UZASADNIENIE
I.  Wprowadzenie

Projekt ustawy o ,kredycie mieszkaniowym #naStart” przewiduje wprowadzenie nowego
instrumentu polityki mieszkaniowej pod nazwa ,kredyt mieszkaniowy #naStart”, zwanego
dalej ,.kredytem mieszkaniowym”. Cho¢ uregulowanie zasad jego dziatania proponuje si¢
w oparciu 0 przepisy nowej ustawy, nalezy postrzega¢ go jako nastepce uregulowanego
przepisami ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym
i bezpiecznym kredycie 2% (Dz. U. z 2023 r. poz. 859 i 1114) i uruchomionego z dniem
1 lipca 2023 r., bezpiecznego kredytu 2%. Problemy rynku mieszkaniowego lezace u podstaw
wprowadzenia bezpiecznego kredytu 2%, jak i og6lny kierunek ich rozwigzania we
wspomnianej ustawie, pozostaja bowiem aktualne. Za decyzjg 0 utrzymaniu instrumentow
opartych na mechanizmie okresowych doptat do rat kredytow udzielanych w celu
zaspokojenia pierwszych potrzeb mieszkaniowych przemawia problem utrzymujacych sig¢
wysokich cen towardéw i ustug oraz zwigzane z tym utrzymywanie si¢ wysokich stop
procentowych. Zaro6wno osoby fizyczne dazace do zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych w oparciu 0 nabywane na kredyt hipoteczny prawo wiasnosci, jak i 0soby
fizyczne ponoszace koszt partycypacji lub wktadu mieszkaniowego w oparciu o kredyt
konsumencki, mierza si¢ obecnie z ograniczeniami dotyczacymi finansowania swoich
zamierzen spowodowanymi obecng sytuacjg gospodarczg. Wysokie oprocentowanie kredytow
wyklucza z rynku mieszkaniowego szeroka grupe gospodarstw domowych niemogacych

sprosta¢ wymaganiom dotyczacych zdolnosci kredytowe;.

Jednoczesnie jednak analiza dziatania mniej lub bardziej szczegdétowych zasad bezpiecznego
kredytu 2%, kaze w ocenie projektodawcy uzna¢ istotng cz¢$¢ z nich za prowadzacg do nie
W pelni wlasciwego sposobu adresowania pomocy panstwa, jak réwniez do zbyt duzego
wplywu na pozostate aspekty dziatania rynku mieszkaniowego. Zakupy mieszkan
dokonywane z bezpiecznym kredytem 2% i malejaca w zwigzku z tym oferta rynkowa byly
bowiem czynnikami sktaniajacymi do nieodktadania decyzji o zakupie lub budowie rowniez
przez gospodarstwa domowe niebedace jego beneficjentami. W tym konteks$cie bezpieczny
kredyt 2% byl w ostatnich miesigcach jednym z gltéwnych czynnikdw wzrostu popytu na
rynku kredytow mieszkaniowych oraz popytu na mieszkania w ofercie rynku (pierwotnego
I wtornego). Konsekwencjg takiego popytu byt odbiegajacy od $redniej w poprzednich latach
wzrost cen mieszkan, odzwierciedlony m.in. dynamicznym wzrostem Srednich kwot

udzielanych kredytéw mieszkaniowych. Chociaz wplyw bezpiecznych kredytow 2% na
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wzrost cen mieszkan nie jest jednolity 1 w najwiekszym stopniu wystepowat na rynkach
mieszkaniowych duzych miast, w obecnym ksztatcie, w krotkim i $rednim okresie, dziatajacy
na obecnych zasadach instrument przyczyniatby si¢ do obnizenia dostepnosci mieszkaniowej,

dotykajac gospodarstw domowych niebedacych beneficjentami instrumentu wsparcia.

Z tego tez wzgledu przystepujac do prac legislacyjnych projektodawca ocenit, ze liczba
wymagajacych korekty rozwigzan ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie
mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2% jest na tyle duza, ze dla czytelnosci nowych
przepiséw, jak 1 sprawno$ci przebiegu procesu legislacyjnego, niewskazane bedzie
dokonywanie ich nowelizacji, ale przygotowanie oddzielnej, nowej regulacji, ktora z jednej
strony powieli dobrze ocenione rozwigzania, a z drugiej pominie, zmodyfikuje lub uzupekni
wadliwe elementy bezpiecznego kredytu 2%. Z tego tez wzgledu, przy sporzadzaniu
niniejszego uzasadnienia projektodawca bedzie si¢ czgsto odwotywat do zasad regulujacych

bezpieczny kredyt 2% jako do naturalnego punktu odniesienia dla wprowadzanych regulaciji.

W celu zwigkszenia przejrzystosci rynku nieruchomos$ci, a w nastgpstwie wzmocnienia
ochrony nabywcoéw mieszkan oraz ulatwienia podmiotom profesjonalnym planowania
i parametryzowania inwestycji  mieszkaniowych, w tym inwestycji kierowanych
do kredytobiorcéw objetych nowym instrumentem finansowego wsparcia, w projekcie ustawy
zawarto ponadto przepisy, ktore bedg stanowily podstawe prawng funkcjonowania Portalu
Danych o Obrocie Mieszkan (,,Portal DOM”), stuzacego prezentacji cen transakcyjnych
narynku mieszkaniowym. Dane uzyskiwane dzigki funkcjonowaniu Portalu DOM beda
umozliwia¢ biezaca analize rynku mieszkaniowego, w tym wplywu instrumentow wsparcia

kredytobiorcoOw na parametry tego rynku w skali lokalnej (liczba i1 struktura transakcji, ceny).
Il.  Ogoélne uzasadnienie celow ustawy
1. Kredyt mieszkaniowy #naStart

Kredyt mieszkaniowy, jako instrument wspierany ze srodkow budzetu panstwa, kierowany
jest do gospodarstw domowych i ma na celu pomoc tym gospodarstwom w zaspokojeniu
pierwszych potrzeb mieszkaniowych w przypadku, gdy to zaspokojenie nastepuje w oparciu

0 kredyt hipoteczny albo konsumencki.

Potrzeba wprowadzenia projektowanych regulacji jest odpowiedzia na utrzymujace si¢

problemy rynku mieszkaniowego zwigzane z:

— brakiem $rodkow stanowigcych wktad wilasny, co stanowi przeszkode w uzyskaniu

finansowania poprzez kredyt hipoteczny zakupu lub budowy mieszkania,
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— ograniczonym zakresem systemowych mechanizmoéw pozyskiwania przez instytucje
finansowe dlugoterminowych pasywow zwiekszajacych mozliwosci finansowania
rynku  mieszkaniowego w ramach oferty dlugoterminowych  kredytow

mieszkaniowych o statej stopie procentowej,

— spadkiem zdolnosci kredytowej Polakow zwigzanej z ograniczeniem ryzyka

kredytowego,

— barierami wejScia na rynek mieszkaniowy ludzi mtodych oraz rodzin z dzie¢mi
zwigzang z niskg zdolno$cig kredytowa, brakiem mozliwosci wsparcia ze strony

rodziny,

— barierg braku zgromadzonych $rodkéw finansujacych wymagany wktad mieszkaniowy
lub partycypacje w kosztach budowy lokalu mieszkalnego przez gospodarstwa
domowe, ktore chca uzyskaé¢ mieszkanie w spotecznych formach mieszkaniowych, tj.
W spoldzielniach mieszkaniowych, Spotecznych Inicjatywach Mieszkaniowych,
zwanych dalej ,,SIM”, lub Towarzystwach Budownictwa Spotecznego, zwanych dalej
,»1BS”),

— brakiem zainteresowania kredytami hipotecznymi ze stalym oprocentowaniem,

— niepewnos$cig zwigzang ze zmianami stop procentowych i ich wptywem na budzet

domowy i regularne sptaty zobowigzan.
Projekt ustawy jest ponadto odpowiedzg na ponizsze problemy:

1) brak spdjnosci instrumentdw wsparcia majacych na celu poprawe dostepnosci
kredytow mieszkaniowych.
Woprowadzone z dniem 1 marca 2022 r. i regulowane ustawa z dnia 1 pazdziernika
2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2% oraz
regulowane tg samg ustawg i wprowadzone z dniem 1 lipca 2023 r. bezpieczne
kredyty 2%, byly projektowane w réznych uwarunkowaniach makroekonomicznych.
O ile zainteresowanie bezpiecznym kredytem 2% potwierdzilo realne
zapotrzebowanie rynku na tego typu instrument, o tyle efektywnos$¢ dziatania
rodzinnych kredytow mieszkaniowych byta stosunkowo niewielka. Przesadzilo o tym
znikome wsparcie kredytobiorcOow w zaciggnieciu zobowigzania kredytowego (brak
wplywu na zdolno$¢ kredytowa), a skoncentrowanie tej pomocy na okresie samej

splaty zobowigzania kredytowego w formie splat rodzinnych przystugujacych



W zwigzku z urodzeniem si¢ dziecka w gospodarstwie domowym kredytobiorcy
pelniacych w wiekszym stopniu niz wsparcie mieszkaniowe rolg $wiadczenia
rodzinnego. W konsekwencji szybko rosngcego poziomu stop procentowych na
przetomie lat 2021 i 2022, instrument rodzinnych kredytow mieszkaniowych stat si¢
dostepny wiasciwe tylko dla osob o wzglednie wysokich zarobkach (dysponujacych
wysoka zdolnoscig kredytowa do uzyskania tego kredytu) pomijajac jednoczes$nie
gorzej sytuowane gospodarstwa splacajace inne (zwykte) kredyty hipoteczne.

Dalsze utrzymywanie dwoch odrebnych systemow wsparcia opierajgcych si¢ na
dwodch réznych zatozeniach, lecz finansujacych, co do zasady, podobny cel przez
podobng grupe beneficjentdw, nie wydaje si¢ zatem uzasadnione. Tym bardziej, ze
w nastgpnych latach pierwsze efekty dziatania przynosi¢ bedzie juz wprowadzony
ustawg z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszcz¢dzaniu na cele
mieszkaniowe (Dz. U. z 2023 r. poz. 1114) instrument wsparcia systematycznego
oszczgdzania na mieszkanie w ramach Kont Mieszkaniowych. Utrzymanie dzialania
rodzinnych kredytoéw mieszkaniowych wymagatoby rozwazenia jedynie w przypadku
braku mozliwo$ci udzielania nowych kredytow z doptatami do rat. Brak takiego
instrumentu  mogtby bowiem czgsciowo zwigkszy¢ popyt na rodzinne kredyty
mieszkaniowe jako jedyny instrument dajacy dodatkowe korzysci kredytobiorcy.
W takim jednak przypadku instrument taki i tak nie wydawaltby si¢ by¢ dobrze
dostosowany do obecnych wyzwan rynku i z opisanych wyzej przyczyn wymagatby
istotnego zredefiniowania.

Wartosciowym i wartym utrzymania elementem rodzinnych  kredytow
mieszkaniowych pozostaje wlasciwie jedynie stosowany takze w bezpiecznym
kredycie 2% mechanizm gwarancji wkiadu wlasnego udzielanej w obu tych
instrumentach przez BGK. Jako rozwigzanie kierowane do kredytobiorcow
posiadajacych zdolnos¢ kredytowa, a nieposiadajacych §rodkéw na wymagany wkiad
wlasny, gwarancja pelni role wspierajaca dostepnos¢ kredytu i1 przyspieszajaca
mozliwo$¢ zaspokojenia pierwszych potrzeb mieszkaniowych. Z tego tez wzgledu
powinna zosta¢ utrzymana w nowym instrumencie kredytowym nie tylko jako element
interwencyjny i odpowiadajacy na obecne, przejSciowe, uwarunkowania, ale jako

rozwigzanie sysStemowe;



2)

3)

pomini¢gcie w instrumencie bezpiecznych kredytow 2% gospodarstw domowych
zaspokajajacych wlasne potrzeby mieszkaniowe na rynku najmu, partycypujacych
W kosztach budowy mieszkania w formie partycypacji lub wktadu mieszkaniowego.

Osoby takie w przysztosci beda mogty wykorzysta¢ na ten cel srodki zgromadzone na
Koncie Mieszkaniowym, w ramach systematycznego oszcz¢dzania na pierwsze
mieszkanie, jednak obecnie sg pozbawione mozliwosci sfinansowania partycypacji lub
wkladu mieszkaniowego preferencyjnym kredytem. Biorac pod uwageg, ze s3 to
gospodarstwa domowe o relatywnie nizszych dochodach, pominigcie tej grupy
w instrumentach preferencyjnych kredytow pozwalajacych sfinansowa¢ wydatek
dotyczacy zaspokojenia pierwszych potrzeb mieszkaniowych jest wada tych
instrumentow. Pozbawienie wsparcia jest tym bardziej nieuzasadnione, ze warto$¢
wydatku mieszkaniowego zwigzanego z wniesieniem partycypacji lub wkladem
mieszkaniowym jest znaczaco nizsza od wydatkéw na zakup lub budowe wlasnego
mieszkania, dajac przy danej kwocie srodkdw na doptaty do rat mozliwos$¢ udzielenia
wsparcia w uzyskaniu pierwszego mieszkania relatywnie wigkszej liczbie
gospodarstw domowych (przy czym z zatozenia bgda to gospodarstwa domowe
uzyskujace dochody na poziomie umiarkowanym, tym bardziej uzasadniajacym

uwzglednienie tej grupy w programie wsparcia);

wyczerpanie srodkéw na doplaty do rat bezpiecznych kredytow 2%, zawieszenie akcji
kredytowej z poczatkiem 2024 r. i brak mozliwosci prowadzenia akcji kredytowe;j
W kolejnych latach bez zwigkszenia finansowania.

Wskazany problem wystapi rowniez w przypadku, gdy instrument preferencyjnych
kredytow mieszkaniowych bedzie zmodyfikowany w kierunku poprawiajagcym
efektywnos$¢ wsparcia. Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa
W oszczgdzaniu na cele mieszkaniowe okreslita maksymalne limity wydatkow budzetu
panstwa na doptaty do rat bezpiecznych kredytow 2%. Przyjeto zatozenie udzielenia
W okresie do konca 2024 r. (pierwsze 1,5 roku funkcjonowania programu) ok. 50 tys.
kredytow mieszkaniowych z doptatami do rat, przy przecietnej kwocie kredytu
odpowiadajacej $rednim kwotom nowo udzielanych kredytdow mieszkaniowych
0 stalej stopie procentowej w potowie 2023 r., w kolejnych latach ustabilizowanie si¢
akcji kredytowej na poziomie 30-35 tys. kredytow rocznie, a w ostatnim roku akcji
kredytowej osiggnigcie poziomu 40 tys. udzielonych kredytéw. Po 6 miesigcach

funkcjonowania programu liczba udzielonych bezpiecznych kredytow 2%



4)

przekroczyta 55 tys. zawartych umoéw kredytowych ijedynie z powodu tego, ze
w wigkszosci naliczone doptaty dotyczyly kwoty doptat naliczonych za IV kw. 2023 r.
1 w zwigzku z tym przepisy okreslajace warunki wstrzymania procesu przyjmowania
wnioskow o kredyt wchodzity w zycie z pélrocznym vacatio legis (od 1 stycznia
2024 r.) akcja kredytowa moglta przekroczy¢ 50 tys. kredytow bez koniecznosci
zamknigcia okresu przyjmowania wnioskow kredytowych juz w 2023 r. Jednostkowe
kwoty preferencyjnych kredytow mieszkaniowych o stalej stopie procentowej sa
znaczgco wyzsze w stosunku do wielkosci jakie wystepowaly w ostatnich latach
w trakcie prac nad programem. Zmiana ta odzwierciedla z jednej strony coraz wigkszy
udzial kredytow o stalej stopie w portfelu kredytowym bankéw (standaryzacja rynku
jako zjawisko pozadane), lepsza dostepnos¢ do finansowania z uwagi na gwarancj¢
wkladu wilasnego jaka udziela w ramach programu rzadowego BGK oraz generalny
trend dynamicznego wzrostu $redniej kwoty nowo udzielanych kredytow
mieszkaniowych. Dla zapewnienia kontynuacji wsparcia uzasadnione jest zwigkszenie
kwot wyznaczajacych limit jego finansowania, jako rozwigzanie towarzyszace decyzji
o wprowadzeniu zmian poprawiajacych jego adresowanie. Elementem zmian powinno
by¢ réwniez wprowadzenie rozwigzan obnizajacych ryzyko zwigkszania wydatkow na
doptaty do rat jednostkowego kredytu w przypadku, gdy kredyt ma relatywnie wysoka
kwotg. Rozwigzanie okreslajace np. bazowa maksymalng kwote czesci kredytu jako
podstawe dla naliczenia doptat pozwoli w ramach przyjetego limitu wydatkow
budzetowych zapewni¢ sfinansowanie doplat do rat dla zatozonej liczby kredytow

nawet w przypadku, gdy srednia kwota kredytow bedzie wyzsza od zaktadanej;

problemy wynikajgce z dotychczasowej praktyki realizacji instrumentu bezpiecznych
kredytow 2%, tj.:

— nielimitowanej bezposrednio lub posrednio poziomem zamoznosci gospodarstwa
domowego kredytobiorcy grupy beneficjentéw. Ograniczenia ustawowe maja
jedynie charakter majatkowy i wynikaja z celu programu jakim jest wsparcie
w zakupie lub budowie pierwszego wlasnego mieszkania. Przepisy regulujace
bezpieczny kredyt 2% nie okre$laja ograniczen maksymalnych dochodéw

gospodarstwa domowego kredytobiorcy;

— Dbraku rozwigzan réznicujacych wysokos$¢ wsparcia finansowego w zaleznosci od
dochodow i wielkosci gospodarstwa domowego, co w polaczeniu z nielimitowang

cenowo lub powierzchniowo oferta mieszkanh mogacych by¢ przedmiotem
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finansowania przy wykorzystaniu bezpiecznego kredytu 2% obniza efektywno$¢
wsparcia. Maksymalng cen¢ mieszkania jedynie posrednio wyznaczajg ustawowe
parametry kredytu (maksymalna kwota kredytu /500 lub 600 tys. zt/), maksymalny
wktad witasny /200 tys. zl/). Pozbawiony rozwigzania réznicujagcego wysokosc¢
uzyskiwanej pomocy w splacie kredytu program daje obecnie mozliwos¢
zaciggnigcia przez l-osobowe gospodarstwo domowe kredytu z peilng kwota
doptaty do rat, naliczong nawet od kredytu w wysokosci 500 tys. zi. Brak
rozwigzan roznicujgcych wysoko§¢ wsparcia jest istotng wada programu,
szczegolnie biorac pod uwage, ze wnioski o kredyt ztozone przez gospodarstwa
jednoosobowe stanowity dotychczas ponad 60% cato$ci wnioskow o bezpieczny
kredyt 2%.

— braku mozliwosci ubiegania si¢ o preferencyjny kredyt mieszkaniowy przez osoby,

ktére nabyly udziat do 50% w nieruchomos$ci mieszkalnej w drodze darowizny
(nie tylko dziedziczenia) lub braku mozliwos$ci ubiegania si¢ o kredyt przez osoby,
ktére posiadaty udziat wigkszy niz 50% w nieruchomosci mieszkalnej
odziedziczony lub nabyty w drodze darowizny, jesli zbyly go na rzecz innego

spadkobiercy/obdarowanego;

— braku mozliwos$ci ubiegania si¢ o preferencyjny kredyt mieszkaniowy wspdlnie

przez osoby niebgdace matzenstwem lub nieposiadajace wspoOlnych dzieci,

a tworzace albo zamierzajace tworzy¢ wspdlne gospodarstwo domowe.

Reasumujac powyzsze, istot¢ rozwigzan ujetych w projekcie mozna okreslic w trzech

punktach:

1)

2)

3)

okresowe doptaty do rat sptaty kredytow hipotecznych udzielanych na zakup

pierwszego mieszkania;

okresowe doptaty do rat sptaty kredytow konsumenckich udzielanych na pokrycie

kosztow partycypacji lub wktadu mieszkaniowego;

zmiang dotychczasowych przepisow w zakresie wsparcia w nabyciu lub budowie
pierwszego wlasnego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, poprzez
ujednolicenie  dotychczasowych instrumentow  wsparcia, zwiekszenie kwot

wyznaczajacych limit oraz doprecyzowanie dotychczasowych rozwigzan.

Zrédlem finansowania programu bedzie Rzadowy Fundusz Mieszkaniowy utworzony

w Banku Gospodarstwa Krajowego na potrzeby obstugi rodzinnych kredytow



mieszkaniowych, wprowadzonych ustawg z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie
mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2%. W celu finansowania programu Rzadowy
Fundusz Mieszkaniowy bedzie zasilany $rodkami budzetu panstwa w ramach zwigkszonego

limitu finansowego czesci 18.

Roéwnolegle do projektowanych nowych rozwigzan projekt ustawy bedzie przewidywat
réwniez zmiang ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym
I bezpiecznym kredycie 2% w zakresie wprowadzenia terminu, do ktorego udzielany bedzie

rodzinny kredyt mieszkaniowy i bezpieczny kredyt 2%.
2. Portal Danych o Obrocie Mieszkan

Celem zmian projektowanych w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 1177, z pdzn. zm.) jest stworzenie podstawy prawnej dziatania
portalu do prezentacji cen transakcyjnych na rynku mieszkaniowym. Funkcjonowanie portalu
ma przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia przejrzystosci rynku nieruchomosci poprzez udostgpnianie
obywatelom statystyk cen transakcyjnych na rynku pierwotnym i wtérnym w przekrojach
umozliwiajacych zaprezentowanie ujgcia ceny zaleznie od atrybutéw nieruchomosci,
w szczegolnosci lokalizacji inwestycji. Dostep do wiarygodnej i aktualnej informacji z rynku
ma stanowi¢ jeden z instrumentdw ochrony nabywcow mieszkan, w szczegolnosci na rynku
pierwotnym. Pozwoli na racjonalng ocen¢ warunkéw cenowych ofert nabycia mieszkania
W poroéwnaniu do realnych transakcyjnych (a nie ofertowych) cen rynkowych. Wiarygodna
informacja o cenach transakcyjnych w poszczegdlnych lokalizacjach moze by¢ rowniez
utatwieniem dla podmiotow gospodarczych podejmujacych np. decyzje inwestycyjne
na rynku mieszkaniowym. Ponadto aktualne informacje o sytuacji na rynku mieszkaniowym,
w tym o liczbie transakcji, strukturze transakcji (w tym podziale na rynek pierwotny 1 wtdrny)
oraz cenach transakcyjnych umozliwia monitorowanie wplywu instrumentow wsparcia

kredytobiorcow w nabywaniu wlasnego mieszkania na lokalne rynki mieszkaniowe.

Obecnie osoby zainteresowane zakupem nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce nie majg
dostepu do wiarygodnych i aktualnych danych na temat cen transakcyjnych zakupu mieszkan.
Publikowane m.in. przez komercyjne portale ogloszeniowe ceny sa najczg$ciej cenami
ofertowymi, ktore moga znaczaco odbiega¢ od wartosci rynkowych i moga by¢ podatne
na manipulacje. Dane transakcyjne podawane przez Narodowy Bank Polski sg publikowane
tylko dla najwiekszych miast. Dane z innych zrodel s3 natomiast publikowane z duzym
op6znieniem (dane Gloéwnego Urzgdu Statystycznego) lub nie sg dostgpne powszechnie
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I bezptatnie (np. dane gromadzone przez Zwigzek Bankow Polskich w ramach systemu

Amron-Sarfin).

Aby ulatwi¢ decyzje zakupowe w oparciu o wiarygodne dane dotyczace cen transakcyjnych,
niezbedne jest zbudowanie rejestru o zasiegu ogolnokrajowym, aktualizowanego na biezaco
Z uwzglednieniem zaréwno przeprowadzanych transakcji przeniesienia wiasnosci (dotyczy
przede wszystkim rynku wtdrnego), jak i przyrzeczen transakcji w umowach deweloperskich
(dotyczy rynku pierwotnego, poniewaz w tego typu transakcjach wigksze znaczenie dla oceny
sytuacji na rynku ma umowa deweloperska, a nie umowa przeniesienia wlasnosci zawierana

w pdzniejszym okresie 1 zawierajaca t¢ sama cen¢ co umowa deweloperska).

Prowadzenie portalu powierzono Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu
(,UFG”), ktéry prowadzi juz na podstawie ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym Ewidencje Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, zwanej dalej
,Ewidencjg”. W Ewidencji sa gromadzone dane, ktore czesciowo bedg mogly zasili¢ rowniez
portal upubliczniajacy ceny transakcyjne lokali mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych.
Deweloperzy, ktorzy stanowia gldwne Zrédlo informacji o transakcjach zawieranych na rynku
pierwotnym, maja zapewnione automatyczne kanaty komunikacji do zasilania Ewidencji.
Rozszerzenie zakresu danych bedzie wigc szybsze 1 tansze w realizacji niz konfiguracja

integracji z nowg infrastrukturg systemowa.

W celu pokrycia danymi catego rynku pierwotnego dane pozyskiwane z Ewidencji beda
uzupehiane o dane dostarczane przez deweloperéw (i inne podmioty profesjonalne), ktorzy
dotychczas nie rejestrowali transakcji w Ewidencji. Dodatkowe dane z rynku pierwotnego
oraz dane z rynku wtérnego beda dostarczane przez Krajowa Administracje Skarbowa, ktora
gromadzi dane o transakcjach dotyczacych nabywania nieruchomosci dla celéw podatkowych
oraz w celu zapobiegania praniu pieniedzy i1 finansowaniu terroryzmu. Wykorzystanie
istniejgcych struktur 1 baz danych ograniczy obowigzki sprawozdawcze podmiotow
dysponujacych wiedza zrodtowg o transakcjach na rynku mieszkaniowym, a wiec przede
wszystkim deweloperéw (dla rynku pierwotnego) i notariuszy (dla rynku pierwotnego

I wtornego).

Jak wspomniano, baza danych dotyczacych obrotu na rynku mieszkaniowym bedzie
prowadzona przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, za$ koszty jej utworzenia
i funkcjonowania bedg pokrywane ze srodkow gromadzonych w Deweloperskim Funduszu

Gwarancyjnym.



Szczegdblowe wyjasnienia proponowanych rozwigzan wskazano w dalszej czgSci

uzasadnienia.
I11.  Uzasadnienie szczegotowe proponowanych rozwiazan

Proponowany tytul ustawy odzwierciedla jej przedmiot, tj. zasady dotyczace nowego
instrumentu wsparcia kierowanego do osob fizycznych w celu umozliwienia i nabycia lub
budowy pierwszego wlasnego mieszkania lub domu jednorodzinnego, jak rdéwniez
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w ramach zasobéw Spotecznych Inicjatyw

Mieszkaniowych, Towarzystw Budownictwa Spotecznego i spotdzielni mieszkaniowych.

Rozdzial 1 projektu ustawy opisuje ogolne zasady pomocy panstwa w zakresie zaciggniecia
zobowigzania na zakup pierwszej nieruchomosci mieszkalnej oraz wprowadza definicje

zwigzane z funkcjonowaniem rynku mieszkaniowego.

Zgodnie z art. 1 przedlozonego projektu przedmiotem ustawy jest okreslenie zasad
i warunkow udzielania kredytu mieszkaniowego, a takze udzielania przez Bank Gospodarstwa
Krajowego gwarancji splaty jego czesci. Przepis okresla rowniez, ze zakres uregulowan
ustawy bedzie okreslal sposdb zawierania umowy z Bankiem Gospodarstwa Krajowego,

zwany dalej ,,BGK”, ktora umozliwi udzielanie kredytu mieszkaniowego.

Projektowany art. 2 zawiera objasnienia uzytych w ustawie okre$len, z bezposrednim
odwotaniem do obowigzujacych juz regulacji prawnych (m.in. budowg, dom jednorodzinny,
lokal mieszkalny) lub okreslone w sposdb autonomiczny na potrzeby projektu ustawy
(definicja prawa wlasno$ci). Przy projektowaniu przepisow kierowano si¢ zachowaniem
spdjnosci pojeciowej z terminologia stosowang w ustawie z dnia 1 pazdziernika 2021 r.
0 rodzinnym kredycie mieszkaniowym 1 bezpiecznym kredycie 2%. Slownik uzupeiniono
0 pojegcia ,,partycypacji”, ,,wktadu mieszkaniowego” 1 ,.kredytu konsumenckiego™ niezbedne
m.in. z uwagi na prowadzenie doptat do rat kredytu konsumenckiego zaciggnigtego na te cele.
W przypadku definicji pojecia kredytu konsumenckiego odwotano si¢ tylko do jednej z jego
form, tj. kredytu udzielanego na podstawie umowy o kredyt konsumencki, o ktérej mowa
w art. 3 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1028, 1285 i 1723). Na potrzeby stosowania instrumentu doptat do rat kredytu
mieszkaniowego wprowadzono takze definicj¢ dochodu gospodarstwa domowego
kredytobiorcy, wybierajac uregulowania tozsame ze stosowanymi w systemie dodatkow
mieszkaniowych 1 przy kryteriach dochodowych w zasobach spotecznego budownictwa

czynszowego. Ponadto zmianie w stosunku do ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r.
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o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2% zmianie ulegta definicja
gospodarstwa domowego kredytobiorcy. Dzicki wprowadzonej definicji nowy instrument
bedzie mogt by¢ dedykowany wspdlnie obojgu osobom prowadzacym razem gospodarstwo
domowe bez wzgledu na laczacy je stosunek prawny albo posiadanie wspdlnego dziecka.
Ponadto zastosowana definicja pozostawi bez watpliwosci kwesti¢ wladzy rodzicielskiej nad
dzieckiem w gospodarstwie domowym kredytobiorcy w przypadku ustalenia przez sad opieki
naprzemiennej nad tym dzieckiem. Projektodawca przyjat, ze jako osobg wchodzaca w skiad
gospodarstwa domowego kredytobiorcy nalezy uwzgledni¢ rowniez dziecko, ktore

zamieszkuje z kredytobiorca przez taczny Okres co najmniej 5 miesigcy w roku.
Rozdzial 2 projektu ustawy zawiera uwarunkowania udzielenia kredytu mieszkaniowego.

Art. 3 wskazuje cele, na jakie moze zosta¢ udzielony kredyt mieszkaniowy. Zgodnie z trescig
ust. 1 kredyt mieszkaniowy moze zosta¢ udzielony jako kredyt hipoteczny albo jako kredyt
konsumencki. W wariancie kredytu hipotecznego kredyt mieszkaniowy udzielany bedzie
W celu pokrycia catosci albo czgsci wydatkow ponoszonych w zwigzku z budowa domu
jednorodzinnego, nabyciem prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego, realizacja inwestycji mieszkaniowe] kooperatywy mieszkaniowe] przez
czlonka tej kooperatywy oraz nabyciem spotdzielczego wilasno§ciowego prawa do lokalu.
Obejmie tez wydatki zwigzane z wykonczeniem uzyskanej nieruchomosci, a w przypadku
budowy domu takze zakup dziatki. Powyzszy =zakres jest co do zasady tozsamy
Z rozwigzaniami dotyczacymi bezpiecznego kredytu 2% i w ocenie projektodawcy stanowi
peten katalog mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w oparciu o kredyt

hipoteczny.

Nowym w stosunku do bezpiecznego kredytu 2% rozwigzaniem jest mozliwos¢ uzyskania
kredytu mieszkaniowego takze jako kredyt konsumencki, w celu pokrycia catosci albo czgsci
wydatkow ponoszonych w zwigzku z pokryciem kosztow partycypacji albo wktadu
mieszkaniowego. Objecie tych kredytow gwarancjg nawet do pelnej wartosci pozyczanego
kapitatu uczyni je dla bankéw rownie, a nawet bardziej bezpiecznymi niz kredyty hipoteczne.
Pozwoli to obnizy¢ ich oprocentowanie co najmniej do poziomu kredytu hipotecznego,
apoprzez opisany w dalszej czgsci uzasadnienia mechanizm doptat do rat, uczyni je
dostepnymi dla oséb dazacych do zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych w oparciu

0 formy mieszkalnictwa dedykowane osobom mniej zarabiajgcym.
Zgodnie z ust. 2 i 3 kredyt mieszkaniowy bedzie udzielony wytgcznie, gdy kredytobiorca albo
wspotkredytobiorcy stang si¢ jedynymi wilascicielami albo wspotwlascicielami prawa
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wlasnosci nabytego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego albo spoéidzielczego
wiasnosciowego prawa do nabytego lokalu. W przypadku wspotkredytobiorcow ich udziat
w tej wspotwlasno$ci bedzie musiat by¢ réwny albo bedzie to wspotwlasnosé iaczna.
Rozwigzanie jest konsekwencja dopuszczenia mozliwosci uzyskania kredytu mieszkaniowego
przez dwie osoby niebgdace matzenstwem 1 nieposiadajagce wspolnych dzieci (jak ma to
miejsce w bezpiecznym kredycie 2%). Otwarcie nowego instrumentu na osoby zdecydowane
wspoOlnie prowadzi¢ gospodarstwo domowe bez formalnego zwigzku, potaczone by¢ bowiem
musi z obostrzeniem przeciwdziatajagcym naduzyciom, polegajagcym na sztucznym dotaczaniu
drugiej osoby do umowy kredytu, jedynie w celu podniesienia zdolnoséci kredytowej albo
uzyskania lepszych warunkéw doptat (o czym w dalszej czes$ci uzasadnienia). Nalezy zwrocic¢
uwage, ze wymog nabycia rownych udziatow w prawie do nieruchomosci zréwnuje de facto
sytuacje osob zaciggajacych wspdlnie kredyt 1 niebedacych matzenstwem z matzenstwami,
ktére w przypadku wspolnoty majatkowej nabywaja nieruchomo$¢ wiasnie do majatku

wspolnego i staja si¢ jej wspotwlascicielami.

Ust. 4 wylacza natomiast mozliwos$¢ udzielenia kredytu mieszkaniowego w sytuacji nabycia
prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego w zwiazku
Z przeniesieniem na kredytobiorce jako osobe trzecig wierzytelno$ci zwigzanych z dotyczaca
tego lokalu albo tego domu umowg rezerwacyjng, umowa deweloperskg lub umowa, o ktorej
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 i 5 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym. Przepis ma na celu zapobiezenie spekulacjom tymi umowami i tym samym
umozliwienie udzialu w programie osobom, ktére w ramach cesji praw na rzecz osoby
trzeciej staly si¢ nabywcami prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego. Nabycie przez
kredytobiorce (jako osobe trzecig) w formie ekspektatywy przysztych praw wynikajacych
z umowy z deweloperem (umowy przeniesienia wierzytelnosci) jest dzialaniem sprzecznym

z celem ustawodawcy.

Art. 4 wskazuje warunki jakie musza zosta¢ speilnionego przez kredytobiorce kredytu
mieszkaniowego. Zgodnie z ust. 1 pkt 1 kredyt taki bedzie mogt by¢ udzielony jezeli w dniu
zawarcia jego umowy kredytobiorca nie posiada ani przed tym dniem nie posiadatl prawa
wlasnosci  lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, ani spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu. Regulacja ta stanowi zmiang w stosunku do przepisow
dotyczacych bezpiecznego kredytu 2%, wprowadzajac mozliwos¢ samodzielnego

zaciggnigcia zobowigzania przez jednego z malzonkéw, w przypadku, w ktorym drugi
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Z matzonkéw posiada juz nieruchomo$¢ mieszkalng, a matzonkowie ci posiadajg rozdzielnos¢
majatkowa lub gdy drugi malzonek posiadal nieruchomo§¢ w ramach majatku odrgbnego.
Utrzymujac obowiazujaca w bezpiecznym kredycie 2% zasade wsparcia zakupu co do zasady
pierwszego mieszkania, projektodawca zrownuje jednocze$nie sytuacje o0sob bedacych
matzenstwem z sytuacjg oséb prowadzacych razem gospodarstwo domowe wspoélnie ale bez
zawarcia formalnego zwiazku. W przypadku bezpiecznego kredytu 2% kredytobiorca mogt
bowiem uzyskac¢ taki kredyt jako singiel bez wzgledu na posiadanie nieruchomosci przez
osobe, ze ktorg to gospodarstwo faktycznie prowadzi, jezeli nie byla ona jego matzonkiem.
Znajdujace si¢ w analogicznej sytuacji matzenstwa nie mogly juz jednak takiego kredytu

uzyskac.

W ust. 1 pkt 2 wprowadza si¢ kryterium wieku. W przeciwienstwie do bezpiecznego kredytu
2% bedzie jednak ono odnosi¢ si¢ wylacznie do jednoosobowych gospodarstw domowych
i wyniesie 35 lat. Wprowadzenia takiego rozwigzania wynika z potrzeby dedykowania
pomocy gospodarstwom domowym, ktérym najtrudniej poradzi¢ jest sobie na rynku
mieszkaniowym, a wiec osobom mtodym, usamodzielniajgcym si¢ oraz wigkszym
gospodarstwom domowym. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, ze obnizenie wzgledem
bezpiecznego kredytu 2% kryterium wieku dla singli jest powigzane z wprowadzang i opisang
wyze] mozliwoscig uzyskania kredytu mieszkaniowego wspolnie z druga osoba, niebedaca
matzonkiem lub drugim rodzicem dziecka. Tym samym osoby, ktore w przypadku
bezpiecznego kredytu 2% z uwagi na brak matzonka zmuszone byly uzyskiwa¢ ten kredyt
jako single, zyskaja mozliwos$¢ uzyskania wsparcia wspolnie z druga, tworzaca faktycznie ich
gospodarstwo domowe, osobg. W takim przypadku kryterium wieku nie bedzie juz
obowigzywaé. Kryteritum wieku nie bedzie takze obowigzywaé¢ w przypadku kredytow
mieszkaniowych udzielanych jako kredyty konsumenckie w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych w oparciu o zasoby spotecznego budownictwa czynszowego oraz

spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.

W ust. 1 pkt 3 powielono zastosowane zarowno w przypadku rodzinnych kredytow
mieszkaniowych 1 bezpiecznych kredytow 2% wymogi prowadzenia gospodarstwa
domowego na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej wraz z przypadkami dotyczacymi
obywateli polskich lub prowadzacych gospodarstwo domowe wspdlnie z obywatelami

polskimi.

W ust. 1 pkt 4 przewidziano warunek uzyskiwania dochodu w walucie polskiej.

W odniesieniu do kredytow mieszkaniowych udzielanych jako kredyty hipoteczne jest to
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W istocie powtdrzenie wymogu natozonego juz rekomendacja Komisji Nadzoru Finansowego,
zgodnie z ktora kredyt hipoteczny moze by¢ udzielany wytacznie w walucie, w ktorej
kredytobiorca uzyskuje swoje dochody. W kontekscie opisanego w dalszej czgsci
uzasadnienia przepisu wskazujacego, ze kredytu mieszkaniowego udziela si¢ wylgcznie
w walucie polskiej, w odniesieniu do samych tylko kredytow mieszkaniowych udzielanych
jako kredyty hipoteczne bytoby rozwigzaniem wystarczajagcym i nie wymagato dodatkowe;j
regulacji. Wspomniana rekomendacja Komisji Nadzoru Finansowego nie dotyczy jednak
kredytow konsumenckich zatem wprowadzenie przepisu w tym zakresie jest konieczne, dla
zapewniania, aby beneficjentami doptat do rat kredytow mieszkaniowych byty wytacznie

osoby partycypujace w budzecie polskiego panstwa poprzez ptacenie podatkow.

W wust. 1 pkt 5 wprowadzono regulacje, zgodnie z ktorg kredytobiorcg kredytu

mieszkaniowego mozna bedzie by¢ tylko raz.

Dalsze przepisy stanowig wykaz wyjatkow od reguly opisanej w ust. 1. Przepis z ust. 2
pozwala na udzielenie kredytu mieszkaniowego osobie, ktora posiadala prawo wiasnosci
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego albo spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu a prawo to zostalo nabyte przez kredytobiorce w drodze dziedziczenia lub darowizny
i zbyte przez niego przed ukonczeniem 18 lat lub w drodze darowizny na rzecz osoby nie
wchodzacej w sktad jego gospodarstwa domowego. Taka regulacja pozwala osobom, ktore
W drodze dziedziczenia lub darowizny otrzymaly w przesztosci udzialy w wigcej niz jednej
nieruchomo$ci a nie sa w stanie wykorzysta¢ ich do zaspokojenia witasnych celow
mieszkaniowych, doprowadzi¢ stan tego majatku do warunkéw, w ktorych beda mogty

skorzysta¢ z kredytu mieszkaniowego.

Ust. 3 pkt 1 i 2 i ust. 4 pkt 1 i 2 wskazujg, ze warunek nieposiadania nieruchomosci
mieszkalnej uznaje si¢ za spetniony, gdy kredytobiorca posiada lub kredytobiorcy posiadaja
tacznie prawo wlasno$ci do nie wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego lub spoétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu dotyczace nie wigcej niz

jednego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego:

— nabytego w drodze dziedziczenia lub darowizny w udziale nie wyzszym niz 50%,

a lokal ten albo dom nie sg przez nich zamieszkiwane od co najmniej 12 miesiecy lub

— wobec ktéorego wydano decyzje o nakazie rozbidrki nieuzytkowanego lub
niewykonczonego obiektu budowlanego albo decyzje o nakazie wylaczenia budynku

Z uzytkowania.
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Rozwigzania te sg powtdrzeniem obowigzujacych w bezpiecznym kredycie 2%. Nowym
natomiast rozwigzaniem jest wprowadzenie w ust. 3 pkt 3 i ust. 4 pkt 3 mozliwosci uzyskania
kredytu mieszkaniowego réwniez przez kredytobiorcg prowadzacego gospodarstwo domowe,
w skfad ktérego wchodzi co najmniej troje dzieci, a ktory posiada lub posiadat (posiada lub
posiadato oboje kredytobiorcow) prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego lub spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, dotyczace nie wigcej niz
jednego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego. Przepis ten spetnia cele polityki
prorodzinnej umozliwiajgc rodzinom z co najmniej trojka dzieci zamiang dotychczasowego
miejsca zamieszkania na lokal o wigkszej powierzchni, bardziej odpowiadajacy potrzebom

rodziny.

W ust. 5 wprowadzono obowigzek potwierdzenia spelnienia opisanych wyzej warunkow

o$wiadczeniem kredytobiorcy.

Art. 5 reguluje warunki dotyczace kredytu mieszkaniowego. Moze by¢ on udzielony, zgodnie
z ust. 1, wylacznie w walucie polskiej oraz jako kredyt o stalej stopie procentowej, ktora
pozostaje statla co najmniej w okresie pierwszych 5 lat. Przepis taki ma znaczenie,
W kontekscie opisanego wyzej celu wprowadzenia wymogu art. 4 ust. 1 pkt 4, a poza tym,
wytaczenie mozliwo$¢ udzielania kredytu w innej walucie niz polska chroni kredytobiorce,
aw kontekscie opisanych w dalszej czesci uzasadnienia mechanizmoéw doptat do rat takze

partycypujacy w ich sptacie Rzadowy Fundusz Mieszkaniowy, przed ryzykiem kursowym.

Ust. 2 pkt 1 okres$la minimalny okres kredytowania dla kredytu mieszkaniowego udzielanego
jako kredyt hipoteczny wynoszacy 15. W ocenie projektodawcy, osoby gotowe sptaci¢ kredyt
szybciej, placac wyzsze raty, maja wystarczajagca mozliwo$¢ poradzenia sobie na rynku

mieszkaniowym bez instrumentu wsparcia.

Ust. 2 pkt 2 naktada na bank kredytujacy obowiagzek udzielenia kredytu mieszkaniowego jako
kredytu hipotecznego na warunkach nie gorszych niz warunki, na jakich w ramach oferty
kredytowej tego banku, kredytobiorca uzyskalby kredyt hipoteczny na ten sam cel, sptacany
w taki sam sposob, w takim samym okresie, w takiej samej wysokosci 1 o takiej samej
wysokosci wktadu wlasnego, z tym ze w przypadku objecia czesci kredytu gwarancja, czgsé
te uznaje si¢ jako cze$¢ wkladu wiasnego. Ma to zapobiec konstruowaniu przez banki
zawyzonych parametréw umowy kredytu mieszkaniowego wzglgdem innych udzielanych

przez nie kredytéw hipotecznych.
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W ust. 3 pkt 1 okreSlono ramy okresu sptaty kredytu mieszkaniowego udzielanego jako
kredyt konsumencki. Wyniesie on nie mniej niz 5 lat i nie wigcej niz 15 lat. W zakresie
okresu minimalnego, wprowadzenie ograniczenia ma tozsame uzasadnienie z uzasadnieniem
ust. 2 pkt 1. Wydluzenie natomiast o 5 lat maksymalnego okresu sptaty wzgledem
standardowych kredytow konsumenckich uwzglednia szczegolny charakter celu
kredytowania. Kredyt mieszkaniowy bedzie w tym przypadku finansowal znaczacg czgsc
kosztéw budowy lokalu mieszkalnego na wynajem lub lokalu spoétdzielczego lokatorskiego,
tak wiec poza opisanymi w dalszej czes$ci uzasadnienia doptatami do rat, dtuzszy okres sptaty
zapewnial bedzie dodatkowe obnizenie raty kredytu i korzystniejsze warunki gospodarstwa
domowego kredytobiorcy w regularnym ponoszeniu wydatkdbw mieszkaniowych

I kredytowych, majac na uwadze ograniczong wysoko$¢ dochodow tego gospodarstwa.

W ust. 3 pkt 2 wskazano obowigzek splaty kredytu konsumenckiego w ratach miesiecznych
co stanowi doprecyzowanie wzgledem réznych mozliwych form splaty dopuszczanych

w standardowych kredytach konsumenckich.

Ust. 3 pkt 3 stanowi odzwierciedlenie ust. 2 pkt 2 w odniesieniu do kredytow
mieszkaniowych udzielanych jako kredyty konsumenckie. Udzielane przez BGK i opisane
w dalszej czeSci uzasadnienia zabezpieczenie kredytu w formie gwarancji obniza ryzyko
udzielania takiego kredytu co najmniej do poziomu ryzyka udzielania kredytu hipotecznego.
Projektodawca oczekuje zatem, ze oferowane przez bank kredytujacy warunki nie beda zatem
gorsze dla kredytobiorcy niz warunki udzielania kredytu hipotecznego. Przepis ten,
W kontekscie opisanych dalej rozstrzygnig¢ o maksymalnej kwocie kredytu mozliwej do
objecia gwarancjag BGK (100 000 zl) ksztaltowal bedzie zarazem maksymalng wysokos¢
kredytu mieszkaniowego jaki w formule kredytu konsumenckiego bedzie mogt zostac
udzielony przez bank kredytujacy. To ten bank, w oparciu o wtasng analize ryzyka zdecyduje
bowiem do jakiej wysoko$ci moze udzieli¢ kredytu konsumenckiego, ktérego kwota
zabezpieczenia gwarancja BGK wynosi 100 000 zl, przy jednoczesnym utrzymaniu

warunkow oprocentowania 1 prowizji natozonych tym przepisem.

Zgodnie z ust. 4 umowa kredytu mieszkaniowego moze przewidywac okresowa zmian¢ stopy
oprocentowania tego kredytu w wyniku przej§ciowego wzrostu marzy spowodowanego
naruszeniem przez kredytobiorcg warunkéw umowy tego kredytu. Projektodawca przewidziat
roOwniez w ust. 5 wylaczenie stosowania przepisu art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 23 marca 2017 r.
o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami

(Dz. U. z 2022 r. poz. 2245 i 2339).
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Art. 6 odnosi si¢ do zasad obejmowania kredytu mieszkaniowego gwarancja wkiadu
wlasnego. Zasady te sg tozsame z obecnie funkcjonujacymi na gruncie bezpiecznego kredytu
2% oraz rodzinnego kredytu mieszkaniowego. Wyjatek stanowi objecie gwarancja kredytu

mieszkaniowego udzielanego jako kredyt konsumencki.

Zgodnie z ust. 1 pkt 1 warunkiem objecia gwarancjg kredytu mieszkaniowego udzielanego jak
kredyt hipoteczny, b¢dzie wniesienie przez kredytobiorce wktadu wlasnego nizszego niz 20%
calkowitej kwoty wydatkéw, w celu pokrycia ktorych udzielany jest kredyt mieszkaniowy
(w praktyce wartosci nabywanej nieruchomosci) oraz okreslenie wartosci tych wydatkow na
poziomie nizszym niz 1 000 000 zt. Przy spehieniu tych warunkéw gwarancja obejmie czg$¢
kredytu, stanowigca roznice migdzy kwota odpowiadajaca 20% catkowitej kwoty wydatkow
w celu pokrycia ktorych udziela si¢ kredytu, a wkladem wlasnym kredytobiorcy.

Jednoczes$nie czes$¢ objeta gwarancja nie bedzie mogla by¢ wyzsza niz 100 000 zt.

W przypadku kredytu mieszkaniowego udzielanego jako kredyt konsumencki, zgodnie z ust.
1 pkt 2, gwarancja obejmowana bedzie cze$¢ tego kredytu stanowiaca kwote kapitatu tego
kredytu nie wyzsza niz 100 000 zt. Oznacza to, ze kredyt do wysokosci 100 000 zt zostanie
objety gwarancjg splaty calego kapitalu, natomiast sptata kredytow wyzszych bedzie
gwarantowana w udziale proporcjonalnie nizszym. Ustalenie gornej granicy mozliwego do
uzyskania kredytu wyznaczy tym samym bank kredytujacy, oceniajac jaka kwota kredytu
przy takim zabezpieczeniu pozwoli mu na jego udzielenie przy zachowaniu warunkow,

0 ktorych mowa we wcze$niej opisanym art. 5 ust. 3 pkt 3.

Zgodnie z ust. 2-6 gwarancja udzielana bedzie przez BGK na zlecenie kredytobiorcy
sktadane rownoczesnie z wnioskiem o udzielenie kredytu. Objgcie gwarancja nastapi wraz
z uruchomieniem kredytu, a jej wysoko$¢ okresli lgczaca strony umowa. Podobnie jak
dotychczas projektodawca warunkuje udzielenie gwarancji pobraniem od kredytobiorcy
jednorazowej oplaty prowizyjnej w wysokosci 1,0% objetej gwarancja czg$ci kredytu. Splaty
czgsci kapitatowej kredytu mieszkaniowego zalicza¢ bedzie si¢ w pierwszej kolejnosci na
poczet splaty czesci tego kredytu objetej gwarancjg. Gwarancja wygasa¢ bedzie z dniem
splaty czgséci kapitatowej kredytu w wysokosci objetej ta gwarancja. Ma to na celu jak
najszybsze uwolnienie BGK ze zobowigzan gwarancyjnych przy zachowaniu jednocze$nie
celu tego instrumentu, jakim w kredytach hipotecznych jest obnizenie ryzyka po stronie
banku kredytujacego do poziomu jakie daje mu wniesienie wktadu wiasnego na poziomie
20%. Rozwigzania te sg powtdrzeniem zasad obowigzujacych w przypadku bezpiecznego

kredytu 2% oraz rodzinnego kredytu mieszkaniowego. Jedyng r6éznice stanowi wspomniany
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moment objecia kredytu gwarancja, ktéry przesuni¢to na dzien uruchomienia kredytu.
Rozwigzuje to watpliwosci zwigzane z faktycznym dziataniem gwarancji w przypadku gdy po
dniu zawarcia umowy kredytu a przed uruchomieniem $rodkow dosztoby do odstgpienia

przez kredytobiorce od umowy kredytu.

W ust. 7 wskazano zakaz prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w kredytowanej
nieruchomos$ci do czasu wygasnigcia gwarancji. Podobnie jak w przypadku bezpiecznego
kredytu 2% oraz rodzinnego kredytu mieszkaniowego wynika to z barku mozliwosci
rozliczenia pomocy publicznej jaka stanowitaby gwarancja w przypadku, gdyby jej wysokos$¢

przekroczyta dopuszczalne na mocy innych przepiséw limity.

Projektodawca przewidziat w ust. 9 i 10, ze Rada Ministrow moze okresli¢, w drodze
rozporzadzenia, wyzsze limity kwoty objetej gwarancja cze$ci kredytu mieszkaniowego
i catkowitej kwoty wydatkéw, uprawniajacej do skorzystania z instrumentu gwarancji.
Podwyzszenie bedzie moglo jednak nastagpi¢ o kwote nie wyzsza niz odpowiadajaca

proporcjonalnemu stosunkowi wzrostu $redniej arytmetycznej cen 1 m?

powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego ogloszonej na podstawie art. 3b ust. 4 ustawy z dnia 30
listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych,
udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyplaconych premii
gwarancyjnych (Dz. U z 2023 r. poz. 1446) przez Prezesa Gltéwnego Urzedu Statystycznego
dla czterech kwartalow roku poprzedzajacego, do $éredniej arytmetycznej cen 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego ogloszonych na tej podstawie dla czterech
kwartatéw roku 2024. Rada Ministrow, wydajac wskazane rozporzadzenie uwzglednia¢
bedzie biezace ceny transakcyjne 1 ofertowe na rynku lokali mieszkalnych, zmian¢ poziomu
kosztow budowy lokali mieszkalnych oraz zwigzane z tym mozliwosci zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych z wykorzystaniem instrumentow wsparcia okreslonych w ustawie.

Rozdzial 3 projektu ustawy stanowi zbior zasad dotyczacych obliczania doptat do rat kredytu

mieszkaniowego, a takze przypadkow skutkujacych utratg tychze doptat.

Art. 7 projektu ustawy wskazuje, ze raty kredytu mieszkaniowego, na wniosek kredytobiorcy
beda mogly by¢ objete doptatami. Zgodnie z ust. 1 pkt 1 lit. a raty kredytu mieszkaniowego
udzielanego jako kredyt hipoteczny bgda mogly zostaé objete doptatami, jezeli wniosek
0 udzielnie takiego kredytu ztozono do dnia 31 grudnia 2027 r. Podobnie jak w przypadku
bezpiecznego kredytu 2% wprowadzany instrument kredytoéw mieszkaniowych #naStart
Z doptatami do rat wspiera¢ ma kredytobiorcow zaciagajacych kredyt w okresie relatywnie

nadal wysokich stop procentowych. Projektodawca ocenia bowiem, ze do konca 2027 r.
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warunki uzyskiwania kredytow hipotecznych w ramach zwykltej oferty rynkowej bankow
beda juz na tyle ustabilizowane, ze wsparcie w formie doptat nie bedzie potrzebne. Po tym
czasie docelowsg formg wsparcia gospodarstw domowych w wydatkach ponoszonych na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych powinien by¢ instrument systematycznego
oszczgdzania na cel mieszkaniowy, pozwalajacy obnizy¢ kwote kredytu hipotecznego.
Powinna takze rozwina¢ si¢ oferta spolecznego budownictwa czynszowego, ktorego zasob,
w okresie najblizszych lat moze stawaé si¢ realng alternatywa zaspokajania pierwszych
potrzeb mieszkaniowych. W przypadku uzasadnienia dla kontynuacji programu doptat do rat
z uwagi na mniejszy od zaktadanego spadek rynkowych stop procentowych lub nizsza od
zaktadanej skale rozwoju budownictwa spolecznego, decyzja o kontynuacji programu
udzielania mieszkaniowych kredytow hipotecznych #naStart z doptatami do rat bedzie mogta

zosta¢ podjeta z odpowiednim wyprzedzeniem w drodze odrebnej inicjatywy legislacyjne;.

W ust. 1 pkt 1 lit. b przesadza si¢, ze dla uzyskania doptat do rat kredytu mieszkaniowego
udzielanego jako kredyt hipoteczny, w dniu zawarcia umowy tego kredytu, kredytobiorca
bedzie musiat spetnia¢ warunek nie bycia w okresie 36 poprzedzajacych ztozenie wniosku
0 kredyt strong umowy innego kredytu hipotecznego, zawartej w celu pokrycia wydatkow
ponoszonych w zwigzku z nabyciem lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego albo
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Wyjatek stanowi¢ beda przypadki,
W ktorych umowa ta zostata rozwigzana w zwigzku z dokonanym skutecznym odstapieniem
przez kredytobiorce od umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, przeniesiona tej umowy
kredytowej na drugiego z kredytobiorcow, czyli inng osobe bedaca strong tego kredytu, lub

rozwigzanie tej umowy przed dniem uruchomienia $rodkow tego kredytu.

Przepis ten stanowi czeSciowo odzwierciedlenie zasad dotyczacych dotychczasowo
funkcjonujacego bezpiecznych kredytow 2%. Wyjatek od koniecznosci nie bycia strong
umowy innego kredytu hipotecznego, zawartej w okresie 36 miesiecy przed dniem ztozenia
wniosku, uzupetniono jednak o kolejne przypadki. Jest to odpowiedZ projektodawcy na
zglaszane przez obywateli przy stosowaniu przepisow ustawy z dnia 1 pazdziernika 2021 r.
o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2% postulaty rozszerzenia
katalogu wyjatkow od ogoélnej zasady braku wczesniejszego uzyskania kredytu. Po ich
analizie, projektodawca w nowym instrumencie uwzglednit zatem mozliwos¢ udzielenia
kredytu mieszkaniowego w przypadku gdy poprzednia umowe kredytu hipotecznego
rozwigzano przed wyptaceniem srodkow albo w trybie odstgpienia od umowy przed uptywem

14 dni od daty zawarcia, albo w catosci przeniesiono na inng osobg. Przypadki takie nie
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zagrazajg bowiem osiggnieciu celu jakiemu sluzy¢ ma warunek, o ktorym mowa w ust. 1 pkt
1 lit. b, tj. wyeliminowaniu sytuacji, w ktorych kredyt mieszkaniowy bylby udzielany w celu

zastgpienia wczesniej uzyskanego innego kredytu hipotecznego.

W ust. 1 pkt 2, przesadzono, mozliwos¢ objecia doptatami kredytow mieszkaniowych
udzielanych jako kredyty konsumenckie. W przeciwienstwie do kredytéw mieszkaniowych
udzielanych jako kredyty hipoteczne projektodawca nie przewiduje tu wprowadzenia zadnych
dodatkowych warunkoéw, za wystarczajace uznajac ogdlne zasady dotyczace mozliwosci
skorzystania z nowego instrumentu. Oznacza to tym samym, ze doptaty do kredytow
mieszkaniowych udzielanych jako kredyty konsumenckie wprowadzone sg jako rozwigzanie

systemowe, bezterminowo.

Ust. 2 i 3 wskazujg zasady dotyczace okresu splat rat objetych doplatami. Splata czesci
kapitatlowej kredytu mieszkaniowego nastgpuje w czgsciach réwnych ustalanych
z uwzglednieniem catego okresu sptaty tego kredytu, czyli w tzw. ratach malejacych. Po
okresie splaty rat objetych doptatami, sptata nastgpowaé bedzie w ratach rownych czyli tzw.
annuitetowych. Mechanizm taki, podobnie jak w przypadku bezpiecznego kredytu 2%,
pomimo stosowania doptat jedynie W okresie poczatkowym stuzy utrzymaniu podobnej
wysokosci wydatkow kredytobiorcy ponoszonych miesigcznie w zwigzku ze sptatg kredytu
I pozwala obnizy¢ ich poziom w catym okresie kredytowania. Co warte zaznaczenia, opisany
mechanizm dotyczy tylko kredytow mieszkaniowych objetych doptatami. W przypadku gdy
kredyty udzielane beda bez ich zastosowania, bank kredytujacy i1 kredytobiorca beda mogli

dokona¢ wyboru najlepszego dla siebie modelu sptaty.

Zgodnie z ust. 4 kredytobiorca kredytu mieszkaniowego udzielanego jako kredyt hipoteczny
bedzie zobowigzany do zlozenia dodatkowego oswiadczenia o spehlnieniu warunkow

ustawowych w momencie zawarcia umowy tego kredytu;

Art. 8 stanowi zbior zasad dotyczacych stosowania doptat do rat kredytu mieszkaniowego.
Cho¢ ogolny sposob obliczania wysokosci doptaty opiera si¢ o wzor wypracowany dla
bezpiecznego kredytu 2%, to wprowadzono w nim modyfikacje prowadzace do znaczacej
zmiany charakteru catego instrumentu. W ust. 1 okreslono okres w jakim raty kredytu objete
zostang doptatami. Dla kredytow mieszkaniowych udzielanych jako kredyt hipoteczny bedzie
to okres 10 lat a dla kredytow mieszkaniowych udzielanych jako kredyty konsumenckie okres
o potoweg krotszy. Proporcja odpowiada roznicy w maksymalnym okresie kredytowania, ktory
wynosi 30 lat dla kredytow hipotecznych i 15 lat dla kredytéw mieszkaniowych na start
udzielanych jako kredyty konsumenckie. Objecie doptatami rat w okresie odpowiadajacym co
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najmniej 1/3 okresu sptaty jest rozwigzaniem wystarczajacym dla zdecydowanego obnizenia

rat kredytobiorcy w catym okresie sptaty kredytu.

W ust. 2 przewidziano, ze okres stosowania doptat w przypadku gdy kredytu mieszkaniowego
udzielono jako kredyt hipoteczny osobie, ktéra posiada juz lokal mieszkalny albo dom
jednorodzinny (w zwigzku z posiadaniem co najmniej trojki dzieci), zostanie skrocony do 2
lat, chyba ze przed uptywem tego okresu osoba ta dokona zbycia tego posiadanego lokalu
albo domu. Wprowadzenie takiego przepisu jest rozwinigciem intencji projektodawcy
omowionej przy uzasadnieniu art. 4 ust. 3 pkt 3 1 art. 4 ust. 4 pkt 3. Celem projektu jest
bowiem umozliwienie duzym gospodarstwom domowym poprawy sytuacji mieszkaniowej
nie za§ stworzenie mechanizmu powickszenia majatku o kolejng nieruchomosé.
Kredytobiorcy, ktorzy posiadajac juz lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny uzyskaja
kredyt mieszkaniowy zgodnie z art. 4 ust. 3 pkt 3 albo art. 4 ust. 4 pkt 3 bedg musieli zby¢ ten
lokal albo dom przed zaplaceniem 24 raty tego kredytu. Okres taki wydaje si¢ wystarczajacy
do dokonania przeprowadzki i znalezienia nabywcy.

W ust. 3 zawarto rozstrzygniecie o obowigzku wydtuzenia okresu stalego oprocentowania
kredytu mieszkaniowego udzielanego jako kredyt hipoteczny o kolejne 5 lat w stosunku do
wymogu przewidzianego w art. 5 ust. 1 pkt 2. Aby doptaty do rat mogly by¢ udzielane
W sposob kontrolowany dla budzetu panstwa, raty te musza by¢ bowiem splacane przy
zachowaniu statej wysokosci oprocentowania. W przeciwnym wypadku niemozliwe statoby
si¢ oszacowanie kwoty przewidzianych na nie wydatkéw budzetu panstwa w ustawie

budzetowe;.

Ust. 4 wskazuje zasady obliczania wysokosci doptat do rat kredytu mieszkaniowego.
Koniecznym do wykonania dzialaniem bedzie pomniejszenie najwyzszej splacanej zgodnie
Z harmonogramem raty kapitalowo-odsetkowej do poziomu jaki rata by ta miala przy
zastosowaniu preferencyjnej stawki oprocentowania. Uzyskana w wyniku dziatania kwota
bedzie kwota jaka przez caly okres stosowania doptat zobowigzany bedzie ptacié
kredytobiorca przy sptacaniu kazdej z objetych doptatg rat. Kwota doptaty bedzie za to male¢
z kazda kolejna ratg (poniewaz splata nastepuje w systemie rat malejacych) i bedzie pokrywac
réznice miedzy pelng kwota danej raty kapitatlowo-odsetkowej wymaganej przez bank,
a kwotg sptacang przez kredytobiorce. Wprowadzenie takiego mechanizmu jest nowym
rozwigzaniem wzgledem bezpiecznego kredytu 2%, w ktoérym stopniowemu zmniejszaniu
z kazda ratg ulegata zarowno cz¢$¢ placona przez kredytobiorce jak 1 doptata. Poniewaz

w kredycie mieszkaniowym kwota ptacona przez kredytobiorce przy kazdej racie nie bedzie

21



si¢ zmienia¢, wysokos$¢ doptat z kazdg kolejng ratg male¢ begdzie szybciej niz w bezpiecznym
kredycie 2%. Nie zagrozi to jednak stawianym przed nowym instrumentem celom. Pomoc
udziela kredytobiorcy w uzyskaniu i sptacie kredytu mieszkaniowego, podobnie jak przy
kredycie 2% znaczgco obnizy poziom wymaganej zdolnosci kredytowej oraz zagwarantuje
szybsza splate kapitatu. Zmiana pozwoli jednak ograniczy¢ te¢ pomoc do niezbednego

minimum.

Preferencyjna stawka oprocentowania jaka stosowana bedzie przy obliczaniu doptat zostanie
zroznicowana. W przypadku kredytu mieszkaniowego udzielanego jako kredyt hipoteczny
doptata pomniejsza¢ bedzie rate do poziomu jaki miataby ona przy stopie oprocentowania
wynoszacej:

— 1,5% w przypadku gospodarstwa domowego (jedno lub dwuosobowego), w sktad

ktérego nie wchodzi zadne dziecko,
- 1% w przypadku gospodarstwa domowego, w sktad ktorego wchodzi jedno dziecko,
— 0,5% w przypadku gospodarstwa domowego, w sktad ktorego wchodzi dwoje dzieci,

— 0% w przypadku gospodarstwa domowego w sktad ktorego wchodzi troje albo wigcej
dzieci.
W przypadku kredytu mieszkaniowego udzielanego jako kredyt konsumencki doplata

pomniejszac bedzie rate do poziomu jaki miataby ona przy stopie oprocentowania wynoszacej

0% (ust. 5).

Skutkiem przyjecia réznych poziomdéw oprocentowania bedzie kierowanie relatywnie
wiekszej pomocy w splacie mieszkaniowego kredytu hipotecznego do gospodarstw
domowych z wigkszg liczbg dzieci. Najkorzystniejsza stawka dedykowana bedzie takze
kredytom mieszkaniowym udzielanym jako kredyty konsumenckie. Jest to nowe rozwigzanie

wzgledem bezpiecznego kredytu 2%, ktory nie roznicowat tych stawek.

Zgodnie z brzmieniem ust. 6 doptata naliczana bedzie tylko od okreslonej wysokosci kapitatu,
zaleznej od liczby dzieci wchodzacych w sklad gospodarstwa domowego kredytobiorcy
kredytu hipotecznego:

— 200 000 zt dla gospodarstwa domowego jednoosobowego,
— 400 000 zt dla gospodarstwa domowego dwuosobowego,

— 450 000 zt dla gospodarstwa domowego trzyosobowego,
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— 500 000 zt dla gospodarstwa domowego czteroosobowego,

— 600 000 zt dla gospodarstwa domowego pi¢cioosobowego.

W przypadku kredytu konsumenckiego doptata naliczana bedzie od kwoty 100 000 zt. jest to
réwniez nowy mechanizm w stosunku do bezpiecznego kredytu 2%. W odrdznieniu od niego
kredyt mieszkaniowy nie bgdzie limitowany. Limitowana bedzie jednak kwota, od ktorej
naliczona bedzie doptata. Dla przyktadu, dwoje kredytobiorcéw nieposiadajacych dzieci,
zaciagajacych kredyt mieszkaniowy wspolnie na kwotg 450 000 zt (tj. o 50 000 zt wyzsza niz
przewidziany dla dwuosobowego gospodarstwa prog 400 000 zt) uzyska doptate obliczang
tak, jakby kredyt ten wynosit 400 000 zi, a kredytobiorca prowadzacy gospodarstwo domowe
trzyosobowe, ktory zaciggnie kredyt na kwote np. 550 000 (tj. o 100 000 zt wyzsza niz
przewidziany dla takiego gospodarstwa prog 450 000 zt), uzyska doptate taka, jakby kredyt
ten wynosit 450 000 zt. w jego przypadku preferencyjna stawka oprocentowania wyniesie od
tej kwoty 1% jezeli w sktad gospodarstwa domowego wchodzi jedno dziecko albo 0,5% jezeli

bedzie to samotny rodzic z dwdjka dzieci.

W kontek$cie wymogu sptaty kredytu w systemie rat malejacych nowy mechanizm oznaczaé
bedzie, ze im bardziej przekroczona zostanie kwota, od ktérej liczona jest doptata, tym
mniejsza bedzie atrakcyjnos¢ kredytu mieszkaniowego wzgledem kredytu rynkowego
(udzielanego w systemie rat annuitetowych), az do pultapu, w ktérym rata stanie si¢ nawet
wyzsza. W naturalny sposob ograniczy to zatem wysoko$¢ udzielanych kredytow

mieszkaniowych pozostawiajac jednoczesnie pewna przestrzen na elastycznos$é.

W ust. 7 projektodawca uwzglednit takze przypadek, gdy rata odsetkowa jest wyzsza od
prognozowanej wysokosci najwyzszej (pomniejszonej o doptate) raty kapitatowo—odsetkowej
w momencie karencji w sptacie kredytu mieszkaniowego, poprzedzajacym splate pierwszej
najwyzszej raty kapitatowo—odsetkowej. Wowczas na wniosek kredytobiorcy bank obejmie te
raty odsetkowe doptata w wysokosci stanowigcej rdéznice miedzy wysokoscig raty
odsetkowej, a prognozowang wysokoscia najwyzsze] pomniejszonej o doplate raty
kapitalowo—odsetkowej. Rat odsetkowych objetych doptatg nie wlicza si¢ do liczby rat do
ktorych przystuguja doptaty, z tym, ze wysoko$¢ doptat do rat kapitatowo—odsetkowych,
obliczong zgodnie z ust. 3 pomniejszy si¢ o kwote stanowigca iloraz tacznej kwoty doptat do
rat odsetkowych i liczby 120 (w przypadku kredytu mieszkaniowego udzielnego jako kredyt
hipoteczny) lub 60 (w przypadku kredytu mieszkaniowego udzielonego jako kredyt

konsumencki).
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Zgodnie z ust. 8 w przypadku gdy kredyt udziclony zostanic wspolnie dwém osobom
I w trakcie jego splaty jedna z tych osob odstgpi od umowy kredytu kwota doptaty zostanie
ponownie przeliczona 1 zmniejszona stosowanie do nowej wielko$ci gospodarstwa
domowego. Rozwigzanie takie nie bedzie stosowane w przypadku $mierci jednego
Z kredytobiorcow.  Stanowi to  mechanizm  zabezpieczajacy przed — sztucznym

dokooptowywaniem os6b do umowy kredytu.

W ust. 9-11 wprowadza si¢ rozwigzanie, zgodnie z ktorym kredytobiorca kredytu
mieszkaniowego udzielonego jako kredyt hipoteczny zobowigzany bedzie do zwrotu czgsci
kwoty udzielonych doptat. Zwrot taki nastepowal bedzie po zakonczeniu okresu doptat
i jedynie w przypadku gdy rata kredytobiorcy spadnie do poziomu nizszego niz koszty
ponoszone przez niego w okresie gdy doptaty przystugiwatly. Zwrotem bedzie wtedy kwota
stanowigca réznic¢ migdzy tymi wysokosciami. Zwroty dokonywane beda za posrednictwem

bankow kredytujacych i rozliczne z BGK raz do roku.

Art. 9 ust. 1 przesadza, ze wysokos¢ doptat bedzie ograniczana w oparciu o Kryterium
powierzchniowe (zgodnie z ust. 1 pkt 1) i dochodowe (zgodnie z ust. 1 pkt 2 i 3) powierzchni

uzytkowe;.

Kryterium powierzchniowe dotyczy¢ bedzie wytacznie kredytow mieszkaniowych udzielnych
jako kredyty hipoteczne dotyczacych zakupu mieszania albo domu jednorodzinnego albo
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu. Nie bedzie dotyczy¢ budowy domu ani
kredytow mieszkaniowych udzielanych jako kredyty konsumenckie. Podkreslenia wymaga,
ze zakup mieszkania o wigkszej niz okre§lona w limicie powierzchni w dalszym ciagu bedzie
mozliwy z wykorzystaniem kredytu mieszkaniowego jednak w takim przypadku, wysokosci
doplaty bedzie pomniejszana o 50 zl za kazdy metr przekroczenia. Celem przepisu jest takie
sparametryzowanie instrumentu doptat, aby pomagal on w zakupie mieszkania jedynie
w zakresie niezbednym z punktu widzenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstwa domowego
o okreslonej wielkosci. W przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego limit ten
okres$lono na poziomie 40 m? i zaproponowano jego podwyzszenie o 20 m? za kazdego

kolejnego czlonka gospodarstwa domowego.

Kryterium dochodowe obejmie wszystkie mozliwe opcje uzyskania kredytow
mieszkaniowych z doptatami do rat, w tym kredyty mieszkaniowe udzielane jako kredyty
konsumenckie. Podobnie jak w przypadku kryterium powierzchniowego, przekroczenie
okreslonego progu nie wylagczy mozliwosci uzyskania kredytu mieszkaniowego a bedzie
jedynie skutkowaé¢ pomniejszeniem doplaty o 50% kwoty tego przekroczenia w przypadku
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gospodarstwa jednoosobowego i o 25% kwoty przekroczenia w przypadku wigkszych

gospodarstw domowych.

Kryterium dochodowe okreslono biorgc pod uwage aktualne ceny mieszkan oraz poziom
dochodow umozliwiajacy zakup mieszkania o powierzchni dajgcej mozliwos¢ zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych gospodarstwu domowemu o okre$lonej wielko$ci, Z wykorzystaniem
kredytow dostepnych w zwyktej ofercie bankéw. Celem projektodawcy byto takie okreslenie
kryterium aby dzigki instrumentowi doptat gospodarstwa domowe nie majace zdolnosci do
uzyskania kredytu w takiej ofercie zyskaty ja przy kredycie mieszkaniowym, natomiast
gospodarstwa domowe o wysokich dochodach nie znajdowaly w kredycie mieszkaniowym
atrakcyjnej formy finansowania. Bioragc pod uwage powyzsze zaproponowano nast¢pujace

kryteria dochodowe:

— 7 000 zt netto — w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego
kredytobiorcy,

— 13 000 zt netto — w przypadku dwuosobowego gospodarstwa domowego
kredytobiorcy,

— 16 000 =zt netto — w przypadku trzyosobowego gospodarstwa domowego
kredytobiorcy,

— 19 500 zt netto — w przypadku czteroosobowego gospodarstwa domowego
kredytobiorcy,
— 23 000 zt netto — w przypadku pigcioosobowego albo wigkszego gospodarstwa

domowego kredytobiorcy.

W ust. 2 przewidziano obowigzek dotaczenia przez kredytobiorcg oswiadczenia o wysokosci

dochodu, w celu obliczenia przez bank kredytujacy wysokosci doptaty.

Art. 10 wprowadza specjalne zasady w przypadku zakupu lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego, znajdujacego si¢ na terenie wojewddztwa lub miasta o liczbie ludnosci
wyzszej niz 300 000 mieszkancow, dla ktorego ogloszona przez wojewode wartosé
odtworzeniowa 1m? lokalu mieszkalnego jest o co najmniej 25% wyzsza niz warto$¢
ogloszona dla catego kraju. W przypadku gdy lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny
ktérego dotyczy kredyt mieszkaniowy znajduje si¢ na terenie wojewddztwa lub miasta, dla
ktérego ostatnio ogloszony przez wojewode na podstawie art. 12 pkt 12 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia
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1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych jest wyzszy od ostatnio ogtoszonej
przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 3b ust. 4 ustawy z dnia 30
listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektdrych kredytoéw mieszkaniowych,
udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii
gwarancyjnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1446) ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku

mieszkalnego o co najmniej:

— 25% a mniej niz 50%, kwote kapitatu, od ktorej oblicza si¢ doptate do rat oraz kwote
maksymalnego $redniego dochodu brutto gospodarstwa domowego podwyzsza si¢
0 10%,

— 50%, kwote kapitatu, od ktorej oblicza si¢ doptate do rat oraz kwote maksymalnego

sredniego dochodu brutto gospodarstwa domowego podwyzsza si¢ o 20%.

Rozwigzanie takie wynika ze specyfiki polskiego rynku mieszkaniowego, na ktérym ceny
mieszkan w 5 miastach znaczaco odbiegaja od S$redniej. Miasta, w ktérych wartos¢
odtworzeniowa 1m? lokalu mieszkalnego jest obecnie wyzsza o co najmniej 25% od $redniej
krajowej to Gdansk, Poznan, Krakow, Wroctaw. Natomiast miastem, w ktorego wartos¢
odtworzeniowa 1m? lokalu mieszkalnego jest wyzsza o co najmniej 50% od $redniej krajowej,
jest Warszawa. Wprowadzenie korekty dla tych rynkéw pozwoli mieszkancom tych miast
naby¢ mieszkanie z nowym kredytem przy podobnej atrakcyjnosci wzgledem oferty

rynkowe;j.

Art. 11 naklada na banki kredytujace obowiazek cyklicznego przekazywania do BGK
informacji niezbednych do obliczenia wskaznika $redniej kwartalnej stopy procentowe;.
Wskaznik ten ustala¢ bedzie BGK, jako iloczyn wspotczynnika 0,9 i $redniej wazonej stopy
oprocentowania nowo udzielonych kredytow hipotecznych z okresowo stata stopa
procentowa, innych niz kredyt mieszkaniowy i bezpieczny kredyt 2%, gdzie waga bedzie
taczna kwota tych kredytéw. Przepis ten stanowi odzwierciedlenie zasad wprowadzonych juz
dla bezpiecznego kredytu 2%. Projektodawca zamierza zatem wykorzysta¢ wprowadzony dla
bezpiecznego kredytu 2% mechanizm ustalania S$redniego, pomniejszonego o marze

oprocentowania kredytow dostgpnych w ofercie rynkowej do obliczania wysokosci doptat.

W art. 12 ust. 1-3 uregulowano procedurg stuzaca monitorowaniu wydatkow Rzadowego
Funduszu Mieszkaniowego zwigzanych z wyptatami doptat do rat kredytu mieszkaniowego.
Monitorowanie odbywac si¢ begdzie za pomocg sytemu elektronicznego, do ktorego dostep

zapewni bankom kredytujacym BGK. Po otrzymaniu wniosku o kredyt mieszkaniowy objety
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doptatami do rat bank kredytujacy bedzie wprowadzat do tego systemu prognozowane
zgodnie z wnioskiem kredytobiorcy i aktualnym wskaznikiem S$redniej kwartalnej stopy
procentowej, kwoty doptat do rat, jakie w zwigzku z tym kredytem przystugiwalyby
kredytobiorcy. Nastepnie, po rozpatrzeniu wniosku bank kredytujacy bedzie dokonywat
aktualizacji tych kwot, w przypadku gdy ostateczna umowa kredytowa bedzie odbiega¢ od

warunkéw wynikajacych z wniosku.

W ust. 4 wprowadzono przepisy, zgodnie z ktérymi mozliwos¢ sktadania wnioskéw o kredyt
mieszkaniowy udzielany jako kredyt hipoteczny z ratami objetymi doptatami begdzie
zawieszana do konca danego kwartalu w przypadku gdy liczba zlozonych w tym kwartale
wnioskow o taki kredyt przekroczy 15000. Projektodawca chce tym samym dostosowa¢ skale
akcji kredytowej do mozliwosci podazowych rynku i unikng¢ sytuacji, w ktorej cala,
przewidywana na dany rok pula kredytow zostanie udzielona w pierwszych miesigcach
danego roku przy zbyt malo nasyconym ofertami sprzedazy mieszkan rynku. Nowe
rozwigzanie sprawi, ze liczba oséb korzystajacych z kredytu mieszkaniowego rozlozy si¢
W danym roku réwnomiernie. Bedzie to przeciwdziala¢ destabilizacji rynku i ograniczy

wplyw nowego instrumentu na wzrost cen.

W ust. 5 doprecyzowano, ze dla zastosowania mechanizmu z ust. 4 przyjmowac¢ bedzie si¢
tylko jeden wniosek ztozony przez danego kredytobiorce. Powszechna praktyka skladania
wnioskow jednoczesnie w kilku bankach, przy braku takiego rozstrzygnigcia zaburzatby

dzialanie mechanizmu.

Przewiduje si¢, ze przepisy takie obowigzywac beda od 1 stycznia 2025 r. W roku 2024
(zgodnie z art. 29) liczba ztozonych wnioskow skutkujaca zatrzymaniem akcji kredytowej
okreslona zostanie tgcznie dla poziomu 35 000, co podyktowane jest specyfika poczatkowego

okresu dziatania nowego instrumentu.

W art. 13 uregulowano sposob rozliczania si¢ bankow z BGK w zakresie udzielania doptat do
rat. Przyjeto kwartalne okresy rozliczeniowe, co z jednej strony zapewni biezace 1 ptynne
przekazywanie $rodkow, a z drugiej nie generuje przesadnych kosztéw obstugi. Zgodnie
Z proponowanymi rozwigzaniami bank kredytujacy przesyta¢ bgdzie zestawienie naleznych
doptat do zaptaconych przez kredytobiorcoOw rat i na tej podstawie, w terminie 14 dni,
otrzymywa¢ bedzie kwoty naleznych doptat. Nowe przepisy stanowia odzwierciedlenie

przepisOw stosowanych w przypadku bezpiecznego kredytu 2%.
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Art. 14 wskazuje przypadki koniecznosci zwrotu uzyskanego wsparcia uzyskanego po dniu

wystapienia N\W. przypadkow, wraz z terminem zwrotu Srodkow. Zdarzenia dotycza:

— uprawomocnienia si¢ wyroku skazujacego kredytobiorcg za przestgpstwo okreslone
w art. 297 § 1 lub 2 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny (Dz. U. z 2024 r.
poz. 17) ($rodki beneficjent b¢dzie musial zwroci¢ w terminie 45 dni od dnia tego

uprawomocnienia),

— zbycia, zmiany przeznaczenia lub wynajmu mieszkania lokalu albo domu

jednorodzinnego zakupionego ze srodkdw pochodzacych z kredytu mieszkaniowego,

— nabycia innego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, w tym

spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
— ogloszenia upadtosci wzgledem kredytobiorcy,

— wygasnigcia umowy wzgledem kredytobiorcy, ktory w dniu udzielenia tego kredytu
jako jedyny spetiat warunek, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 2, z wyjatkiem
przypadku, gdy zdarzenie to nastgpito w wyniku $mierci tego kredytobiorcy lub gdy
w sktad gospodarstwa domowego kredytobiorcy pozostajagcego strong tej umowy

w dniu tego zdarzenia wchodzi co najmniej jedno dziecko,
— dokonano zmiany oprocentowania na zmienne zgodnie z wnioskiem kredytobiorcy,

— zwrotu kwoty partycypacji wniesionej z wykorzystaniem $rodkéw kredytu

mieszkaniowego,

— wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu ustanowionego w zwiazku
z wkladem mieszkaniowym wniesionym z wykorzystaniem $rodkow kredytu
mieszkaniowego, chyba ze prawo to nie wygasto wzgledem drugiego

Z kredytobiorcow.

O wystgpieniu zdarzenia skutkujacego powstaniem zwrotu kredytobiorca jest zobowigzany
poinformowa¢ bank kredytujacy, z ktorym zawart umowe kredytowa (z wyjatkiem tych,
w ktorych bank sam posiada¢ bedzie wiedzg o przyczynie wygasnigcia — tj. rozwigzanie
umowy z jednym z kredytobiorcow oraz przedterminowej sptaty). Niedopetnienie obowigzku
powodowa¢ bedzie bowiem, ze doptaty bylyby dalej stosowane w sposodb nieuprawniony.
Jesli tak si¢ stanie, a bank uzyska o tym informacje w okresie pozniejszym, kwoty

wyptaconych doptat beda podlegaly zwrotowi wraz z odsetkami. Zwrot dokonywany bedzie
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poprzez rachunek banku kredytujacego, ktory nastepnie bedzie przekazywal uzyskane kwoty
do BGK.

W art. 15 przewidziano mozliwo$¢ wznowienia doptat do rat kredytu mieszkaniowego,
w przypadku gdy ich wygasniecie (brak objecia rat doplatami) nastgpito w zwigzku
Z wynajeciem catosci albo czesci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego nabytego
(w tym z nabyciem spoldzielczego wtasnosciowego lub lokatorskiego prawa do lokalu albo
wynajetego po wplaceniu objetej kredytem mieszkaniowym partycypacji) albo
wybudowanego z wykorzystaniem kredytu mieszkaniowego albo z jego uzyczeniem
w cato$ci innej osobie. Rozwigzanie takie pozwoli osobie, ktora ponownie zamieszka w takim
mieszkaniu dalej korzysta¢ z preferencyjnego modelu sptaty oferowanemu przez kredyt
mieszkaniowy. Jest to odpowiedz na ztozone sytuacje zyciowe kredytobiorcow, ktorzy majac
mozliwos$¢ korzystania z innego miejsca zamieszkania, np. w nieruchomosci matzonka,
mogliby obawia¢ si¢ wynajecia kredytowanej nieruchomosci, wiedzac, ze w przypadku

potrzeby ponownego w niej zamieszkania ponosi¢ beda wyzsze optaty zwigzane z kredytem.

W art. 16 w celu wzmocnienia wptywu proponowanych rozwigzan na poprawe¢ zdolnosci
kredytowej gospodarstw domowych przewiduje si¢ szczegélne rozwigzania pozwalajace
zachowaé nizsza wysoko$¢ obcigzen kredytowych rowniez po okresie stosowania doptat,
zabezpieczajagc dodatkowo kredytobiorcow o relatywnie nizszych dochodach przed
skokowym wzrostem raty kredytu po zakonczeniu okresu stosowania wsparcia. Po uzyskaniu
doptaty do pelnej liczby rat bank kredytujacy na wniosek kredytobiorcy, ktory w miesigcu
uzyskania ostatniej doptaty nie ma ukonczonych 50 lat, bedzie zobowigzany do wydtuzenia
okresu splaty kredytu mieszkaniowego, jezeli pierwsza rata bez doplaty bedzie wyzsza niz
pierwsza rata z doptatg. Wydtuzenie okresu kredytu zgodnie z tym przepisem bedzie mogto
wynie$¢ nie wiecej niz 5 lat.

Rozdzial 4 projektu ustawy dotyczy os§wiadczen kredytobiorcow.

Art. 17 przesadza, ze oswiadczenia sktadane przez kredytobiorcow na potrzeby weryfikacji
spelniania przez nich warunkéw do stosowania doptat, skladane beda pod rygorem

odpowiedzialnos$ci karnej za sktadanie fatlszywych oswiadczen.

Art. 18 wprowadza mozliwo$¢ dokonywania przez bank kredytujacy kontroli prawdziwosci
sktadanych o$wiadczen w okresie 5 lat od dnia ich zloZenia oraz otrzymywania dopfat,
W okresie ich stosowania. Sposob takiej kontroli okresli umowa kredytowa (ust. 2).

O stwierdzonych naruszeniach banki bedg informowaé BGK, ktéory umocowany zostat jako
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wilasciwy do dochodzenia zwrotow, z mozliwoscig dalszego powierzenia tego zadania

bankom kredytujacym.

Rozdzial 5 wprowadza przepisy dotyczace bankow kredytujacych udzielajacych kredytu

mieszkaniowego.

Zgodnie z art. 19 ust. 1 bank kredytujacy moze udzieli¢ kredytu mieszkaniowego, jezeli
W dniu zlozenia wniosku o udzielenie tego kredytu, zgodnie z ogdlnodostgpng oferta tego
banku mozliwe jest zawarcie z tym bankiem umowy, o ktorej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy
Z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe, chyba ze
bank ten jest bankiem hipotecznym w rozumieniu dziatu III ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.

o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 110).

Zgodnie z art. 19 ust. 2 bank kredytujacy moze udzieli¢ kredytu mieszkaniowego jako kredyt
hipoteczny, jezeli w dniu zlozenia wniosku o udzielenie tego kredytu, zgodnie
z ogélnodostepng oferta tego banku mozliwe jest uzyskanie takie kredytu réwniez

w warrancie konsumenckim.

Celem obu przepisow jest zapewnienie dostepnosci w ofercie bankow produktow mniej
popularnych i atrakcyjnych z punktu widzenia bankéw niz kredyt mieszkaniowy udzielany
jako kredyt hipoteczny, a spolecznie istotnych i waznych z punktu widzenia polityki

mieszkaniowej.

Art. 20 wskazuje, ze umowe¢ uprawniajaca do udzielania kredytow mieszkaniowych BGK
zawiera z bankiem na wniosek tego banku, a takze wymienia niezbgdne elementy tejze
umowy. BGK prowadzi na swojej stronie internetowej wykaz bankow kredytujacych

uprawnionych do udzielania kredytow mieszkaniowych (ust. 2).

Art. 21 daje bankom kredytujacym mozliwo$¢ przeniesienie wierzytelnosci dotyczacych
splaty kapitatu i odsetek kredytu mieszkaniowego na inny bank w przypadkach okreslonych
W niniejszym przepisie. Rozwigzanie takie jest zgodne z systemem funkcjonowania bankow

I wprowadza elastyczno$¢ obstugi instrumentu w catym okresie jego dziatania.
Rozdzial 6 projektu ustawy dotyczy zmian w przepisach obowigzujacych.

Zmiana proponowana w art. 22 w zakresie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i1 hipotece (Dz. U. z 2023 r. poz. 1984) dotyczy udostepniania
Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu, do realizacji jego zadah ustawowych,

informacji gromadzonych w centralnej bazie danych ksigg wieczystych. W obecnym stanie
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prawnym UFG moze wystgpi¢ do Ministra Sprawiedliwosci o zgod¢ na wyszukiwanie ksiag
wieczystych w centralnej bazie danych ksigg wieczystych tylko w celu realizacji zadan
zwigzanych z obstuga Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, okreslonych w rozdziale
8 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Proponowana zmiana
w art. 36* ust. 8 rozszerza te mozliwo$é na realizacje innych zadan ustawowych UFG
dotyczacych bezpieczenstwa rynku ubezpieczeniowego. Sa one zwigzane przede wszystkim
z prowadzeniem, na podstawie art. 102a ustawy z dnia 22 maja 2003 r. 0 ubezpieczeniach
obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym 1 Polskim Biurze
Ubezpieczycieli Komunikacyjnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 2500), informatycznej bazy danych
w zakresie niezbednym do identyfikacji, weryfikacji i przeciwdziatania naruszeniu interesoOw
uczestnikow rynku ubezpieczeniowego. Baza obejmuje m.in. informacje o umowach
ubezpieczenia, ktorych przedmiotem s3 nieruchomo$ci, a takze o wyplaconych
odszkodowaniach i §wiadczeniach z tytulu tych ubezpieczen. Jednym z celow jej prowadzenia
jest identyfikacja 1 weryfikacja zjawisk przestgpczosci ubezpieczeniowej. Mozliwosé
pozyskania, w drodze uslug systemowych, danych o statusie prawnym nieruchomosci,
gromadzonych w ksiggach wieczystych, przyczyni si¢ do bardziej efektywnej realizacji tych

zadan.

W art. 23 zawarto zmiany w ustawie z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 226 i 232) wprowadzajac zwolnienie od podatku

dochodowego rowniez dla nowego, przewidzianego niniejsza ustawa, programu.

Przepisy art. 24-26 wprowadzaja zmiany przepisach, ktore majg stanowi¢ podstawe

utworzenia i funkcjonowania Portalu Danych o Obrocie Mieszkan.

Zaproponowana w art. 24 zmiana w art. 102a ust. 5a ustawy z dnia 22 maja 2003 r.
0 ubezpieczeniach obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim
Biurze Ubezpieczycieli Komunikacyjnych ma na celu zapewnienie komplementarno$ci
przetwarzanych przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny danych w zakresie
niezbednym do identyfikacji, weryfikacji 1 przeciwdziatania naruszeniu interesOw
uczestnikow rynku. Przyjecie zmiany polegajacej na dostepie UFG do danych
zgromadzonych w Ewidencji Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego oraz Portalu DOM
pozwoli zwigkszy¢ efektywno$¢ ochrony interesow uczestnikow zaréwno rynku
ubezpieczeniowego, jak 1 mieszkaniowego, co ma szczegdlne znaczenie w przypadku

nabywania nieruchomo$ci z pomoca $rodkow pochodzacych zkredytow hipotecznych
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i wymogoéw bankéw w zakresie obligatoryjnoSci posiadania ochrony ubezpieczeniowej

nabywanej nieruchomosci.

W art. 25 zawarto propozycj¢ zmiany art. 72 ust. 6 pkt 7a ustawy z dnia 1 marca 2018 r.
0 przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1124, z pdézn. zm.), ktora pozwoli Szefowi Krajowej Administracji Skarbowej (,,KAS”)
pozyskiwa¢ dodatkowe dane dotyczace transakcji mieszkaniowych od notariuszy na potrzeby
realizacji jego obowigzkow wynikajacych z ustawy. Usprawni to tym samym prace
administracji skarbowej i zredukuje ryzyko popetnienia btedow przy wpisywaniu danych.
Dane te beda mogly by¢ dodatkowo wykorzystywane dla celéw dziatania Portalu DOM.
Jednocze$nie wyzszy naklad pracy notariuszy powinien by¢ zrekompensowany wigksza
liczba obstugiwanych transakcji, @ co za tym idzie — wyzszymi przychodami zwigzanymi

z programem wsparcia osob korzystajacych z kredytu mieszkaniowego.

Podstawowe dla funkcjonowania Portalu Danych o Obrocie Mieszkan modyfikacje prawne
zawiera art. 26. Proponuje si¢ W nim wprowadzenie zmian w ustawie z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (,,ustawa deweloperska”) w celu stworzenia
podstawy prawnej do uruchomienia i dziatania Portalu DOM. Z tego wzgledu w art. 26 pkt 1
proponuje si¢ uzupelnienie zakresu przedmiotowego ustawy deweloperskiej (art. 1)
0 wskazanie, ze okresla ona takze zasady dziatania i udostgpniania informacji z Portalu DOM
oraz sposob pozyskiwania danych i informacji do tego portalu. Pozostate zmiany objety

nastgpujace rozwigzania.

Ramy prawne dziatania Portalu DOM okresla rozdziat 8a (art. 26 pkt 6). W art. 56a
przesadzono, ze Portal DOM bedzie punktem powszechnego dostepu do informacji
statystycznych na temat cen transakcyjnych lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych
w przekrojach wskazanych w ustawie deweloperskiej. Utworzenie, utrzymanie i prowadzenie
Portalu DOM powierzono Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu (art. 56a ust. 1).
Wybor tego podmiotu zostal podyktowany jego dotychczasowym zaangazowaniem
w dziatania stuzace ochronie praw nabywcow mieszkan. Wykorzystanie istniejacych struktur
przyczyni si¢ ponadto do ograniczenia nie tylko kosztow postawienia i funkcjonowania
szeroko pojetej infrastruktury nowego systemu, ale rdwniez obowigzkow informacyjnych
podmiotow zaangazowanych w system. Pozwoli takze na zaadaptowanie do tego systemu

dobrych praktyk wypracowanych w toku dziatania Ewidencji.
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Jak wspomniano, w celu zapewnienia kompletnos$ci danych dotyczacych transakcji na rynku
mieszkaniowym Portal DOM bedzie tworzony i prowadzony w oparciu o trzy zrodia danych

mieszkaniowych:

— dane z rynku pierwotnego dotyczace umoéOw w zakresie mieszkan i domow
jednorodzinnych objetych obowigzkiem prowadzenia mieszkaniowego rachunku
powierniczego, pozyskiwane od podmiotdw profesjonalnych obowigzanych

do zgtaszania danych do Ewidencji Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego,

— dane z rynku pierwotnego dotyczace uméw sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych
nieobjetych obowigzkiem prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego,
pozyskiwane od podmiotow profesjonalnych nieobjetych obowigzkiem zglaszania

danych do Ewidenciji,

— dane z rynku pierwotnego 1 wtdrnego przekazywane przez Szefa Krajowej
Administracji Skarbowej w oparciu o informacje wynikajace z aktow notarialnych

zglaszanych przez notariuszy.

We wszystkich tych przypadkach katalog danych i informacji pozyskiwanych na potrzeby
Portalu DOM zostal ograniczony wytacznie do danych motywowanych celami portalu.
Ogranicza to ryzyko wystapienia sytuacji wykorzystania na potrzeby Portalu DOM tych
danych z Ewidencji, ktore stuzg wylacznie ochronie transakcji podejmowanych na gruncie
ustawy deweloperskiej 1 monitorowaniu ptynnosci  Deweloperskiego  Funduszu

Gwarancyjnego (,,DFG”).

W  zakresie pierwszego zrodta, w celu niepowielania obowiazkéw informacyjnych
deweloperow zaangazowanych w tworzenie systemu informacji o cenach transakcyjnych
mieszkan, dane niezbedne do uruchomienia i prowadzenia Portalu DOM bedg przekazywane
z Ewidencji [dotyczy to zarowno danych juz zgromadzonych w Ewidencji, jak i danych
gromadzonych w niej w przysztosci (art. 56a ust. 2 pkt 1)]. Przesadzenie to wymaga
uzupetienia wskazanych w art. 50 ust. 2 ustawy deweloperskiej kategorii danych i informacji
zglaszanych do tego rejestru w zakresie umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 ustawy
(art. 26 pkt 3). Poza gromadzonymi juz w Ewidencji danymi identyfikujagcymi nabywce
(wtym PESEL), data zawarcia umowy deweloperskiej oraz numerem ksiegi wieczystej
nieruchomosci objetej umowa i adresem tej nieruchomosci, uzytecznymi takze w kontekscie
dziatania Portalu DOM, zgloszenia do Ewidencji beda wymaga¢ rodzaj obiektu bedacego

przedmiotem umowy, cena lokalu / domu jednorodzinnego, jego powierzchnia uzytkowa,
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liczba pokoi, kondygnacja budynku, na ktorej znajduje si¢ lokal mieszkalny objety umowa
oraz liczba kondygnacji tego budynku, a takze termin zakonczenia prac budowlanych oraz
dane identyfikujace akt notarialny. Ostatnia dana nie bedzie jednak dotyczyla umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wilasnosci nieruchomosci mieszkaniowej na nabywce,
a dopiero umowy przenoszacej] wlasnos¢ tej nieruchomosci. Ma to przyczyni¢ si¢
do sprawniejszej weryfikacji przez UFG danych z rynku pierwotnego w celu uniknigcia
powielania w Portalu DOM danych i informacji dotyczacych tych samych transakcji wskutek
pozyskiwania tych kategorii danych z réznych zrodet (od deweloperéw oraz od notariuszy

za posrednictwem KAS).

Obecnie przekazywane do Ewidencji dane i informacje nie pozwalaja na okreslenie realnych,
rynkowych cen nieruchomosci bedacych przedmiotem umow zawieranych z nabywcami.
Dane i1 informacje o umowach, o ktéorych mowa w art. 2 ust. 1 ustawy deweloperskie;j,
W szczegblnosci dane o cenie lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego,
s jednoczesnie jednymi z kluczowych danych na etapie wyptaty srodkéw z DFG na rzecz
nabywcow. Pozyskanie dodatkowych danych i informacji w tym zakresie przetozy si¢
na bardziej efektywne szacowanie kosztow potencjalnych wyplat z DFG w przypadku
odstapienia przez nabywce od umowy. Wptynie réwniez na usprawnienie, a co za tym idzie,
na przyspieszenie procesu ewentualnej weryfikacji wnioskdw nabywcow wystepujacych
o0 wyptate srodkéw z DFG w przypadku odstapienia od umowy, co moze przyczyni¢ si¢

do skrocenia okresu dokonywania przez DFG zwrotow $rodkéw na rzecz nabywcow.

Zgodnie ze zmiang proponowang w art. 51 ust. 1 informacje identyfikujace akt notarialny
beda przekazywane przez banki 1 spétdzielcze kasy oszczednosciowo-kredytowe (ze wzgledu
na fakt, ze podmioty te pozyskuja te informacje w celu stwierdzenia, czy moga wyplaci¢
deweloperowi ostatnig transz¢ S$rodkéw z mieszkaniowego rachunku powierniczego),
natomiast pozostate dane - przez deweloperow na dotychczasowych zasadach

obowigzujgcych przy realizacji obowigzku zgtoszenia do Ewidencji (art. 26 pkt 4).

Poszerzenie katalogu gromadzonych w Ewidencji danych i informacji o umowach skutkuje
objeciem dewelopera sankcja wstrzymania wyptaty $rodkow z mieszkaniowego rachunku
powierniczego rowniez z tytulu nieprzekazania do Ewidencji nowych kategorii danych
I informacji. Glownym celem funkcjonowania Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego
jest ochrona s$rodkow wptacanych przez nabywcow na poczet zawartych umow, ktora
realizowana jest poprzez gwarancje¢ zwrotu srodkOw nabywcy m.in. w przypadku odstgpienia

przez niego od umowy. Cel ten realizowany jest w oparciu o Ewidencje, w ktorej gromadzone
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sg dane i informacje przekazywane przez podmioty zasilajagce — instytucje finansowe
I deweloperow. Funkcja rejestrowa zapewnia mozliwos¢ weryfikacji prawidlowosci
wykonywania obowigzkow sprawozdawczych podmiotéw zasilajacych wobec DFG. Objecie
poszerzonego zakresu danych i informacji o umowach, o ktéorych mowa w art. 2 ust. 1,
wspomniang sankcjg zapewni kompletnos¢ 1 odpowiednig jako$¢ danych i1 informacji

przekazywanych do Ewidencji, co umozliwi realizacj¢ ustawowych celéw DFG.

Uzupetnienie katalogu danych i informacji pozyskiwanych od podmiotoéw profesjonalnych
obowigzanych do przekazywania danych do Ewidencji o dodatkowe kategorie danych oraz
konieczno$¢ pozyskania na potrzeby Portalu DOM kompletnych danych w zarysowanym
zakresie rowniez o umowach wpisanych juz do Ewidencji (oraz o zwigzanych z przedmiotem
tych umow umowach przenoszacych wilasno$¢ nieruchomosci mieszkaniowej na nabywce)
uzasadniajg takze potrzebe wprowadzenia przepisOw dostosowujacych (art. 29, art. 30
iart. 31). Art. 29 i art. 30 obliguja instytucje finansowe i deweloperow, ktorzy zglosili juz
dane do Ewidencji, do przekazania dodatkowych danych w tym przedmiocie (tj. w zakresie
umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 ustawy deweloperskiej, oraz aktu notarialnego
zawierajagcego przeniesienie na nabywce¢ prawa wilasnos$ci nieruchomosci, ktorej dotyczy
zgloszona umowa, o ktoérej mowa w art. 2 ust. 1). Sze§ciomiesi¢czny termin na realizacj¢ tego
obowiazku, rozpoczynajacy bieg od dnia wejScia w zycie tych dwoch przepisow
dostosowujacych, zostal podyktowany potrzebg zapewnienia adresatom norm odpowiedniego
czasu na dokonanie uzupetnienia. Art. 31 wprowadza natomiast termin do przekazania
z Ewidencji do Portalu DOM danych i informacji, w przypadku ktorych obowigzek
przekazania do Ewidencji istnial przed dniem wejScia w Zycie omawianego przepisu
dostosowujacego (tj. dla pierwszego przekazania zasobu z tej grupy danych i1 informacji
do portalu). Mowa tu zatem zarowno o danych i informacjach zgromadzonych w Ewidencji
przed dniem wejscia w zycie omawianego przepisu dostosowujacego, jak i 0 danych
i informacjach, w odniesieniu do ktoérych zdarzenie skutkujgce obowigzkiem przekazania
do Ewidencji zaistniato przed dniem wejscia w zycie omawianego przepisu, ale same dane
I informacje nie zostaly jeszcze przed dniem wejscia tego przepisu do Ewidencji przekazane.
Termin ten jest jednocze$nie wyjatkiem od ustawowego terminu przekazywania tych danych
i informacji, wskazanego w dodawanym art. 56b ust. 1 pkt 1. Ma przyczyni¢ si¢
do zapewnienia jak najwickszego stopnia kompletno$ci zasobow przetwarzanych w Portalu
DOM. Jednorazowe zasilenie portalu danymi gromadzonymi w Ewidencji prowadzonej przez

UFG od 2021 r. pozwoli tez na uruchomienie czesci funkcjonalnosci portalu, zanim
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rozpocznie si¢ okres obowigzkowego jego zasilania przez pozostate obowigzane podmioty

profesjonalne oraz Szefa KAS.

Taki sam katalog danych i informacji bedzie pozyskiwany w zakresie drugiego zrédta danych
(art. 56a ust. 2 pkt 2). W tym przypadku, z uwagi na brak obowigzku przekazywania danych
i informacji o umowach sprzedazy, o ktorych mowa w art. 3 pkt 1 i art. 4 pkt 1, do Ewidencji,
wspomniane kategorie danych i informacji beda przekazywane przez podmioty profesjonalne
bezposrednio do Portalu DOM. W przeciwienstwie do danych i informacji dotyczacych
umoéw objetych obowigzkiem zgloszenia do Ewidencji, dotyczy¢ to bedzie przy tym
wylacznie nowych transakcji, tj. transakcji dokonywanych po wejSciu w zZycie

znowelizowanych przepisow.

Podobny katalog kategorii danych i informacji przyjeto tez w kontekscie trzeciego zrodta
danych (art. 56a ust. 2 pkt 3). W tym przypadku jednak, z uwagi na brak mozliwosci
pozyskania z aktow notarialnych danych dotyczacych liczby kondygnacji budynku, w ktérym
znajduje si¢ lokal mieszkalny objety umowa, oraz terminu zakonczenia robot budowlanych
dotyczacych budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal mieszkalny objety umowa, albo domu
jednorodzinnego objetego umowa, wykreslono te kategorie danych z katalogu. Nie wptynie
to jednak znaczaco na warto$¢ poréwnawcza dokonywanych zestawien statystycznych

ze wzgledu na ogromne zréznicowanie zbywanych nieruchomosci.

Ze wzgledu na fakt, ze ostatnie zrodto danych funkcjonuje czgSciowo poza systemem umow
regulowanych ustawa deweloperska i zakresem definicyjnym tej ustawy, konieczne bylo
rozszerzenie na potrzeby tej kategorii definicji nabywcy (funkcjonujacej obecnie w ustawie
tylko w kontekscie czesci rynku pierwotnego) na pozostate osoby fizyczne, ktore nabywaja
mieszkania albo domy jednorodzinne na rynku pierwotnym oraz na osoby, ktére nabywaja

mieszkania albo domy jednorodzinne na rynku wtornym (art. 56a ust. 3).

Wybor takiego zakresu danych i informacji pozyskiwanych na potrzeby Portalu DOM jest
umotywowany celem jego uruchomienia i projektowanymi funkcjonalno$ciami. Zebrane dane
maja umozliwia¢ prezentacj¢ danych statystycznych w przekrojach terytorialnym, czasowym
1 rodzajowym, pozwalajagc osobom zainteresowanym nabyciem mieszkania lub domu
zorientowanie si¢ w cenach nieruchomo$ci mieszkaniowych na wybranym terenie
I W wybranym czasie, a w konsekwencji wybor najkorzystniejszej oferty z grona im
dostgpnych. Szczegotowe informacje, takie jak np. informacje pozwalajace na ustalenie wieku

nabywcy, bedg natomiast dostepne wylacznie ograniczonemu gronu podmiotdéw realizujacych
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zadania publiczne i tylko wowczas, jezeli beda one niezbedne do realizacji zadan ustawowych

tych podmiotow.

W celu zapewnienia wiarygodnej i aktualnej informacji o podstawowych transakcjach
na rynku pierwotnym dane i informacje z Ewidencji bgda przekazywane do Portalu DOM,
Z wyjatkiem pierwszego przekazania danych i informacji (art. 31), niezwtocznie, nie pozniej
niz wterminie 7 dni od dnia przekazania przez wlasciwe podmioty tych danych
lub informacji do Ewidencji (art. 56b). Dane i informacje dotyczace uméw sprzedazy
mieszkan 1 domdéw jednorodzinnych na rynku pierwotnym beda przekazywane przez
podmioty profesjonalne nieobjete obowigzkiem zgloszenia do Ewidencji takze
za posrednictwem systemu teleinformatycznego. W celu ograniczenia niedogodnosci dla
uczestnikdw systemu, przy ustalaniu terminu przekazywania tych danych i informacji rowniez
odniesiono si¢ do rozwigzan funkcjonujacych w konteks$cie zglaszania danych do Ewidencji.
Przyjeto, ze podmiot profesjonalny przekazuje dane lub informacje niezwtocznie, nie pdzniej
niz w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy, ktorej te dane lub informacje dotyczg. Zasady,
sposob 1 termin przekazywania danych i informacji z rynku pierwotnego i wtdrnego okresli

natomiast umowa zawarta mi¢dzy UFG a Szefem KAS.

W celu zapewnienia regularnego dostarczania przez podmioty profesjonalne do Portalu DOM
danych 1 informacji o umowach sprzedazy na rynku pierwotnym oraz rzetelnej realizacji tego
obowigzku niezbedne jest zaprojektowanie przepisow przewidujacych  sankcje
za niewypetnianie obowigzkéw w tym przedmiocie réwniez w odniesieniu do podmiotéw
profesjonalnych nieobjetych obowigzkiem zglaszania danych i informacji do Ewidencji.
Przepisy w tym zakresie zostaly zaproponowane w art. 26 pkt 7-9 (art. 60a—60c, art. 61
i art. 63).

Oparcie jednego ze zrodet danych i informacji dla Portalu DOM na Ewidencji wymaga
upowaznienia UFG do gromadzenia i przetwarzania danych i informacji zawartych
w Ewidencji rowniez w tym celu (art. 26 pkt 5). Dane i informacje pozyskiwane na potrzeby
Portalu DOM UFG bedzie natomiast przetwarzal w trzech celach (art. 56¢ ust. 1). Pierwszym
z nich bedzie udostgpnianie tych danych i informacji ustawowo wskazanym podmiotom
(art. 56d) dla realizacji ich ustawowych zadan. Katalog tych podmiotow zostat
zaprojektowany w oparciu o wspomniane zadania oraz dziatania tych podmiotow w obszarze
statystyki mieszkaniowej. Dane 1 informacje gromadzone w Portalu DOM beda im
udostgpniane w szczegolnosci na potrzeby prowadzenia poglebionych badan i analiz sytuacji

na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w celu adekwatnego do niej reagowania
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na zjawiska i1 trendy ujawniajgce si¢ w badanym obszarze. Dla usprawnienia wspotpracy
w tym przedmiocie zaproponowano ponadto, by dane i informacje z Portalu DOM byly
udostepniane tym podmiotom rowniez na podstawie jednorazowego uproszczonego wniosku

pod warunkiem, ze dany podmiot spelnia wymogi w zakresie bezpieczenstwa danych.

Drugim celem przetwarzania danych i informacji gromadzonych w Portalu DOM przez UFG
bedzie udostgpnianie w Portalu DOM informacji o cenach transakcyjnych lokali
mieszkalnych i domdéw jednorodzinnych (art. 56e). Jak wcze$niej wspomniano, funkcjg
Portalu DOM jest upublicznianie odpowiednio zagregowanych informacji statystycznych
na temat cen transakcyjnych nieruchomos$ci mieszkaniowych ulatwiajacych podejmowanie
decyzji zakupowych, uniemozliwiajacych jednak ustalenie szczegdétowych danych
w przedmiocie konkretnych transakcji. Z tego wzgledu beda tu upubliczniane informacje
0 liczbie transakcji oraz cenach transakcyjnych objetych tymi transakcjami lokali
mieszkalnych 1 doméw jednorodzinnych w lokalizacji, okresie i przekroju rodzajowym
wybranych lacznie przez uzytkownika Portalu DOM. Dla zapewnienia wlasciwej ochrony
interesOw stron stosunkow prawnych objetych danymi i informacjami przekazywanymi
do Portalu DOM oraz ich danych, w tym dla wyeliminowania ryzyka ustalenia danych
konkretnych nabywcoéw 1 danych dotyczacych konkretnych transakcji, zaproponowano
mechanizm, zgodnie z ktorym wyniki oparte na wybranych przez uzytkownika Portalu DOM
parametrach beda mu prezentowane pod warunkiem, ze liczba opartych na tych parametrach
lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych i nabywcéw bedzie wyzsza niz trzy.
Uzytkownik Portalu DOM bedzie mogt np. okresli¢ zakres czasowy oraz lokalizacje
transakcji. Dane zostang zaprezentowane tylko, jezeli speilniajg ww. warunki. Przyktadowo,
jezeli na danej ulicy zawarto w wybranych przekrojach czasowo-rodzajowych tylko
3 transakcje, dane nie beda udostepniane. Te same dane moga by¢ natomiast wykorzystane
dla zobrazowania transakcji na wyzszym poziomie terytorialnym (np. dzielnicy lub gminy).
Ogranicza to ryzyko ujawnienia danych wrazliwych dla stron umoéw, w tym wylacza ryzyko
wystgpienia sytuacji, w ktorej wskutek doboru parametrow przez uzytkownika Portalu DOM

zostanie wyszukany tylko jeden wynik.

Zaklada si¢, ze dane bedzie mozna sortowaé wedlug wszystkich przekrojow rodzajowych
danych i informacji gromadzonych w Portalu DOM, np. liczby pokoi, powierzchni
uzytkowych, rynku pierwotnego Ilub wtornego, domu jednorodzinnego Ilub lokalu

mieszkalnego, umiejscowienia na danej kondygnacji itp.

38



Majac na wzgledzie charakter Portalu DOM jako punktu dostegpu do informacji
statystycznych o cenach transakcyjnych nieruchomos$ci mieszkaniowych w réznych
przekrojach czasowych oraz cele dziatania Portalu DOM przesadzono jednoczesnie, ze dane
i informacje gromadzone w Portalu DOM beda usuwane najpdzniej z dniem zakonczenia

dziatania Portalu DOM (art. 56¢ ust. 2).

Realizacja zadania utworzenia, utrzymania i rozwijania Portalu DOM wigze si¢ dla UFG
Z dodatkowymi kosztami finansowymi. Majac na wzgledzie fakt, ze Portal DOM ma shuzy¢
ochronie praw nabywcéw mieszkan, a jego budowa bedzie dokonywana w szczegdlnosci
w oparciu o struktury informacyjne prowadzonej przez UFG Ewidencji Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego, w art. 26 pkt 2 proponuje si¢ uzupelnienie art. 48 ustawy
deweloperskiej o wskazanie, ze wspomniane wyzej koszty beda finansowane ze $rodkow
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego. Tym samym nie przewiduje si¢ kosztow w tym

przedmiocie po stronie budzetu panstwa.

W art. 27 zawarto zmiany w ustawie z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie
mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2%. Biorac pod uwage, ze wprowadzany projektem
kredyt mieszkaniowy jest instrumentem opartym na podobnym mechanizmie co bezpieczny
kredyty 2% 1 de facto go zastgpujacym, projektodawca zdecydowat si¢ na wykorzystanie
dzialajacych juz 1 uruchomionych dla tego kredytu narzedzi informatycznych, mechanizmow
pozyskiwania danych raz instrumentu korygujacego. Z jednej strony utatwi¢ ma to wdrazanie
nowego instrumentu, a z drugiej zapewni¢ powinno sprawng obsluge wygaszanego
bezpiecznego kredytu 2% 1 rodzinnego kredytu mieszkaniowego w latach nastgpnych.

Poszczegolne zmiany dotycza:

— W pkt 1 rozszerzono objecie systemem ewidencji doptat prowadzonym przez BGK
monitorowanie wydatkéw zwigzanych z doptatami do rat kredytu mieszkaniowego.
Projektodawca proponuje tym samym, aby uruchomiony dla bezpiecznego kredytu 2%
system zostal dostosowany do obslugi nowych kredytdow mieszkaniowych bez

koniecznosci tworzenia dla nich nowego narzgdzia.
- wpkt2:

e W lit. a proponuje si¢ zmiang art. 9b ust. 4 zmienianej ustawy okreslajacego
sposob ustalania i obliczania wskaznika $redniej kwartalnej stopy procentowe;j
ustalanej, przez BGK z uwzgl¢dnienie danych z bankow udzielajagcych kredytu

mieszkaniowego,
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e W lit. b uzupehia si¢ przepisy dotyczace obliczania $redniej wazonej stopy
oprocentowania nowo udzielonych kredytow hipotecznych z okresowo statg

stopa procentowg o odniesienie do kredytu mieszkaniowego,

Zmiany te koresponduja z regulacja art. 11 projektu, w ktorym wprowadzono
obowiazek przekazywania danych na potrzeby obliczania $redniej kwartalnej stopy
procentowej przez banki udziclajagce kredytow mieszkaniowych, oraz art. 8 ust. 4
W ktérym obliczany na podstawie zmienianych przepisow wskaznik kwartalnej stopy
procentowej wykorzystano w mechanizmie obliczania wysokosci doptat. Przesadzajac
o wykorzystaniu mechanizmu wskaznika kwartalnej stopy procentowej do obliczania
doptat w kredycie mieszkaniowym projektodawca zamierza zapewnié sprawne
wdrozenie nowego instrumentu (od poczatku jego dziatania bgdzie on mdgl bazowacé
na danych zebranych na potrzeby bezpiecznego kredytu 2%) oraz zapewnienie
trwatego doptywu danych na potrzeby obstugi bezpiecznego kredytu 2% (poniewaz
kredyt ten ma nie by¢ juz udzielany dane do obliczania wysokosci doptat zapewnia

dane przekazywane przez banki udzielajace kredytow mieszkaniowych).

w pkt 3 wprowadza si¢ date¢ graniczng dla udzielania bezpiecznych kredytow 2% oraz
rodzinnych kredytow mieszkaniowych, ktore bedg mogly zosta¢ udzielone jedynie do
czasu wejscia w zycie niniejszej ustawy. Decyzja o wstrzymaniu udzielania
rodzinnych kredytow mieszkaniowych skorelowana jest z ograniczeniem limitu
wydatkow budzetowych jaki w obowiazujacych przepisach jest zabezpieczony na
kolejne lata w zwigzku z finansowaniem sptat rodzinnych (pkt 6), natomiast
wygaszenie bezpiecznego kredytu 2% nastgpito juz faktycznie z dniem 2 stycznia
2024 r. wraz z osiggnigciem limitow przewidzianych na niego wydatkow budzetu

panstwa.
w pkt 4 wprowadza si¢ zmiany w art. 11:

e W lit. a uzupelia si¢ przepisy dotyczace udzielania gwarancji wktadu

wiasnego przez BGK o odniesienie do nowego kredytu mieszkaniowego,

e w lit. b wskazuje si¢, ze koszty wynagrodzenia przystugujace BGK z tytulu
obstlugi Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego, zalicza si¢ do kosztow

realizacji zadan, pokrywanych ze srodkow tego Funduszu,
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e w lit. ¢ uzupehia si¢ ust. 3 pkt 2—4 dotyczace pochodzenia S$rodkéw
Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego o odniesienia do nowego kredytu

mieszkaniowego,

e w lit. d uzupehnia si¢ ust. 4 dotyczacy umowy zawieranej pomi¢dzy Ministrem
wilasciwym do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa a BGK, okreslajacej finansowanie
i obstuge Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego w zakresie nowego
programu, w tym sposob obliczania $redniej wazonej stopy oprocentowania
kredytow hipotecznych z okresowo stata stopg procentowa o odniesienia do

nowego kredytu mieszkaniowego,

e w lit. e wprowadza si¢ zmiany w ust. 7 dotyczacym rocznego planu
finansowego Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego o odniesienia do nowego

kredytu mieszkaniowego;

Powyzsze zmiany maja za zadanie dostosowanie obstugi Rzadowego Funduszu
Mieszkaniowego do nowych zadan zwigzanych z wprowadzanym kredytem

mieszkaniowym.

— w pkt 5 wprowadza si¢ zmian¢ majaca na celu dostosowanie brzmienia przepisow art.
16 zmienianej ustawy. Poniewaz dotychczasowe zadania wynikajace ze zmienianej
ustawy poszerza si¢ 0 nowy komponent, konieczne jest doprecyzowanie przepisu art.
16 zmienianej ustawy w taki sposob, aby nie pozostawiato watpliwosci, ze okreslone
w niej limity odnosza si¢ réwniez do zobowigzan gwarancyjnych zwigzanych
z dziataniem wprowadzanego kredytu mieszkaniowego. Jednoczesnie, w zwigzku
z zakonczeniem dziatania instrumentu rodzinnych kredytéw mieszkaniowych
W przepisie dokonuje si¢ korekty limitow wydatkdw zwigzanych z gwarancjami

I sptatami rodzinnymi, jakie miaty by¢ w jego ramach stosowane.

— W pkt 6 dokonuje si¢ zmiany art. 17 ustawy zmienianej w taki sposob, aby przepis ten
odnosit si¢ réwniez do gwarancji udzielanych w ramach wprowadzanego kredytu
mieszkaniowego. Organem wlasciwym do monitorowania wykorzystania limitow
wyplat jest minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

W art. 28 zawarto zmiany w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy panstwa

W oszczedzaniu na cele mieszkaniowe (Dz. U. z 2023 r. poz. 1114). Ich zakres obejmuje
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zarowno korekty w sposobie funkcjonowania kont mieszkaniowych jak réwniez zmiany
wynikajace z zastgpienia instrumentu bezpiecznego kredytu 2% oraz rodzinnego kredytu
mieszkaniowego nowym instrumentem kredytow mieszkaniowych. Poszczegdlne zmiany

dotycza:

— w pkt 1 lit. a proponuje si¢ zmiang, zgodnie z ktérg zamkniecie konta mieszkaniowego
w zwiazku z niedokonaniem na nie zadnej wptaty nie bedzie wytaczato mozliwosci

jego ponownego otworzenia;

- w pkt 1 lit. b proponuje si¢ zniesienie limitu wieku dla rozpoczecia oszczedzania
z wykorzystaniem kont mieszkaniowych. Instrument ten i tak cieszy si¢ najwieksza
popularnoscig wsréd osob miodych i projektodawca nie widzi uzasadnienia dla

dalszego ograniczania jego dostepnosci w oparciu o kryterium wieku;

— w pkt 2 obniza si¢ wysoko$¢ minimalnej miesi¢cznej wptaty na konto mieszkaniowe
2500 do 300 zi. Celem projektodawcy jest zapewnienie wiekszej dostepnosci
instrumentu dla os6b o nizszych dochodach, dla ktoérych przyjecie obowigzku
comiesigcznych wptat samo w sobie stanowi wyzwanie finansowe. Mozliwos¢
dokonywania nizszych wptat uelastyczni tez dzialanie instrumentu dla wszystkich
oszczgdzajacych pozwalajac im bardziej dostosowa¢ swoje wplaty do aktualnych

wydatkow z budzetu domowego;

— w pkt 3 koryguje si¢ dotychczasowe postanowienie ustawy, zgodnie z ktorym zbyt
wysoka wptata na konto skutkowataby zakonczeniem procesu oszczedzania. Celem
ustawodawcy bylo od poczatku, aby w takich przypadkach oszczgdzanie mogto by¢
kontynuowane, azwrotowi na rachunek oszczedzajacego podlegata jedynie kwota
nadptaty. Wprowadzana korekta odestania przywraca zatem brzmienie zgodne z ta

intencja;

— w pkt 4-6 wprowadza si¢ zmiany umozliwiajace skorzystania z premii mieszkaniowej
takze w przypadku remontu lub przebudowy domu jednorodzinnego albo lokalu
mieszkalnego uzyskanego w drodze dziedziczenia lub darowizny. Jest to uzupetienie
katalogu wydatkow w zwigzku z ktorymi mozliwe bedzie skorzystanie z pelnej opcji
korzysci oferowanych przez konto mieszkaniowe. Przewiduje si¢, ze premia bedzie
uruchamiana proporcjonalnie do szacowanych kosztéw remontu lub przebudowy oraz
kwoty zgormadzonego przez oszczedzajacego kapitatu, ktory zdecyduje si¢ on

wykorzysta¢ na ten cel. Projektodawca proponuje aby w takim przypadku do
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polecenia wyptaty premii mieszkaniowej oszczedzajacy dotaczat  kosztorys

planowanego przedsiewzigcia,

— w pkt 7 dokonuje si¢ zmiany limitow przewidzianych dla $rodkéw budzetu panstwa
przeznaczonych na zasilenie Rzgdowego Funduszu Mieszkaniowego do realizacji
zdan wynikajacych ze zobowigzan doptatowych do bezpiecznego kredytu 2%.
Proponuje si¢ tez aby limitem tym objete zostaly wydatki ponoszone w zwigzku
znowowprowadzanym kredytem mieszkaniowym. Takie podejscie utatwi
W przysztosci zarzadzanie wydatkami funduszu w zwigzku z oboma instrumentami.
W zmienianych przepisach proponuje si¢ takze aby do wydatkow ponoszonych
w zwigzku z kredytem mieszkaniowym zastosowany byl ten sam mechanizm
monitorujacy i korygujacy co w bezpiecznym kredycie 2%. Jest to spdjne z opisanym
wyzej rozwigzaniem polegajacym na stosowaniu istniejgcego sytemu ewidencji doptat

do nowego instrumentu oraz oparciem go na wskazniku kwartalnej stopy procentowe;.

Rozdzial 7 zawiera omdwione juz przepisy dostosowujace (art. 30-32) dotyczace Portalu
DOM oraz przepis epizodyczny dotyczacy limitowania liczby kredytobiorcow kredytu
mieszkaniowego w pierwszym roku dziatania tego instrumentu (art. 29). Co do zasady
projekt ustawy przewiduje bowiem, ze w kazdym kwartale akcja kredytowa bedzie
zatrzymywana po osiggnigciu 15 tys. wnioskdw. W zwigzku ze specyfikg pierwszych
miesiecy dziatania nowego instrumentu proponuje si¢ aby w roku 2024 liczbe te okresli¢

tacznie dla calego roku, na poziomie 35 tys. wnioskow.

Planuje si¢, ze ustawa wejdzie w zycie po uptywie 30 dni od dnia jej ogloszenia (art. 33),
z wyjatkiem zmian dotyczacych obowigzku bankéw dotyczacych stworzenia oferty
W zakresie kredytow mieszkaniowych udzielanych jako kredyty konsumenckie, na co
ustawodawca proponuje pozostawic¢ czas do 1 stycznia 2025 r. oraz przepiséw dotyczacych
dostosowania obstugi i finansowania Rzadowego Funduszu Mieszkaniowego do nowych
zadan, do czego projektodawca proponuje przystapi¢ juz z pierwszym dniem po ogloszeniu

ustawy.

Proponuje si¢ rowniez, by nowelizacja ustawy deweloperskiej dotyczaca Portalu Danych
0 Obrocie Mieszkan oraz towarzyszacy jej art. 31, co do zasady, weszly w zycie po uptywie
20 miesiecy od dnia ogloszenia, co pozwoli adresatom norm odpowiednio przygotowac si¢ na
zmiany. Pierwszym wyjatkiem w ramach tej grupy przepisow sa przepisy dotyczace
utworzenia Portalu Danych o Obrocie Mieszkan i finansowania (art. 1 pkt 9, art. 48 ust. 10

iart. 56a ust. 1 ustawy zmienianej w art. 26) oraz zmiany w niektorych ustawach
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towarzyszacych (art. 22 i art. 24 ustawy zmieniajacej). Proponuje si¢, by weszly one w zycie
w dniu nast¢pujacym po dniu ogloszenia, co pozwoli UFG niezwlocznie przystapi¢ do prac
zwigzanych z postawieniem infrastruktury niezbgdnej do uruchomienia Portalu DOM.
Drugim wyjatkiem w tej grupie przepisow sg przepisy dotyczace zglaszania danych (art. 25
ustawy zmieniajgcej oraz art. 50 ust. 2 pkt 5 i art. 51 ust. 1 ustawy zmienianej w art. 26) oraz
przepisy dostosowujace dla instytucji finansowych i deweloperow (art. 30 i art. 31 ustawy
zmieniajacej), ktore wejda w zycie po uptywie 12 miesigcy od dnia ogloszenia. Pozwoli to na
przygotowanie baz danych zrdédlowych od podmiotow profesjonalnych i notariuszy do
zasilania danymi Portalu DOM. Pozwoli tez na dostosowanie si¢ interesariuszy Portalu DOM,

w tym notariuszy, ktorzy beda przekazywac¢ do KAS dane w nowym formacie.

Biorac pod uwagg spojnos¢ instrumentdéw wsparcia majacych na celu poprawe dostgpnosci
kredytow mieszkaniowych przy obecnych uwarunkowaniach na rynku mieszkaniowym, nowy
instrument stanowi alternatywne rozwigzanie przy zachowaniu mozliwosci udzielenia przez
BGK gwarancji splaty czgsci kredytu (gwarancja wktadu wilasnego), a takze rozszerzenie
0 kredyt konsumencki, zaciggniety na sfinansowanie partycypacji lokatora w kosztach
budowy lokalu mieszkalnego w ramach SIM/TBS albo wkiad mieszkaniowy w spotdzielni
mieszkaniowej. Szczegdtowe informacje w tym zakresie przedstawiono w pierwszej czgsci

uzasadnienia.

Majac na wzgledzie charakter proponowanej regulacji w zakresie Portalu DOM, stuzacej
stworzeniu podstawy prawnej do uruchomienia i dzialania portalu prezentujacego dane
statystyczne o cenach transakcyjnych nieruchomos$ci mieszkaniowych, nie jest mozliwe
podjecie alternatywnych w stosunku do proponowanego s$rodkow umozliwiajacych

osiggnigcie zamierzonego celu.

Projektowana ustawa bedzie wpltywaé na dzialalno$¢ przedsigbiorcow, w tym
mikroprzedsiebiorcow, matych i $rednich przedsiebiorcow. Wyniki oceny przewidywanych
skutkow spoteczno-gospodarczych dla przedsigbiorcow, w tym oceny wplywu na
mikroprzedsigbiorcow, matych 1 §rednich przedsigbiorcow, zostaly przedstawione w ocenie

skutkow regulacji.
Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.

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

dokonania powiadomienia, konsultacji lub uzgodnienia.
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Projekt ustawy nie zawiera norm technicznych w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Rady
Ministréow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039, z p6zn. zm.). W zwigzku z powyzszym

nie podlega notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w tych przepisach.

Projekt ustawy nie zawiera wymogow naktadanych na ustlugodawcéw podlegajacych
notyfikacji, o ktorej mowa w art. 15 ust. 7 i art. 39 ust. 5 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczacej ustug na rynku wewnetrznym
(Dz. Urz. UE L 376 z 27.12.20086, str. 36).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 uchwaty nr 190 Rady Ministrow
Z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2022 r. poz. 348)
projekt ustawy zostanie udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie

podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji.

Projekt podlegal ocenie OSR przez koordynatora OSR w trybie § 32 uchwaty nr 190 Rady

Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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