Pawel Puch

Kredyt preferencyjny na nabycie nieruchomosci

Jezeli zamierzamy naby¢ lub wybudowac¢ dom lub mieszkanie i na pokrycie ceny sprzedazy
chcemy zaciqgnq¢ kredyt, warto zapoznacé sie z zasadami udzielania kredytow
preferencyjnych. Sq to dotowane przez panstwo kredyty, ktore po spetnieniu szeregu
warunkow umozliwiq nam sptate nizszych rat kredytu.

Zasady udzielania kredytow preferencyjnych reguluje ustawa z dnia 8.09.2006 roku
o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania. Ustawa ta okresla zasady
stosowania doptat do oprocentowania kredytow udzielanych na zakup lokalu mieszkalnego,
budowe i zakup domu jednorodzinnego albo wniesienie wktadu budowlanego do spoétdzielni
mieszkaniowej. Mozliwos¢ skorzystania z doptat jest uzalezniona od wskaznikow
przeliczeniowych warto$ci odtworzeniowej 1 m kw. nieruchomosci, czyli $rednich cen
w budownictwie mieszkaniowym na danym obszarze. Ostatnia nowelizacja dotyczyta
zwigkszenia o 30 proc. limitu cen lokali, na zakup ktérych udzielony moze by¢ kredyt
preferencyjny. Zwigkszenie limitu ceny maksymalnej czyni bardziej realnym przystgpnosc
kredytu preferencyjnego, zwlaszcza jezeli bra¢ pod uwage wzrost cen mieszkan i doméw
w ostatnim czasie.

Kto moze skorzysta¢ z kredytu preferencyjnego?

Kredyt preferencyjny przystuguje malzonkom Ilub osobom samotnie wychowujacym
przynajmniej jedno: matoletnie dziecko, dziecko bez wzgledu na jego wiek, na ktore, zgodnie
z ustawa o $wiadczeniach rodzinnych jest pobierany zasitek pielggnacyjny, lub uczace si¢
dziecko do ukonczenia 25 roku zycia. Zatem z kredytu preferencyjnego nie moga skorzysta¢
osoby bedace w nieformalnych zwiazkach oraz bezdzietne osoby samotne. Osoby starajace
si¢ o kredyt nie moga mie¢ juz kredytu preferencyjnego. Ponadto kredyt preferencyjny ma
stuzy¢ na nabycie pierwszego wlasnego mieszkania. Zatem osoba, ktora stara si¢ o kredyt
w dniu zawarcia umowy kredytu, nie moze by¢ witascicielem lub wspdiwtascicielem budynku
mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego, osoba, ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu lub domu jednorodzinnego, osoba, ktorej przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, oraz najemca lokalu mieszkalnego.

Jednak osoba, ktéra w dniu zawarcia umowy kredytu preferencyjnego jest najemca lokalu
mieszkalnego lub przystuguje jej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
moze uzyska¢ kredyt preferencyjny, jezeli zobowiaze si¢ do zrzeczenia si¢ spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu lub rozwiazania umowy najmu i opréznienia lokalu
mieszkalnego w terminie sze$ciu miesigcy od dnia uzyskania wtasnosci lokalu mieszkalnego,
domu lub uzyskania spoéidzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, na ktore zostat
udzielony kredyt preferencyjny, a w przypadku kredytu preferencyjnego udzielonego na
budowe domu jednorodzinnego — w terminie sze$ciu miesigcy od dnia, w ktorym osoba ta
moze zgodnie z prawem przystapi¢ do uzytkowania wybudowanego domu jednorodzinnego.
Pamigtajmy, ze oprécz warunkéw przewidzianych ustawa o finansowym wsparciu rodzin
w nabywaniu wlasnego mieszkania musimy spetni¢ w banku wszelkie inne standardowe
warunki udzielenia kredytu. Zatem kredyt udzielony zostanie osobie, ktora posiada zdolnos¢
kredytowa. Niestety przy kredycie preferencyjnym nie mozna poprawia¢ swojej zdolnosci
kredytowej poprzez wigksza liczbe wspotkredytobiorcow, czyli kredytu z doptatami nie
otrzyma malzenstwo biorace kredyt wspolnie z rodzicami.

Co mozemy kupi¢ za kredyt preferencyjny?
Kredyt preferencyjny moze zosta¢ udzielony na:



« zakup bedacego w budowie lub istniejacego domu jednorodzinnego Iub lokalu
mieszkalnego w budynku wielorodzinnym, stanowiacego odrgbna nieruchomosé,
z wylaczeniem zakupu domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, do ktérego
ktoremukolwiek z kredytobiorcow w dniu zawarcia umowy kredytu preferencyjnego
przystugiwal inny tytul prawny;

« zakup spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w budynku
wielorodzinnym lub domu jednorodzinnego;

« pokrycie kosztow budowy lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym lub domu
jednorodzinnego budowanego przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa w celu ustanowienia
odrebnej wiasnosci tego lokalu lub przeniesienia wtasnos$ci domu jednorodzinnego;

« wkiad budowlany do spoéldzielni mieszkaniowej, wnoszony w celu uzyskania
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, ktérego przedmiotem jest zasiedlany
po raz pierwszy lokal mieszkalny;

« budowe domu jednorodzinnego;

« nadbudowg, przebudowe Ilub rozbudowe¢ budynku mieszkalnego lub adaptacje
budynku lub lokalu o innym przeznaczeniu na cele mieszkalne, w celu uzyskania
lokalu mieszkalnego stanowiacego odrgbna nieruchomosé.

Nabycia mozemy dokona¢ nie tylko na rynku pierwotnym, ale takze na rynku wtornym,
jednak nabywana nieruchomos$¢ musi by¢ potozona na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
a powierzchnia uzytkowa nabywanego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego nie
moze przekroczy¢ odpowiednio 75 m kw. w przypadku lokalu 1 140 m kw. w przypadku
domu. Zwré¢my jednak uwage, ze w praktyce dom moze by¢ wigkszy niz 140 m kw., jesli
w jego sktad wejda poddasza uzytkowe z tzw. skosami, w ktérych wysokos$¢ od podtogi do
stropu nie przekroczy 1,90 m. Takich powierzchni nie uwzglednia si¢ w projektach domow.
Ponadto do powierzchni uzytkowej nie jest wliczana powierzchnia garazu, ktora jest rowniez
odliczana przy ustalaniu limitu kosztu budowy.

Limity

Jednak cena lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, na ktory zostat udzielony kredyt
preferencyjny, nie moze przekroczy¢ kwoty stanowiacej iloczyn powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego 1 Sredniego wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1 metra kw. powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
zuwzglednieniem wspotczynnika 1,3. Poprzez $redni wskaznik rozumie¢ nalezy $rednia
arytmetyczng dwodch ostatnio ogloszonych wartosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 metra kw. powierzchni uzytkowej. Wskazniki te oglaszane sa przez
wojewodow odrgbnie dla miast wojewddzkich oraz dla reszty wojewodztwa Niestety
z kredytu z doptata w praktyce bardzo trudno skorzysta¢ w duzych miastach, gdzie wskaznik
odtworzeniowy jest na nizszym poziomie niz $rednie ceny rynkowe lokali. Natomiast
wybudowanie domu jednorodzinnego mieszczacego si¢ w limitach powinno by¢ duzo
tatwiejsze.

Ile dostaniemy?

Doptata stanowi rownowartos¢ 50 proc. kwoty odsetek naliczonych od podstawy naliczenia
doptaty, wedlug stopy referencyjnej obowiazujacej w dniu naliczenia doplaty. Stopa
referencyjna jest zmienna stopa procentowa, stanowiaca podstawe ustalenia wysokos$ci doptat
do oprocentowania kredytow preferencyjnych, rowna przecigtnej stopie WIBOR
trzymiesigczny, obliczang jako $rednia arytmetyczna notowan w kwartale poprzedzajacym
dany kwartat, powigkszona o 2 punkty procentowe, publikowana w Biuletynie Informacji
Publicznej przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Podstawe naliczenia doplaty stanowi



pozostajaca do splaty kwota kredytu preferencyjnego. W przypadku, gdy kupimy lokal
mieszkalny nie przekraczajacy 50 m kw. lub dom nie przekraczajacy 70 m kw., jako podstawe
przyjmuje si¢ catos$¢ zadtuzenia pozostajacego do sptaty, ale w przypadku, gdy powierzchnia
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przekracza odpowiednio 50 m kw. 1 70 m
kw. jako podstawe naliczenia doptat przyjmuje si¢ cz¢§¢ zadtuzenia pozostajacego do sptaty
stanowiacego iloczyn rownowartosci tego zadtuzenia 1 wskaznika réwnego ilorazowi 50 m
kw. (dla lokali) i 70 m kw. (dla domu) i powierzchni uzytkowej finansowanego lokalu lub
domu jednorodzinnego. Kwota kredytu moze zosta¢ powigkszona o pobierane przez bank
jednorazowe 1 ptatne z gory oplaty i prowizje zwiazane z jego udzieleniem (do 2 proc. kwoty
kredytu  przed doliczeniem  sktadek ubezpieczenia kredytu  preferencyjnego).

W jakiej walucie i na jaki okres?

Kredyt zaciagna¢ mozna tylko w ztotdéwkach, do wyboru jest jedynie forma splaty kredytu.
Mozemy sptaca¢ go w ratach réwnych lub malejacych. Przy wyborze rat rownych ptacimy w
sumie wigcej odsetek, lecz w zmian w do$¢ dlugim okresie po zaciagnigciu kredytu rata
kredytu bedzie nizsza niz w przypadku rat malejacych, a wybor rat réwnych wplywa
pozytywnie na ocen¢ zdolnosci kredytowej. Panstwo wspomaga¢ begdzie nas jednak tylko
przez 8 lat i to obojetnie, na jak dtugi czas zaciagniemy nasz kredyt w banku. Po uptywie tego
okresu cigzar sptaty kredytu w catosci spocznie na naszych barkach, ale mozemy wowczas
zmieni¢ walute kredytu, oczywiscie jezeli bedzie to optacalne.

Gdzie po kredyt z doplatami?

Kredyty z doptatami panstwa udzielane sa przez banki komercyjne, a staramy si¢ o nie w tych
samych ,,okienkach” co o normalne kredyty komercyjne. Jednak nie wszystkie banki
udzielaja tych kredytow. Udzielaja je tylko te banki, ktéore podpisaly z Bankiem
Gospodarstwa Krajowego stosowna umoweg. WsSrdod bankow, ktore udzielaja kredytow
preferencyjnych, sa m.in.. PKO BP i Bank Polskiej Kasy Opieki, Spoétdzielcza Kasa
Oszczednosciowo-Kredytowa, Gospodarczy Bank Polskiej Spotdzielczosci, Bank Pocztowy.
Takze procedury przyznawania kredytu preferencyjnego sa takie same jak przy innych
kredytach mieszkaniowych, jednak oprocz warunkow, jakie sa wymagane w danym banku do
udzielenia kredytu, trzeba spelni¢ wyzej opisane warunki wymagane przez ustawg.

Podsumowanie

Rzeczywisty skutek finansowy skorzystania z doptat jest taki, ze kredytobiorca zaciaga kredyt
oprocentowany o potowe nizej (bo panstwo sptaca potowe odsetek) niz na zasadach
komercyjnych, jesli kupi mieszkanie o powierzchni do 50 m kw. lub dom do 70 m kw. Jesli
mieszkania i domy beda wigksze, udziat panstwa w sptacie odsetek bedzie proporcjonalnie
coraz mniejszy, az do 25 proc. odsetek w wypadku domu o powierzchni 140 m kw. Ustawa na
razie dziala stabo, gdyz z jednej strony zaklada wielka pomoc, a z drugiej niesamowicie
ogranicza dostepnos¢ kredytow. Limity cenowe uzalezniajace otrzymanie pomocy sa
w dalszym ciagu oderwane od rzeczywistosci. Pomoc z budzetu panstwa da si¢ wykorzystac¢
tak naprawdg tylko przy budowie domu. Woéwczas limity maja zupehie inne przetozenie.
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