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Kredyt “bez wktadu wtasnego” ma by¢ tatwiej dostepny 10.11.2021

Kredvt “bez wktadu witasnego” ma by¢ tatwiej dostepny?

Kredyt bez wktadu wiasnego to jeden ze sztandarowych pomystéw
wspottworzacych Polskitad. W ramach programu rzad ma zamiar
dofinansowywac hipoteki kredytobiorcéw, jednak by méc skorzystac z
takiego wsparcia, trzeba bedzie spetni¢ szereg kryteriéw. Problemem moga

okazac sie tez limity cen mieszkan, szczegélnie w duzych miastach.

Wsparcie pod licznymi warunkami

Cho¢ program jest wcigz na etapie prac parlamentarnych, to niezaleznie od tego,
jakg ostatecznie przyjmie forme, trzeba mie¢ Swiadomos¢, ze nie kazdy bedzie
mogt z niego skorzystac. Beneficjentem rzgdowej pomocy mozna zostac tylko
wtedy, gdy nie ma sie jeszcze wiasnego domu lub mieszkania. Od tej zasady
istnieje jednak wyjatek. Warunek braku posiadania wtasnej nieruchomosci ma
nie dotyczy¢ osob, ktére majg co najmniej dwojke dzieci i mieszkajg w zbyt matej
nieruchomosci. Za takg uznawane sg na przyktad 50-metrowe lokale w
przypadku dwdjki dzieci, 75-metrowe, gdy w rodzinie jest tréjka dzieci oraz

mieszkania 90-metrowe przy posiadaniu czworki potomstwa.
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Co natomiast z wymaganiami dotyczgcymi samego kredytu? Jest ich kilka. Okres
udzielenia pozyczki nie moze byc¢ krotszy niz 15 lat, walutg kredytu musi by¢
polski ztoty, a jego zabezpieczenie ma opiewac na co najmniej 10% ceny
nieruchomosci. Ponadto gwarancja kredytowa i wktad wtasny nie mogg tacznie
przekroczy¢ 20% ceny, a maksymalna kwota zabezpieczenia to 100 tys. ztotych
(za jego udzielenie BGK ma pobierac 1% prowizji). Co jednak wazniejsze, ceny
nieruchomosci kupowanych z takim wsparciem, muszg sie miesci¢ w pewnych
okreslonych z géry limitach. | to wtasnie tutaj uwidacznia sie najwiekszy problem

catego projektu.

Kontrowersyjne limity cen

O jakich limitach mowa? Miejsce, w ktérym zostanie postawiona granica, bedzie
w duzej mierze uzaleznione od tego, czy nieruchomos¢ nabywana jest na rynku
pierwotnym, czy tez wtérnym. Waznym kryterium bedzie réwniez sama
lokalizacja mieszkania. Progi te muszg by¢ relatywnie wysokie, zeby Polacy w
ogole mieli w czym wybieraé. W najwiekszych aglomeracjach, na czele z
Warszawg, Krakowem czy Wroctawiem limit cen na poziomie 8 tys. ztotych
zdaniem wielu oséb moze by¢ niewystarczajgcy. - Deweloperzy z pewnosciq nie
bedq obnizac cen tylko po to, by dopasowac sie do programu, jesli rentownosc
projektu spadnie. Pamietajmy, ze koszty budowy oraz ceny gruntow idq caly czas w
gore - méwi Witold Indrychowski, prezes spétki Merari. - Przy zbyt nisko
ustalonych limitach, bytoby to wsparcie wytqcznie dla 0sob o niskich dochodach oraz
osiedli potoZzonych na obrzezach miast - dodaje. Sceptycznie do nowego programu
podchodzi réwniez Karolina Opach, kierownik dziatu sprzedazy w spoétce Quelle

Locum: - Wedtug nas nie ma potrzeby wprowadzania tego typu oferty na rynek.
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Deweloperzy nie bedg musieli dostosowywac cen mieszkari do ustalonych limitdw,
gdyz popyt utrzymuje sie na bardzo wysokim poziomie. Z naszych obserwacji wynika,
Ze nowe inwestycje wyprzedajq sie juz w poczgtkowym etapie budowy. Poza tym
zainteresowanie nieruchomosciami wzmacnia brak alternatywnych Zrddet lokowania
kapitatu. Mieszkania bedqg wiec nadal atrakcyjne dla inwestorow i nawet niedawne

wzrosty stop procentowych nie zmieniq tej sytuacji.

3% w Krakowie i 13% w Warszawie

Przy wyliczeniach limitéw nie bedg brane pod uwage kwoty faktycznie ptacone za
nieruchomosci, ale archiwalne dane na temat tego, ile w przesztosci kosztowato
wybudowanie mieszkan na danym terenie. Zdaniem rzgdzgcych takie
rozwigzanie ma na celu zminimalizowanie ryzyka sztucznego rozdmuchiwania
cen przez deweloperdw oraz zniechecenie zamoznych oséb do uczestnictwa w
programie. W czym wiec tkwi problem? Bartosz Turek, analityk HRE Investments
uwaza, ze takie dane sg po prostu przestarzate i nijak majg sie do cen, ktore sg
obecnie standardem na rynku. Mieszkania i grunty sg dzi$ duzo drozsze, niz
miato to miejsce kilka lat temu. Alarmujacy jest rowniez fakt, ze w wyliczeniach
nie bierze sie pod uwage wszystkich kosztow ponoszonych przy okazji inwestycji

mieszkaniowej, co jeszcze bardziej zaniza wskazniki.

Z szacunkéw HRE Investments wynika, ze limity cen mogg by¢ nieadekwatne do
tego, ile faktycznie trzeba bedzie zaptacic za lokal. Dobrymi przyktadami sg pod
tym wzgledem duze polskie aglomeracje. W tego typu osrodkach miejskich
zaledwie kilka procent sposréd wszystkich mieszkan rzeczywiscie kwalifikowatoby

sie do takiego programu. Jak podaje RynekPierwotny.pl, w Warszawie bytoby to
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13% dostepnej oferty mieszkan, w Katowicach - 6%, w todzi - 5%, natomiast w

Krakowie - zaledwie 3%.

- Nietatwo bedzie deweloperom oferowac mieszkania w cenach spetniajgcych kryteria
programu, zwtaszcza w duzych miastach i atrakcyjnych lokalizacjach, gdzie ceny
gruntow sq bardzo wysokie, a ich liczba jest ograniczona - mowi Barttomiej Rzepa,
cztonek zarzgdu spotki realizujgcej inwestycje Osiedle Symbioza.

Jeszcze trudniej bedzie znalez¢ mieszkanie z doptatg na rynku wtérnym, gdzie
wedtug obliczern RynekPierwotny.pl, takich lokali jest dzi$ w Krakowie zaledwie
2%. Przeciwny limitom cen jest réwniez Witold Indrychowski, prezes spotki
Merari: - Doptaty do kredytow to w gruncie rzeczy bardzo ciekawy pomyst, ktory
maogtby w pewien sposob odswiezyc rynek, ale uwazam, ze nie ma sensu réznicowanie
cen mieszkan ze wzgledu na ustalone limity. Osoba bardziej zamozna, majgca w
planach zakup mieszkania np. w centrum miasta rowniez powinna miec prawo do

dopftat, tym bardziej ze z reguty odprowadza przeciez wyzsze podatki.

Wiecej informacji:
Aleksandra Masnica
e-mail: aleksandra.masnica@primetimepr.pl

tel. 12313 00 87
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