochodéw uprawniajacych do wnioskowania o $wiadczenie jest wyzszy o 15 tys. eur (105 tys. EUR dla rodziny z 2 dzieci;
120 tys. EUR dla rodziny z 3 dzieci..).

Wegry:

Mieszkaniowy program wsparcia rodzin (CSOK) zostal uruchomiony od II pot. 2015 r. Od tego czasu gtéwne warunki i
kryteria kwalifikacji byty kilkukrotnie modyfikowane, a kwoty bezzwrotnego wsparcia zwigkszane. Wystepuja dwa gtéwne
elementy programu: bezzwrotna dotacja panstwowa, uzalezniona od liczby posiadanych lub planowanych dzieci oraz
preferencyjny kredyt na zakup lub budowe mieszkania.

Z programu dofinansowania moga réwniez korzysta¢ rodziny, ktére nie maja jeszcze dzieci, ale deklarujg si¢ mie¢ je w
okreslonym czasie, zaleznym od liczby planowanych dzieci: 1 dziecko w ciagu 4 lat, 2 dzieci w ciagu 8 lat, 3 lub wiecej 2
w ciggu 10 lat. Dotacja na budowe lub zakup nowych mieszkan wynosi 0,6 mln HUF za 1 dziecko (aktualnie ok. 7,7 z1),
2,6 miliona HUF na dwoje dzieci (33,5 tys. z}) i 10 milionéw HUF na troje lub wigcej dzieci (ok. 129 tys zt). W przypadku
zakupu mieszkan uzywanych lub rozbudowy mieszkan istniejacych dotacja jest zréznicowana od 0,6 do 2,75 mln HUF
(7,7-35,4 tys z1). Konkretnie wg aktualnych kurséw PLN/HUW rodzina z 2 dzieci — 18,4 tys z; 3 dzieci — 28,4 tys; 4 i
wigcej dzieci — 35,4 tys. zt Za posrednictwo w wyptacaniu dotacji CSOK instytucje kredytowe maja prawo pobiera¢ optate
w wysokosci 2% wyptaconej kwoty dotacji CSOK.

Rodziny z dzie¢mi mogg réwniez ubiega¢ si¢ o subsydiowany kredyt na zakup lub budowe nowych doméw lub mieszkan.
Kredyt jest udzielany przez instytucje kredytowe ze srodkéw wilasnych. Oprocentowanie kredytu jest stale — stata stopa
procentowej nie moze by¢ wyzsza niz iloczyn rentownosci 5-letnich obligacji rzadowych i wskaznika 1,3 powigkszone o
3pkt procentowe. Kredytobiorca ptaci stala stawke 3%, za§ dotacja panstwowa (cze$¢ odsetek) nie moze przekroczy¢
iloczynu rentownosci S-letnich obligacji skarbowych 1 1,3. Okres splaty pozyczki moze wynosi¢ do 25 lat. Rodziny z 2
istniejacymi lub planowanymi dzie¢mi kwalifikujg si¢ do preferencyjnego kredytu mieszkaniowego w kwocie 10 min HUF
(ok. 129 tys z1), natomiast w przypadku rodzin z 3 lub wigcej obecnymi lub planowanymi dzie¢mi maksymalna kwota
pozyczki zostata zwigkszona do 15 mln HUF (aktualnie ok. 193,5 tys zt) — zmiany weszty w zycie od lipca 2019 1.
Komplementarng formg wsparcie do programu CSOK jest program dotowanych pozyczek na urodzenie dziecka. Kredyty
te sa dostepne od 1 lipca 2019 r. i maja by¢ udzielane do 31 grudnia 2022 r. Podstawowa grupa docelowa tego produktu
kredytowego sg mtode malzenstwa, ktére deklaruja posiadanie wigkszej liczby dzieci. W ramach programu zamezne
kobiety w wieku 2141 lat, wraz z m¢zami, kwalifikuja si¢ dla maksymalnej pozyczki udzielanej na dowolny cel, w
wysokosci 10 mln HUF. Poczatkowy maksymalny okres sptaty wynosi 240 miesiecy. ,,Pozyczka na dziecko” moze zosta¢
zaciggnigta w instytucjach kredytowych z siedziba na Wegrzech. Na calg kwotg pozyczki udzielona jest 100% gwarancja
rzadowa. Klient optaca kapital i optate gwarancyjna w okresach miesi¢cznych. Optata gwarancyjna wynosi kwote rowna
1/12 kwoty bedacej iloczynem wskaznika 0,5% 1 salda kapitalu pozostajacego do splaty na poczatku kazdego roku
kalendarzowego. Banki sa zobowiazane do przekazywania zebranych oplat gwarancyjnych na rachunek SP. Maksymalne
oprocentowanie pozyczki jest okreslone w rozporzadzeniu rzadowym jako iloczyn rentownosci S-letnich obligacji
skarbowych, wskaznika 1,3 powickszone o 2 pkt procentowe. Oprocentowanie jest state na 5 lat. Pozyczka nie jest
oprocentowana dla pozyczkobiorcy przez okres pierwszych pieciu latach kredytowania, banki otrzymuja jednocze$nie
doptate do oprocentowania, réwng stopie procentowej pozyczki. Jesli w okresie 5 lat urodzi si¢ dziecko pozyczka pozostaje
dla kredytobiorcy nieoprocentowana przez caty okres sptaty. Rzad co miesiagc wyplaca bankom nalezng kwote doptat do
oprocentowania. Na wniosek klienta splata kapitatu moze zosta¢ zawieszona na trzy lata, gdy rodzi si¢ pierwsze dziecko;
przez kolejne trzy lata, gdy rodzi si¢ drugie dziecko —i w tym czasie 30% pozostajacego do splaty kapitalu przejmuje rzad.
Po urodzeniu trzeciego dziecka pozostajacy do sptaty kapitat w 100% jest sptacony rzadowa dotacja na rzecz banku. W
przypadku, gdy w ciggu 5 lat nie urodzi si¢ pierwsze dziecko lub para si¢ rozwodzi, kredytobiorca jest zobowiazany do
splaty uzyskanej dotacji. Jezeli kredytobiorca popadnie w zaleglo$¢ w obstudze biezacej kredytu, gwarancja panstwowa
staje sie skuteczna. Pozyczka ,,baby loan” moze by¢ rowniez przeznaczona na refinansowanie istniejacych kredytow. 75%
kwoty ,.kredytu dziecigcego” mozna réwniez wykorzysta¢ jako zaliczke przy ubieganiu si¢ o kredyt mieszkaniowy.
Austria:

W Austrii zadania z zakresu wsparcia mieszkalnictwa realizowane sg na poziomie regionalnym przez poszczegdlne kraje
zwigzkowe. Oferuja one zazwyczaj dotacje lub preferencyjne kredyty na zakup lub budowe nowego domu lub mieszkania
w budynku wielorodzinnym. Ubiegajacy si¢ o wsparcie musza przewaznie spelnia¢ okreslone kryteria dochodowe.
Wysoko$¢ wsparcia obliczana jest na podstawie systemu punktowego. Zalezy ona nie tylko od standardowych wskaznikéw,
jak liczba os6b w gospodarstwie domowym, ale czgsto rowniez od efektywnosci energetycznej budynku mieszkalnego. W
regionie Dolnej Austrii preferowane sa réwniez domy i lokale mieszkalne powstajace w centrach miast, co ma poméc w
powstrzymywaniu rozlewania si¢ zabudowy.

Wsparcie otrzyma¢ moga takze najemcy mieszkan spolecznych, ktérzy chcieliby wykupi¢ swoje mieszkanie, zazwyczaj
wynajmowane przez organizacj¢ non-profit. Przyktadowo, w regionie Salzburga przyznawany jest w tym celu jednorazowy
grant. Podstawowa stawka dofinansowania za metr kwadratowy dotowanej powierzchni mieszkalnej wynosi 300 EUR,
pomniejszana, jezeli mieszkanie jest w uzytkowaniu powyzej 5 lat. Dofinansowane mieszkanie musi by¢ uzytkowane w
celach mieszkaniowych tgcznie przez 25 lat, liczac od pierwszego zasiedlenia. W przeciwnym razie dotacja musi zosta¢
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splacona proporcjonalnie. Najemca musi réwniez m.in. zwréci¢ kwote dodatkéw mieszkaniowych, jakie otrzymat w ciagu
ostatnich 5 lat. Nalezy zauwazy¢, Ze czesto najemca takiego mieszkania pokryl juz cze$¢ jego ceny poprzez wniesienie
partycypacji (podobnie jak w przypadku mieszkan towarzystw budownictwa spotecznego w Polsce).
Francja:
We Francji funkcjonuje system pozyczek dla oséb kupujacych mieszkanie.
PTZ — Prét a taux zero, czyli pozyczka bezodsetkowa, umozliwia sfinansowanie czesci ceny zakupu lub budowy przysziego
gléwnego miejsca zamieszkania. Dzigki wsparciu panstwa taka pozyczka ma zerowe oprocentowanie, a pozyczkobiorca
musi splaci¢ jedynie pozyczong kwote, bez odsetek. O pozyczke moga ubiegac si¢ osoby, ktore, co do zasady, w ciagu
dwdch poprzedzajacych lat nie byly wiadcicielami nieruchomos$ci mieszkalnych oraz nieprzekraczajace okre$lonych
progéw dochodowych (zaleznych od lokalizacji i liczby os6b w gospodarstwie domowym). PTZ nie moze finansowaé
zakupu lub budowy w calosci, a jej maksymalna wysoko$¢, podobnie jakich dopuszczalny poziom dochodéw, zalezy od
lokalizacji i liczby os6b w gospodarstwie domowym. Pozyczki udzielane sa przez instytucje finansowe (np. banki), ktére
podpisaty umowe z panstwem, z uwzglednieniem zdolno$ci kredytowej wnioskodawcy.
W zaleznosci od przypadku, okres splaty trwa od 20 do 25 lat i obejmuje 2 okresy:

— okres odroczenia, w ktérym nie sptaca si¢ pozyczki i ktéry trwa, w zalezno$ci od dochodéw: 5, 10 lub 15 lat,

— okres splaty pozyczki, nastgpujacy po odroczeniu i wynoszacy od 10 do 15 lat.
PAS - Prét d'accession sociale jest pozyczka udzielang na zakup lub budowe mieszkania lub domu albo na remont
i przeksztalcenie na cele mieszkalne pomieszczenia niemieszkalnego, przeznaczong dla oséb o nizszych dochodach. O
pozyczke moga ubiegac si¢ osoby nieprzekraczajace okreslonych progéw dochodowych (zaleznych od lokalizacji 1 liczby
0sob w gospodarstwie domowym). Za pomocg PAS mozna sfinansowaé cato$¢ transakcji, z wyjatkiem: podatkéw
transferowych i optat notarialnych (w przypadku finansowania zakupu z wykorzystaniem PAS sg one jednak obnizone),
kosztéw zbadania akt przez bank (w przypadku finansowania zakupu z wykorzystaniem PAS sa one ograniczone) oraz
kosztu zakupu mebli. PAS nie mozna faczy¢ ze standardowym kredytem hipotecznym. Pozyczki udzielane sg przez
instytucje finansowe (np. banki), ktére podpisaly umowe z panstwem. Oprocentowanie moze rézni¢ si¢ w zaleznosci od
instytucji udzielajacej pozyczki, jednak nie moze przekroczy¢ ustalanego ustawowo maksymalnego progu. Okres splaty
trwa od 5 do 35 Iat.
PEL - Prét épargne logement a partir d'un plan épargne logement, czyli pozyczka powiazana z rachunkiem
oszczgdno$ciowym na cele mieszkaniowe (PEL). Kazda osoba moze zatozy¢ jeden taki rachunek. Wptata poczatkowa
wynosi co najmniej 225 EUR, a nastgpnie co roku witasciciel musi wptaca¢ minimum 540 EUR przez okres od 4 do
maksymalnie 10 lat. Na rachunku mozna odlozy¢ nie wigcej niz 61 200 EUR. Posiadacz rachunku PEL od co najmniej 3
lat moze ubiegac si¢ o preferencyjng pozyczke na zakup, budowe lub modernizacje mieszkania w kwocie nieprzekraczajacej
92 000 EUR. Wysoko$¢ oprocentowania zalezy od daty otwarcia rachunku i jest ustalona odgdrnie. Posiadacze rachunkéw
otwartych do konca 2017 r. majag mozliwos¢ uzyskania premii, jezeli ich oszczednosci w ramach PEL pozwolity na wziecie
pozyczki w wysoko$ci co najmniej 5 000 EUR. Wysoko§¢ premii wzrasta w zalezno$ci od liczby oséb zaleznych,
pozostajacych na utrzymaniu pozyczkobiorcy. Okres kredytowania wynosi od 2 do 15 lat.
Mozna ubiegac¢ si¢ jednoczesnie o pozyczke PEL i CEL, jednak ich taczna kwota nie moze przekroczy¢ 92 000 EUR.
CEL - Prét épargne logement a partir d'un compte épargne lodgement, czyli pozyczka powigzana z mieszkaniowym kontem
oszczgdnosciowym (CEL). Kazda osoba moze zatozy¢ jeden taki rachunek. Wptata poczatkowa wynosi co najmniej 300
EUR. Kolejne wptaty musza wynosi¢ minimum 75 EUR. Na rachunku mozna odlozy¢ nie wigcej niz 15 300 EUR.
Posiadacz rachunku CEL od co najmniej 18 miesigcy, ktéry wygenerowal minimalng kwote odsetek, moze ubiega¢ si¢ o
preferencyjna pozyczke na zakup, budowe lub modernizacj¢ mieszkania w kwocie nieprzekraczajacej 23 000 EUR
(wysoko$¢ pozyczki uzalezniona jest od czasu jej trwania oraz odsetek narostych w fazie oszczedzania). Posiadacze
rachunkéw otwartych do konca 2017 r. maja mozliwo$¢ uzyskania premii w wysokosci 50% naliczonych odsetek, ktora
jest uwzgledniana przy kalkulacji kredytu. Jej maksymalna kwota to 1 144 EUR. Okres kredytowania wynosi od 2 do 15
lat.
Mozna ubiegac¢ si¢ jednoczesnie o pozyczke CEL 1 PEL, jednak ich taczna kwota nie moze przekroczy¢ 92 000 EUR.
Irlandia:
Help to buy to instrument wspierajacy osoby, ktére kupuja/buduja swoje pierwsze mieszkanie/dom. Skorzysta¢ moga z
niego osoby, ktére (a) nie byly wczedniej wiascicielami ani wspdétwlascicielami mieszkania lub domu, (b) kupig lub
wybuduja nowa nieruchomo$¢ mieszkalng w okresie od 19 lipca 2016 r. do 31 grudnia 2021 r., (c) nowe mieszkanie lub
dom bedzie ich gléwnym miejscem zamieszkania przez okres co najmniej 5 lat oraz (d) nie majg zalegto$ci podatkowych.
Mieszkanie moze zosta¢ kupione wyltacznie od dewelopera zatwierdzonego przez Urzad Skarbowy (The Office of the
Revenue Commissioners). Urzad publikuje list¢ zatwierdzonych deweloperéw. Oprécz tego, nieruchomos$¢ musi zostaé
kupiona na kredyt, ktory sfinansuje co najmniej 70% warto$ci nieruchomosci. W okresie od 16 lipca 2016 r. do 31 grudnia
2016 r. cena mieszkania lub domu nie mogta przekroczy¢ 600 tys. EUR. Obecnie limit cenowy wynosi 500 tys. EUR. W
przypadku budowy warto$¢ nieruchomosci stanowi kwote przyjeta przez bank kredytujacy do udzielenia kredytu. Wsparcie
polega na dofinansowaniu w postaci zwrotu wartosci odprowadzonego podatku dochodowego oraz podatku od odsetek
naliczonych od depozytéw bankowych z ostatnich czterech lat przed zakupem/wybudowaniem mieszkania/domu.
Beneficjent otrzymuje dofinansowanie w wysoko$ci najnizszej spos$réd (a) kwoty 20 tys. EUR, (b) 5% wartosci
nieruchomosci lub (c) wysokosci odprowadzonych podatkéw. Od 23 lipca do 31 grudnia 2020 r. wnioskujacy mogli
skorzysta¢ z podwyzszonego wsparcia do kwoty 30 tys. EUR lub 10% wartosci nieruchomosci.
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Litwa:
Na Litwie osoby po raz pierwszy kupujace mieszkanie moga otrzymaé wsparcie w postaci dotacji do kredytu
mieszkaniowego. Beneficjenci musza spetnia¢ okreSlone kryteria dochodowe (zalezne od wielko$ci gospodarstwa
domowego), nie moga takze by¢ wiascicielami mieszkania w ciagu 5 lat poprzedzajacych ztozenie wniosku o udzielenie
wsparcia. Wyjatkiem jest wtasno$¢ mieszkania, ktérego powierzchnia jest mniejsza niz 14 m? na osobe, mieszkania, ktére
wymaga remontu przynajmniej w 60% lub mieszkania, w ktérym zyje osoba niepelnosprawna, niedostosowanego do jej
potrzeb w zwiazku z niepelnosprawnoscia. Wartos¢ kredytu, ktérego czes¢ sptaci panstwo, nie moze przekraczac 53 tys.
EUR w przypadku osoby samotnej, 87 tys. EUR w przypadku gospodarstwa domowego sktadajacego si¢ z dwoch lub
wigcej osob; 35 tys. EUR w przypadku modernizacji mieszkania. Kredyt ten moze zosta¢ wzigty na kupno lub budowe
mieszkania/domu albo modernizacj¢ mieszkania wlasnosciowego. Dotacja moze wynie$¢ od 10 do 20% wartosci kredytu,
w zaleznosci od wieku beneficjentéw, tego, czy w gospodarstwie domowym znajduja si¢ dzieci (i ile ich jest), osoby
niepetnosprawne, czy pozbawione opieki rodzicielskie;.
Luksemburg:
W Luksmburgu osobom chcacym zakupi¢ lub wybudowaé mieszkanie/dom oferowane jest wsparcie w formie
jednorazowego grantu.
Prime d'acquisition. Z grantu skorzysta¢ moga osoby chcace kupi¢ mieszkanie na rynku wtérnym, ktére nie sa
wlascicielami, wspétwlascicielami lub uzytkownikami innej nieruchomosci. Zakup musi by¢ finansowany z pomoca
kredytu hipotecznego. Wniosek o przyznanie wsparcia mozna ztozy¢ w ciggu roku od podpisania aktu notarialnego.
Powierzchnia nabytego lokalu mieszkalnego musi mie$ci¢ w granicach 45-120 m?, natomiast domu jednorodzinnego — 65—
140 m?. Limity te mogg zosta¢ zwigkszone w przypadku duzego gospodarstwa domowego. Dodatkowo mieszkanie musi
stanowi¢ podstawowe miejsce zamieszkania beneficjenta przez kolejne 10 lat, nie moze by¢ tez wynajmowane. Wysoko$¢
wsparcia wynosi od 250 do 9 700 EUR (+30% w przypadku mieszkania w budynku wielorodzinnym, +15% dla domu
jednorodzinnego).
Prime de construction. Z grantu skorzysta¢ moga osoby chcace wybudowa¢ mieszkanie, ktére nie sa wlascicielami,
wspotwilascicielami lub uzytkownikami innej nieruchomos$ci. Budowa musi by¢ finansowana z pomoca kredytu
hipotecznego. Wniosek o przyznanie wsparcia mozna ztozy¢ w ciagu roku od podpisania aktu notarialnego. Warunki
otrzymania grantu sg tozsame z warunkami grantu na zakup mieszkania. Powierzchnia lokalu mieszkalnego musi miesci¢
w granicach 45-120 m?, natomiast domu jednorodzinnego — 65-140 m?. Limity te mogg zosta¢ zwigkszone w przypadku
duzego gospodarstwa domowego. Dodatkowo mieszkanie musi stanowi¢ podstawowe miejsce zamieszkania beneficjenta
przez kolejne 10 lat, nie moze by¢ tez wynajmowane. Wysoko$¢ wsparcia wynosi od 250 do 9 700 EUR (+30% w
przypadku mieszkania w budynku wielorodzinnym, +15% dla domu jednorodzinnego).
Czechy:
W Czechach wsparcie w obszarze mieszkalnictwa oferowane jest za posrednictwem SFPI (Statni fond podpory investic —
Panstwowy Fundusz Wspierania Inwestycji). Wérdd instrumentéw dostepny jest program preferencyjnych kredytéw dla
ludzi mtodych, chcacych zakupi¢ lub zmodernizowac mieszkanie (program pro mladé). Z programu skorzysta¢ mogg osoby
pozostajace w zwigzku matzenskim lub zarejestrowanym zwigzku partnerskim, w ktérych co najmniej jedna osoba nie
ukonczyta 36 lat lub osoby samotne majace ponizej 36 lat i wychowujace dziecko do 15. roku zycia. Wnioskodawca nie
moze by¢ wihascicielem ani wspétwiascicielem innego lokalu mieszkalnego. Kredyt udzielany w ramach programu moze
by¢ przeznaczony na:
— budowe domu jednorodzinnego, ktérego powierzchnia nie przekracza 140 m? (w maksymalnej kwocie 2 mln CZK,
nie wigcej niz 80% faktycznych kosztéw budowy),
— zakup mieszkania, ktérego powierzchnia nie przekracza 75 m? (w maksymalnej kwocie 1,2 mln CZK, nie wigcej
niz 80% ceny zakupu),
— zakup domu jednorodzinnego o powierzchni do 140 m? (w maksymalnej kwocie 2 mln CZK, nie wigcej niz 80%
ceny zakupu),
— modernizacje mieszkania (w wysokosci 30-300 tys. CZK).
Oprocentowanie ustalane jest wedtug wysokosci stawki podstawowej Unii Europejskiej dla Republiki Czeskiej ustalonej
na maksymalny okres 5 lat, ale na poziomie nie nizszym niz 1% rocznie. Kredyt nalezy sptaci¢ w ciggu 10 lat w przypadku
modernizacji mieszkania lub maksymalnie 20 lat w przypadku zakupu mieszkania albo budowy domu. Dodatkowo
korzystajacy z programu mogg liczy¢ na dotacje w wysokosci 30 tys. CZK w przypadku narodzin lub adopcji dziecka
(dotyczy tylko kredytu na zakup mieszkania).
Wielka Brytania:
Osoby chcace naby¢ mieszkanie na wlasno$¢ wspiera program Help to buy, ktéry sktada sig¢ z:
— systemu udzielania pozyczek kapitalowych (equity loan),
— mozliwosci zakupu mieszkania we wspotwtasnosci (shared ownership),
— systemu oszczednosciowego ISA.
Help to buy: equity loan. Pozyczka kapitatowa jest dodatkowa pozyczka, uzupetniajaca mozliwa do uzyskania kwote za
pomoca kredytu hipotecznego. Aby mdc ubiegac si¢ o taka pozyczke w ramach programu (dostgpna w Anglii i Walii),
kupowane mieszkanie musi pochodzi¢ z rynku pierwotnego, a jego cena nie moze przekroczy¢ maksymalnej kwoty
okreslonej dla danego regionu (Anglia) lub 300 tys. GBP (Walia). Musi zosta¢ réwniez kupione od zarejestrowanego
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dewelopera. Wnioskodawca nie moze posiada¢ innego mieszkania ani wynaja¢ mieszkania kupionego ze wsparciem. W
Walii dodatkowo konieczne jest wykazanie braku mozliwosci samodzielnego sfinansowania zakupu. Korzystajacy ze
wsparcia musi zapewni¢ 5% wktadu wlasnego. Rzadowa pozyczka moze pokry¢ maksymalnie do 20% ceny nieruchomosci
(do 40% w Londynie). Pozostata kwota powinna zosta¢ sfinansowana za pomocg kredytu hipotecznego. Pozyczka udzielana
jest na okres maksymalnie 25 lat. Musi zosta¢é splacona w calodci po tym czasie Ilub
w przypadku catkowitej sptaty kredytu hipotecznego albo sprzedazy mieszkania (jesli okolicznosci te wystapia wczesniej).
Przez pierwsze 5 lat beneficjent nie musi sptaca¢ odsetek.

Help to buy: shared homeownership. Kupujacy mieszkanie wptaca tylko cze$¢ kwoty (25-75%), a reszte naleznoSci splaca
w ramach czynszu stowarzyszeniu mieszkaniowemu, ktére je wybudowato. Aby skorzysta¢ ze wsparcia, nalezy spetni¢
kryterium dochodowe (roczne dochody gospodarstwa domowego nie wigksze niz 80 tys. GBP lub 90 tys. GBP
w Londynie). Dodatkowo beneficjent musi by¢ pierwszorazowym nabywca lub nabywca, ktéry w przysztosci byt juz
wlascicielem nieruchomosci mieszkalnej, jednak obecnie nie sta¢ go na samodzielny zakup mieszkania, lub nabywca, ktéry
juz korzysta w mechanizmu wspoétwlasnosci. W przypadku checi odsprzedazy mieszkania przed osiggnieciem 100%
wlasnosci stowarzyszenie mieszkaniowe ma prawo jego pierwokupu. Odrebne zasady obowiazuja na terytorium Irlandii
Pétnocnej, Szkocji 1 Walii.

Help to buy: ISA. Osoby chcace naby¢ swoje pierwsze mieszkanie moga gromadzi¢ oszczedno$ci na dedykowanym koncie
ISA (obecnie nie mozna juz zalozy¢ nowego konta, natomiast posiadacze istniejacych rachunkéw moga kontynuowac
oszczgdzanie do listopada 2029 r.). Odktada¢ mozna do 200 GBP miesi¢cznie. Wykorzystujac oszczednosci zgromadzone
w ramach ISA na zakup mieszkania, beneficjent moze ubiega¢ si¢ o bonus od panstwa w wysokosci do 25% zaoszczedzonej
kwoty (minimalna kwota oszczgdnosci, dla ktérej przystuguje bonus, to 1 600 GBP), jednak nie wiecej niz 3 tys. GBP. W
przypadku zakupu mieszkania przez par¢ kazda z oséb moze posiada¢ swoje konto i otrzyma¢ bonus. Lacznie wigc moze
on wynie$¢ nawet 6 tys. GBP. Cena mieszkania kupowanego ze wsparciem nie moze przekroczy¢ 250 tys. GBP (450 tys.
GBP w przypadku Londynu), a jego zakup musi by¢ finansowany za pomocg kredytu hipotecznego. Beneficjent nie moze
by¢ wiascicielem innej nieruchomosci mieszkalnej, a kupowane mieszkanie musi stanowic¢ jego stale miejsce zamieszkania.
Chorwacja:

W Chorwacji osoby chcace posiada¢ mieszkanie na wtasno$¢ moga skorzysta¢ z dotowanych kredytéw mieszkaniowych
lub programu dotowanego budownictwa mieszkaniowego (POS).

Dotowane kredyty mieszkaniowe. Ze wsparcia skorzysta¢ moga osoby ponizej 45. roku zycia nieposiadajace nieruchomosci
mieszkaniowej. Mieszkania lub domu nie moze posiada¢ réwniez matzonek lub partner nieformalny beneficjenta — chyba
ze nieruchomo$¢ ta zostanie sprzedana w celu sfinansowania zakupu wigkszego mieszkania lub budowy domu. Wsparcie
moze zosta¢ przyznane, jeSli cena za 1 m?> mieszkania lub koszt budowy 1 m*> domu jednorodzinnego nie przekroczy kwoty
1500 EUR albo do maksymalnej kwoty kredytu w wysoko$ci 100 tys. EUR (w przeliczeniu na HRK). Kredyt na
zakup/budowe nieruchomosci mieszkaniowej musi by¢ wziety na okres min. 15 lat. Wysoko$¢ wsparcia zalezy od
lokalizacji nieruchomosci i moze wynies¢ od 30 do 51% raty kredytu. Doptaty obowiazuja przez 5 lat. Okres ten moze by¢
przedluzony, jezeli w rodzinie sg dzieci (o rok na kazde dziecko) lub w przypadku urodzenia si¢ albo adopcji dziecka w
trakcie okresu dotowania kredytu (o dwa lata).

POS. Program POS dedykowany jest rozwojowi dostepnego budownictwa mieszkaniowego poprzez wsparcie budowy oraz
zakupu tego typu mieszkan. Chetni na zakup mieszkania w ramach programu zglaszaja si¢ do wtasciwej jednostki
samorzadu terytorialnego. W przypadku zgtoszenia si¢ wystarczajacej liczby chetnych, samorzad zapewnia grunt pod
budowe i podpisuje umowe z panstwowa APN (Agencja ds. Transakcji i Posrednictwa w Nieruchomosciach), po czym
wspdlnie tworzg liste rankingowa chetnych potencjalnych nabywcéw mieszkan oraz przeprowadzajg przetargi na projekt i
budowe inwestycji. Po przygotowaniu projektu, jest on prezentowany potencjalnym nabywcom z listy, ktérzy sprawdzaja
swoja zdolnos$¢ kredytowa. Wtasno$¢ gruntu przekazywana jest przez gming APN, APN jest réwniez odpowiedzialna za
uzyskanie pozwolenia na budoweg, zawarcie umowy z wykonawca oraz nadzor inwestycji. W trakcie budowy osoby, ktére
zglosity che¢ zakupu w formule POS, wybierajag mieszkanie, podpisuja umowe przedwstepng oraz zaciagaja kredyt
hipoteczny w banku komercyjnym. Po oddaniu budynku do uzytkowania, nabywcy podpisuja umowe sprzedazy z APN i
otrzymujg klucze do swojego nowego mieszkania. Maksymalna cena mieszkania nie moze przekroczy¢ 1 125,66 EUR/m?
(w przeliczeniu na HRK na dzien zaptaty za nieruchomos¢).

Z programu moze skorzystaé kazdy obywatel Chorwacji, jednak preferencyjnie traktowane sa osoby kupujace
nieruchomos$¢ mieszkaniowg po raz pierwszy oraz osoby, ktére maja problem z zapewnieniem sobie odpowiednich
warunkéw mieszkaniowych (np. zamieszkujace lokale bez dostgpu do biezacej wody, kanalizacji, niespetniajace
odpowiednich warunk6éw technicznych, o powierzchni nieprzekraczajacej 35 m? dla jednej osoby, zwigkszonej o 10 m? dla
kazdej kolejnej osoby zamieszkujacej wspdlnie osoby). Nabywca musi zapewni¢ min. 15% wktadu wtasnego. 45% wartosci
nieruchomosci jest finansowane za pomoca komercyjnego kredytu, a pozostate 40% przez APN. Okres sptaty wynosi 30
lat + rok karencji (grace period). Przez pierwsze 15-20 lat nabywca splaca kredyt komercyjny, natomiast przez pozostate
10-15 lat — pozostata nalezno$¢ wobec APN.

Australia:

Przyktadem systemu gwarancji jest instrument wsparcia proinwestycyjnego w formie tzw. New Home Guarantee (NHG),
wprowadzony w latach 2020-2021 w Australii. W okresie 2 lat zaktada si¢ objecie tym programem 10 tys. miejsc w ramach
programu wyptat pozyczek mieszkaniowych (FHLDS — First Home Loan Deposit Scheme), kierowanych do kupujacych
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pierwsze mieszkanie / dom na rynku pierwotnym. NHG jest rozwigzaniem wprowadzonym w ramach S$rodkéw
stymulowania gospodarki i tworzenia miejsc pracy w sektorze budownictwa mieszkaniowego. Podstawowe zatozenia:

— tylko rynek pierwotny, indywidualnie budujacy inwestorzy wylaczeni,

— zakup przez osobe pelnoletnia, nie posiadajaca wczesniej wlasnego mieszkania jako uzytkownik lub inwestor —
samodzielnie lub matzonkowie / partnerzy,

— kupujacy mieszkanie w ostatnim roku powinien mie¢ dochody nie przekraczajace limitu (125 tys $ osoba samotna;
200 tys. $ matzonkowie/partnerzy),

— obowiazuja zréznicowania limitu ceny nabywanego mieszkania (dla poszczeg6lnych dystryktéw, odrgbne dla stolic
i regionalnych centréw oraz pozostatej czesci danego dystryktu),

— wklad wlasny kupujacego powinien wynosi¢ co najmniej 5% wartosci nieruchomosci (do 20%), przy czym odnosi
sie to do ,,udokumentowanych oszczednosci” (wytaczone sg §rodki pochodzace z innych grantéw, np. na wzér bonu
mieszkaniowego /jesli bylyby takie instrumenty, by¢ moze w danym regionie/),

— w calym okresie obowigzywania udzielonej gwarancji powinna obowigzywac sptata kapitatu kredytu i odsetek —
karencja w sptacie kapitatu jest mozliwa w waskim zakresie ograniczonym do szczeg6lnych przypadkéw,

— udzielanie kredytéw z mozliwoscig zastosowania gwarancji ograniczone jest do instytucji finansowych
uczestniczacych w programie.

Przedstawione powyzej przyklady rozwiazah powiazanych ze wsparciem wiasnosSci mieszkaniowej, kierowanych w
szczegblnym zakresie do rodzin wielodzietnych oraz korzystajacych z hipotecznych kredytéw mieszkaniowych,
koresponduja z gtéwnym zakresem problematyki projektowanych regulacji.

W wigkszo$ci panstw UE mieszkania dostgpne cenowo zapewniaja specyficzne dla tych krajow systemy podazy
spotecznych mieszkan czynszowych. Sg one oparte na instrumentach i programach wsparcia o zblizonym do Polski zakresie
i charakterze, uwzgledniajac role jaka petnig samorzady lokalne, niejednokrotnie dedykowana wylacznie do tego sektora
odrebng grupe inwestoréw kwalifikowanych (analogicznie jak sektor SIM/TBS w Polsce), jak réwniez zwrotne lub
bezzwrotne formy wsparcia podazy nowych mieszkan spotecznych czynszowych z budzetu panstwa. W krajach o dlugiej
tradycji funkcjonowania budownictwa spotecznego (np. Francja, Holandia), dzigki sptacie wcze$niej zacigganych
zobowigzan na budowe wystepuja wigksze mozliwosci dofinansowania nowych inwestycji na rynku prywatnym oraz z
wlasnych $rodkéw kwalifikowanej organizacji budownictwa spotecznego uzyskiwanych np. w formie ptaconych przez
lokatoréw czynszéw, bez konieczno$ci partycypowania samych mieszkancéw w kosztach budowy tych mieszkan.
segmentu spoétdzielni mieszkaniowych oraz powigzanych z zasobami SIM/TBS nowymi mozliwo$ciami dojscia do
wlasnos$ci mieszkaniowej w ramach dedykowanej temu procesowi umowy najmu mieszkania.

4. Podmioty, na ktére oddziatuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrédto danych Oddziatywanie
Beneficjenci programu | Potencjalnie | GUS, ,,Prognoza |1) Mozliwos¢ skorzystania z programu gwarancji splaty
— potencjalnie ok. 40% gospodarstw czeci  kredytu  zastepujacej wkitad  wilasny
gospodarstwa domowe | gospodarstw domowych na kredytobiorcy zaciagajacego kredyt bez wkiadu
w szerokim zakresie domowych lata 2016-2050” wlasnego.
(ok.5710,1 2) Gwarantowany kredyt mieszkaniowy, jako wsparcie w
tys.). formie splaty czesci kredytu hipotecznego po urodzeniu

dziecka, ma zachg¢ca¢ do rozwijania rodziny i wspiera¢
finansowo gospodarstwo domowe kredytobiorcy w
ponoszeniu wyzszych wydatkéw zwigzanych z
powickszeniem si¢ rodziny w przypadku, gdy
zaciagniety kredyt finansowat nawet 100% warto$ci
mieszkania (powigzanie z gwarancja wkiadu
wilasnego).

3) Uzyskanie wlasnego mieszkania utatwia
usamodzielnienie si¢ i przyczynia si¢ do podjecia
decyzji o zalozeniu i rozwoju rodziny. Wsparcie na
etapie sptaty kredytu wplynie na zmniejszenie rat
kredytu w calym okresie sptaty i poprawe sytuacji

finansowe;.
Bank Gospodarstwa 1 - 1) BGK jako strona uméw zawartych z bankami
Krajowego uprawnionymi do udzielania gwarantowanych

kredytéw mieszkaniowych.

2) Instytucja odpowiedzialna za wdrozenie i realizacje
ustawowego mechanizmu udzielania gwarancji
wkladu wlasnego w zakresie gwarantowanego kredytu
mieszkaniowego.
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Banki, ktére 20 Szacunki MRiT |1) Proponowane  rozwiazania  zwigksza  liczbe
przystapity do Uczestnictwo potencjalnych kredytobiorcéw, ktérzy dotychczas nie
udzielania bankéw w posiadali tej mozliwo$ci z uwagi na barier¢ braku
gwarantowanych . srodkéw stanowiacych wkiad wlasny, pomimo
h realizacji . . b . 5
kredytéw N posiadania zdolnoéci  kredytowej do obslugi
. . mechanizméw L . .
mieszkaniowych, sawartveh w odpowiednio wyzszego kredytu hipotecznego.
zawierajac ro'ektc})]wane' 2) Posiadanie w swojej ofercie gwarantowanego kredytu
odpowiednig umowg z Projex ) mieszkaniowego z punktu widzenia instytucji
ustawie bedzie - L . . .
BGK . kredytowej bedzie wigzato si¢ z wigkszym ryzykiem
mialo charakter : .
przedterminowej splaty w ramach dokonywanych
otwarty. . ..
przez BGK sptat rodzinnych. Z drugiej strony efektem
Szacowang . S ..
liczbe instytucji nowego produktu bedzie wysoka jako$¢ ekspozycji
f kredytowej, réwniez w przypadku ryzyka utraty
inansowych . S .
. zdolnosci do sptaty zadtuzenia z uwagi na relatywny
uprawnionych ,
. . spadek dochoddéw.
do udzielania
kredytow w
programie
przyjeto na
podstawie
dos$wiadczen
programéw
RnS, MdM
Spétdzielnie ok. 2,2 tys. GUS Gwarancje wktadu wtasnego dla kredytéw finansujacych
mieszkaniowe spotdzielni wktad budowlany dla nowych inwestycji realizowanych
mieszkaniowy przez spéldzielnie mieszkaniowe.
ch
prowadzacych
zgodnie
z systemem
REGON
dziatalno$¢ w
zakresie
budownictwa
Podmioty gospodarcze | Deweloperzy | GUS, Kwartalna | 1) Przyrost liczby potencjalnych klientéw moze si¢
budujace mieszkania z (ok. 105 tys. informacja o przerodzi¢ w zwigkszenie liczby nabywanych
przeznaczeniem na podmiotéw podmiotach mieszkan na rynku pierwotnym. Stymulowanie
sprzedaz lub wynajem | gospodarczych gospodarki popytu na tym rynku wplywa na funkcjonowanie
(w tym deweloperzy, ) narodowej w strony podazowej (deweloperskiej). Rynek moze
towarzystwa rejestrze zareagowa¢ na wzrost popytu dalszym wzrostem
budownictwa REGON podazy, wzrostem cen (w przypadku gwarancji
spotecznego, PFR deklarujacych wkladu wlasnego zaktadane limity cen kwalifikujace
BGK Nieruchomosci prowadzenie do programu) lub zmiang struktury oferowanych
S.A. dziatalnosci, mieszkan (w przypadku nowych inwestycji
MRPiT zwickszenie  udzialu w  ofercie = mieszkan

szacunki wtasne

spetniajacych standard cenowy).

2) Gwarantowany kredyt mieszkaniowy w przypadku
uprawnionych kredytobiorcéw ograniczy jedng z
istotnych barier zakupu nowych mieszkan przez
gospodarstwa domowe ubiegajace si¢ o kredyt,
diagnozowang przez sektor (w ocenie deweloperéw
duze znaczenie dla rynku mieszkaniowego).

3) Uwzglednienie przez deweloper6w w ofercie
mieszkan spetniajagcych na danym rynku lokalnym
limity ~ maksymalnych cen  kwalifikujacych
nieruchomo$¢  jako  przedmiot  finansowania
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego .

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

W ramach prac nad wprowadzeniem nowego mechanizmu wsparcia rodzin w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych w
formie gwarancji sptaty kredytow hipotecznych w zakresie finansowania wkladu wtasnego, zalozenia, na jakich opieraja
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si¢ proponowane rozwigzania, byly przedmiotem wstepnych konsultacji prowadzonych w trybie zdalnym 27 1 28 maja
2021 r., w ramach projektu majacego pierwotnie obejmowaé instrumenty wsparcia rodzin w formie bondéw
mieszkaniowych oraz wprowadzenia rzagdowego programu gwarancji sptaty czeséci kredytdw hipotecznych w zakresie
finansujacym za kredytobiorce wymagany wkiad wtasny. Uwagi i propozycje zgtaszane w ramach ww. prekonsultacji
zostaty wykorzystane w pracach nad przygotowaniem zalozeh projektu ustawy o gwarantowanym kredycie
mieszkaniowym oraz o sptatach tego kredytu dokonywanych w zwigzku z powigkszeniem gospodarstwa domowego, ktory
w wezszym zakresie odnosi si¢ wylgcznie do gwarantowanych kredytéw hipotecznych (w wyniku prac zadecydowano,
ze regulacje dotyczace bonéw mieszkaniowych beda przedmiotem odrebnej inicjatywy legislacyjnej). Na tym etapie
zaproszenie do konsultacji zostato skierowane do Srodowisk reprezentujacych m.in. rodziny wielodzietne (Zwiazek
Duzych Rodzin 3+), firmy deweloperskie (PZFD), spétdzielczo$¢ mieszkaniowa (Zwigzek Rewizyjny Spodldzielni
Mieszkaniowych RP) oraz sektor bankowy (ZBP). W konsultacjach braty réwniez udziat instytucje majace zgodnie z
projektem petni¢ wazne role w projektowanych rozwigzaniach, w tym BGK.

Projekt ustawy zostanie udostgpniony na stronie Rzgdowego Centrum Legislacji w zaktadce: Rzgdowy Proces
Legislacyjny.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

Skutki w okresie 10 lat od wejScia w zycie zmian [mln z1]

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Lacznie

(0-10)
Dochody ogétem 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet panstwa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
JST 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wydatki ogélem 100,0 174,5 4717 683,3 841,7 11327 1362,5 1609.,5 1819,7 1965,9 2117.4 12279,9
budzet panstwa 100,0 174,5 4717 683,3 841,7 11327 | 13625 | 16095 | 18197 | 19659 21174 12278,9
JST 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo ogotem -100,0 1745 4717 -683,3 8417 | -11327 | -13625 | -1609,5 | -1819,7 | -1965.9 21174 -12278,9
budzet panstwa -100,0 1745 4717 -683,3 8417 | -11327 | -13625 | -1609,5 | -1819,7 | -1965.9 21174 -12278,9
JST 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Budzet panstwa — w ramach odpowiednio zwigkszonego limitu cze$ci 18. Srodki na realizacjg
zadania bedg przekazane na utworzony ustawg Rzadowy Fundusz Mieszkaniowy w BGK.

W ramach limitu cz. 18 utworzone zostang dwa dodatkowe etaty cztonkéw korpusu stuzby cywilne;j
przeznaczone do obslugi wprowadzonych ustawg zadan ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w tym jeden
etat w komorce merytorycznej odpowiedzialnej za udzielanie wyjasnien i interpretacji dotyczacych
wprowadzanych projektowana ustawg instrumentéw, drugi w komoérce finansowo-ksiggowe;.
Zrédia Laczny koszt utworzenia obu etatéw to 144 837 z1, w ramach limitu na wynagrodzenia czesci 18.
finansowania Odrgbnym zrédlem finansowania bedg przychody Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego z tytulu
optat prowizyjnych od udzielonych przez BGK gwarancji. W przypadku optat prowizyjnych w
szacunkach zaklada si¢, ze przychody Funduszu z tego tytutu beda stuzyly w przysziosci
finasowaniu wydatkéw z tytutu uruchomionych gwarancji (szacuje sie, ze przy uwzglednieniu ujetej
w tabeli poczatkowej kwoty zasilenia z budzetu panstwa utworzonego Rzadowego Funduszu
Mieszkaniowego na kwot¢ 100 mln zt, dodatkowe przychody z tytulu optat prowizyjnych pokry¢
powinny w petni wydatki ponoszone przez BGK z tytutu uruchomionych gwarancji dla okresu
wykraczajacego o kilka lat ponad 10-letni okres prognozy — patrz szczegétowe wyjasnienia w czesci
opisujacej dodatkowe informacje).

Dodatkowe 1. Woydatki z tytulu uruchomienia gwarancji wkladu wlasnego

informacje, w Dla okres$lenia skutkéw finansowych wprowadzenia gwarantowanego kredytu mieszkaniowego w
tym wskazanie zakresie gwarancji sptaty czeSci kredytu finansujacej wymagany na ogdlnych zasadach udziat
zrodet danych i wtlasny kredytobiorcy, oszacowano liczb¢ udzielanych gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych
przyjetych do oraz kwoty cze$ci kapitatu tych kredytdw, ktorej splata bedzie objeta gwarancjg. Jako podstawe

obliczen zatozen | szacunkéw przyjeto dane dotyczace liczby i wartosci kredytéw mieszkaniowych udzielonych w
2020 r. (204,2 tys. o wartosci 60,7 mld zt) wraz z charakterystyka tego portfela dotyczaca kredytow
udzielonych w PLN (98,8%), kredytéw o wskazniku LtV wyzszym niz 80% (38,4%) oraz kredytow
udzielonych z okresem sptaty dtuzszym niz 15 lat (92,4%).

Okreslony na tej podstawie udzial kredytéw mieszkaniowych, ktére w aktualnym procesie
kredytowania rynku nieruchomosci mieszkaniowych spetniatyby cze§¢ warunkéw kwalifikujacych
do uzyskania gwarancji, zostal skorygowany o dodatkowe czynniki uwzgledniajace udzial w
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transakcjach zakupéw o charakterze inwestycyjnym (kredyty na kolejne mieszkania, zakupy
inwestycyjne finansowane za gotéwke). Okreslajac wskaznik korygujacy transakcje o charakterze
inwestycyjnym (drugie i kolejne mieszkania) na podstawie danych GUS uwzgledniona jednak
zostata mozliwosci uzyskania gwarantowanego kredytu mieszkaniowego na zakup drugiego
mieszkania w przypadku gospodarstw domowych w sktad ktérych wchodzi co najmniej 3 dzieci (z
ograniczeniem powierzchni drugiego mieszkania w przypadku rodzin z 3 lub 4 dzieci — zgodnie z
projektem ustawy).

Uwzgledniajac  wszystkie powyzsze zalozenia wustalono, ze ok. 32% ogétu kredytow
mieszkaniowych udzielonych w 2020 r. spetnia warunki kwalifikujace do uzyskania gwarancji. Na
tej podstawie liczba gwarantowanych kredytéw mieszkaniowych objetych gwarancjami wktadu
wlasnego oraz kwota cze$ci kapitatu tych kredytow, ktorej sptata bedzie objeta gwarancja okreslenie
w poszczeg6lnych latach okresu prognozy, zostata okre$lona przy przyjeciu ponizszych zatozen:

1) wprowadzenie gwarancji wktadu wlasnego spowoduje — poprzez umozliwienie sfinansowania
celu mieszkaniowego bez wymaganego zaangazowania Srodkéw wiasnych kredytobiorcy —
uruchomienie akcji kredytowej na poziomie odpowiadajacym udzialowi w rynku nowych
kredytéw mieszkaniowych kredytdw spelniajacych kryteria kwalifikacji do programu — udziat
ten w 2020 r. oszacowano po zastosowaniu wszystkich opisanych krokéw, na poziomie 32%
kredytéw udzielonych w 2020 r. (dalej jako ,,poziom podstawowy”),

2) w pierwszym petnym roku wprowadzenia produktu gwarancji wktadu wtasnego w ramach
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego (zakladany 2022 r.) liczba i warto$¢ kredytow
objetych gwarancjami wkladu wilasnego BGK osiggnie 70% poziomu podstawowego
(wdrazanie oferty i efekt pierwszego roku),

3) w efekcie wdrozenia rozwigzan wspierajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w
formule budowy doméw jednorodzinnych (uproszczony tryb administracyjny zwigzany z
inwestycja, limitowana powierzchnia) liczba 1 warto§¢ gwarantowanych kredytow
mieszkaniowych objetych gwarancjami wktadu wiasnego BGK poczawszy od 2024 r. bedzie
utrzymywalta si¢ corocznie na poziomie 110% poziomu podstawowego,

4) w szacunkach zatozono, ze wszystkie gwarantowane kredyty mieszkaniowe udzielane beda bez
wymaganego wktadu wilasnego — oznacza to, ze jednostkowa gwarancja BGK dla sptaty
kredytu mieszkaniowego w zakresie finansujacym wkiad wilasny w kazdym przypadku
obejmuje 20% kapitatu udzielonego kredytu (gwarancja objety jest caly wymagany zgodnie z
Rekomendacja S udziat wlasny kredytobiorcy, w granicach jednostkowego limitu maksymalne;j
gwarantowanej kwoty czedci kredytu wynoszacej 100 tys. zt),

5) zgodnie z projektem ustawy, zakltadanym okres konczacym realizacj¢ programu udzielania
gwarantowanego kredytu mieszkaniowego bedzie 2030 r., jako horyzont czasowy realizacji
Narodowego Programu Mieszkaniowego (9 rok okresu prognozy jako ostatni rok

obowigzywania tej formy rzadowego programu gwarancji).

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
liczba gwarantowanych 45,7 65,2 71,8 71,8 71,8 71,8 71,8 71,8 71,8 -
kredytéw mieszkaniowych
(tys.)

wolumen gwarantowanych 13,6 19,4 21,3 21,3 21,3 21,3 21,3 21,3 21,3 -
kredytow mieszkaniowych
(mld zt)

Kwota kapitatu objeta 2,7 3,9 4,3 4,3 4,3 4,3 4,3 4,3 4,3
gwarancjami sptaty BGK
dla kredytéw udzielonych
w danym roku (mld zt)

W szacunkach skutkéw finansowych programu uwzgledniono fakt, ze kredyty mieszkaniowe
zaciagnigte przez gospodarstwa domowe naleza do najlepiej sptacanych ekspozycji kredytowych w
portfelach bankéw. Na koniec grudnia 2020 r. saldo kredytéw mieszkaniowych zaciagnietych przez
gospodarstwa domowe wyniosto 477,6 mld zt. Zobowigzania z tytutu kredytow mieszkaniowych
zakwalifikowane do kategorii kredytéw zagrozonych wynosza ok. 12,0 mld zt, z czego 4,1 mld zt
przypada na zobowigzania kredytobiorcéw zaciggajacych kredyty nominowane we frankach
szwajcarskich. Udzial kredytéw zagrozonych w catkowitym saldzie zadluzenia z tytutu kredytéw
mieszkaniowych udzielonych osobom fizycznym na koniec 2020 r. wynosit 2,5%, a w catym okresie
od 2012 r. przeci¢tnie ksztattowal si¢ na poziomie nie przekraczajacym 2,8%. Dla poréwnania,
wedlug stanu na 31 grudnia 2020 r. wérdéd kredytéw konsumpcyjnych udzielanych osobom
prywatnym, az 11,2% bylo uznawanych za kredyty z utrata warto$ci (18,6 mld zt kredytéw
zagrozonych na 166,2 mld zt udzielonych kredytéw konsumpcyjnych).

Dla potrzeb oszacowania skutkéw budzetowych przyjeto zalozenie, ze wydatki Rzadowego
Funduszu Mieszkaniowego z tytutu zrealizowanej gwarancji odpowiadajg udzialowi zagrozonych
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kredytéw mieszkaniowych udzielonych w PLN w tacznym portfelu takich kredytéw na koniec 2020
r., tj. ze szkodowos¢ dotyczy 2,04% kapitalu gwarantowanej czesci kapitatu kredytu hipotecznego.
Zaktadajac w szacunkach aktualny udziatu zagrozonych kredytéw mieszkaniowych w iacznym
portfelu kredytéw mieszkaniowych udzielonych w PLN, jako poziom przyjetej szkodowosci
wplywajacej na wydatki BGK z tytutlu udzielonych gwarancji, nie uwzgledniono tego, ze w portfelu
kredytéw mieszkaniowych udzielonych w systemie bankowym wg stanu na 2020 r. pewng cze$¢
stanowia kredyty udzielane w latach w ktérych nie obowigzywaty obecne ostroznosciowe regulacje
KNF dotyczace minimalnego udziatu wtasnego kredytobiorcy (kredyty o LtV w okresie udzielenia
wyzszym niz 100%). Zwiazany z tym wyzszy poziom ryzyka niesptacalnosci czesci kredytéw jaki
dotyczy aktualnego portfela w sektorze bankowym, w stosunku do analogicznej szacowanej
wielko$ci dla portfela gwarantowanych kredytow mieszkaniowych, powinien co do zasady
przemawia¢ za przyjeciem w szacunkach troche nizszego parametru niz 2,04%. Dla potrzeb
przeprowadzonych szacunkéw przyjeto jednak, ze brak stosownej korekty uwzgledniat bedzie
ryzyko wystgpienia w przysziosci czynnikéw mogacych negatywnie oddzialywac na terminowe
sptaty kredytow mieszkaniowych, takich jak np. podwyzki stop procentowych czy rosnace koszty
utrzymania mieszkan (energia, wywdz $mieci etc.).

W ramach obliczen przyjeto zatozenie, ze dla wolumenu kredytéw objetych gwarancjami wktadu
wlasnego udzielonymi w danym roku przez BGK pierwsze wyplaty z tytulu gwarancji nastapig juz
w kolejnym roku po udzieleniu kredytéw i beda wystepowaty w okresie 10 lat (w okresie 10 lat
rozktad rowny w wysokosci 1/10 szacowanej kwoty szkdd, dla wolumenu kredytéw udzielnych w
danym roku).

Kredyty zagrozone dla 55,4 79,1 87,0 87,0 87,0 87,0 87,0 87,0 87,0 -
udzielanych w danym roku
—kwota objeta
gwarancjami BGK (mln zi)
Kwota uruchomionych 5,5 134 | 22,1 30,8 39,5 | 483 57,0 | 65,7 | 743 74,3
gwarancji BGK w danym
roku — wydatki

(mln zt)

2. Przychody z tytutu oplat prowizyjnych oraz prognoza przeplywéw finansowych netto
z tytuhu gwarancji wkladu wlasnego
Udzielenie gwarancji bedzie zwigzane zaptata przez kredytobiorce oplaty prowizyjnej, stanowigcej
przychéd Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego. Dla oszacowania skutkéw finansowych z tego
tytulu zgodnie z projektem ustawy przyjeto, ze optata prowizyjna pobierana jest jednorazowo w
momencie udzielenia kredytu, jest naliczana od kwoty czesci kapitatu kredytu ktérego sptate
zabezpiecza i wynosi 1%.

Ponizsze zestawienie przedstawia szacowane przeptywy netto wyptat i przychodéw Funduszu z
tytulu finansowania gwarancji wktadu wiasnego w ramach udzielonych gwarantowanych kredytow
mieszkaniowych w okresie prognozy, przy pomini¢ciu innych przychodéw (przychody z lokat

wolnych $rodkéw Funduszu).

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Wplywy z tytutu optat 27,1 38,8 42,6 42,6 42,6 42,6 42,6 42,6 42,6 -
prowizyjnych od udzielonej
gwarancji BGK —

(mln z})

Przyjeto, ze w zwiazku z gwarancjami Rzadowy Fundusz Mieszkaniowy w BGK — stanowigc pewne
systemowo zrodto finansowania projektowanych rozwiazan — powinien zostaé zasilony po
utworzeniu kwota poczatkowa wynoszaca 100 miln zt (w kwocie tej beda réwniez ujete ewentualne
wydatki BGK ponoszone z wdrozeniem wszystkich instrumentéw okreslonych w projektowane;j
ustawie). Biorgc pod uwage, ze w pierwszych latach powinna wystepowaé nadwyzka $rodkow
zasilajacych Fundusz (w zwigzku z pobieranymi optatami prowizyjnym) nad wyptatami z tytutu
wystapienia szkéd objetych gwarancja, szacuje si¢, ze w catym 10-letnim okresie prognozy kwota
zasilenia poczatkowego wraz z generowanymi optatami prowizyjnymi w calo$ci pokryje ponoszone
w tym okresie wydatki z tytutu uruchamianych gwarancji.

Na podstawie przyjetych zatozen przyjeto, ze ostatnim rokiem ponoszenia wydatkéw z tytutu
gwarancji splaty kredytéw udzielanych do 2030 r. bedzie 19. rok od wprowadzenia programu (2040
r.). Lacznie w tym okresie szacowana kwota wydatkéw Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego z
tytulu uruchomionych gwarancji wktadu wlasnego wyniesie ok. 743,6 min zl, przy czym z kwoty
tej 464,5 min zt zostatoby pokryte Srodkami zasilenia poczatkowego oraz przychodéw Funduszu z
tytulu optat prowizyjnych od udzielanych gwarancji (przyjmujac przyjete w kalkulacjach zatozenie

14




ustalenia wysokosci oplaty prowizyjnej na poziomie 1% oraz przyporzadkowanie Srodkow
poczatkowego zasilenia Funduszu wylacznie do finansowania w kolejnych latach wydatkow
zwigzanych z uruchomieniem gwarancji).

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Prognozowane - 21,6 253 20,5 11,8 3,1 -5,6 -14,3 -23,0 -31,7 -74.3
przeptywy netto —
przychody z tytutu
prowizji od kredytow
udzielanych w
danym roku
pomniejszone o
szacowane wydatki z
tytutu
uruchomionych
gwarancji

(mln z1)

Zasilenie poczatkowe 100,0 - - - - - - - - - -
Rzadowego
Funduszu
Mieszkaniowego
(mln z1)

3. Splaty rodzinne (wsparcie rodzin z tytulu urodzenia dziecka)
Dla okreslenia skutkéw finansowych wprowadzenia systemu wsparcia sptat rodzinnych z tytutu
urodzenia dziecka w gospodarstwie przyjeto zalozenie, ze struktura kredytobiorcéw zaciggajacych
gwarantowany kredyt mieszkaniowy pod wzgledem liczby oséb w gospodarstwie domowym jest
analogiczna jak w przypadku programu ,,Mieszkanie dla Mtodych” (dane referencyjne za okres
2014-2018).
W  przypadku gospodarstw domowych, ktérym udzielony bedzie gwarantowany kredyt
mieszkaniowy (innych niz single) zatozono, Zze pierwsze dziecko urodzi si¢ w gospodarstwie
domowym kredytobiorcy po roku od przystapienia do programu, kolejne za$§ dzieci w okresach 3
lat, przy czym decyzje o powickszeniu si¢ rodziny o kolejne dziecko bedzie podejmowato 25%
wczedniejszej grupy kredytobiorcow. Wspétczynnik ten zostal oszacowany ekspercko.
Wykorzystano przy tym do$wiadczenia programu ,,Mieszkanie dla Mtodych”, gdzie na trzecie lub
kolejne dziecko wg stanu na 30 czerwca 2021 r. zdecydowato si¢ jedynie 2% beneficjentéw oraz
raport Zwigzku Duzych Rodzin ,,Trzy Plus” pt. ,,Wielodzietni w Polsce 2016 ”, wg ktérego na
kolejne dziecko zdecydowanych jest 8% takich rodzin. Przyjmujac zatem, Ze na trzecie dziecko
zdecyduje si¢ 25% rodzin, za$ na czwarte dziecko kolejne 25% z poprzedniej grupy otrzyma si¢
wspoétczynnik rzedu 6-7%, co odpowiada wartosciom przedstawionym ww. raporcie. Dodatkowo z
uwzglednieniem prognozy liczby gospodarstw domowych w 2022 r. oraz przyjetych zatozen
oszacowano ewentualne wyplaty dla gospodarstw domowych, ktére skorzysta¢ beda mogli z
projektowanych rozwigzan w pierwszym roku ich funkcjonowania i jeszcze w tym samym roku
urodzi si¢ im dziecko.
W przypadku, gdy kredytobiorcg zaciagajacym gwarantowany kredyt mieszkaniowy bedzie singiel
przyjeto zatozenie, ze 70% kredytobiorcow posiadajacych taki status w momencie zaciagnigcia
kredytu w okresie splaty gwarantowanego kredytu mieszkaniowego podejmie decyzj¢ o zatozeniu
rodziny i urodzeniu co najmniej 2 dzieci, korzystajac tym samym z przynajmniej jednej sptaty
rodzinnej. Dla grupy tej zalozono, ze urodzenie drugiego dziecka w przypadku 5% bedzie miato
miejsce w trzecim roku po roku zaciagni¢cia kredytu, dla 25% zdarzenie to nastapi w czwartym roku
po zaciagnieciu kredytu, za§ dla odpowiednio po 35% w pigtym i széstym roku po roku zaciagniecia
kredytu. W dalszym okresie sptaty kredytu decyzje o powigkszeniu rodziny o kolejne dziecko
podejmowane beda zgodnie z oméwiona juz zaleznoscig (urodzenie kolejnego dziecka w okresie 3
lat, przy czym decyzje o powigkszeniu si¢ rodziny o kolejne dziecko podejmie 25% wcze$niejszej
grupy).
Prognozowane skutki finansowe sptat rodzinnych przedstawia ponizsze zestawienie.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Liczba urodzen/sptat 4,1 13,6 19,5 23,9 33,7 42,2 52,4 58,1 61,0 63,6
rodzinnych dla
kredytéw bez wkiadu
(tys.)

Wydatki Funduszu z 1745 471,7 683,3 841,7 11327 1362,5 1609,5 1819,7 1965,9 21174
tytutu udzielonych
splat rodzinnych
(mln z1)

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsi¢biorczo$é, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe
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Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lacznie (0-
10)
W ujeciu duze przedsi¢biorstwa
prenigziym sektor mikro-, matych
(w min z1, 1 $rednich
ceny stale z przedsigbiorstw
2021 r.) rodzina, obywatele 147,3 433,0 640,6 10900 | 21174 11814,4
oraz gospodarstwa
domowe, w tym osoby
starsze oraz osoby
niepetnosprawne
W ujeciu duze przedsigbiorstwa | Aktywizacja dziatalnoSci inwestycyjnej niektérych  przedsigbiorstw
niepienieznym specjalizujacych si¢ w budowie i eksploatacji mieszkan, ze szczeg6lnym
uwzglednienie SIM/TBS, deweloperéw i spétdzielni mieszkaniowych.
Wyzszy poziom bezpieczenstwa funkcjonowania sektora finansowego w
zakresie zwigzanym z finansowaniem rynku nieruchomos$ci mieszkalnych,
poprzez powigzany z kredytem mieszkaniowym instrument gwarancji jak
réwniez — na etapie sptaty kredytu — wsparcia kredytobiorcy w obstudze
zobowigzania kredytowego w przypadku powigkszenia si¢ rodziny o kolejne
dzieci.
sektor mikro-, matych | Aktywizacja lokalna — po$rednim efektem rozwiazan powigkszajacych dostep
1 $rednich do instrumentéw finansowania celéw mieszkaniowych beda lepsze warunki
przedsigbiorstw dla uczestnictwa matych firm w projektach budowy mieszkan w matych
gminach (dotychczas brak lub niewiele budowanych mieszkan w
budownictwie wielorodzinnym; po wprowadzeniu programu nowe mozliwosci
sfinansowania budowy domu jednorodzinnego).
rodzina, obywatele Efektem wprowadzonych rozwigzan bedzie lepszy stan zaspokojenia potrzeb
oraz gospodarstwa mieszkaniowych. Pozytywny wpltyw na rodzing i gospodarstwa domowe (w
domowe (w tym szczeg6lnosci rodziny wielodzietne) bedzie efektem ogdlnej zaleznosci
rodziny wielodzietne) | zwiazanej z uzyskaniem samodzielno$ci mieszkaniowej / poprawie niskiego
standardu mieszkaniowego a decyzja o zatozeniu rodziny i posiadaniu dzieci.
Dodatkowe wsparcie w formie sptaty czesci kredytu mieszkaniowego w
zwigzku z urodzeniem si¢ dziecka zmniejszy poziom obciazen rodziny
zwigzane z obsluga zobowiazania kredytowego, stwarzajac w tym zakresie
przestrzen finansowa dla ponoszonych wigkszych wydatkéw zwiazanych z
powiekszeniem si¢ rodziny.
Osoby Szczegdlne wsparcie umozliwiajace zaciagniecie kredytu mieszkaniowego
niepetnosprawne uzyskaja — na zasadzie wyjatku od kierowania tej mozliwos$ci do rodzin z
dzie¢mi — réwniez samotne osoby niepelnosprawne.
Niemierzalne (dodaj/usun)

Dodatkowe informacje, w tym
wskazanie zrédet danych i przyjetych do

obliczen zatozen

Przy oszacowaniu wplywu projektowanych rozwigzan na gospodarstwa
domowe wzieto pod uwage zar6wno wysokos$¢ splat dla kredytéw bez
wktadu z tytutu urodzenia dziecka, jak i oplaty prowizyjne z tytutu udzielenia
gwarancji w danym roku kalendarzowym (szerzej w pkt 6 OSR).

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

X nie dotyczy

Wprowadzane s3 obcigzenia poza bezwzglednie

wymaganymi przez UE (szczegbty w
odwréconej tabeli zgodnosci).

[ ]tak

[ ] nie
[] nie dotyczy

(| zmniejszenie liczby dokumentéw

[] zmniejszenie liczby procedur

[] skrécenie czasu na zatatwienie sprawy

[] zwiekszenie liczby dokumentéw
[ ] zwigkszenie liczby procedur

[] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy
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[ ] inne: [ ] inne:

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do | [_] tak
ich elektronizacji. [ nie

[] nie dotyczy

Komentarz:

Obciazenia wynikajace z projektowanych regulacji beda w wigkszosci dotyczyty dodatkowych czynnosci natozonych na
BGK w zwiazku z realizacja nowych zadan. Zaklada si¢, ze poczatkowe wydatki przygotowania systemu
informatycznego zapewniajacego obstuge programu oraz ewentualne inne wydatki administracyjne i osobowe BGK
zostang sfinansowane w ramach kwoty zasilenia poczatkowego Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego. Ocenia si¢, ze
duza cze$¢ planowanych czynnoS$ci bedzie realizowana w ramach juz istniejagcych w BGK profesjonalnych zasoboéw
dedykowanych do obstugi mieszkaniowych programéw rzagdowych. Z uwagi na wygaszenie finansowanego z Funduszu
Doptat programu ,,Mieszkanie dla mtodych” (wnioski o dofinansowanie z programu przyjmowane byty w latach 2014-
2018) oraz stopniowy, nadal poczatkowy etap rozwoju inwestycyjnego programu ,,Mieszkanie na Start” (system doptat
do czynszu w nowobudowanych zasobach funkcjonujacy od 2019 r.) obciazenie administracyjne i finansowe BGK w
zwigzku z nowymi zadaniami bedzie ustalone na poziomie racjonalnym, nie powodujacym ryzyka pogorszenia jakoSci
obstugi innych programéw w realizacje ktérych zaangazowanych jest BGK.

9. Wplyw na rynek pracy

Wptyw na rynek pracy poprzez utrzymanie wysokiego poziomu nowych inwestycji mieszkaniowych na rynku
pierwotnym i wtérnym oraz w sektorze budownictwa indywidualnego. Zaktada si¢, ze wptyw ten obejmie zatrudnienie
w sektorze budownictwa, m.in. w firmach realizujacych nowe inwestycje mieszkaniowe, produkujacych i
dystrybuujacych materiaty budowlane, specjalizujacych si¢ w wykonczeniu wnetrz, produkcji artykutéw wykonczenia i
wyposazenia wnetrz, pracach remontowych czy pracach instalacyjnych.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] $rodowisko naturalne <] demografia [ ] informatyzacja
X sytuacja i rozw6j regionalny [] mienie panstwowe [ ] zdrowie

[ ] inne:

Demografia

Polityka prorodzinna jest obok polityki mieszkaniowej jednym z
podstawowych dzialan ujetych w projektowanej regulacji. Projekt ustawy
zawiera bowiem rozwigzania prodemograficzne. Na etapie splaty
gwarantowany kredyt mieszkaniowy bedzie rozwigzaniem realizujagcym
przede wszystkim cele polityki prorodzinnej zmierzajacej do powstrzymania
negatywnych tendencji demograficznych zwigzanych z niskim poziomem
dzietnosci (instrument ,,sptat rodzinnych” w zwigzku z urodzeniem dziecka).

Omé6wienie wptywu Sytuacja i rozwdj regionalny

Regulacja bedzie miata pozytywny wptyw na sytuacje i rozwdj regionalny.
Zaktadanym efektem wprowadzenia nowego instrumentu wsparcia wlasnosci
mieszkaniowej w oparciu o kredyty bez wkladu wilasnego bedzie m.in.
zapewnienie dostepu do zrodet finansowania nowych inwestycji w
budownictwie indywidualnym, jako czynnik towarzyszacy wdrozeniu
rozwigzan wspierajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w formule
budowy domkéw jednorodzinnych (uproszczony tryb administracyjny
zwigzany z inwestycja), realizowanym poza najwi¢kszymi rynkami
mieszkaniowymi duzych miast.

11. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Zgodnie z projektem zaktada si¢, ze przepisy ustawy, co do zasady, wejda po uptywie 6 miesigcy od dnia ogloszenia.
Skrécony do 14 dni od dnia ogloszenia ustawy termin wej$cia w zycie przepisow dotyczyt bedzie wylacznie rozwigzan
pozwalajacych na przygotowanie BGK i bankéw kredytujacych na wdrozenie nowego instrumentu kredytowego
(utworzenie Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego wraz z przepisami okre$lajacymi zasady planowania i gospodarowania
srodkami Funduszu).

12. W jaki sposéb i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Ewaluacja skutkéw wejscia w zycie regulacji bedzie mogta nastapi¢ najwczesniej po uptywie ok. 2 lat od wejscia w zycie
ustawy.
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Podstawowymi zastosowanymi miernikami umozliwiajacymi szerokie monitorowanie stanu realizacji ustawy oraz oceng
efektywnosci udzielonego wsparcia finansowego beda:

— ocena dostepnosci zrédet finansowania w kontekscie problemu wkiadu wlasnego — wskaznik LtV w przypadku

gwarantowanego kredytu mieszkaniowego na tle rynku kredytéw mieszkaniowych,

— liczba urodzen dzieci w gospodarstwach domowych oséb zaciggajacych gwarantowany kredyt mieszkaniowy .

Odrebnym przedmiotem oceny ujetym w ewaluacji efektéw projektowanej regulacji bedzie analiza zmian cen mieszkan /
kosztow budowy w okresie po wprowadzeniu regulacji (pod katem oceny ew. inflacyjnego wpltywu rozwigzan
oddziatujacych na strong popytowa).
Wskaznikiem obrazujacym sytuacje mieszkaniowa w Polsce jest rowniez przyjety miernik wskazujacy na stan realizacji
celu okreslonego w Narodowym Programie Mieszkaniowym jako Cel 1. Zwickszenie dostepu do mieszkan dla oséb
o dochodach uniemozliwiajacych obecnie nabycie lub wynajg¢cie mieszkania na zasadach komercyjnych. Docelowo do
2030 r. liczba mieszkan przypadajaca na 1 tys. mieszkancéw powinna osiagna¢ wysoko$¢ mieszczaca si¢ w aktualnej
sredniej Unii Europejskiej. Oznacza to wzrost tego wskaznika z poziomu 363 (w 2014 r.) do 435 mieszkan na 1000 os6b
(w2030r.).

13. Zataczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)

Zestawienie limitéw cenowych lokali mieszkalnych albo wktadu budowlanego w przeliczeniu na 1 m* powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego, do wysokosci ktérych moze zosta¢ udzielony gwarantowany kredyty mieszkaniowy.
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Zatacznik do OSR

Tab. 1. Limity cenowe lokali mieszkalnych albo wktadu budowlanego w przeliczeniu na 1 m* powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego, do wysokosci ktorych moze zostac¢ udzielony gwarantowany kredyt mieszkaniowy, na
podstawie danych w okresie II-III kwartat 2021 r.

II-IIT kw. 2021 r.
Rynek pierwotny Rynek wtérny
Wroclaw 7717 7123
wojewodztwo dolnoslaskie 5721 5281
gminy sasiadujace 6719 6202
Bydgoszcz 7 166 6614
gminy sasiadujace 6 143 5670
Torun 6 085 5617
gminy sasiadujace 5602 5171
wojewodztwo kujawsko-pomorskie 5119 4726
Lublin 6 425 5931
wojewodztwo lubelskie 5202 4802
gminy sasiadujace 5814 5367
Gorzéw Wielkopolski 6717 6200
gminy sasiadujace 6 388 5 897
Zielona Goéra 6717 6 200
gminy sasiadujace 6 388 5 897
wojewodztwo lubuskie 6 059 5593
Lédz 5916 5461
wojewodztwo todzkie 4910 4532
gminy sasiadujace 5413 4997
Krakéw 6 769 6248
wojewodztwo malopolskie 5568 5140
gminy sasiadujace 6 169 5 694
Warszawa 9 647 8905
wojewodztwo mazowieckie 5542 5116
gminy sasiadujace 7 595 7010
Opole 6387 5896
wojewodztwo opolskie 5175 4777
gminy sasiadujace 5781 5336
Rzeszéw 6854 6326
wojewodztwo podkarpackie 5299 4891
gminy sasiadujace 6 076 5 609
Biatystok 6 665 6152
wojewodztwo podlaskie 5619 5186
gminy sasiadujace 6 142 5 669
Gdansk 7 885 7278
wojewodztwo pomorskie 7705 7112
gminy sasiadujace 7 795 7 195
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Katowice 6 952 6418
wojewodztwo Slaskie 6 191 5714
gminy sasiadujace 6572 6 066
Kielce 6 257 5776
wojewddztwo Swietokrzyskie 5333 4923
gminy sasiadujace 5795 5349
Olsztyn 7974 7361
wojewodztwo warminsko-mazurskie 6214 5736
gminy sasiadujace 7094 6548
Poznan 6 908 6377
wojewodztwo wielkopolskie 5619 5186
gminy sasiadujace 6 263 5782
Szczecin 5728 5287
wojewodztwo zachodniopomorskie 4911 4534
gminy sasiadujace 5320 4910
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