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Jak ugryz¢ ,Bezpieczny kredyt 2 proc.”?
Preferencyjne kredytowanie w ramach programu , Bezpieczny kredyt 2 proc.”
jawi sie jak swiateczny prezent dla wszystkich, ktérzy szukaja swojego
pierwszego gniazdka. Czy jest tak w istocie? Kto moze z tego programu
skorzystac, jakie sa obwarowania i przede wszystkim... kogo na to sta¢?
Sprobowatam zebrac dla Panstwa najwazniejsze informacje na ten temat.

Katarzyna Rulkiewicz

W Polsce wcigz silne jest przywigzanie do tego, zeby posiada¢ wtasng nieruchomos¢. Nic
dziwnego, skoro optata za wynajem czesto jest bliska poziomowi raty kredytu
hipotecznego, a zasady najmu dtugoterminowego nie sg nalezycie uregulowane. Dlatego
wiekszos$¢ 0sbb stojacych u progu dorostosci chce ,,ustatkowac sie” na swoim.
Poszukiwania wtasciwego lokum to jedno, ale uzyskanie finansowania to zupetnie inna
sprawa.

Teraz z pomocg przyszedt program ,,Pierwsze mieszkanie”. Daje on mozliwos¢ wziecia
kredytu hipotecznego na pierwszg nieruchomos¢ na bardzo preferencyjnych warunkach.
Z tego powodu (a takze ograniczen wiekowych, o ktorych pozniej) jest idealnym
rozwigzaniem dla mtodych, ktérzy szukajg swojego pierwszego lokum. Warto jednak
pamietac, ze ,kredyt 2 proc.” to pewnego rodzaju chwyt marketingowy, bo fakt, ze jest
tak przedstawiany, wcale nie oznacza, ze zaptacimy bankom tylko 2 proc. wartosci
kredytu. Zaptacimy sporo wiecej i bedzie to - jak zawsze - uwidocznione w RRSO.

Na czym polega kredyt na 2 proc.?

Najprosciej méwigc, te medialne 2 proc. bierze sie z doptat do oprocentowania kredytu,
jakie beneficjenci programu bedg otrzymywali od Banku Gospodarstwa Krajowego. To
wtasnie BGK bedzie doptacat do naszej comiesiecznej raty kwote, ktéra wyniknie ze
wspotczynnika doptat ustalanego raz na kwartat na podstawie Sredniej kwartalnej statej
stopy procentowej, na jakg zostaty udzielone nowe kredyty hipoteczne w bankach.
Rdéznica miedzy tym wskaznikiem a 2 proc. bedzie wptywata na konto banku,
pomniejszajac nasz dtug i jednoczesnie pokrywajac koszty banku.

O czym jeszcze warto pamietac? Céz, doptata obowigzuje TYLKO przez 10 pierwszych lat
okresu kredytowania. Dobrg wiadomoscia jest jednak fakt, ze ustawa naktada obowigzek
uiszczania rat malejacych, co oznacza, ze proporcjonalnie nasze raty po tej dekadzie beda
mniejsze, niz gdybysmy wzieli kredyt ze statg rata. Po 10 latach nasz kredyt
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automatycznie stanie sie kredytem sptacanym w ratach rownych, chyba ze zgtosimy sie
do naszego banku z odpowiednim wnioskiem.

Ustawa przewiduje jeszcze jeden mechanizm, ktéry sprawi, ze ,ladowanie” po dekadzie
doptat bedzie nieco tagodniejsze. Jesli pierwsza rata kredytu po uptywie tego czasu bedzie
wieksza niz pierwsza rata kredytu z doptatg, mozemy poprosi¢ nasz bank o wydtuzenie
okresu kredytowania o kolejne 5 lat. Dotyczy to jednak oséb, ktére nie przekrocza wtedy
50. roku zycia.

2 proc., czyli ile w koncu bedzie kosztowac¢ mnie ten kredyt?

Warto nadmieni¢, ze ustawa wcale nie ustala efektywnego oprocentowania po
uwzglednieniu doptat na poziomie 2 proc. Co to oznacza? To oznacza, ze banki beda
ksztattowad swoje ceny na podstawie aktualnych warunkéw rynkowych. A prosciej méwigc
- banki majg prawo dodac do 2 proc. swojg marze, czyli oprocentowanie kredytu moze np.
w zaleznosci od banku wynies¢ 2 proc. albo 2,20, czy nawet 3,15 proc. Oprocentowanie
naszego kredytu bedzie state w okresie pierwszych 5 lat, potem stopa procentowa bedzie
dostosowana na kolejne 5 lat.

Jak juz ustalilismy, efektywne koncowe oprocentowanie kredytu nie musi réwnac sie 2
proc. Poza marza, bank ma prawo pobrac¢ prowizje, oczekiwa¢ ubezpieczenia
nieruchomosci, polis na zycie czy innych optat. Trzeba wzig¢ to pod uwage, bo w tym
wypadku ostatecznym kryterium cenowym powinno by¢ dla nas RRSO. Pamietajmy takze,
ze doptaty dostaniemy przez 10 lat, a reszte kredytu bedziemy sptaca¢ samodzielnie.

| trzeba to doktadnie policzyc.

Dla kogo kredyt z doptatami?

Jest to program, ktérego celem jest sfinansowanie pierwszego mieszkania dla mtodych
oséb, dlatego logiczne wydajg sie obostrzenia odnosnie do beneficjentéw programu.
Program przewiduje dwa gtdwne ograniczenia:

1. Doptaty przystuguja tylko osobom ponizej 45. roku zycia, a jesli kredytobiorcow jest
wiecej niz jeden, to najmtodszy kredytobiorca nie moze miec¢ ukohczonych 45 lat.

2. Prawo do nieruchomosci. Kredytobiorca nie moze mie¢ prawa do nieruchomosci -
zarobwno prawa wtasnosciowego (wtasnosc i wspétwtasnosé), jak i spotdzielczego.
| dotyczy to nie tylko stanu ,na teraz”, ale tez przesztosci. Ani kredytobiorca, ani osoba
prowadzaca z nim gospodarstwo domowe nie mogli w przesztosci posiadac
nieruchomosci.

Od drugiego punktu sg jednak wyjatki. Pierwszy dotyczy sytuacji osoby, ktéra nabyta



prawo do nieruchomosci, dziedziczac je, ale zdazyta sie go ,,pozby¢” przed osiggnieciem
18 roku zycia. Drugi wyjatek dotyczy sytuacji, gdy kredytobiorca lub osoba bedgca z nim
w gospodarstwie domowym posiada prawo do maksymalnie 50 proc. nieruchomosci, ktére
nabyta jako spadek, ale w tej nieruchomosci nie mieszka od ponad roku.

Co mozna kupic?

Katalog jest tak naprawde bardzo szeroki, nie ma ograniczen dotyczgcych powierzchni czy
typu nieruchomosci. Jedyne ograniczenie dotyczy zakupu czesci udziatéw
w nieruchomosci. Mozna natomiast:

* kupi¢ mieszkanie lub dom na rynku pierwotnym lub wtérnym, a nawet go za te
pienigdze wykonczyg,

* kupi¢ spotdzielcze prawo mieszkaniowe do domu lub mieszkania, w tym pienigdze
mozna przeznaczy¢ na wktad budowlany w spétdzielni,

 kupi¢ dziatke, na ktérej chcemy postawi¢ dom,

» przeznaczy¢ pienigdze z kredytu na budowe domu. Tu jednak uwaga! Jesli pienigdze
z kredytu przeznaczamy na budowe domu, a dziatka jest naszym wktadem wtasnym, to
wartos¢ dziatki powiekszona o kwote kredytu nie moze przekroczy¢ 1 min zt.

Maksymalna kwota kredytu, wktad wtasny i zdolnos¢

Jak juz wczes$niej wspomniatam, w programie nie ma zadnych ,haczykéw”, jesli chodzi

0 metraz mieszkania czy domu. Jest natomiast ograniczenie maksymalnej kwoty kredytu.
| tak, mozna wnioskowac o maksymalnie 500 tys. zt, jesli jest sie singlem lub 600 tys. zt
w przypadku matzenstw czy gospodarstw domowych, w ktérych wychowuje sie
przynajmniej 1 dziecko.

Ograniczenie dotyczy takze wysokosci wktadu wiasnego. Moze on wynosi¢ maksymalnie
200 tys. zt z tym, ze jesli wystagpi taka sytuacja, to nasza najwyzsza kwota kredytu
wzrasta adekwatnie do 700 tys. zt dla singla i 800 tys. zt dla rodziny.

A jaki jest minimalny wktad? Nawet... zero! Jak to mozliwe? Dzieki gwarancjom

z programu ,Mieszkanie bez wktadu wtasnego”. Nie bede tu w szczegétach przyblizac
tego programu, warto jednak o nim pamieta¢, jesli nie uzbieraliSmy jeszcze pieniedzy
na petne 20 proc. wktadu wtasnego.

Kolejng sprawg jest kwestia zdolnosci kredytowej, bo przeciez trzeba jg mie¢, zeby kredyt
w ogo0le dostal. Dzieki temu, ze Komisja Nadzoru Finansowego znowelizowata
rekomendacje S, dajaca bankom wytyczne, jak liczy¢ zdolnosé, osoby ubiegajace sie

o kredyt z doptatg bedg mogty liczy¢ na tagodniejsze traktowanie. KNF pozwolit bankom



wzig¢ pod uwage wysokos¢ raty kredytu juz po doptatach. Prosciej mowiac, bank bedzie
sprawdzat, czy sta¢ nas na zaptacenie raty w wysokosci 2,2 tys. zt, zamiast 3,5 tys. zt (to
réznica w racie dla kredytu na 500 tys. zt na 30 lat).

lle trzeba zarabiac, zeby mie¢ zdolnos¢ kredytowg? Zobaczmy, jak to wyglada

w przypadku todzi. Srednia cena kawalerki w naszym miescie to ok. 230 tys. zt, a zarobki,
jakie powinnismy udokumentowac to minimum 3,2 tys. zt netto. Z kolei nieco wieksze
mieszkanie - 50 m kw. kosztuje okoto 330 tys. zt. Zeby wzig¢ je na kredyt na 2 proc.,
potrzebne nam min. 4,6 tys. zt co miesigc. | wreszcie mieszkanie wieksze - dla rodziny

o metrazu 65 m kw. W todzi kosztuje Srednio ok. 430 000 zt i potrzebne nam bedzie min.
6 tys. zt dochodu, aby byto nas na nie sta¢ w programie (na podstawie szacunkéw HREIT).

Sa marchewki, a gdzie kij?

Cdz, jak wiekszos¢ programéw z doptatami, tak i ten podlega licznym obwarowaniom.
Lista jest dos¢ dtuga. Po pierwsze, do mieszkania kupionego na kredyt z doptatg musimy
sie wprowadzi¢ w ciggu 2 lat od nabycia prawa wtasnosci lub zakohczenia budowy domu.
Jesli tego nie zrobimy, nie tylko nie dostaniemy wiecej doptat, ale bedziemy tez musieli
zwrocic¢ te juz wyptacone i to wraz z odsetkami. To mozliwie najczestszy scenariusz, jaki
mozna sobie wyobrazi¢. Ale doptaty bedziemy musieli oddac takze, jesli w ciggu 10 lat,
w ktérych nam przystuguja:

» nieruchomos¢ sprzedamy (z wyjatkiem sytuacji rozszerzenia wspélnosci ustawowej oraz
zbycia na rzecz drugiego z kredytobiorcow),

e wynajmiemy lub uzyczymy (nawet jej cze$¢) nieruchomosc,

» otworzymy w niej dziatalno$¢ gospodarcza,

» nabedziemy prawo do innej nieruchomosci inaczej niz w drodze dziedziczenia,

* nie bedziemy mieszka¢ w mieszkaniu/domu przez minimum 12 miesiecy,

* ogtosimy upadtos¢ konsumencka,

» strong umowy kredytowej przestanie by¢ osoba, ktdéra jako jedyna spetniata kryterium
wieku (chyba, ze nastapi to w wyniku Smierci tej osoby),

* zmienilisSmy sposob oprocentowania ze statego na zmienne,

e W prawomocnym wyroku skazano nas za przestepstwo wytudzenia kredytu lub
zatajenia informacji w zwigzku z udzieleniem kredytu z doptatami.

Dodatkowym przypadkiem, w ktérym mozemy straci¢ doptate, jest wczesniejsza sptata
kredytu. Jesli zrobimy to przed uptywem 3 lat, to stracimy doptaty. Wyjatkiem jest tu
sytuacja, w ktérej nadptacimy czes¢ objetg gwarancja (pisatam o niej wyzej) lub kwota
nadptaty plus nasz wktad wtasny nie przekroczyta 200 tys. zt. Dotyczy to takze sytuacji,
jesli taczna kwota nadptaty plus kwota miesiecznej raty jest mniejsza niz pierwsza rata
kredytu pomniejszona o doptate.



Z tej perspektywy, program powinien spetni¢ swoje zadanie. Juz dzis wida¢, jak ogromna
popularnoscia cieszy sie on wsrod potencjalnych beneficjentéw. Wedtug najnowszych
danych (za portalem Interia, Klienci zasypali banki lawing wnioskdow. z 21 wrzesnia 2023
r.) tylko w ciggu pierwszych trzech miesiecy do bankéw trafito okoto 52 tys. wnioskow.

Panaceum 10/2023



