Powyborcze obietnice wsparcia kupujgcych vs obowigzujgce realia kredytowe
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»Mieszkanie na start”, ,Mieszkanie bez wktadu”, Bezpieczny Kredyt 2%, , Pierwsze Klucze”...
dla kogos, kto po prostu chce kupi¢ mieszkanie w Bydgoszczy, to brzmi jak jeden wielki test z
nazw, skrétow i wyjatkdw. Tymczasem stawka jest bardzo konkretna: albo program
rzeczywiscie pomaga domknac budzet, albo tylko komplikuje decyzje i odciaga uwage od tego,
Co najwazniejsze - dobrego mieszkania w sensownej cenie. Sprébujmy wiec to po ludzku
uporzadkowac z perspektywy bydgoskiego kupujacego.

Najpierw tfo: ceny w Bydgoszczy a rzadowe ,, doptaty”

Warto zacza€ od prostego faktu: Bydgoszcz nie jest juz ,tanig alternatywa” wobec wiekszych miast. Na
rynku pierwotnym $rednia cena m? nowych mieszkan przekroczyta 10 tys. zt, a wg lokalnych raportéw rok
2024 przyniost ok. 10-procentowy wzrost cen nowych lokali rok do roku. Jednoczesnie dane dla ofert
wskazujg, ze nowe mieszkania sg zauwazalnie drozsze niz te z rynku wtérnego - w lipcu 2024 mediana
ofertowa dla nowych lokali wynosita ok. 9,1 tys. zt/m?, a dla uzywanych ok. 8 tys. zt/m2. To wazne, bo
wiekszos$¢ programdw dziata w oparciu o rézne limity cen czy kwot kredytu - i w praktyce w Bydgoszczy
czes¢ mieszkan ,fapie sie” na program, a cze$¢ z automatu z niego wypada.

Co juz byto i sie skonczyto: Bezpieczny Kredyt 2% i spétka

Jeszcze niedawno gtéwng gwiazdg byt Bezpieczny Kredyt 2%. Dawat doptaty do rat przez 10 lat i realnie
obnizat oprocentowanie kredytu, co mocno podkrecito popyt w catej Polsce - réwniez w Bydgoszczy.
Minimalny okres kredytowania w programie wynosit 15 lat, a doptaty obejmowaty pierwszg dekade sptaty.
Ten rozdziat jest jednak zamkniety. Z powodu wyczerpania srodkdw Bank Gospodarstwa Krajowego ogtosit,
ze z dniem 2 stycznia 2024 r. banki wstrzymuja przyjmowanie wnioskéw o Bezpieczny Kredyt 2%.
Wczesniejsze programy typu ,Rodzina na Swoim” czy ,Mieszkanie dla Mtodych” to juz bardziej historia niz
realne narzedzia dla dzisiejszego kupujgcego. Dobrze je znad¢, ale tylko po to, by nie myli¢ ich z aktualnymi
rozwigzaniami.



Mieszkanie bez wkiadu wtasnego - program, ktéry naprawde dziata

Teraz przechodzimy do tego, co jest dzis konkretne. ,,Mieszkanie bez wktadu wtasnego” to obecnie jeden z
nielicznych programéw, ktéry faktycznie mozna wykorzysta¢ przy zakupie mieszkania w Bydgoszczy.
Formalnie dziata to jako rodzinny kredyt mieszkaniowy z gwarancjg BGK zamiast wktadu wtasnego.

Sedno programu jest proste: jezeli masz dochody pozwalajgce sptaca¢ kredyt, ale nie masz wymaganych
10-20% wktadu wtasnego, panstwo przez BGK moze zagwarantowac ten wktad. Gwarancja obejmuje co do
zasady maksymalnie 20% wartosci mieszkania, zwykle nie wiecej niz 100 tys. zt, a kredyt musi by¢
udzielony w ztotéwkach na co najmniej 15 lat.

Brzmi Swietnie, ale jest kilka ,,ale”. Po pierwsze, obowigzuja limity ceny za m? - inne dla rynku pierwotnego i
wtérnego, ustalane w oparciu o wskazniki kosztu odtworzenia. Po drugie, trzeba spetni¢ warunki dotyczace
tego, czy to Twoje pierwsze mieszkanie i jak wyglagda sytuacja rodzinna. Po trzecie, nie kazdy bank
komercyjny ma ten program w ofercie.

Z perspektywy Bydgoszczy wyglada to tak: przy obecnym poziomie cen cze$s¢ nowych mieszkan z
segmentu ,premium” w centrum czy przy Brdzie moze spokojnie wychodzi¢ ponad limit programu, ale juz
sensowne metraze w Fordonie, na Osiedlu Lesnym, Czyzkéwku czy Kapusciskach czesto mieszczg sie w
granicach, przy ktérych da sie potaczy¢ program z rozsgdnym budzetem. W praktyce oznacza to, ze mtody
kupujacy bez duzych oszczednosci nie musi sie skazywac na wynajem na lata - o ile dobrze dobierze
lokalizacje i metraz.

Mieszkanie na start... ale ktére? Doptata do czynszu vs kredyt 0%

Tutaj zaczyna sie najwiekszy zamet, bo pod hastem ,Mieszkanie na start” kryja sie tak naprawde dwie
rézne historie.

Pierwsza to program doptat do czynszu dla 0s6b wynajmujgcych mieszkania objete okreslonym
systemem wsparcia. Funkcjonuje on od 2019 r. na podstawie ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkédw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu. Doptaty przystuguja przez maksymalnie 15 lat, a ich
wysokos$¢ zalezy m.in. od dochodoéw i lokalizacji. Program jest nadal realizowany - tyle ze nie wszedzie i nie
dla kazdej inwestycji; konkretne projekty ogtaszaja gminy i podmioty, ktére takie budynki stawiaja.

Z punktu widzenia mieszkanca Bydgoszczy to raczej niszowa, ale ciekawa opcja dla tych, ktérzy: chca
mieszka¢ w nowym budynku, wolg wynajem niz kredyt i spetniaja kryteria dochodowe. Gdy miasto lub
lokalny partner rusza z naborem wnioskdw, miejsca znikajg szybko, wiec tu kluczem jest sledzenie
komunikatow i dziatanie w odpowiednim momencie.

Druga historia to gtosno zapowiadany kredyt 0% w ramach , Mieszkania na start” / , kredytu
#naStart”. Zatozenia programu przedstawiano w 2024 r. jako nastepce Bezpiecznego Kredytu 2% - z
doptatami do rat kredytu hipotecznego przez 10 lat, uzaleznionymi od wielkosci gospodarstwa i dochodéw.
| tu wazna informacja: ten program w wersji kredytowej ostatecznie... nie wszedt w zycie. Rzad wycofat
sie z jego wprowadzenia na etapie prac legislacyjnych, wiec ustawa o kredycie 0% nie zostata uchwalona.
Jesli wiec ktos w Bydgoszczy wciaz liczy, ze ,moze poczekam na kredyt 0% i kupie wtedy”, to dzi$ bardziej
trzyma sie medialnego nagtéwka niz realnego narzedzia. Czy pojawi sie jakis nowy program? Mozliwe. Ale
planowanie zakupu mieszkania wytgcznie ,pod obietnice” to ryzyko, ktére przy obecnych cenach moze po
prostu duzo kosztowac.

»Pierwsze Klucze” i inne pomysty - nowe obietnice w drodze

Na horyzoncie co chwile pojawiajg sie nowe nazwy, np. program ,Pierwsze Klucze”, ktéry ma w zatozeniu
wprowadzic¢ doptaty do kredytéw hipotecznych na zakup mieszkania lub domu na rynku wtérnym. Na razie
jednak to projekt w dopracowaniu, a nie narzedzie, z ktérym mozesz jutro pdjs¢ do banku.

Z perspektywy bydgoskiego kupujacego warto traktowac te pomysty jako potencjalny bonus w przysztosci,
ale nie jako fundament wtasnego planu zakupu. Polityka mieszkaniowa zmienia sie szybciej niz cykl budowy
przecietnego bloku.



Jak sie w tym potapa¢d jako kupujacy w Bydgoszczy?

Zamiast prébowad zapamieta¢ wszystkie nazwy programdw, warto przyjgc prosta strategie ,najpierw ja,
potem programy”.

Po pierwsze, okresl, w jakiej jestes sytuacji:

- jesli masz stabilne dochody, ale mato oszczednosci, Twoim naturalnym kandydatem do sprawdzenia jest
Mieszkanie bez wktadu wtasnego - bo likwiduje bariere wejscia, jaka jest wymagany wkfad wiasny;

- jesli na razie nie chcesz bra¢ kredytu, a wazniejsze jest obnizenie kosztéw najmu, wtedy warto Sledzi¢
lokalne ogtoszenia dotyczace doptat do czynszu w ramach Mieszkania na start - jesli Bydgoszcz
bedzie realizowata takie inwestycje, to wtasnie tam beda kluczowe informacje.

Po drugie, skonfrontuj swoje plany z realnymi cenami w miescie. Przy poziomach ok. 9-10 tys. zt za m?
nowego mieszkania i ok. 7-8 tys. zt na rynku wtérnym, réznica miedzy ,tapie sie na limit programu” a
~musze finansowac catos¢ zwyktym kredytem” potrafi wynika¢ z jednej decyzji: wybra¢ 42 m? zamiast 50
m? albo Fordon zamiast czegos blizej centrum.

Po trzecie, na biezaco weryfikuj status programéw. To, ze rok temu co$ zapowiedziano, nie znaczy, ze dzis
mozesz to realnie wykorzystac. Przyktad kredytowego ,Mieszkania na start” pokazat to az za dobrze.

Podsumowanie: program ma pomagac, a nie rzadzi¢ decyzja

Jezeli kupujesz mieszkanie w Bydgoszczy, warto patrze¢ na rzgdowe programy jak na narzedzie
pomocnicze, a nie kierownice catej operacji. Najpierw wybierz miasto (to juz mamy), potem styl zycia i
lokalizacje, ktéra pasuje do Twojej pracy, dzieci, dojazdéw i budzetu. Dopiero na tym tle sprawdz, czy ktérys
z programow:

e obnizy wymagany wkfad wtasny,
e obnizy rata kredytu,
e albo cho¢ na kilka czy kilkanascie lat zmniejszy koszt najmu.

Jesli pomaga - Swietnie, wliczasz go w kalkulacje. Jesli nie - lepiej kupi¢ dobre mieszkanie na zdrowych,
zwyktych zasadach niz rezygnowac z rozsadnej oferty tylko dlatego, ze , akurat nie tapie sie pod program”.
A Zze bydgoski rynek jest dzi$ dos¢ dojrzaty, z wyraznym rozréznieniem miedzy segmentem popularnym a
bardziej ,premium”, to dobrze przygotowany kupujgcy ma sporo do ugrania - niezaleznie od tego, co akurat
wymysli Warszawa.
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