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Wsparcie mieszkaniowe w Niemczech —
Dotacje, kredyty i programy
Panstwowe programy wspierajgce zakup lub budowe nieruchomosci w Niemczech:

KfW, Baukindergeld, Wohnriester i programy regionalne.

Deutsche Begriffe: Wohnungsbauférderung | Baukindergeld | KfW-Férderung | Wohnriester |
Wohneigentumsprogramm | Eigenheimzulage

Wtasnos¢ mieszkaniowa w Niemczech — Czy sie optaca?

Niemcy majg w poréwnaniu europejskim jeden z najnizszych wskaznikéw wtasnosci
mieszkaniowej — tylko okoto 50% gospodarstw domowych posiada swojg
nieruchomos¢. Dla wielu obcokrajowcéw, ktérzy mieszkajg trwale w Niemczech, zakup
nieruchomosci moze by¢ jednak sensowng inwestycjg, szczegdlnie przy rosnacych
czynszu. Pahstwo wspiera nabycie wtasnosci mieszkaniowej poprzez rézne programy.

Wsparcie KfW — Tanie kredyty i dotacje

KfW (Kreditanstalt fir Wiederaufbau) to niemiecki publiczny bank promocyjny. Oferuje
rézne programy na zakup, budowe i modernizacje nieruchomosci:

Program KfW 124 — Program wtasnosci mieszkaniowej
* Kredyt o preferencyjnym oprocentowaniu do 100.000 €

* Do zakupu lub budowy nieruchomosci zajmowanej przez wtasciciela
* Mozliwe bezodsetkowe lata poczatkowe (1-3 lata)

* Wniosek ztozy¢ przed zakupem przez bank komercyjny

Program KfW 261 — Federalna pomoc na efektywne budynki (BEG)



* Do nowej budowy lub zakupu budynku efektywnego (wysoki standard
energetyczny)

* Kredyt do 150.000 € na jednostke mieszkalng
* Umorzenie zadtuzenia do 25% (w zaleznosci od klasy efektywnosci)

» Szczegblnie atrakcyjne dla budynkéw efektywnosci 40 z klasg zréwnowazonego
rozwoju (NH)

Program KfW 300 — Wtasnos¢ mieszkaniowa dla rodzin

* Specjalnie dla rodzin z dzie€mi i dochodem do 90.000 € (+ 10.000 € za kazde
dodatkowe dziecko)

» Kredyt o preferencyjnym oprocentowaniu do 270.000 € (w zaleznosci od liczby dzieci i
standardu efektywnosci)

* Do nowej budowy lub pierwszego zakupu nowej budowy (budynek efektywnosci
40)

» Dotyczy réwniez obcokrajowcow z trwatym pobytem

Jak ubiegad sie o wsparcie KfW?

1. Zapoznaj sie na kfw.de z odpowiednim programem

2. Porozmawiaj z bankiem komercyjnym lub doradca finansowym
3. Bank ztozy wniosek do KfW w Twoim imieniu

4. Wazne: Wniosek musi by¢ ztozony przed zakupem |lub przed rozpoczeciem
budowy!

Baukindergeld — Dotacja dla rodzin (program nastepcy)

Klasyczne Baukindergeld (2018-2023) wygasto. Od 2024 roku jego nastepca jest
program KfW 300 ,,Wtasnos¢ mieszkaniowa dla rodzin" (patrz wyzej). Kierowany
jest do rodzin z dzie¢mi i oferuje szczegdlnie korzystne warunki.

Kto ma prawo?
* Rodziny z co najmniej jednym dzieckiem ponizej 18 lat

» Dochod do opodatkowania do 90.000 € (jedno dziecko) + 10.000 € za kazde
dodatkowe dziecko

» Pierwszy nabytek wtasnosci mieszkaniowej (brak istniejgcej wtasnosci)

* Nieruchomos¢ musi by¢ zajmowana przez wtasciciela



* Bez ograniczenia obywatelstwa — wystarczy trwaty pobyt

Wohnriester — Oszczedzanie na staros¢ w formie domu

Wohn-Riester (oficjalnie: Eigenheimrente) to forma renty Riestera, w ktérej
zgromadzony kapitat mozna wykorzysta¢ na nieruchomos¢ zajmowana przez
wiasciciela.

Zalety

* Dotacje panstwowe: 175 € podstawowa dotacja + 185-300 € na dziecko (w
zaleznosci od roku urodzenia)

* Odliczenie wydatkow do 2.100 € rocznie

» Kapitat mozna wykorzysta¢ do zakupu, budowy lub sptaty hipoteki

Wady
* Wsparcie musi by¢ opodatkowane w starosci (konto wspierajgce mieszkanie)

* Nieruchomos$¢ musi by¢ zajmowana przez wiasciciela — przy wynajmie lub
sprzedazy grozi zwrot

* Biurokratyczne i skomplikowane

Kto otrzymuje Wohn-Riester?
* Obowiazkowo ubezpieczeni w ustawowym ubezpieczeniu emerytalnym

* Urzednicy
* Wspétmatzonkowie oséb uprawnionych (posrednio uprawnieni)

* ROéwniez pracownicy zagraniczni, ktérzy w Niemczech majg zatrudnienie objete
ubezpieczeniem spotecznym

Wsparcie regionalne — Kazdy kraj zwigzkowy jest inny

Poza programami federalnymi kraje zwigzkowe oferujg wtasne programy wspierajace.
Rdznig sie znacznie i sg regularnie aktualizowane:

Przyktady (stan 2026)



Kraj zwigzkowy

NRW

Bawaria

Baden-Wiirttemberg

Dolna Saksonia
Hamburg

Berlin

Program

NRW.BANK Wiasnosé
mieszkaniowa

Program mieszkaniowy Bawarii

L-Bank Mieszkanie z dzieckiem

NBank Wtasnos$¢ mieszkaniowa
IFB Hamburg

IBB Wtasnos¢ mieszkaniowa

Wsparcie

Kredyt o preferencyjnym
oprocentowaniu do 230.000 €

Pozyczka + dotacja dla rodzin

Kredyt o preferencyjnym
oprocentowaniu + umorzenie

Pozyczka do 150.000 €
Rodzinny kredyt budowlany

Pozyczka o preferencyjnym
oprocentowaniu

Porada: Skontaktuj sie z bankiem promocyjnym swojego kraju zwigzkowego, aby

poznac aktualne programy. Warunki czesto sie zmieniaja.

Premia budowlana — Niewielkie wsparcie dla oszczedzajgcych

Jesli masz umowe oszczedzania na budowe, mozesz ubiegac sie o premie

budowlana:

* Premia: 10% oszczednosci, maksymalnie 70 € za osobe (140 € dla par matzenskich)

* Limit dochodowy: dochéd do opodatkowania do 35.000 € (70.000 € dla par)

* Premia musi by¢ uzyta na cele mieszkaniowe

» Wniosek przez kase oszczednosciowa (rocznie do 31 grudnia nastepnego roku)

Dodatek pracowniczy — Dodatkowa dotacja od panstwa

Jesli Twéj pracodawca wptaca ubezpieczeniowe oszczednosci pracownika (VL) na
umowe oszczedzania na budowe:

* Dodatek: 9% wptat VL, maksymalnie 43 € rocznie

* Limit dochodowy: dochéd do opodatkowania do 17.900 € (35.800 € dla par)

* Umowa oszczedzania na budowe musi trwa¢ 7 lat (okres blokady)

Porady dla zagranicznych kupujgcych

Wymogi prawne

* Obywatele UE moga bez ograniczen kupowad nieruchomosci w Niemczech



* Obywatele panstw trzecich réwniez — nie ma ograniczeh na nabycie nieruchomosci

* Do niektérych programoéw wspierajacych potrzebujesz trwatego pobytu (prawo
pobytu lub co najmniej 5 lat pobytu)

Finansowanie
* Banki zwykle wymagajg 20-30% kapitatu wtasnego (koszty dodatkowe + zaliczka)

* Dobra ocena SCHUFA jest kluczowa dla udzielenia kredytu

* Ograniczony pobyt moze utrudni¢ udzielenie kredytu — rozmawiaj szczerze z
bankiem

Nie zapomnij o kosztach dodatkowych

Rodzaj kosztu Udziat

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych 3,5-6,5% (w zaleznosci od kraju)

Notariusz i rejestr gruntéow ok. 1,5-2%

Prowizja maklera 3,57-7,14% (w zaleznosci od kraju i umowy)

Przyktad: Przy cenie zakupu 300.000 € koszty dodatkowe wynosza 30.000-45.000
€.

Unikaj czestych btedow

* Zbyt spdznie ubiegaj sie o wsparcie: Wsparcie KfW musi by¢ ztozone przed
zakupem

* Nie tacz programow: Niektére wsparcia mogg by¢ taczone (np. KfW + wsparcie
regionalne) — zapytaj doradce finansowego

* Nie niedoceniaj kapitatu wtasnego: Planuj co najmniej 20% ceny zakupu jako
kapitat wtasny

* Nie zapomnij o kosztach dodatkowych: Podatek, notariusz i makler razem kosztujg
10-15% ceny zakupu

--- Stan: marzec 2026. Wszystkie informacje bez gwarancji.




