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maj 2023 r.

BEZPIECZNY KREDYT 2% - WSZYSTKO CO POWINIENES WIEDZIEC

Ustawa o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe zostata w dniu 25 maja
2023 r. uchwalona przez Sejm, po rozpatrzeniu poprawek Senatu. Jednym z
najwazniejszych aspektéw ww. ustawy jest okreslenie zasad i warunkéw udzielania
bezpiecznego kredytu 2%. Wedle rzadu, dzieki programowi wiecej oséb bedzie mogto
skorzysta¢ z kredytu.

Co nalezy rozumie¢ przez bezpieczny kredyt 2%?

Nalezy przez to rozumiec¢ kredyt zabezpieczony hipotekg, w tym kredyt, ktérego umowa
przewiduje zabezpieczenie hipotekg po zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego lub
wyodrebnieniu wiasnosci lokalu mieszkalnego, do ktérego rat przystuguje doptata od
panstwa, na zasadach przedstawionych ponizej. Nie nalezy jednak przez to rozumieé, ze
oprocentowanie kredytu wyniesie 2%.

Komu bedzie mdégt zosta¢ udzielony bezpieczny kredyt 2%?

Bezpieczny kredyt 2% bedzie moégt zostac udzielony kredytobiorcy:

1) prowadzacemu gospodarstwo domowe:

a) na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej albo

b) poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, jezeli: — posiada obywatelstwo polskie albo —
nie posiada obywatelstwa polskiego i prowadzi gospodarstwo domowe wspdlnie z osobg
posiadajgca takie obywatelstwo, a kredyt ten jest mu udzielany wspdlnie z tg osobg;

2) ktory w dniu ztozenia wniosku o udzielenie tego kredytu nie jest ani nie byt strong umowy
innego kredytu hipotecznego, zawartej w okresie 36 miesiecy przed dniem ztozenia tego
whniosku w celu pokrycia wydatkdw ponoszonych w zwigzku z nabyciem lokalu
mieszkalnego, domu jednorodzinnego albo spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
albo domu jednorodzinnego (chyba ze umowa kredytu zostata rozwigzana w zwigzku z
odstgpieniem przez kredytobiorce od umowy deweloperskiej).

Jakie pozostate warunki nalezy spetnié¢?
Ponadto bezpieczny kredyt 2% bedzie mogt zostac udzielony, jezeli:
1) w dniu jego udzielenia:
a) kredytobiorca nie posiada i przed dniem udzielenia nie posiadat prawa witasnosci
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
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b) ani jezeli prawa takiego nie posiada i w okresie pozostawania w gospodarstwie
domowym kredytobiorcy nie posiadata osoba prowadzaca z nim wspdlnie to
gospodarstwo

(analogicznie w zakresie spofdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego albo domu
Jjednorodzinnego),

chyba ze: a) prawo to zostato nabyte w drodze dziedziczenia lub darowizny i zostato zbyte
przed ukonczeniem 18 lat lub b) kredytobiorca i osoba prowadzaca z nim wspdlnie
gospodarstwo domowe t3cznie posiadajg albo posiadali nabyte w drodze dziedziczenia
prawo wiasnosci nie wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
w udziale nie wyzszym niz 50%, jezeli nie zamieszkuja w tym lokalu albo domu od co
najmniej 12 miesiecy, lub c) posiadajg prawo witasnosci nie wiecej niz jednego lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego wytgczonego z uzytkowania w wyniku katastrofy
budowlanej lub kleski zywiotowej

oraz

2) w dniu ztozenia wniosku o jego udzielenie kredytobiorca nie ukonczyt 45 lat.
(warunek, o ktorym mowa w pkt 2 uznaje sie za spetniony rowniez w przypadku, gdy
bezpieczny kredyt 2% jest udzielany wspdlnie dwom osobom prowadzgcym gospodarstwo
domowe, a 45 lat nie ukoriczyta wytgcznie jedna z nich).

Ustawa nie definiuje, co to znaczy prowadzi¢ wspdlnie gospodarstwo domowe. Okresla
jedynie, jak obliczy¢ okres pozostawania w gospodarstwie domowym dla matzonkdéw i
rodzicow wspodlnego dziecka. | tak w przypadku prowadzacego gospodarstwo wspdlnie z
kredytobiorcg: 1) matzonka kredytobiorcy — okres liczony jest od dnia zawarcia matzenstwa
z kredytobiorca; 2) drugiego rodzica dziecka kredytobiorcy — okres jest liczony od dnia
urodzenia tego dziecka. Czy nalezy przez to rozumie¢, ze warunek nieposiadania prawa
wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego powinien spetnia¢ jedynie
matzonek kredytobiorcy i rodzic dziecka kredytobiorcy, a juz nie zadna inna osoba
pozostajagca w gospodarstwie domowym kredytobiorcy? Wydaje sie, ze warunek ten
powinien spetnia¢ takze np. partner pozostajgcy w gospodarstwie domowym
kredytobiorcy, o czym ponize;.

Na jakich warunkach bedzie mégt zostaé udzielony bezpieczny kredyt 2%?

Kwota bezpiecznego kredytu 2% nie moze przekroczyc:

1) 500 000 zt albo

2) 600 000 zt, w przypadku, gdy kredytobiorca prowadzi gospodarstwo domowe wspdlnie
z matzonkiem lub w skiad gospodarstwa domowego kredytobiorcy wchodzi co najmniej
jedno dziecko.
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Bezpieczny kredyt 2% bedzie mégt wiec zostaé udzielony dwém osobom prowadzacym
gospodarstwo domowe wylgcznie w przypadku matzenstwa lub rodzicow wspdlnego
dziecka.

Bezpieczny kredyt 2% bedzie mogt zosta¢ udzielony zaréwno bez wktadu wiasnego
kredytobiorcy, jak i z wktadem witasnym, ale nie wyzszym niz 200 000 zt, jedynie w walucie
polskiej oraz na okres co najmniej 15 lat.

Stopa oprocentowania bezpiecznego kredytu 2% bedzie stata w okresie objetym doptatami
do rat — modelowo pierwsze 120 miesiecy sptaty tego kredytu (10 lat), ale ustalana bedzie
kazdorazowo na okres 60 miesiecy (5 lat).

Bank udzieli bezpiecznego kredytu 2% na warunkach stopy oprocentowania i prowizji, nie
gorszych niz warunki, na jakich w ramach oferty kredytowej tego banku, kredytobiorca
uzyskatby na ten sam cel kredyt hipoteczny w takiej samej wysokosci, na taki sam okres, i
z wktadem wiasnym w takiej samej wysokosci, i ktérego sptata odbywataby sie w taki sam
sposdéb. Dniem wustalenia stopy oprocentowania i wysokosci prowizji jest dzien
przedstawienia kredytobiorcy przyjetej przez niego oferty banku.

Objetg doptatg rate obnizac sie bedzie o kwote doptaty. Wysokosé doptaty do raty obliczaé
bedzie bank, zgodnie z wzorem:

D =Ks x (W -2%)/12,

gdzie:

D oznacza kwote dopfaty,

Ks — czesé kapitatowa bezpiecznego kredytu 2% pozostajaca do sptaty,

W - obowigzujagcy w dniu ustalenia stopy oprocentowania bezpiecznego kredytu 2%
wskaznik sredniej kwartalnej stopy procentowe.

(wskaznik sredniej kwartalnej stopy procentowey ustala BGK, jako iloczyn wspofczynnika
0,9 i sredniej wazonej stopy oprocentowania nowo udzielonych kredytow hipotecznych z
okresowo Statg stopg procentowsa, innych niz bezpieczny kredyt 2%, obliczone/ na
podstawie przekazywanej do BGK informacji bankow kredytujacych i ogtasza w BIP w
terminie 45 dni po uptywie kazdego kwartatu)

Doptata bedzie wiec wyliczana na podstawie tzw. wskaznika kwartalnej stopy procentowej
[W] pomniejszonego o 2 punkty procentowe. Natomiast sam wskaznik [W] bedzie obliczany
ze wzoru: 0,9 x srednia wazona oprocentowania kredytéw hipotecznych z okresowo statg
stopg procentowg udzielonych w danym kwartale przez banki.
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Uwaga!

Wskaznik ten bedzie inny dla kolejnych kredytobiorcéw zaleznie od momentu
whioskowania o bezpieczny kredyt 2%, ale raz ustalony dla danego kredytobiorcy
obowigzuje przez 60 miesiecy.

Ustawa przewiduje gérna granice ww. Sredniej wazonej stopy oprocentowania na
poziomie 10%. Oznacza to maksymalng warto$¢ wskaznika $redniej kwartalnej stopy
procentowej na poziomie 9% oraz maksymalng wysokos$¢ doptaty do raty na poziomie 7%.

Jednoczesnie jednak przed dniem ogtoszenia pierwszego komunikatu (p/erwszy wskaznik
zostanie opublikowany dopiero w potowie listopadzie 2023) wysokos$¢ doptaty do raty
bezpiecznego kredytu 2% oblicza¢ sie bedzie wedtug wskaznika sredniej kwartalnej stopy
stanowigcego iloczyn wskaznika WIRON obowigzujagcego w dniu 1 lipca 2023 r. i
wspéiczynnika 1,2.

Przykiad:

Oprocentowanie okresowo state zgodnie z ofertg banku 8%.
Wiskaznik kwartalnej stopy procentowey [W]= 7%.

Dopftata do oprocentowania = 5% (7 %-2%).

Faktyczne (realne) oprocentowanie = 3% (8% — 5%).

Ustawa przewiduje, ze bezpieczny kredyt 2% bedzie mogt zosta¢ udzielony do dnia 31
grudnia 2027 r.

Na co moze zostaé¢ udzielony bezpieczny kredyt 2%?

Bezpieczny kredyt 2% moze zostaé udzielony w celu pokrycia catosci albo czesci wydatkéw
stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstwa domowego kredytobiorcy,
ponoszonych w zwiagzku z:

1) budowg domu jednorodzinnego, w tym z jego wykoriczeniem, oraz nabyciem prawa
wiasnosci nieruchomosci gruntowej lub jej czesci, w celu budowy na niej tego domu;

2) nabyciem prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, w tym z
jego wykonczeniem;

2a) realizacja inwestycji mieszkaniowe] kooperatywy mieszkaniowej przez cztonka tej
kooperatywy;

3) nabyciem spodtdzielczego prawa dotyczacego lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego, w tym:

a) stanowigcych wktad budowlany,

b) z wykoniczeniem tego lokalu albo tego domu.
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Co wazne, nie bedzie obowigzywat limit ceny 1 m?. Kredyt bedzie dotyczyt nieruchomosci
zaréwno na rynku pierwotnym, jak i na rynku wtornym.

Co powoduje wygasniecie doptat?

Ustawa przewiduje szereg przypadkow, w ktdorych kredytobiorca moze straci¢ dopfaty.
Nalezy jednak zaznaczy¢, ze cho¢ doptfaty do rat wygasajg i zwrotowi podlegaja doptaty,
ktore ewentualnie zostatyby udzielone po dniu naruszenia warunkéw ustawy wraz z
odsetkami, to doptaty udzielone do czasu tego naruszenia nie podlegajg zwrotowi.

Zwrot catosci doptat nastepuje jedynie w przypadku skazania za przestepstwo z artykutu
297 § 1 lub 2 Kodeksu karnego. Dotyczy to sytuacji ztozenia fatszywych oswiadczen lub
dokumentéw do wniosku kredytowego lub braku powiadomienia o okolicznosciach
skutkujacych zaprzestaniem wsparcia finansowego.

Doptaty wygasajg natomiast w przypadku, gdy w terminie 24 miesiecy od dnia:

a) zgtoszenia zakoniczenia budowy domu jednorodzinnego realizowanej,

b) nabycia prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,

c) nabycia spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego - z
wykorzystaniem srodkéw bezpiecznego kredytu 2%,

kredytobiorca nie rozpoczat w tym lokalu albo domu prowadzenia gospodarstwa
domowego.

Doptaty wygasajg rowniez m.in. wtedy, gdy w okresie przystugiwania doptat do rat
bezpiecznego kredytu 2%:

a) kredytobiorca zbyt prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
nabytego albo wybudowanego z wykorzystaniem srodkéw bezpiecznego kredytu 2%, albo
zbyt spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, nabyte z
wykorzystaniem sSrodkow bezpiecznego kredytu 2%, z wylaczeniem rozszerzenia
wspolnosci ustawowej (w przypadku prawa wiasnosci) oraz zbycia na rzecz drugiego z
kredytobiorcow (w przypadku obu z powyzszych),

b) kredytobiorca zmienit sposdb uzytkowania lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego lub jego czesci w sposdéb uniemozliwiajgcy zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych,

c) kredytobiorca nabyt prawo wiasnosci innego lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego albo nabyt spétdzielcze prawo do innego lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego, chyba ze prawo to nabyt w drodze dziedziczenia,
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d) kredytobiorca wynajat lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny, lub jego czesé innej
osobie lub uzyczyt tego lokalu albo domu innej osobie,

e) kredytobiorca zaprzestat na okres co najmniej 12 miesiecy prowadzenia gospodarstwa
domowego w lokalu mieszkalnym albo domu jednorodzinnym, chyba ze: — jest w nim ono
dalej prowadzone przez drugiego z kredytobiorcow albo — zaprzestanie prowadzenia
gospodarstwa domowego w tym lokalu albo domu nastagpito w zwigzku z jego wytgczeniem
z uzytkowania,

f) kredytobiorca udostepnit do zamieszkiwania lub wspdlnego z nim prowadzenia
gospodarstwa domowego lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny, osobie ktora:

— w okresie 12 miesiecy przed dniem udzielenia bezpiecznego kredytu 2%, prowadzita z
tym kredytobiorcg wspdlnie gospodarstwo domowe albo — bedac drugim rodzicem dziecka
kredytobiorcy urodzonego albo przysposobionego przez kredytobiorce przed dniem
udzielenia bezpiecznego kredytu 2% nie prowadzita gospodarstwa domowego wspdlnie z
kredytobiorcg — a prowadzenie przez te osobe gospodarstwa domowego wspdlnie z
kredytobiorcg w dniu udzielenia bezpiecznego kredytu 2% oznaczatoby naruszenie warunku
nieposiadania prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.

Wydaje sie, Ze w ww. przestance w szczegdlnosci chodzi o udostepnienie domu lub lokalu
partnerowifrodzicowi dziecka, ktory nie przystgpit do umowy kredytu, ale ktory nie spetnia
warunku zwigzanego z nieposiadaniem wczesniejszego lokalu lub domu.

g) w stosunku do kredytobiorcy ogtoszono upadtosé,

h) strong umowy bezpiecznego kredytu 2% przestat by¢ kredytobiorca, ktéry w dniu
udzielenia tego kredytu jako jedyny spetniat warunek wieku, z wyjatkiem przypadku, gdy
zdarzenie to nastapito w wyniku smierci tego kredytobiorcy,

i) dokonano przedterminowej spfaty czesci bezpiecznego kredytu 2% przed uptywem 3 lat
od dnia udzielenia kredytu lub gdy taczna wysokos¢ tej sptaty i wniesionego wkiadu
przekroczyta kwote 200.000 zt,

j) nastapita zmiana sposobu oprocentowania kredytu ze statego na zmienne.

Ustawa czeka obecnie na podpis Prezydenta. Przepisy ustawy dotyczace bezpiecznego
kredytu 2% maja wejsé w zycie 1 lipca 2023 r.
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Newsletter przygotowany jest przez zespot Kancelarii Grabowski i Wspdinicy Kancelaria
Radcow Prawnych sp.k. z siedziba w Warszawie, ul. Bagno 2 lok. 71, 00-112 Warszawa.
Firma wpisana jest do rejestru przedsiebiorcow KRS przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem 0000467341, REGON.: 146768660, NIP: 5252558402 i nie stanowi oferty w
rozumieniu kodeksu cywilnego, informacji handlowej ani doradztwa prawnego. Jezeli nie
chcesz otrzymywac Newslettera mozesz sie wypisac.

Redaktor prowadzaca: Radca Prawny Luiza Kwasnicka, Redaktor graficzna: Ewelina
Sobolewska.
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