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Dotyczy: interpelacji nr 8578 Pani Poset Pauliny Matysiak z 19 marca 2025 r. w sprawie
wptywu programu bezpieczny kredyt 2% na wzrost cen mieszkan w kontekscie
planowanego programu ,Pierwsze klucze”.

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 8578 Pani Poset Pauliny Matysiak z 19 marca 2025 r.
w sprawie wptywu programu bezpieczny kredyt 2% na wzrost cen mieszkan w kontekscie
planowanego programu ,Pierwsze klucze”, przekazuje ponizsze wyjasnienia.

,Klucz do mieszkania” to pakiet rozwigzan stanowigcych nowe podejscie do polityki
mieszkaniowej. Jego pierwszym elementem bedzie wsparcie budowy mieszkan dla oséb,
ktére nie moga sobie pozwoli¢ na zakup mieszkania na wtasnos$é. Wsparcie skierowane
zostanie zaréwno na budowe nowych budynkéw, jak i remonty gminnych pustostanow.
Nowym elementem programu mieszkaniowego bedzie program wsparcia zakupu mieszkan
lub doméw na wtasnosc¢ - ,Pierwsze klucze”. Wiele osob nadal jest zainteresowanych
kupnem swojego domu lub mieszkania na wtasnos¢, ale ze wzgledu na wysokie stopy
procentowe kredytéw hipotecznych mozliwosci tych oséb sg bardzo ograniczone. Aby nie
zostawiac ich bez wsparcia, program ma by¢ dostepny wytacznie dla oséb, ktére nie miaty
i nie posiadajg wtasnego mieszkania badz domu jednorodzinnego. Wysokos¢ dochodéw
bedzie takze istotnym kryterium skorzystania z tego instrumentu. Prace nad
przygotowaniem projektu ustawy, ktéry okresli szczegétowe warunki programu, sg
obecnie na ostatnim etapie. Zgodnie z decyzjg Zespotu do spraw Programowana Prac
Rzadu z dnia 7 kwietnia 2025 r. projekt ten zostat wtaczony do Wykazu prac
legislacyjnych Rady Ministréw pod numerem UA11. Projekt skierowano do uzgodnien
wewnatrzresortowych.

Ad 1. Czy Ministerstwo przeprowadzito analize cen transakcyjnych w oparciu o dane z
Rejestru Cen Nieruchomosci, uwzgledniajgc poréwnanie okreséw: czerwiec — grudzien 2022
oraz styczen — grudzierr 2023, co pozwolitoby okresli¢ wptyw programu ,Bezpieczny Kredyt
2%", poczqgtkowo jako zapowiedzi, a nastepnie jako faktycznego czynnika stymulujgcego
wzrost cen?

Zgodnie z corocznymi Programami Badan Statystyki Publicznej w zakresie cen
nieruchomosci prowadzone s3a 2 oficjalne badania statystyczne:
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1) badanie realizowane przez Gtéwny Urzad Statystyczny pt. ,Obrot
nieruchomosciami” (symbol 1.26.04),

2) badanie realizowane przez Narodowy Bank Polski pt. ,Badanie cen nieruchomosci
mieszkaniowych, gruntowych i komercyjnych” (symbol 1.26.09).

Analizujac trendy cenowe na rynku mieszkaniowym Ministerstwo Rozwoju i Technologii
(MRIT) wykorzystuje przede wszystkim dane publikowane przez Narodowy Bank Polski.
Analizy s wykonywane w trybie ciggtym, w ramach potrzeb zwigzanych z praca. Dane
NBP wraz z opisem zastosowanej metodologii sg publicznie dostepne na stronie

internetowej NBP.Ad 2-5. Czy Ministerstwo przeprowadzato samodzielne badania dotyczqce
wzrostu cen mieszkan z podziatem na grupy wedtug lokalizacji, uwzgledniajqgc:

a) rok budowy,
b) powierzchnie uzytkowa,
c) liczbe pokoi?

Ad 6. Jesli takie badania nie byty przeprowadzone wewnetrznie, to czy zostaty zlecone
podmiotom zewnetrznym? Prosze o udostepnienie wynikéw oraz zakresu tych analiz w
formatach PDF oraz Excel.

Ze wzgledu na fakt, ze analizy w zakresie cen transakcyjnych na rynku mieszkaniowym sg
prowadzone przez NBP oraz GUS, Ministerstwo nie powiela tych analiz, gdyz s3 one
oficjalnie publikowane i udostepniane wszystkim zainteresowanym podmiotom, a wiec
rowniez urzedom centralnym. Tak jak wspomniano powyzej, dla $ledzenia biezacych
trendéw rynkowych wykorzystujemy przede wszystkim dane opracowywane przez NBP.
Dotycza one 17 rynkéw mieszkaniowych w Polsce, zas transakcje mozna analizowaé m.in.
biorgc pod uwage np. powierzchnie mieszkan. Nie s3 natomiast dostepne dane dotyczace
wieku budynkéw oraz liczby pokoi.

Analizy NBP s3 publikowane na stronie internetowej: https://nbp.pl/publikacje/cykliczne-
materialy-analityczne-nbp/rynek-nieruchomosci/.

Dodatkowe analizy polskiego rynku nieruchomosci byty wykonywane na zlecenie
Ministerstwa przez podmioty zewnetrzne do 2022 roku. Wyniki tych analiz s
zamieszczone na stornie Ministerstwa: https://www.gov.pl/web/rozwoj-
technologia/analizy-polskiego-rynku-nieruchomosci

Ad 7. Ministerstwo w odpowiedzi na konsultacje spoteczne dotyczqgce programu ,,Na start”
wskazato, Zze wprowadzenie limitow cenowych moze skutkowac wzrostem cen mieszkan. Czy
Ministerstwo dostrzega ryzyko wzrostu cen zwiqzane z wprowadzeniem limitéw w programie
»Pierwsze Klucze”?

Ad 8. Czy przeprowadzono kwantyfikacje tego ryzyka?

Ad 9. Na jakiej podstawie analitycznej Ministerstwo proponuje poczgtkowe limity cen za metr
kwadratowy?
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Ad 10. Czy uwzgledniono sytuacje, w ktérej ceny mieszkan na rynku wtérnym sq nizsze od
zaproponowanych limitéw, co mogtoby skutkowac podniesieniem cen do poziomu limitéw?

Podstawowe zasady funkcjonowania programu ,Pierwsze klucze” ogtoszone w formie
zatozen na konferencji MRIT beda przedmiotem szczegétowych prac legislacyjnych
projektu ustawy o inwestycjach i kredycie mieszkaniowym ,Pierwsze klucze”. Zaktadajac
uwzglednienie projektu ustawy w planie prac rzadu, szczegétowe rozwigzania okreslone
W niniejszym projekcie, przyjetym przez Rade Ministréw, mogg sie rézni¢ od wyjsSciowej
propozycji MRIT. Z tym zastrzezeniem odpowiadajac na postawione pytania dotyczace
jednego z zatozen projektowanych rozwigzan, jakim jest wprowadzenie limitu cen
mieszkan w programie ,Pierwsze klucze”, informuje, Ze wyjsciowa koncepcja projektu
bierze pod uwage krytyczne uwagi dotyczace braku takich ograniczen w projekcie ustawy
bedacej przedmiotem prac legislacyjnych w 2024 r. Wptynety one na zasadnicze
przeformutowanie koncepciji, tj. objecie programem wytacznie budownictwa
indywidualnego, rynku wtérnego i podlegajacej wielu ograniczeniom podmiotowym

i przedmiotowym (w tym réwniez limitowi cen) nowej formule spotecznego budownictwa
witasnos$ciowego jaka okreslitaby ustawa.

Catos¢ koncepcji projektowanego programu ,Pierwsze klucze” minimalizuje ryzyko
wptywu programu na wzrost cen. Poza praktycznym wytgczeniem z programu rynku
pierwotnego (za wyjatkiem mieszkan sprzedawanych w okreslonej w ustawie formule,
podlegajacej wielu ograniczeniom w ramach spotecznego budownictwa wiasnosciowego)
oraz wprowadzonymi limitami cen mieszkan, ryzyko to znaczaco ograniczaty beda takie
rozwiazania jak limity dochodéw gospodarstwa domowego kredytobiorcy oraz - przede
wszystkim - ograniczony do nie wiecej niz 10 tys. wnioskéw o kredyt kwartalny limit
whioskéw obejmujacych tacznie kredyty udzielane na zakup mieszkania na rynku wtérnym
albo sfinansowanie co do zasady neutralnej dla wzrostu cen budowy domu
jednorodzinnego. W poréwnaniu z ponad 90 tys. kredytami udzielonym na podstawie
whnioskéw o udzielenie bezpiecznego kredytu 2% ztozonych w okresie niespetna 5
miesiecy (program BK2% zostat uruchomiony z poczatkiem Il pot 2023 r., wymagat
pewnego okresu wdrozeniowego i pozwalat na sktadanie wnioskéw wytacznie do konca
2023 r.) s to facznie zmiany, wobec ktdrych zestawienie obu programéw, jako zblizonych
rozwigzan pod wzgledem oddziatywania na rynek mieszkaniowy, jest nieuzasadnione.

Majac na uwadze poruszone w interpelacji zagadnienie wptywu projektowanych
rozwigzan na wzrost cen w kontekscie tego, jak na ten wzrost wptywat program
bezpieczny kredyt 2%, nalezy podkresli¢, ze oferta rynku wtdrnego jest relatywnie
szeroka, a takze obecnie mamy do czynienia z dobrym dostosowaniem mieszkan
nabywanych na rynku wtérnym do celéw programu (obowigzujace od sierpnia 2023 r.
zwolnienie zakupu pierwszego mieszkania z podatku od czynnosci cywilnoprawnych, moga
to by¢ réwniez mieszkania niewymagajgce ponoszenia dalszych kosztéw wykonczenia lub
remontu). Oferte mieszkan na rynku wtornym cechuje réwniez brak koncentracji
podmiotéw oferujgcych mieszkania na sprzedaz, przez co zjawisko podwyzszania cen
oferowanych mieszkan do poziomu limitéw ustawy (w przypadku lokalizacji w ktorych
ceny mieszkan na rynku wtérnym bytyby nizsze od limitéw programu) bedzie ograniczone,
rowniez biorac pod uwage obowigzujace dla catego kraju limity liczby sktadanych
kwartalnie wnioskéw o kredyt.
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Odnoszac sie do sposobu ustalania limitu ceny 1 m2 dla zakupu lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego na rynku wtérnym informuje, ze zgodnie z zatozeniami limit ten dla
obszaru catego kraju ustalac¢ bedzie minister wtasciwy do spraw budownictwa planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa na podstawie danych
dotyczacych kosztéw budowy lokali mieszkalnych w ramach programu spotecznego
budownictwa czynszowego (SBC) oraz projektowanych zasad dotyczacych inwestycji
,Pierwsze klucze” (mechanizm ustalania maksymalnej ceny w inwestycji ,Pierwsze klucze”
okresla¢ bedzie sie na poziomie 125% wyszegdlnionych w ustawie kosztow budowy).
Biorac pod uwage, ze w pierwszym okresie dziatania ustawy dane niezbedne do ustalenia
limitu bedg niepetne, pierwsze obwieszczenie wydane zostanie przez ministra w roku
2026, a ustalony w nim limit obowigzywac bedzie wnioski kredytowe ztozone w roku
2027. Do tego czasu limit wyznaczac bedzie ustawa na poziomie 10 000 zt.
Zaproponowane okreslenie w ustawie wyjsciowego limitu dla roku wprowadzenia
programu oparto na danych z samego programu. Mozliwo$¢ ustalenia odrebnego limitu na
danym obszarze otrzymajg réwniez gminy.

Ad 11. Jak przedstawiajq sie szczegotowe wyliczenia progéw dochodowych w programie
»Pierwsze Klucze”? Prosze o ich udostepnienie w formacie Excel, w kontekscie prognozowanej
catkowitej zdolnosci kredytowej beneficjentow programu. Zwracam uwage, ze w wielu
przypadkach rata kredytu w formule raty réownej poza programem zblizona jest do
poczqgtkowej raty malejgcej w ramach programu.

Zgodnie z zatozeniami zasady okreslania progéw dochodowych w projekcie ustawy beda
opisane w przepisie okreslajgcym formute wyznaczania takiego limitu z uwzglednieniem
wysokosci raty kredytu mieszkaniowego w celu sfinansowania zakupu mieszkania o
powierzchni normatywnej (zréznicowana dla réznej wielkosci gospodarstw domowych),
cenie odpowiadajacej zmianom wysokosci cen transakcyjnych i oprocentowanego na
poziomie uwzgledniajacym oprocentowanie rynkowe oraz zasady oceny ryzyka zmiany
wysokosci oprocentowania w procesie oceny zdolnosci kredytowe;j.

Biorac pod uwage, ze w pierwszym okresie dziatania ustawy dane niezbedne do ustalenia
limitu beda niepetne zatozone limity dochodéw dla pierwszego okresu funkcjonowania
programu ,Pierwsze klucze” bytyby okreslone bezposrednio w ustawie. Zaprezentowane
w ramach prezentacji zatozen limity dochodéw uwzgledniaty wysokos¢ ogtoszonych przez
BGK trzech ostatnio ogtoszonych wskaznikdw $redniej kwartalnej stopy procentowej (wg
stanu na luty 2025 w oparciu o komunikaty BGK zatozono bazowa stope procentowa

w wysokosci 6,61%, tj. po uwzglednieniu bufora w wysokosci 2,5 punktu procentowego
przyjeto do obliczen stope oprocentowania hipotetycznego kredytu na poziomie 9,11%)
oraz $rednie ceny transakcji rynkowych GUS w Il i IV kw. 2023 r. (na podstawie danych
GUS przyjeto $rednig cene 8190,5 zt/m?2; w projekcie ustawy docelowo podstawg maja
by¢ ceny transakcyjne mieszkan z programu). Sporzadzone na tej podstawie obliczenia
pierwszych limitdow dochodéw zostaty okreslone przy wykorzystaniu opisanej powyzej
formuty, bez sporzadzania dedykowanego arkusza obliczeniowego.

Ad 12. Czy Ministerstwo prowadzito konsultacje miedzyresortowe, w szczegolnosci z
Ministerstwem Finanséw, w celu ograniczenia popytu inwestycyjnego oraz spekulacyjnego na
rynku mieszkan?
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Ad 15. Czy Departament Mieszkalnictwa konsultuje przygotowywane programy
mieszkaniowe z innymi ministerstwami w zakresie wptywu tych programéw na ceny mieszkan,
inflacje oraz wysokos¢ stop procentowych? Jezeli tak, prosze o wskazanie, na jakim etapie
prac takie konsultacje sq prowadzone oraz czy opinie innych ministerstw sq uwzgledniane
podczas opracowywania zatozen programowych.

Projekt ustawy o inwestycjach i kredycie mieszkaniowym ,,Pierwsze klucze”, po uzyskaniu
wpisu w Wykazie prac legislacyjnych Rady Ministrow przejdzie przez peten proces
legislacyjny. Projekt zostanie zamieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego
Centrum Legislacji w zaktadce Rzadowy Proces Legislacyjny oraz poddany wszystkim
etapom, w tym uzgodnieniom miedzyresortowym, opiniowaniu oraz konsultacjom
publicznym. Podmioty, do ktérych zostanie przekazany, a takze obywatele, bedg mieli
mozliwos¢ zgtoszenia swoich uwag do proponowanych zatozen, a Ministerstwo Rozwoju
i Technologii zapozna sie ze wszystkimi zgtoszonymi uwagami.

Minister Finanséw, podobnie jak Minister Funduszy i Polityki Regionalnej oraz Minister
Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej zgtosit swoje uwagi w ramach uzgodnier wniosku
o wprowadzenie projektu do Wykazu prac legislacyjnych Rady Ministrow. Wszystkie
ministerstwa na etapie uzgodnien miedzyresortowych otrzymaja przedmiotowy projekt
ustawy wraz z uzasadnieniem i ocena skutkéw regulacji, celem analizy i mozliwosci
zgtoszenia uwag.

Ad 13. Czy Ministerstwo zwracato sie do Gtéwnego Urzedu Statystycznego z prosbq o dane
dotyczqce dziatalnosci gospodarczej zwigzanej ze zjawiskiem flippingu w latach 2014-2024?
Mam na mysli przede wszystkim dane dotyczqce liczby podmiotéw gospodarczych (wedtug
PKD), generowanych przez nie obrotéw oraz liczby zatrudnionych pracownikéw.

Woydaje sie, ze zaproponowany w pytaniu sposob podejscia do zjawiska flippingu nie
spetnitby oczekiwan w zakresie okreslenia jego skali, zwtaszcza, ze flipping nie dotyczy
tylko podmiotéw gospodarczych, lecz réwniez (a moze przede wszystkim) oséb fizycznych
nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczych, lecz traktujacych zakup mieszkania jako
lokate kapitatu. Ponadto flipping nie funkcjonuje jako odrebna sekcja w PKD, ktéra
mogtaby by¢ odniesieniem dla zebrania danych w tym zakresie.

Metodologia oceny zjawiska flippingu zostata zaproponowana przez naukowcéw, ktérzy
zajeli sie tym problemem na rzecz Biura Analiz Sejmowych. Wyniki tych badan
opublikowano w Studiach BAS nr 2(66) 2021. Publikacja jest dostepna na stronie
internetowe;j:
https://studiabas.sejm.gov.pl/Journal.nsf/pubBAS.xsp?documentld=7DAB99AC86D96E3
CC125871F003BA8D5&lang=PL.

Ad 14. Jak przedstawia sie lista analiz dotyczgcych cen mieszkan na rynku pierwotnym i
wtérnym opracowanych przez Departament Mieszkalnictwa oraz zleconych przez Kancelarie
Prezesa Rady Ministrow w latach 2011-2024? Prosze o ich udostepnienie.

Oficjalne publikacje zostaty udostepnione w formie linku w odpowiedzi na pyt. 2-6.
Analizy wewnetrzne, oparte gtéwnie na danych NBP i GUS, s3 najczesciej
przygotowywane ad hoc na zlecenie np. kierownictwa Departamentu lub resortu, a
ostatecznie wyniki tych analiz sg upubliczniane np. jako cze$¢ oceny skutkéw regulacji
poszczegdlnych projektéow ustaw opracowywanych we wskazanym okresie i podlegaja w
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tym zakresie uzgodnieniom z Kancelarig Prezesa Rady Ministréw. Nie sg natomiast, ze
wzgledu na ich roboczy charakter, katalogowane i archiwizowane.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Michat Jaros
Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia
2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. L 119 z 4 maja 2016r.,z
pdzn. zm.), zwanego dalej ,RODQ”, informuje, ze:

1.  Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii z siedzibg w
Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, e-mail: kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48
222 500 123, adres skrytki na ePUAP: /MRPiT/SkrytkaESP, adres do doreczen elektronicznych:
AE:PL-68477-29007-EFSHR-25. Wykonujacym obowiazki administratora jest dyrektor Departamentu
Mieszkalnictwa.

2. Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych, a takze
przystugujacych Pani/Panu praw, moze sig¢ Pani/Pan kontaktowac¢ z Inspektorem Ochrony Danych w
MRIT wysytajac informacje na skrzynke: iod@mrit.gov.pl.
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3. Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. ¢) RODO tj. w celu
wypetnienia obowiazku prawnego cigzacego na administratorze, na podstawie Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, ustawy z dnia 9 maja 1996 r. o wykonywaniu mandatu posta i senatora (Dz.
U. 22024 r. poz. 907), oraz w zwiazku z § 162 uchwaty Nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika
2013 r. - Regulamin pracy Rady Ministréw (M. P. z 2022 r., poz. 348) oraz art. 193 uchwaty Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. - Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M. P. z
2022 r. poz. 990).

4. Pani/Pana dane osobowe przetwarzane bedg w celu rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi na
interwencje poselska lub senatorska lub interpelacje/zapytanie poselskie.

5.  Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga byc¢:

O organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne lub dziatajace na
zlecenie organéw wtadzy publicznej, w zakresie i w celach, ktére wynikaja z przepiséw
powszechnie obowigzujacego prawa (np. na zadanie sadéw, urzedéw skarbowych,
Prokuratury lub Policji);

O inne podmioty, ktére na podstawie stosownych umoéw podpisanych z MRiT przetwarzaja
dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest Minister Rozwoju i Technologii (np.
podmioty $wiadczace ustugi prawne, dostawcy systemdw informatycznych i ustug IT oraz
telekomunikacyjnych, operatorzy pocztowi i kurierzy).

6. Pani/Pana dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do realizacji celu ich
przetwarzania tj. do chwili zatatwienia sprawy, w ktorej zostaty one zebrane, a nastepnie - w
przypadkach, w ktérych wymagaja tego przepisy ustawy z dnia 14 lipca 1983 r. o narodowym zasobie
archiwalnym i archiwach (Dz. U. z 2020 r. poz. 164 ze zm.) - przez czas okreslony w tych przepisach.

7. Pani/Pana dane osobowe nie bedg podlega¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji lub
profilowaniu.

8. Pani/Pana dane osobowe nie bedg przekazywane do panstwa trzeciego ani do organizacji
miedzynarodowych.

9.  Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi na
interpelacje/zapytanie/interwencje.

10. W zwiazku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja Pani/Panu nastepujace prawa:

o  prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z art. 15 RODO;

o  prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych, jesli sa btedne lub nieaktualne,
zgodnie z art. 16 RODO;

O  prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.

11. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu w Ministerstwie Rozwoju i
Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje Pani/Panu prawo whniesienia skargi do organu
nadzorczego wtasciwego w sprawach ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony
Danych Osobowych, ul. Stawki 2, 00-193 Warszawa.
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