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Szanowny Panie Przewodniczacy,

ponizej przedstawiam opinie Zwigzku dotyczacg ustawy o pomocy panstwa w nabyciu
pierwszego mieszkania przez ludzi mtodych.

Mam $wiadomo$é, ze powody polityczne uniemozliwiajg odrzucenie ustawy w catosci.
Niemniej wyrazam przekonanie, ze zawarte w opinii tezy i wnioski stang sie przedmiotem
merytorycznej debaty podczas posiedzenia komisji, co przynajmniej w przysztosci powinno
zapobiec przedktadaniu takich nieracjonalnych rozwigzan.
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Opinia o ustawie o pomocy panistwa w nabyciu
pierwszego mieszkania przez ludzi mtodych.

Wprowadzenie.

Ustawa nie zapewnia realizacji celéw inicjatywy rzadowej, a ponadto negatywnie
wptynie na rynek mieszkaniowy. Propozycja nie ma charakteru spotecznego, a jest
projektem wspierania deweloperéow i innych sprzedawcéw mieszkan. Niemniej,
instrument zaproponowany w ustawie jest zdecydowanie lepszy od rozwigzan w ustawie
»,Rodzina na Swoim”.

Ponizsza ocena przyjetej przez Sejm ustawy oparta jest na analizie stanu mieszkalnictwa
i doswiadczeniach wynikajacych z dotychczasowych form wspierania zaspakajania
potrzeb mieszkaniowych.

Sytuacje mieszkaniowg w naszym kraju syntetycznie mozna scharakteryzowac
nastepujaco:

— poziom zaspakajania potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa jest zdecydowanie
nizszy niz w innych panstwach UE,

— cena nabycia mieszkania w stosunku do mozliwosci ekonomicznych obywateli
jest wysoka. Za srednie miesieczne wynagrodzenie mozna naby¢ 0,5-0,6 metra
kwadratowego powierzchni mieszkania, gdy w wiekszosci panstw UE ta relacja
wynosi 1,5 i powyzej metra kwadratowego pow. mieszkalnej,

— duzy udziat mieszkan (budynkdw) o postepujacej degradacji technicznej i
spotecznej,

— instrumenty pomocowe s3 od poczatku transformacji Zle adresowane i
nieskuteczne, cho¢ tworzg pozory wspierania przez panstwo mieszkalnictwa.
Ulgi podatkowe, kredyt RnS powodowaty wzrost cen mieszkan, a najlepszym
przypadku powstrzymanie tendencji spadkowych,

— potrzeby mieszkaniowe spoteczenstwa mozna podzieli¢ na trzy grupy: osoby
posiadajgce zdolnos¢ do posiadania wtasnego mieszkania, osoby wynajmujgce
mieszkania, osoby niezdolne do samodzielnego sfinansowania najmu.

Polityka mieszkaniowa winna okreslac, ktére grupy i w jakim stopniu nalezy wspieraé. W
naszym kraju nie istnieje spojny (kompleksowy, a wiec odnoszacy sie do wszystkich
zagadnien mieszkalnictwa) program polityki mieszkaniowej. W gtéwnej mierze jest to
konsekwencja ograniczonej wagi, jakg wtadze polityczne przyktadajg do tej kwestii np. w
porownaniu z budowg drég. Drugim czynnikiem s3 pojawiajgce sie co pewien czas
rozwigzania czastkowe, ktére budujg przekonanie, ze zajmujemy sie mieszkalnictwem.
Woreszcie trzecig przestankg jest stan finanséw publicznych i dominujgcy stereotyp, ze
skuteczna polityka mieszkaniowa jest mozliwa li tylko w oparciu o $rodki publiczne.

Zapomina sie bowiem, ze podstawowag barierg rozwoju mieszkalnictwa jest wspomniana
wyzej negatywna relacja ceny do zarobkdw, ktorej istotna poprawa jest mozliwa jedynie
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poprzez zmiany przepisdéw. Zmiany te (planowanie przestrzenne, prawo budowlane,
zamowienia publiczne itd.) umozliwityby poprzez obnizenie kosztéw prowadzenia
inwestycji mieszkaniowych, w tym ryzyka, znaczaca (powyzej 1 metr. kw. za $rednie
wynagrodzenie) poprawe omawianej relacji. Ale jest niestety smutng konstatacja, ze
takie dziatania nie dajg natychmiastowego efektu i stad sg nieatrakcyjne z punktu
widzenia promocji wtadzy publicznej.

Rzad (w dokumencie , Gtdwne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju
budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku”) stusznie stwierdzit, ze ,,... W warunkach
gospodarki rynkowej jednym z podstawowych wyrazéw skutecznej realizacji zobowigzan
wfadz publicznych ... (skrét R.K) jest niewgtpliwie rola regulatora rynku. ...funkcja
regulacyjna panstwa ma dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego znaczenie
zasadnicze.” A jesli chodzi o wsparcie finansowe, rzad w tym samym dokumencie tez
stusznie stwierdzit ,,...interwencja wtadz rzqdowych i samorzgdowych jest warunkiem
zwiekszania dostepnosci mieszkan w tych segmentach rynku w ktorych .... odwotywanie
sie wytgcznie do mechanizmdw rynkowych nigdy nie bedzie wystarczajgce. W tym
kontekscie ustawa o MdM jest sprzeczna z powyzszym stanowiskiem rzadu.

Uwagi

1. Ustawa jest adresowana do okreslonej wiekowo i majgtkowo (do 36 lat i
nieposiadajgcy wtasnego mieszkania). Konieczne nalezy zauwazy¢, ze tak zdefiniowana
grupa beneficjentéw jest juz objeta systemem wsparcia remontéw i budowy mieszkan,
wyrazajgcy sie w obnizonej stawce VAT. Przyjete rozwigzanie oznacza, ze wtadze
publiczne chciatyby, aby ww. grupa obywateli byta szczegdlnie uprzywilejowana.

2. Ustawa znosi rownoczesnie ustawe o zwrocie osobom fizycznym niektérych
wydatkéw zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym. Ustawa ta stworzyta
mozliwos$¢ zwrotu rdwnowartosci czesci podatku VAT za materiaty budowlane. Jest to
jedyna publiczna forma wsparcia budujgcych i remontujgcych systemem gospodarczym,
gdyz ci inwestorzy gtéwnie z powodow finansowych (w tym niestabilna ptynnosé) nie
kupujg ustug budowlanych, a ponadto w znacznej czesci kraju nie ma tez sprzedazy
gotowych mieszkan czy doméw. Nalezy zauwazyé, ze w systemie indywidualnym (w
ktérym gro stanowi budowa systemem gospodarczym) powstaje ok. 50% nowych
mieszkan. Podobna relacja odnosi sie do liczby remontdéw. System ,zwrotu” jest wiec
rownie wazny jak obnizona stawka podatku VAT. Powstat w wyniku niemoznosci
uzyskania przez Polske derogacji dla stosowania obnizonej stawki VAT dla materiatow
budowlanych, w uznaniu, ze forma organizacyjna realizacji budowy lub remontu nie
powinna decydowa¢ o wysokosci publicznych danin. Nalezy podkreslié, ze kolejne rzady
(w latach 2003-2006) podejmowaty kilkakrotnie préby uzyskania wspomnianej derogaciji.

3. Zniesienie dotychczasowego ,zwrotu” uzasadnione zostato potrzebg znalezienia
pokrycia na sfinansowanie ustawy o MdM, co oznacza, ze $wiadomie kosztem blisko
50% inwestujgcych w mieszkania, zamierza sie ufatwi¢ dostep do mieszkan dla
relatywnie matej grupy spoteczenstwa. Nalezy zauwazyé, ze jest to grupa o statusie
majatkowym umozliwiajgcym nabycie mieszkania bez proponowanego wsparcia tylko o
powierzchni mniejszej o ok. 9% i jak wskazano wczesniej, korzystajgca z obnizonej
stawki VAT. Jest niezbywalnym prawem wtadz publicznych dokona¢ takiego wyboru, ale
publicznie winno by¢ znane, ze ,,MdM” oznacza wsparcie (watpliwe zresztg, o czym
nizej) okreslonej grupy obywateli, ale czyni to poprzez likwidacje pomocy dla duzo
wiekszej grupy obywateli.
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4. Dotychczasowe doswiadczenia upowazniajg do stwierdzenia, Zze rozwigzania zawarte
w ustawie spowodujg wzrost cen mieszkan lub zahamowania ich tendencji spadkowych.
Tak sie dziato przy wszystkich dotychczasowych instrumentach pomocowych. Dlatego
ztudne jest oczekiwanie, ze ustawa wywota wzrost podazy mieszkan (jedynie
ograniczone zmiany w strukturze wielkosci mieszkan). W efekcie, poprzez wzrost cen,
pomoc publiczna zostanie skonsumowana (w catosci lub w znacznej czesci) przez
sprzedawcow mieszkan. Rownoczesnie nie nalezy pomingé prawdopodobienstwa
wzrostu szarej strefy w obrocie materiatami budowlanymi do wielkosci podobnych dla
okresu przed przyjeciem ustawy o ,,zwrocie”. Oznacza to, ze ,korzysci” fiskalne z tytutu
zniesienia ,zwrotu” nalezy szacowa¢ na zdecydowanie mniejsze.

5. Zasadnicze zmiany wprowadzone do ustawy (w czasie prac sejmowych) dotyczg
dwéch kwestii:

— zwiekszenia limitu Srodkéw na finansowanie ,MdM”. Wydaje sie, ze w istniejacej
sytuacji finansdw publicznych, zwiekszanie proponowanych wydatkow jest
niezasadne.

— stworzenie mozliwosci ,zwrotu” czesci (réwnowartosci) VAT za materiaty
budowlane dla oséb z grupy (okreslonej tak samo wiekowo i majgtkowo)
budujacych systemem gospodarczym. Mimo, ze to propozycja jest de facto
dowodem nieracjonalnosci proponowanego zniesienia ustawy o ,zwrocie” to
nadal proponowana ustawa bedzie nierowno traktowata obywateli. Bowiem
obywatel, w dowolnym wieku i posiadajgcy mieszkanie (mieszkania sic?), moze
naby¢ mieszkanie z obnizong stawkg podatku VAT, a ten sam obywatel
korzystajacy z innej formy organizacyjnej budowy czy remontu (czesto niemajacy
wyboru) nie bedzie miat zadnej formy wsparcia.

6. Jedynie brakiem elementarnej przyzwoitoSci mozna uzasadni¢ przyjete przepisy w
odniesieniu do osdéb realizujacych juz budowe systemem gospodarczym. Obywatel,
ktory rozpoczat budowe domu w 2013 r, albo wczesniej, straci mozliwos¢ ,zwrotu”
czesci podatku VAT za materiaty budowlane kupowane po 31 grudnia 2013 r. Jedna z
podstawowych przyczyn powszechnosci systemu gospodarczego jest dostosowywanie
tempa inwestycji do mozliwosci finansowych. Oznacza to z reguty kilkuletni okres samej
budowy, a jeszcze dtuzszy wykanczania. Dlatego jest oczywiste, ze budowy rozpoczete w
2013 roku i wczesniej nie bedg (w zasadniczej liczbie) zakoriczone do 31 grudnia 2013 r.
A zakupy materiatéw budowlanych po tej dacie, w mysl proponowanych przepiséw, nie
beda objete ,zwrotem”. Obywatel, ktéry w 2013 roku i wczesniej, podejmowat decyzje o
budowie domu czy znaczacym remoncie, miat prawo zatozy¢, ze koszty nabycia
materiatow (w catym okresie budowy) bedg pomniejszone o tak zwany ,.zwrot” i na tej
podstawie ocenit swoje szanse sfinansowania zamierzenia budowlanego. Ale przyjete
przepisy likwidujg prawo do kontynuacji ,,zwrotu” dla tych oséb, gdy rownoczesnie, od 1
stycznia nowi (pozwolenie na budowe wydane po 31 grudnia 2013 r.) inwestorzy, cho¢
ograniczeni wiekowo i majgtkowo, bedg mieli prawo do ,,zwrotu”.

Whnioski

1. lJezeli przestanki spoteczne uzasadniajg potrzebe dodatkowego wsparcia wyzej
zdefiniowanej grupy obywateli, to nalezy dopusci¢ im prawo nabywania
pierwszego mieszkania takze na rynku wtdrnym, na ktérym sg z reguty nizsze
ceny. Ograniczenie programu do rynku pierwotnego powoduje brak mozliwosci
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wyboru rynku ze strony nabywcéw, co jak pokazujg doswiadczenia historyczne,
bedzie skutkowato wzrostem cen na rynku pierwotnym i zyskdw deweloperskich
(czy innych sprzedawcéw nowych mieszkan). Powstaje pytanie, dlaczego
kosztem konsumenta chcemy wspierac te grupe przedsiebiorcéw.

2. Jednym z czynnikéw degradacji przestrzeni miejskiej sg inwestycje realizowane
poza obszarem plandw miejscowych. Ta ocena znajduje sie w dokumentach
przyjetych przez rzad. Dlatego, w odniesieniu do nowych mieszkan potrzebne
jest dodatkowe ograniczenie, czyli wsparcie winno dotyczy¢ mieszkan
powstatych na terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego.

3. Zachowanie ustawy o ,zwrocie”. Sfinansowanie propozycji ,MdM” moze
nastgpié¢ poprzez: podniesienie o jeden punkt procentowy stawki obnizonej VAT
lub ograniczenie srodkéw na anonsowany przez Ministerstwo Finanséw i BGK
projekt funduszu na zakup mieszkan na wynajem.

4. Zmniejszenie maksymalnej powierzchni mieszkania akceptowanego w ustawie
»MdM”, Jezeli kogos w ramach programu sta¢ na tej wielkosci mieszkanie,
oznacza¢ to moze, ze bez wsparcia rzagdowego sta¢ go na zakup mniejszego
lokalu. Podatnik nie powinien wspieraé¢ osob, ktdre sta¢ na zakup wiasnego
mieszkania, by mogty kupié je wieksze.

Podsumowanie

Rzad ma prawo do proponowania nieracjonalnych rozwigzan i uzyskania dla nich
poparcia w parlamencie. Przyjmujac, ze potrzeby wizerunkowe a takze wielokrotne
deklaracje rzadu dot. omawianej ustawy uniemozliwiajg wycofanie sie z niej, nie nalezy
ukrywac, ze kosztem znacznej czesci obywateli, wprowadza sie pomoc dla nielicznych,
czyli deweloperow.

Ryszard Kowalski
Prezes Zwigzku
Pracodawcow Producentdw Materiatdw dla Budownictwa
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