PYTANIA DOTYCZACE INTERPRETACJI NIEKTORYCH PRZEPISOW
USTAWY Z DNIA 8 WRZESNIA 2006 ROKU
O FINANSOWYM WSPARCIU RODZIN W NABYWANIU WLASNEGO MIESZKANIA

1. Czy dla spetnienia wymogéw ustawy bedzie wystarczajgcym ziozenie przez kredytobiorce
oswiadczenia o samotnym wychowywaniu dziecka badz pozostawaniu w zwigzku matzenskim w
momencie przystepowania do kredytu?

Nie we wszystkich przypadkach warunki zaciggniecia kredytu preferencyjnego, okreslone w ustawie z
dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania, mogg
zostac¢ potwierdzone ,twardymi dokumentami” przedktadanymi przez kredytobiorcow. Jezeli z uwagi
na charakter weryfikowanego warunku bank nie moze dokonaé¢ oceny w oparciu o takie dokumenty
nalezy przyja¢, ze ustawodawca zaktada w takich przypadkach weryfikacje oparta na oswiadczeniu
kredytobiorcy. Kredytobiorcy sktadajgcemu fatszywe o$wiadczenie grozi¢ bedzie oczywiscie sankcja w
przypadku ujawnienia tego faktu, a w konsekwencji stwierdzenia, ze kredyt i pomoc panstwa nie
zostaly udzielone zgodnie z przepisami ustawy.

W przypadkach, o ktérych mowa jest w pytaniu wydaje sie, ze zachodzi wtasnie taka sytuacja. Warto
zauwazy¢, ze umowy zawierane przez banki w przypadku matzenstw z obojgiem matzonkéw (lub pod
warunkiem uzyskania zgody drugiego matzonka) sg stosunkowo czestg praktykg w dziatalnosci
bankowej. Poniewaz ustawa nie precyzuje specjalnego trybu weryfikacji np. pozostawania w zwigzku
matzenskim (analogicznie: bycia osobg samotnie wychowujgcg dziecko - liczba czionkéw
gospodarstwa domowego jest brana pod uwage przy ocenie zdolnoéci kredytowej) nalezy przyja¢, ze
wystarczajgcym trybem weryfikacji spetnienia tego warunku ustawowego sg zasady stosowane przez
bank w podobnych przypadkach, np. oswiadczenie ztozone przez klienta. Poniewaz ustawa naktada
obligatoryjny warunek zaciggniecia kredytu przez oboje matzonkéw, tym samym oswiadczenie o
pozostawaniu wspdlnie w zwigzku matzenskim powinni ztozy¢ wspélnie matzonkowie/kredytobiorcy.

2. Czy osoba pozostajgca w separacji nie posiadajgca dzieci moze wzigé kredyt preferencyjny ze
wspoétmatzonkiem, czyli jako matzenstwo?

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 doptaty moga by¢ stosowane, jezeli kredyt preferencyjny udzielony
matzenstwu zostat udzielony na podstawie umowy zawartej przez oboje matzonkéw. Ustawa jednakze
nie zawiera zastrzezenia wykluczajagcego osoby bedace w separacji z kregu potencjalnych
kredytobiorcow kredytu preferencyjnego. Zwazywszy, ze orzeczenie separacji nie jest rbwnoznaczne z
rozwigzaniem maizenstwa, mimo iz pocigga za soba wiele analogicznych skutkéw, uprawniona wydaje
sie by¢ opinia, ze osoby, wobec ktérych orzeczono separacje moggq ubiega¢ sie o kredyt
preferencyjny, oczywiscie pod warunkiem spetnienia kryterium okreslonego w art. 3 ust. 1 pkt 1 oraz
ust. 2, a takze kryterium okreslonego w art. 4 ust. 1.

3. Czy kredytobiorca, ktéry zawart z wtascicielem mieszkania umowe uzyczenia moze sie ubiegaé
o kredyt preferencyjny, czy powinien postgpi¢ analogicznie jak przy umowie najmu, tzn.
rozwigza¢ umowe uzyczenia i opusci¢ mieszkanie?

W art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego
mieszkania okreslony zostat katalog warunkéw, ktore powinien spetnia¢ kredytobiorca zaciggajacy
kredyt z doptatami do oprocentowania, zwigzany z brakiem dysponowania, w momencie udzielenia
kredytu, tytutem prawnym do innej nieruchomosci mieszkalnej (zgodnie z dalszymi przepisami tego
artykutu ustawy czes¢ z nich moze miec¢ charakter warunkowy). Katalog ten jest zamkniety, a wiec
rozszerzajgca interpretacja, niekorzystna dla osoby ubiegajgcej sie o preferencyjny kredyt
mieszkaniowy, jest nieuprawniona. Poniewaz przypadek, o ktorym mowa jest w pytaniu, nie zostat
ujety w katalogu warunkéw wykluczajagcych w art. 4, nalezy uzna¢, ze zawarcie przez osobe
ubiegajgca sie o kredyt preferencyjny umowy uzyczenia z wiascicielem mieszkania (zaréwno w
przypadku innej nieruchomosci jak i mieszkania, ktérego zakup ma by¢ celem udzielenia kredytu) nie
podlega z tego tytutu rygorom, o ktérych mowa w art. 4 ust. 3-5 ustawy.



4. Czy mozna sfinansowac¢ zakup spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,
gdy kupujacy wynajmuje mieszkanie od spétdzielni mieszkaniowej lub osoby fizycznej i to
wtasnie mieszkanie zamierza kupié¢?

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b) ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu wtasnego mieszkania doptaty mogg by¢ stosowane, jezeli kredyt zostat udzielony na
»Zakup spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ktérego przedmiotem jest lokal mieszkalny w
budynku wielorodzinnym lub dom jednorodzinny”. W powotanym przepisie brak jest zakazu
wykluczajgcego mozliwos¢ kredytowania zakupu spétdzielczego wtasnosciowego prawa w przypadku,
gdy ktérejkolwiek z oséb ubiegajgcych sie o kredyt w dniu zawarcia umowy kredytowej przystugiwat do
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktérego ww. prawo dotyczy, inny tytut prawny.
Poniewaz wykluczenie takie zostato w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a) wyraznie wskazane, nalezy przyjac¢, ze
analogiczny zakaz nie ma zastosowania w odniesieniu do art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b) ustawy i istnieje
mozliwos¢ kredytowania zakupu spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego wynajmowanego w dniu podpisania umowy kredytowej przez kredytobiorce.
Powyzszy wniosek wynika z analizy przepisu art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy - odmienna interpretacja w
opinii resortu budownictwa w sposéb nieuprawniony pozbawiataby osobe ubiegajgcg sie o kredyt
przystugujgcego jej prawa.

Rzeczywiscie literalnie zastosowany do omawianego powyzszej przypadku przepis art. 4 ust. 3 pkt 2
ustawy wskazywatby na konieczno$¢ opréznienia lokalu mieszkalnego przez kredytobiorce najpdzniej
w okresie 6 miesiecy od daty uzyskania przez niego spétdzielczego wlasnosciowego prawa do tego
lokalu. Uznajgc na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy mozliwos¢ finansowania kredytem zakupu
przez kredytobiorce spoéidzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego/domu
jednorodzinnego, do ktérego kredytobiorcy przystuguje juz tytut najmu, bytby to warunek zupetnie
nielogiczny. Co wiecej, niezrozumialy jest rowniez w odniesieniu do omawianego przypadku generalny
wymog wskazany art. 4 ust. 1 pkt 4 ustawy, mdéwigcy o tym, ze kredytobiorca nie moze by¢ w dniu
zawarcia umowy najemcq lokalu mieszkalnego' - podczas gdy jednoczesnie z art. 5 ust. 1 pkt 1
wynika, ze w przypadku zakupu spoétdzielczego wiasnosciowego prawa przez kredytobiorce
ustawodawca dopuszcza takg mozliwos¢.

Zrédtem wskazanych powyzej trudnoéci w interpretacji przepiséw ustawy z dnia 8 wrzeénia 2006 r. o
finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania jest wprowadzenie na etapie prac
parlamentarnych nad rzgdowym projektem ustawy zmiany polegajgcej na mozliwosci finansowania
preferencyjnym kredytem réwniez mieszkan nabywanych ,na rynku wtérnym” (tj. mieszkan innych niz
mieszkania przed tzw. pierwszym zasiedleniem), bez réwnoczesnego wprowadzenia do art. 4 korekty
uwzgledniajacej konsekwencje poszerzenia zakresu kredytowanych przedsiewzie¢ w art. 5 ust. 1 pkt 1
ustawy. Skierowany do Sejmu RP rzadowy projekt ustawy byt w tym zakresie jednoznaczny -
zaktadajac wytgcznie mozliwos¢ kredytowania inwestycji rynku pierwotnego przepisy art. 4 wykluczaty
mozliwos¢ finansowania inwestycji w przypadku, gdyby potrzeby mieszkaniowe kredytobiorcy byty juz
zaspokojone w odniesieniu do innej nieruchomosci. Brak mozliwosci zakupu przy wykorzystaniu
kredytu prawa do mieszkania juz zamieszkiwanego czynit bezpodstawnym rozpatrywanie sytuacji
zakupu spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu przez dotychczasowego najemce.

Zmiany wprowadzone do projektu ustawy w czasie prac parlamentarnych otworzyly mozliwosé
finansowania preferencyjnym kredytem nieruchomosci juz zamieszkiwanych. O ile jednak
ustawodawca poszerzajgc zakres kredytowanych przedsiewzie¢ w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a) ustawy
jednoznacznie wykluczyt mozliwos¢ zakupu mieszkania lub domu jednorodzinnego, do ktérego

! Zastrzezenie to nie dotyczy natomiast art. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy (zadna z oséb, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1
ustawy, w dniu zawarcia umowy kredytu preferencyjnego nie jest osoba, ktdrej przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, ktérego przedmiotem jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny), poniewaz
brzmienie art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b) nie daje podstaw dla udzielenia preferencyjnego kredytu, ktérego celem bedzie
uzyskanie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w drodze przeksztatcenia tego prawa
w spoétdzielcze wiasnosciowe prawo. Wyrazne wskazanie w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b) na ,zakup spoétdzielczego
wlasnosciowego prawa” mowi wylgcznie o transakcji kupna/sprzedazy, ktorej przedmiotem jest spotdzielcze
wihasnosciowe prawo do lokalu. Przypadek ten byt juz rozwazany w odpowiedzi na odrebnie postawione pytanie -
w udzielonej odpowiedzi wskazano, ze podstawowg przestankg wykluczajaca mozliwosé finansowania
przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa w spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jest brzmienie
art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy.



kredytobiorcy przystugiwat inny tytut prawnyz, brak analogicznego zastrzezenia w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit.
b) ustawy nie daje podstaw do przyjecia interpretacji ograniczajgcej prawa kredytobiorcow,
wykluczajgcej takg mozliwos¢ w przypadku zakupu spoétdzielczego wiasnosciowego prawa - jak
wskazano obszernie w pierwszym akapicie niniejszej odpowiedzi.

Poniewaz przepisy art. 4 ust. 1-3 nie zostaty skorygowane w stopniu odpowiadajgcym przypadkom
stanowigcym zgodnie z wolg ustawodawcy dopuszczalny przedmiot kredytowania (na podstawie art. 5
ust. 1 pkt 1 lit. b) ustawy), a jedyng przestankg wprowadzenia rozwigzan przyjetych w art. 4 ust. 1-3
byto wykluczenie mozliwosci wsparcia os6b majgcych juz zaspokojone potrzeby mieszkaniowe
(bezwzglednie w przypadku wtasnosci lub spétdzielczego wlasnosciowego prawa do nieruchomosci;
warunkowo w przypadku prawa najmu lub spoétdzielczego lokatorskiego prawa), w opinii resortu
budownictwa konieczne jest w tych przypadkach zastosowanie celowosciowej interpretacji przepiséw
ustawy. Zgodnie z celem wprowadzenia regulacji okreslonych w art. 4 ust. 1-3 ustawy warunek
mowiacy o tym, ze kredytobiorca nie moze by¢ w dniu zawarcia umowy najemca lokalu mieszkalnego
(art. 4 ust. 1 pkt 4), jak rowniez zwigzana z tym przepisem warunkowa mozliwos¢ udzielenie kredytu
preferencyjnego (art. 4 ust. 2; art. 4 ust. 3 pkt 2), nie moga w ocenie Ministerstwa Budownictwa by¢
stosowane w przypadku, gdy wniosek kredytowy dotyczy zakupu spétdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu, do ktérego kredytobiorcy przystuguje prawo najmu.

5. Czy zapis art. 5.1. pkt 1) a) nalezy rozumie¢ jako: nie jest niemozliwe sfinansowanie kredytem z
doptatami zajmowanego juz mieszkania spotdzielczego, ktérego status lokatorski chcemy
zamienié na spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu?

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. @) ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu wtasnego mieszkania doptaty moga by¢ stosowane, jezeli kredyt preferencyjny zostat
udzielony na zakup bedacego w budowie lub istniejgcego domu jednorodzinnego Iub lokalu
mieszkalnego w budynku wielorodzinnym, stanowigcego odrebng nieruchomos$¢, z wytgczeniem
zakupu domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, do ktérego ktérejkolwiek z oséb, o ktorych
mowa w art. 3 ust. 1, w dniu zawarcia umowy kredytu preferencyjnego przystugiwat inny tytut prawny.
Przepis ten wskazuje na zasade, zgodnie z ktérg przy wykorzystaniu kredytu z doptatami do
oprocentowania nie mogg by¢ finansowane inwestycje polegajgce na przeksztatceniu przystugujacego
juz wczesniej ubiegajgcemu sie o kredyt tytutu prawnego do nieruchomosci, o innym charakterze niz
wlasno$¢, w prawo wiasnosci (np. powszechne wykupy mieszkan wynajmowanych od gminy na
wiasnosc). Przepis ten nie wyklucza jednak sam w sobie sytuacji, w ktérej kredyt stuzyt bedzie
uzyskaniu spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w drodze przeksztatcenia.

Chociaz powotany art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a) ustawy nie formutuje zakazu finansowania transakcji
wskazanych w pytaniu, nie oznacza to jednak mozliwosci finansowania preferencyjnym kredytem
mieszkaniowym z dopfatami do oprocentowania wydatkéw zwigzanych z zamiang spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w spétdzielcze wtasnosciowe prawo do tego samego
lokalu. Mozliwo$¢ taka jest wykluczona, chociaz podstawg dla tego wykluczenia nie jest art. 5 ust. 1
pkt 1 lit. a) ustawy.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 w zakresie odnoszgcym sie do uzyskania spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego doptaty mogg by¢ stosowane w przypadkach: zakupu spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, ktérego przedmiotem jest lokal mieszkalny w budynku
wielorodzinnym lub dom jednorodzinny (lit. b) oraz wniesienia wktadu budowlanego do spétdzielni
mieszkaniowej, w celu uzyskania spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, ktérego
przedmiotem jest zasiedlany po raz pierwszy lokal mieszkalny (lit. d). W drugim przypadku chodzi
wytgcznie o ustanowienie spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu w sytuacji pierwszego
zasiedlenia mieszkania, a wiec przepis ten nie dotyczy istniejagcych mieszkan spotdzielczych
zamieszkiwanych dotychczas na zasadach spotdzielczego lokatorskiego prawa. Z kolei art. 5 ust. 1 pkt
1 lit. b) zostat dodany do rzgdowego projektu ustawy w czasie prac parlamentarnych, wytacznie jako
konsekwencja wprowadzenia przez ustawodawce mozliwosci zakupu od innej osoby prawa wtasnosci
lub spétdzielczego wtasnosciowego prawa w ramach transakcji rynku wtérnego. Z uwagi na
specyficzny charakter transakcji polegajgcej na odptatnym przeksztatceniu spétdzielczego prawa
lokatorskiego w spoétdzielcze prawo wiasnosciowe nalezy sadzi¢, ze w przypadku, gdyby wolg
ustawodawcy byto rowniez udzielanie doptat do kredytéw na finansowanie wydatkéw zwigzanych z

2 Z brzmienia przepisu art. 4 ustawy nalezy przyjac, ze tytutem tym jest prawo najmu lub spétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu.



takg transakcja, tytut taki zostatby w ustawie wyraznie sformutowany (w omawianym przypadku trudno
uznac, ze takim tytutem mogtoby by¢ sformutowanie w art. 5 ust. 1 pkt lit. b) moéwiace o ,zakupie
spétdzielczego prawa”).

Potwierdzeniem powyzszej tezy o braku mozliwosci udzielania doptat do oprocentowania kredytéw w
zakresie, do ktérego odnosi sie pytanie, sg konkretne konsekwencje innych przepiséw ustawy o
finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania. Zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy
dopfaty do oprocentowania mogg by¢ stosowane, jezeli kredytobiorca w dniu zawarcia umowy kredytu
nie jest osoba, ktdérej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Kredyt
warunkowo moze zostac jednak udzielony, jezeli - zgodnie z art. 4 ust. 3 pkt 1 ustawy - osoba taka w
dniu zawarcia umowy kredytu zobowigze sie do ,wypowiedzenia cztonkostwa w spétdzielni
mieszkaniowej, w ktorej przystuguje jej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, lub do
zrzeczenia sie tego prawa”. Ustawodawca nie wprowadza jednoczesnie zadnych szczegdlnych
rozwigzan dotyczacych osob, ktérym przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego i pragng one zaciggna¢ kredyt zwigzany z przeksztatceniem tego prawa w prawo
wlasnosciowe. W Swietle konsekwencji wynikajacych z rygoru ziozenia przez kredytobiorce
odwiadczenia, o ktérym mowa w art. 4 ust. 3 pkt 1 ustawy, uznanie mozliwosci finansowania wydatkow
zwigzanych ze zmiang statusu ograniczonego prawa rzeczowego do tego samego lokalu w zasobach
spotdzielni mieszkaniowej bytoby co najmniej niezrozumiate.

6. Czy kredytem z doptatami moze zostaé objete mieszkanie sprzedane przez dewelopera, ktéry
uzyskat pozwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalnego, wymagajgce poniesienia kosztéw
prac wykonczeniowych, bez ktérych przeprowadzenia nie nadaje sie do zamieszkania (podtdg,
podstawowych urzadzen biatego montazu, kuchni)?

Transakcja opisana w pytaniu (zakup mieszkania od dewelopera) oczywiscie moze by¢ przedmiotem
kredytowania. Zgodnie z ustawa z dnia 8 wrze$nia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w habywaniu
wlasnego mieszkania lista przedsiewzie¢, ktére mogg by¢ przedmiotem kredytowania, jest jednak
precyzyjnie okreslona i ma charakter zamkniety. Przepisy te nie dajg podstaw dla objecia doptatami
kredytu udzielonego réwniez na pokrycie kosztow wykonczenia mieszkania (po zakupie przez
kredytobiorce, tj. gdy kredytobiorca nabyt przy wykorzystaniu kredytu mieszkanie na witasnos¢ i
zamierza ponosic dalsze wydatki zwigzane z jego wykonczeniem).

7. Wedtug ustawy kredyt z doptatg mozna przeznaczy¢ jedynie na "zakup bedacego w budowie lub
istniejgcego domu jednorodzinnego". Taki zapis praktycznie uniemozliwia skorzystanie z
kredytu osobie zainteresowanej nabyciem domu juz istniejgcego. Budynek bowiem przewaznie
nie stanowi przedmiotu odrebnej od gruntu witasnosci, ale jest trwale z gruntem zwigzany. W
takim przypadku budynek jako cze$¢ skitadowa gruntu nie moze przedstawiaé odrebnego od
gruntu przedmiotu obrotu handlowego. Tresé¢ ustawy ani tez jej rzagdowe uzasadnienie nie
wyjasnia tego problemu.

Przepis art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a) ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu wlasnego mieszkania bynajmniej nie pozbawia mozliwo$ci zaciggniecia kredytu na zakup
domu jednorodzinnego wraz z gruntem, a wrecz w przypadku domoéw jednorodzinnych zaktada
finansowanie na tej podstawie przede wszystkim tego typu transakcji. Jezeli wniosek kredytowy
dotyczy kredytu na sfinansowanie zakupu bedacego w budowie domu jednorodzinnego (réwniez
mozliwe w tym przypadku, ze na dokonczenie tej budowy przez kredytobiorce) lub zakup istniejgcego
domu jednorodzinnego co do zasady bedzie zachodzit przypadek zakupu dziatki budowlanej wraz z
rozpoczetg budowg domu jednorodzinnego na tej dziatce lub domu jednorodzinnego wraz gruntem
(chyba ze budynek stanowi odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci). Podobnie jak to ma miejsce w
przypadku zakupu lokalu w budynku wielorodzinnym przedmiotem takiej transakcji bedzie wiec co do
zasady przeniesienie na kredytobiorce prawa wtasnosci do gruntu (w przypadku lokalu mieszkalnego
czesci utamkowej prawa wiasnosci do gruntu). Wartos¢ dziatki gruntu stanowi w takich przypadkach
element skladajacy sie na catkowitg wartos¢ kredytowanej inwestycji, powinna by¢ wiec uwzgledniana
w ocenie spetnienia warunku, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 3 ustawy (limit maksymalnych
kosztow/ceny inwestycji) i sfinansowanie jej nabycia wchodzi w zakres kwoty udzielonego kredytu.

Zawarte w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a) sformutowanie "stanowigcego odrebng nieruchomos¢" wystepuje
bezposrednio po wyrazach "zakup lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym" i stanowi
dookreslenie wytgcznie tego tytutu uprawniajgcego do udzielenia kredytu. Sformutowanie
"stanowigcego odrebng nieruchomos¢" nie oznacza wiec bynajmniej, ze intencjg ustawodawcy byto



ograniczenie mozliwosci finansowania przy wykorzystaniu kredytu inwestycji dotyczacych domow
jednorodzinnych stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wilasnosci. Prawdopodobnie taka
interpretacja przepisu art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. a) ustawy mogta byé przyczyng ewentualnych
nieporozumien w tym zakresie.

8. Jak nalezy interpretowa¢ pojecie "budowy" w kontek$cie zakresu wykonywanych prac.
Czy pojecie to nalezy interpretowaé jako:
e stan "bez biatego montazu i podtég" (duza liczba tak zawieranych uméw z deweloperem),
e czy stan pozwalajgcy na zamieszkanie (wydaje sig, Ze taka byta intencja ustawodawcy).

Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania
nie okresla minimalnego standardu wykonczenia nabywanego lub budowanego mieszkania/domu
jednorodzinnego. Nalezy przyja¢, ze brak takich unormowan byt intencjg ustawodawcy: istniejg
bowiem przyktady regulacji prawnych, pozostajacych w obszarze instrumentéw wsparcia sektora
mieszkaniowego, ktére wyraznie precyzujg minimalny standard wykonczenia lokali mieszkalnych
realizowanych przy wykorzystaniu wsparcia budzetowego (przyktadem program wsparcia budowy
mieszkan na wynajem realizowany w oparciu o przepisy ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz akiéw wykonawczych do tej
ustawy). Wobec powyzszego nalezy przyjac, ze minimalnym standardem nieruchomosci finansowanej
preferencyjnym kredytem mieszkaniowym jest standard umozliwiajacy zgodne 2z prawem
dopuszczenie do uzytkowania.

9. Jak powinien 2zosta¢ okreslony zakres standardu wykoniiczenia domu jednorodzinnego,
spetniajgcego warunek wysokosci wskaznika kosztu odtworzenia 1 m2?, ktéry bank moze
finansowaé kredytem preferencyjnym w ramach budowy domu?

Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania
nie precyzuje zakresu standardu wykonczenia domu jednorodzinnego, na budowe ktérego - zgodnie z
art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. ) ustawy - moze zosta¢ udzielony kredyt z doptatami do oprocentowania. Wobec
powyzszedo nalezy przyjac, ze minimalny standard wykonczenia musi dawa¢ kredytobiorcy mozliwos¢
przystgpienia zgodnie z prawem do uzytkowania wybudowanego domu jednorodzinnego. Maksymalny
standard wykonczenia domu jednorodzinnego bedzie w praktyce wynikal z wymogu spetnienia
warunku mieszczenia sie wartosci inwestycji w limicie kosztowym wynikajgcym z przepiséw ustawy (w
kazdym przypadku odmiennie). Oczywiscie standard ten powinien dotyczy¢ wytacznie rzeczywistych
prac wykohczeniowych w domu jednorodzinnym (a nie np. kosztéw zakupu mebli lub wyposazenia
AGD).

10. Czy rozbudowa domu jednorodzinnego (np. nadbudowa pietra) wymagajgca pozwolenia na
budowe moze zosta¢ objeta kredytem z doptatami?

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. f) ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu wtasnego mieszkania doptaty do oprocentowania mogg by¢ stosowane, jezeli kredyt zostat
udzielony na nadbudowe, przebudowe lub rozbudowe budynku mieszkalnego lub adaptacje budynku
lub lokalu o innym przeznaczeniu na cele mieszkalne, w celu uzyskania lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosé. Mozliwos¢ stosowania doptat z kredytem zaciggnietym na
rozbudowe domu jednorodzinnego moze wiec wystepowac, pod warunkiem jednak, ze w wyniku tej
inwestycji (np. nadbudowy pietra) powstanie lokal mieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomosé.

11. Czy mozliwy jest zakup lub budowa lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego z garazem?

W opinii Ministerstwa Budownictwa tak. Wskazuje na to zresztg jednoznacznie tre$¢ uzasadnienia do
rzadowego projektu ustawy (poniewaz poruszona w uzasadnieniu kwestia nie byta przedmiotem
kontrowersji na etapie prac parlamentarnych nalezy przyjaé, ze ww. opinia wyrazona w uzasadnieniu
odpowiada w petni intencji samego ustawodawcy). Pomijajac jednak tres¢ samego uzasadnienia na
mozliwos$c¢ finansowania domu lub lokalu mieszkalnego wraz z garazem, piwnicg, strychem, komorkg
lub innymi pomieszczeniami o podobnym charakterze, wykorzystywanymi na potrzeby mieszkancow,
wskazujg w opinii resortu budownictwa przede wszystkim przepisy samej ustawy.

Zgodnie z okreSlong na potrzeby ustawy o finansowym wsparciu rodzin... definicjg lokalu
mieszkalnego - odwotujgca sie do definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 2
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r o wtasnosci lokali (tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz.



903) - lokal mieszkalny stanowi wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespét izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu
ich potrzeb mieszkaniowych. Garaz natomiast zaliczany jest do tzw. pomieszczen przynaleznych, tj.
takich, ktére moga przynaleze¢ do lokalu mieszkalnego jako jego czesci sktadowe, nawet jezeli do
niego bezposrednio nie przylegajg lub sg potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza
budynkiem, w ktérym wyodrebniono lokal. Jezeli wiec z tresci umowy zawartej z deweloperem wynika,
ze przedmiotem sprzedazy jest lokal mieszkalny wraz ze wskazanymi jako ,pomieszczenia
przynalezne”: garazem, komorka, balkonami, tarasami etc., cena zakupu lokalu mieszkalnego
uwzglednia w sobie poszczegdlne komponenty cenowe dotyczace tych pomieszczen, zas transakcja
taka moze oczywiscie stanowi¢ przedmiot kredytowania. Jezeli nabywany garaz jest natomiast
odrebng nieruchomoscig wyodrebniong w budynku, w ktérym miesci sie lokal i odptatne przeniesienie
praw do garazu na kredytobiorce jest przedmiotem odrebnej czynnosci cywilnoprawnej od zakupu
samego lokalu, wtedy oczywiscie cena zaptacona za garaz nie stanowi elementu ceny zwigzanej z
nabyciem prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego. Stosownie do art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy kredyt
preferencyjny nie bedzie tez mogt zostaé udzielony na taki cel.

Analogiczna zasada bedzie miata zastosowanie do przypadku zakupu bedacego w budowie lub
istniejgcego domu jednorodzinnego Iub budowy domu jednorodzinnego. Zgodnie z intencjg
ustawodawcy nalezy przyjg¢, ze sformutowana w art. 2 pkt 6 ustawy definicja domu jednorodzinnego,
zgodnie z ktérg jest nim "budynek mieszkalny jednorodzinny w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. - Prawo budowlane, w kitérym znajduje sie wylgcznie lokal mieszkalny", oznacza
wytgcznie brak mozliwosci kredytowania inwestycji dotyczacej domu jednorodzinnego, w przypadku
ktérej w budynku wystepowatby wiecej niz jeden lokal mieszkalny lub - poza lokalem mieszkalnym -
odrebny od lokalu mieszkalnego lokal uzytkowy. Definicja ta nie pozbawia jednak mozliwosci
zaciggniecia kredytu finansujgcego zakup lub budowe domu jednorodzinnego np. z garazem.
Powyzsze odwotanie do Ilokalu mieszkalnego pozwala na potraktowanie garazu w domu
jednorodzinnym analogicznie jak w przypadku lokalu mieszkalnego umiejscowionego w budynku
wielorodzinnym, a wiec pozwala na uznanie, ze inwestycja dotyczgaca domu jednorodzinnego/budynku
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do lokalu w tym budynku (nawet jezeli do niego bezposrednio
nie przylegajg) moze stanowi¢ przedmiot kredytowania.

Zaréwno wielkos¢ dziatki w przypadku domu jednorodzinnego, jak i liczba oraz charakter pomieszczen
uznanych za przynalezne do lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym lub domu
jednorodzinnym nie zostala w ustawie ograniczona, jako element dyskwalifikujgcy mozliwos¢
zaciggniecia kredytu z doptatami do oprocentowania.

12. Art. 5 ust. 1 pkt 2) w powigzaniu z art. 5 ust. 3 i 4 ustawy postanawia o przyjeciu do
kredytowania powierzchni uzytkowej domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego na
podstawie umowy o ustanowieniu Ilub przeniesieniu witasnosci lub spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, a jezeli umowa taka nie zostata zawarta do dnia ztozenia
wniosku o kredyt preferencyjny - na podstawie odpowiedniej umowy zobowigzujgcej. W
przypadku budowy domu jednorodzinnego lub nadbudowy, przebudowy, rozbudowy budynku
mieszkalnego lub adaptacji budynku lub lokalu o innym przeznaczeniu na cele mieszkalne, w
celu uzyskania lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ - powierzchnie
uzytkowg przyjmuje sie na podstawie zatwierdzonego projektu budowlanego. Z ustawy nie
wynika, co stanowi powierzchnie uzytkowa wliczang i niewliczang dla potrzeb kredytowania z
zastosowaniem doptat do oprocentowania kredytu preferencyjnego. W jaki sposéb kwalifikuje
sie powierzchnie mieszkan i doméw do powierzchni uzytkowej przyjmowanej do kredytowania.
Pytanie dotyczy takich powierzchni jak garaz (zarébwno wolnostojacy, jak i znajdujacy sie w
budynku), poddasze, garderoba, hol, taras, balkon, piwnica, kottownia.

Kluczowym dla udzielenia odpowiedzi na przedstawione watpliwosci sg ponizsze definicje, przyjete w
obowigzujgcych ustawach, do ktérych to definicji bezposrednio lub posrednio nawigzujg przepisy
ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania
(Dz. U. Nr 183, poz. 1354):
¢ |okal mieszkalny - ustawodawca odwotuje sie do okreslenia ,samodzielny lokal mieszkalny” w
rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity:
Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903). Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy
o wiasnosci lokali, jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych;



e pomieszczenia przynalezne do lokalu - zgodnie z art. 2 ust. 4 ustawy o wtasnosci lokali,
mogace przynaleze¢ do lokalu ,jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, cho¢by nawet do
niego bezposrednio nie przylegaty lub byly potozone w granicach nieruchomosci gruntowej
poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegolnosci: piwnica, strych,
komérka, garaz, zwane dalej ,pomieszczeniami przynaleznymi”. Wyodrebniajgc pojecie
pomieszczen przynaleznych ustawodawca wprowadza wyrazne rozroéznienie pomiedzy
dwoma pojeciami: pomieszczeniami pomocniczymi i pomieszczeniami przynaleznymi. W
swietle dokonanego rozrdznienia garazu nie mozna zaliczy¢ do tzw. pomieszczen
pomocniczych lokalu mieszkalnego;

e powierzchnia uzytkowa lokalu - zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity: Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266) przez powierzchnie uzytkowg lokalu nalezy
rozumie¢ powierzchnie wszystkich pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu, a w szczegolnosci
pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, ftazienek oraz innych pomieszczen
stuzgcych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich
przeznaczenie i sposob uzywania; za powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza sie
powierzchni balkonéw, taraséw i loggii, antresoli, szaf i schowkéw w S$cianach, pralni,
suszarni, wézkowni, strychow, piwnic i komérek przeznaczonych do przechowywania opatu.

W Swietle powyzszych wyjasnien nalezy przyja¢, ze w przypadku zakupu lokalu mieszkalnego
powierzchnia garazu, podobnie jak powierzchnia innych pomieszczen przynaleznych do lokalu
mieszkalnego, nie stanowi czesci sktadowej powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

W  przypadku zakupu Iub budowy domu jednorodzinnego przez kredytobiorce, ustawodawca
okre$lajgc definicje domu jednorodzinnego na potrzeby stosowania jej w ustawie o finansowym
wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania, odwotuje sie do okreslenia ,budynek mieszkalny
jednorodzinny” w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst
jednolity: Dz. U. z 2006 r., Nr 156, poz. 1118). Zgodnie z art. 3 pkt 2a przez budynek mieszkalny
jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie
samodzielng catosé, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej
30% powierzchni catkowitej budynku - zastrzegajac jednakze, iz w budynku tym znajduje sie wytgcznie
lokal mieszkalny (nie wyklucza to wystepowania w domu jednorodzinnym pomieszczen przynaleznych
do tego lokalu, bedacych - zgodnie z art. 2 ust. 4 ustawy o wtasnosci lokali - jego czescig sktadowaq).
Powyzsze odwotanie do Ilokalu mieszkalnego pozwala na potraktowanie garazu w domu
jednorodzinnym analogicznie jak w przypadku lokalu mieszkalnego umiejscowionego w budynku
wielorodzinnym, a wiec pozwala na uznanie, ze powierzchnia garazu nie wlicza sie do powierzchni
uzytkowej domu jednorodzinnego branej za podstawe ustalenia prawa do wykorzystania kredytu.

Za takim podejsciem do problemu okreslenia powierzchni uzytkowej domu jednorodzinnego
przemawia dodatkowo fakt, iz w przedtozeniu rzgdowym projektu ustawy o finansowym wsparciu
rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania, projektodawca wyznaczyt limit powierzchni uzytkowej
domu jednorodzinnego na 100 m2. Okreslajac powyzszy limit powierzchniowy - w oparciu o dane
statystyczne sporzadzane przez Giéwny Urzad Statystyczny - projektodawca przyjat, ze limit 100 m?
powierzchni uzytkowej domu jednorodzinnego nie uwzglednia powierzchni takich pomieszczen jak
garaz i uznat ten limit za wystarczajgcy w przypadku zakupu lub budowy domu jednorodzinnego.
Zgodnie bowiem z metodykg przyjetg przez GUS do powierzchni uzytkowej mieszkania - w tym takze
mieszkania w jednomieszkaniowym budynku mieszkalnym - nie wlicza sie m.in. powierzchni garazu.

13. Jak nalezy liczy¢ powierzchnie uzytkowg budynku? W innych obowigzujgcych ustawach
wskazanych jest kilka sposobow - przy zastosowaniu kazdego z nich powierzchnia rézni sie na
tyle, ze moze spowodowaé to odrzuceniem wniosku o doptate do kredytu, np. wg normy PN-
70/B-02365 "Powierzchnia budynkéw.." do powierzchni nalezy wlicza¢ w 100% pomieszczenia
o wysokosci w swietle 22,20m, o wysokosci 1,40-2,20 - w 50%, a o wysokosci do 1,4 m pomija
sie catkowicie. Natomiast wg PN-ISO 9836:1997 "Wtasciwosci uzytkowe w budownictwie.." do
powierzchni wlicza sie tylko pomieszczenia o wysokosci wigkszej niz 1,9 m.

Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania
nie okresla definicji powierzchni uzytkowej oraz nie precyzuje sposobu obliczania powierzchni
uzytkowej budynku. Podobnie réwniez przepisy dotyczgce zagadnien z zakresu budowlanego procesu



inwestycyjnego, normujgce dziatalno$¢ obejmujaca sprawy projektowania, budowy, utrzymania i
rozbiorki obiektdow budowlanych, nie regulujg zasad dotyczacych wyboru i stosowania metod
obliczania powierzchni uzytkowej. W takiej sytuacji nalezatoby stosowac powszechnie obowigzujgce
zasady obliczania powierzchni uzytkowe;j.

Dla potrzeb obliczania powierzchni uzytkowej do dnia 3 kwietnia 1999 r. powszechnie obowigzywata
Polska Norma PN-70/B-02365 ,Powierzchnia budynkéw. Podziat, okreslanie i zasady obmiaru”.
Norma ta utracita status normy obowigzujacej z dniem wejscia w zycie rozporzadzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 4 marca 1999 r. w sprawie wprowadzenia obowigzku stosowania
niektérych Polskich Norm (Dz. U. Nr 22, poz. 209), poniewaz nie zostata wigczona do wykazu
obowigzujacych Polskich Norm, stanowigcego zatgcznik do rozporzadzenia. Norma PN-70/B-02365
zostala takze wycofana przez Polski Komitet Normalizacyjny ze zbioru norm w zwigzku z
ustanowieniem normy PN-ISO 9836:1997 ,Wtasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okreslanie i
obliczanie wskaznikdéw powierzchniowych i kubaturowych”.

W celu zapewnienia m.in. jednolitosci i spdjnosci polskich przepiséw z zakresu normalizacji, a takze
zgodnosci z zasadami normalizacji europejskiej i miedzynarodowej, w dniu 12 wrzesnia 2002 r.
uchwalona zostata ustawa o normalizacji (Dz. U. Nr 169 poz. 1386 z pdzn. zm.), okreslajgca
podstawowe cele i zasady normalizacji oraz jej organizacje i finansowanie. Zgodnie z art. 5 ust. 3 ww.
ustawy polskie normy (powszechnie dostepne i oznaczane symbolem PN) stosowane sg na zasadach
dobrowolnosci. Zapis ten oznacza dopuszczenie mozliwosci stosowania w umowach zaréwno umow
najnowszych, jak rowniez norm starszych, pochodzacych ze zbioru norm branzowych, ktére z dniem
wejscia w zycie zostaty zarchiwizowane przez PKN (art. 28 ustawy).

W Swietle przedstawionych powyzej wyjasnien mozna wysnu¢ wniosek, ze z punktu widzenia
spetnienia warunkéw ustawy rozstrzygajgcym jest nieprzekroczenie okreslonych w ustawie limitow
powierzchniowych (75 m? dla lokalu mieszkalnego i 140 m? dla domu jednorodzinnego). Wybor
wilasciwej normy do obliczania powierzchni nalezy natomiast do umawiajgcych sie stron - przy czym
dopuszczalne jest stosowanie normy PN-70/B-02365, jak rowniez PN-ISO 9836:1997.

Ustawodawca nie wskazujgc w ustawie wg jakiej normy nalezy oblicza¢ powierzchnie uzytkowg
wyrazit tym samym zasade petnej swobody doboru sposobu obliczen, uwzgledniajgc dobrowolnosé
stosowania Polskich Norm na gruncie ustawy o normalizacji. Jednoczesnie oznacza to, ze w
przypadkach gdy wielkos¢ powierzchni uzytkowej liczona wg wybranej normy znajduje sie na granicy
limitu uprawniajgcego do skorzystania z kredytu preferencyjnego i stosowania doptat, ustawodawca
daje dowolnos$¢ umozliwiajgcg zastosowanie normy korzystniejszej dla potencjalnego kredytobiorcy
(takiej normy, wg ktérej obliczona powierzchnia uzytkowa ,,zmiesci sie” w limicie ustawowym).

Na koniec nalezy zwré6ci¢ uwage, ze powotywane powyzej normy sg stosowane do obliczania
powierzchni jako takiej, niezaleznie od jej rodzaju, tzn. zarbwno powierzchni catkowitej, powierzchni
netto, jak i powierzchni uzytkowej. Odrebnym zagadnieniem jest natomiast zaliczanie bgdz nie
powierzchni poszczegolnych pomieszczen (obliczonej uprzednio wg wybranej normy) do powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, branej za podstawe ustalenia prawa do
skorzystania z kredytu preferencyjnego i zastosowania doptat do odsetek od takiego kredytu.
Obszernych wyjasnien w tej sprawie udzielono w odpowiedzi na pytanie nr 12.

14. Czy w przypadku zakupu/budowy lokalu mieszkaniowego od/z deweloperem do kosztu
zakupu/budowy powinien zosta¢ wliczony koszt zakupu udziatu w gruncie oraz koszt dotyczacy
podziemnego garazu?

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu wtasnego mieszkania doptaty mogg by¢ stosowane jezeli kredyt preferencyjny zostat
udzielony na:

a) zakup bedacego w budowie lub istniejgcego domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego w
budynku wielorodzinnym, stanowigcego odrebng nieruchomosc¢, z wytgczeniem zakupu domu
jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, do ktérego ktorejkolwiek z oséb, o ktérych mowa w art.
3 ust. 1, w dniu zawarcia umowy kredytu preferencyjnego przystugiwat inny tytut prawny,

b) zakup spoidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, ktérego przedmiotem jest lokal
mieszkalny w budynku wielorodzinnym lub dom jednorodzinny,



Cc) pokrycie kosztow budowy lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym lub domu
jednorodzinnego, budowanego przez spotdzielnie mieszkaniowg w celu ustanowienia odrebnej
wiasnosci tego lokalu lub przeniesienia wtasnosci domu jednorodzinnego,

d) wktad budowlany do spétdzielni mieszkaniowej, wnoszony w celu uzyskania spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, ktérego przedmiotem jest zasiedlany po raz pierwszy lokal
mieszkalny,

e) budowa domu jednorodzinnego,

f) nadbudowa, przebudowa lub rozbudowa budynku mieszkalnego lub adaptacja budynku lub lokalu
0 innym przeznaczeniu na cele mieszkalne, w celu uzyskania lokalu mieszkalnego stanowigcego
odrebng nieruchomosc.

Wyznaczony w art. 5 ust. 1 pkt 3 limit dotyczacy maksymalnej wartosci nieruchomosci finansowanej
kredytem preferencyjnym, uprawniajgcy do stosowania doptat do oprocentowania tego kredytu, odnosi
sie do ceny zakupu, warto$ci wktadu budowlanego lub kosztow budowy (przebudowy, rozbudowy...) -
stosownie do rodzaju realizowanej przez kredytobiorce inwestyciji.

Jak wynika z tresci postawionego pytania w zasygnalizowanym przypadku inwestycje stanowi zakup
od dewelopera lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym - zatem podstawg odniesienia dla
limitu ceny okreslonego w art. 5 ust. 1 pkt 3 ustawy jest cena zakupu lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasno$ci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80,
poz. 903 z p6zn. zm.), w przypadku wyodrebnienia wlasnosci lokali mieszkalnych wiascicielowi lokalu
przystuguje udziat w nieruchomosci wspédlnej (nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytaczenie do uzytku witascicieli lokali - ust. 2 cytowanego
artykutu) jako prawo zwigzane z wiasnoscig lokali. Zakup lokalu mieszkalnego zawiera wiec w sobie
jako element konieczny zakup udziatu w nieruchomosci wspoinej (w tym odpowiednia cze$¢ utamkowa
gruntu), a wiec - niezaleznie od wyodrebnienia takiej pozycji w umowie z deweloperem, a nastepnie
akcie notarialnym przenoszgcym wtasnos¢ lokalu mieszkalnego - jest to czes¢ integralna dokonywane;j
transakcji, w tym konsekwentnie czes$¢ integralna ceny za zakup lokalu mieszkalnego. Podobna
sytuacja dotyczy innych ,elementéw” wptywajgcych na cene i wyréznionych w umowie, o ile sg one
zwigzane z wybudowaniem lokalu mieszkalnego i doprowadzeniem go do standardu okreslonego w
opisie przedmiotu transakcji (okreslony w umowie standard wykonczenia...).

Na wysokos¢ ceny wplywa réwniez charakterystyka przedmiotu transakcji, zwigzana z ewentualnymi
~pomieszczeniami przynaleznymi” do lokalu mieszkalnego, ktdérych witasnos¢ jest zwigzana z
wlasnoscig samego lokalu. Zgodnie z okreslong na potrzeby ustawy o finansowym wsparciu rodzin...
definicjg lokalu mieszkalnego - odwotujgca sie do definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego w
rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r o wtasnosci lokali (tekst jednolity: Dz. U. z
2000 r., Nr 80, poz. 903) - lokal mieszkalny stanowi wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku
izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Garaz natomiast zaliczany jest do tzw. pomieszczen
przynaleznych, tj. takich, ktére moga przynaleze¢ do lokalu mieszkalnego jako jego czesci sktadowe,
nawet jezeli do niego bezposrednio nie przylegajg lub sg potozone w granicach nieruchomosci
gruntowej poza budynkiem, w ktdrym wyodrebniono lokal, i jako taki nie stanowi powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego. Jezeli wiec z tresci umowy zawartej z deweloperem wynika, ze
przedmiotem sprzedazy jest lokal mieszkalny wraz ze wskazanymi jako ,pomieszczenia przynalezne”:
garazem, komorka, balkonami, tarasami etc., cena zakupu lokalu mieszkalnego uwzglednia w sobie
poszczegolne komponenty cenowe dotyczgce tych pomieszczen.

Jezeli nabywany garaz jest natomiast odrebng nieruchomoscig wyodrebniong w budynku, w ktérym
miesci sie lokal i odptatne przeniesienie praw do garazu na kredytobiorce jest przedmiotem odrebnej
czynnosci cywilnoprawnej od zakupu samego lokalu, wtedy oczywiscie cena zaptacona za garaz nie
stanowi elementu ceny zwigzanej z nabyciem prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego. Stosownie do
art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy kredyt preferencyjny nie bedzie tez mogt zosta¢ udzielony na taki cel.

15. Czy udzielajgc kredytu z doptatami na dokoniczenie budowy na dziatce gruntu z rozpoczetg
budowa domu jednorodzinnego (stan surowy), do kwoty kredytu nalezy wliczaé warto$¢ dziatki?

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w

nabywaniu wtasnego mieszkania w zakresie do ktérego odnosi sie ww. pytanie doptaty moga by¢

stosowane, jezeli kredyt preferencyjny zostat udzielony na:

- zakup bedacego w budowie lub istniejgcego domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego w
budynku wielorodzinnym, stanowigcego odrebng nieruchomosc¢, z wytgczeniem zakupu domu



jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, do ktérego ktorejkolwiek z oséb, o ktérych mowa w art.
3 ust. 1, w dniu zawarcia umowy kredytu preferencyjnego przystugiwat inny tytut prawny (lit. a),
- budowe domu jednorodzinnego (lit. e).

Postawione pytanie w tym kontek$cie wydaje sie nie do konca precyzyjne.

Jezeli wniosek kredytowy dotyczy kredytu na sfinansowanie zakupu bedgcego w budowie domu
jednorodzinnego (i dokonhczenie tej budowy przez kredytobiorce) co do zasady bedzie zachodzit
przypadek zakupu dziatki budowlanej wraz z rozpoczetg budowa domu jednorodzinnego na tej dziatce.
Podobnie jak to ma miejsce w przypadku zakupu lokalu w budynku wielorodzinnym przedmiotem takiej
transakcji bedzie wiec przeniesienie na kredytobiorce prawa wtasnosci do gruntu (w przypadku lokalu
mieszkalnego czesci utamkowej prawa wiasnosci do gruntu). Wartos¢ dziatki gruntu stanowi wiec
element skfadajacy sie na catkowitg warto$¢ kredytowanej inwestycji, jest uwzgledniana w ocenie
spetnienia warunku, o ktorym mowa w art. 5 ust. 1 pkt 3 ustawy (limit kosztéw inwestycji) i
sfinansowanie jej nabycia wchodzi w zakres kwoty udzielonego kredytu.

Natomiast w przypadku kredytu udzielonego zgodnie z art.. 5 ust. 1 pkt 1 lit. €) ustawy wytgcznie na
budowe domu jednorodzinnego zachodzi przypadek realizacji inwestycji przez kredytobiorce na
wilasnej, juz posiadanej dziatce gruntu. Koszt nabycia samej dziatki budowlanej nie stanowi zgodnie z
ustawg przedmiotu finansowanego kredytem z doptatami do oprocentowania.
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