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1. Wstep

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa jest zdeterminowa-
ne przez ogolny poziom rozwoju ekonomicznego kraju i zwigzany z nim po-
ziom dochodow oraz zamozno$ci spoleczenstwa, jak réwniez odziedziczong
wielko$é i jako$¢ zasobow mieszkaniowych oraz rozwigzania prawno-instytu-
cjonalne tworzgace rynkowy system gospodarki mieszkaniowej. Panstwo moze
oddzialywaé¢ na sektor mieszkaniowy za posrednictwem polityki makroeko-
nomicznej, prowadzacej do wzrostu dochodéw rozporzadzalnych spoteczen-
stwa, oraz polityki mieszkaniowej, wspierajacej wiasciwe utrzymanie i po-
wiekszanie zasobu mieszkaniowego. Panstwo moze wspieraé sfere mieszkal-
nictwa, ksztaltujgc sprzyjajace otoczenie prawno-instytucjonalne gospodar-
ki mieszkaniowej, rozwijajac finansowanie diugoletnimi kredytami hipo-
tecznymi oraz zapewniajgc bezpieczenstwo socjalnel. Najlepsza i najtanszg
strategia wspierania mieszkalnictwa jest stymulowanie obnizania kosztow
finansowania inwestycji mieszkaniowych przy jednoczesnym dgzeniu do
wzrostu dochodoéw rozporzadzalnych ludno$ci jako potencjalnych nabyweow
na rynku mieszkaniowym. Koszty finansowania inwestycji mieszkaniowych
zalezg od dostepnosci kredytow mieszkaniowych, a wiec od poziomu rynko-
wych stop procentowych, zalezacych od poziomu inflacji. Programy dotacyj-
ne moga utatwiaé osiggalno$é progu dostepnosci kredytéw mieszkaniowych
przez wplyw na wzrost dochodéw rozporzadzalnych gospodarstw domowych,
ale zaden program dotacyjny nie osiagnie skali efektow, jakg uzyskuje sie
dzieki efektom makroekonomicznym przektadajgcym sie na obnizenie opro-
centowania kredytéw mieszkaniowych. Nadmierne dotowanie mieszkalnic-
twa prowadzi do wzrostu podatkéow, a w konsekwencji do obnizenia wysoko$-
cidochodu rozporzadzalnego. Nieracjonalne zwiekszanie wydatkow publicz-
nych na interwencje w sektorze mieszkaniowym zwieksza takze ryzyko wzros-

! Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Program mieszkaniowy w obliczu obecnych reform
i strategii gospodarczej, s. 2-3.
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tu deficytu budzetowego i inflacji, a w konsekwencji w przysziosci ostabia
mozliwos$eci wspierania inwestycji mieszkaniowych. Poniewaz koszt ogélno-
spoleczny nadmiernych dotacji przewyzsza wielko$¢ zaangazowanych $rod-
kéw budzetowych, wiec lepszym rozwigzaniem jest wspomaganie obywateli
w celu uzyskania przez nich mieszkania bez nadmiernego zaangazowania
Srodkéw finansowych panstwa.

Badania empiryczne wykazuja, ze wzrost cen w budownictwie przewyzsza
inflacje, na skutek czego popyt na mieszkania przewyzsza podaz. Dlatego bez
zmian sprzyjajacych zwiekszeniu podazy subsydia udzielane konsumentom
przekladaja sie jedynie na wzrost cen. Przewiduje sie, ze popyt na mieszka-
nia bedzie wzrastal wraz z poprawg stosunku ceny 1 m2 powierzchni uzytko-
wej do Sredniego wynagrodzenia, co moze nastgpi¢ w wyniku pozytywnych
zmian makroekonomicznych oraz prawnych.

Ze wzgledu na potrzebe racjonalnego wspierania budownictwa mieszka-
niowego w Polsce zmieniono system podatkowy w kierunku jego uproszcze-
nia przez ograniczenie ulg i odliczen, a takze generalnego obnizenia progéw
podatku dochodowego i wprowadzenia podatku proporcjonalnego, likwidu-
jac duza ulge podatkowag w budownictwie mieszkaniowym. W sptaszczonym
otoczeniu podatkowym, niezawierajgcym dotacji podatkowych dla mieszkan
wlasno$ciowych, nalezy sie spodziewaé, ze popyt na mieszkania i liczba gos-
podarstw domowych ubiegajacych sie o wlasne mieszkanie spadng. Inwes-
torzy sektora budownictwa mieszkaniowego beda budowaé mieszkania
o mniejszej powierzchni uzytkowej, a ceny 1 m2 powierzchni uzytkowej praw-
dopodobnie spadng w zalezno$ci od weze$niejszego kapitalizowania dotacji
W ceny gruntow.

Niniejszy artykut ma na celu rozwazenie alternatywy dla zlikwidowanego
systemu duzych ulg budowlanych dla prywatnej wtasno$ci mieszkaniowej
w postaci ograniczonego odliczenia od podstawy opodatkowania dochodéw
0s6b fizycznych odsetek od zacigganych diugoterminowych kredytéw miesz-
kaniowyech MID (wprowadzonego uchwatg z21.11.2001 r.) i cze$ciowego wyku-
pu odsetek IBD (projekt ustawy o doptatach do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o statej stopie procentowej z 22.05.2002 r.).

2. Wydatki rzadowe na mieszkalnictwo

Podczas obowigzywania duzej ulgi budowlanej Polska wydawata znaczne
srodki publiczne na wspieranie mieszkalnictwa w postaci bezposrednich
wydatkéw budzetu panstwa oraz niezrealizowanych przez budzet wplywéow
z tytutu ulg budowlanych. W 1996 r. okolo 25% gospodarstw domowych pta-
cacych podatki skorzystalo z ulg podatkowych, a koszt niepobranych z tego
tytutu podatkéw przez Skarb Panstwa wyniost okoto 2,6 mld z1, co stanowito
okolo 2,7% budzetu i 0,75% PKB w 1996 r. W 1997 r. strategia dotacyjna zmie-
nila sie, przesuwajac odliczenie ulg podatkowych od dochodu na ulgi podat-
kowe odliczane od podatku, ale nadal koszt tych ulg (w sensie niepobranych
podatkéw) stanowil okoto 2,1% budzetu. Istotnym dopiywem $rodkéw na fi-
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nansowanie mieszkalnictwa byly, realizowane w znacznej czeSci w pierw-
szym poélroczu, podatkowe ulgi mieszkaniowe za poprzedni rok.

Udzial wydatkow na sfere mieszkaniowa w budzecie panstwa i w PKB

Udziat wydatkéw na sfere 1996 1997 1998 1999* 2000* 2001
mieszkaniowa:

W wydatkach ogétem
budzetu panstwa w % 3,1 2,8 2,1 1,6 1,7 2,2

Wydatki ogétem w minzt | 10 841,7| 12 553,7| 14 440,8| 14 099,8| 15 100 18 444,7

w dochodach ogétem
budzetu panstwa w % 3,4 3,0 2,3 1,8 1,9 2,8

Dochody ogétem w min zt 9674,5| 11 333,7 1040,8|12 9287,8| 13 663,9(140 526,9

W Produkcie Krajowym
Brutto w % 0,9 0,8 0,6 0,4 0,4 0,5

PKB ogétem w min zt 362 564,3|429 700,0/511 109,0|615 100 |685 171,2(720 650,8

* dane za rok 1999 i 2000 pochodza z informacji Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
Zroédto: Obliczenia wiasne z wykorzystaniem danych Ministerstwa Finanséw i UMiRM.

W I pétroczu 2001 roku wydatki mieszkaniowe, od ktérych przystugiwaty
ulgi, oceniono na kwote 32,1 mld zi, z tego 19,8 mld zt (61,7%) przypadato na
wydatki na cele inwestycyjne, w tym na mieszkania na wtasny uzytek 16,1 mld
zl, na zakup gruntu 1,2 mld z1, na oszczedzanie w kasach mieszkaniowych 0,44
mld z1, na budowe mieszkan na wynajem 1,4 mld z1, a na remonty i moderniza-
cje 12,1 mld zi (tj. 37,7%). Przy ulgach odliczanych od dochodu zrealizowano
wydatki na kwote 3,8 mld z1, a od podatku 28,3 mld zi. Wszelkiego rodzaju ulgi
mieszkaniowe odliczone przez podatnikéw oceniono na kwote 4,6 mld zi, tj.
0 35% wiecej niz w 2000 roku, z tego na ulgi inwestycyjne przypadato 50%,
a drugie tyle na ulgi remontowe. Do 2001 r. wiekszo$é polskich dotacji miata
forme niezrealizowanych wplywow podatkowych, czego nie mozna powie-
dzieé¢ o innych krajach. Jezeli uwzgledni sie ulgi podatkowe na inwestycje
mieszkaniowe, wydatki srodkéw publicznych w Polsce do 2001 roku wigcznie
okazg sie by¢ wyzsze niz w sgsiednich krajach.

3. Mieszkaniowe strategie dotacyjne
Po zlikwidowaniu duzej ulgi budowlanej rzad rozwazal mozliwo$¢ zaim-
plementowania mniej kosztownych dla budzetu strategii dotacyjnych, ktére
teoretycznie mogltyby by¢ nakierowane na bariery popytowe lub podazowe,
na nowe lub istniejace zasoby, na mieszkania czynszowe lub wlasnosciowe
i wspomagacé rozwoj sektora prywatnego oraz dazy¢ do spetniania ogélnokra-
jowych celéw spotecznych. Strategie dotacyjne powinny byé:
e wydajne —dajgce mozliwie najwieksze efekty z kazdej wydanej ztotéw-
ki;
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e trafnie adresowane — niewspierajgce tych, ktéorzy pomocy nie wy-
magaja.

Strategie dotacyjne powinny przyciggaé¢ srodki rynkowego sektora pry-
watnego do mieszkalnictwa, ale tak, aby nie podejmowa¢ funkeji, ktére moze
podjaé¢ sektor prywatny, a koszt dotacji powinien by¢é mozliwy do ponoszenia
w diugim okresie. Polski nie sta¢ na finansowanie masywnego przyrostu
podazy mieszkan ani za pomocg $rodkéw prywatnych ani publicznych, nie-
mniej jednak wiele gospodarstw domowych o wyzszych dochodach bedzie
w stanie zaspokoié¢ swoje potrzeby mieszkaniowe we wtasnym zakresie. Dla-
tego duze dotacje na najwyzszym poziomie cenowym rynku mieszkaniowego
sa mato wydajnym sposobem wydatkowania polskich §rodkéw publicznych.
Stymulowanie prywatnego rynku czynszowego oraz wspieranie dostepnos$ci
mieszkan jest korzystne dla zwiekszenia swobody wyboru mieszkaniowego
oraz mobilno$ci sily roboczej, przy czym jednoczesna reforma czynszow i do-
datkéw mieszkaniowych ma zasadnicze znaczenie dla tych dazen. W perspek-
tywie makroekonomicznej koszt kapitatu dla mieszkalnictwa musi by¢ rozwa-
zany w odniesieniu do kosztu kapitalu dla innych sektoréw gospodarki.
W wiekszo$ci gospodarek prywatna wiasno$é mieszkaniowa jest traktowana
preferencyjnie w stosunku do mieszkalnictwa czynszowego, gdyz imputo-
wane ,korzySci czynszowe” przypadajgce wiasno$ci mieszkaniowej nie sa
opodatkowane w przeciwienstwie do zyskéw z wynajmu, opodatkowanych
w wiekszo$ci krajow, chociaz nizszymi stawkami niz zyski z innej dziatalno$ci
gospodarczej.

Zrownowazone podejScie do wspierania mieszkalnictwa wymaga zwréce-
nia uwagi zaré6wno na istniejgce zasoby mieszkaniowe, jak i nowe mieszka-
nia, wspierania mieszkalnictwa czynszowego, jak i wlasnoSciowego oraz roz-
wazenia dotacji zarowno popytowych, jak i podazowych. Formulowanie stra-
tegii dotacyjnej powinno sie oprzeé¢ na kryteriach takich jak:

1) dostepno$é mieszkan;

2) mobilno$é sity roboczej;

3) wsparcie reformy czynszow;

4) rozwo0j systemu finansowania mieszkalnictwa.

Wiekszy nacisk nalezy potozy¢ na rozwoj prywatnego sektora czynszowego
— co wymaga reformy czynszéw i dodatkéw mieszkaniowych, procesy remon-
towe i renowacyjne, finansowanie mieszkalnictwa oraz przetamywanie ba-
rier podazowych.

Dotacje podazowe maja bezposredni wplyw na budownictwo, ale
w niskim stopniu zwiekszajg mobilnosé sily roboczej. Podazowe programy
dotacyjne dla budownictwa czynszowego sg trudne do zaprojektowania
w taki sposéb, aby gwarantowaly nalezyte utrzymanie, a przez to dtugotrwa-
lo$¢é substancji mieszkaniowej. Dotacje popytowe sg ,przenosSne”,
dzieki czemu ulatwiajg mobilno$é sity roboczej. Ponadto dotacje popytowe
stymulujg po$rednio podaz mieszkan oraz zachecajg do ,lewarowania” kre-
dytem Srodkéw wiasnych gospodarstw domowych, o ile egzekwujg one od-
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powiednio wysoka stope udziatu kosztow mieszkaniowych w wydatkach. Nie-
mniej jednak, dotacje popytowe moga by¢ rowniez kosztowne i niewydajnie
adresowane. PodejSciem do potrzeb mieszkaniowych przydatnym w formuto-
waniu polityki mieszkaniowej jest okre§lenie, na co staé¢ polskie gospodar-
stwa domowe przy wykorzystaniu ich srodkéw wiasnych i dodatkowych $rod-
koéw oferowanych w formie dotacji panstwowych oraz kredytéw hipotecznych
dla planujgcych zakup wlasnego mieszkania. Polska nie powinna opieracé
projektowania dotacji na zatozeniu giebokiego statystycznego deficytu mie-
szkan, zwlaszcza wtasnoSciowych, poniewaz grozi to znieksztatceniem strate-
giii zlym ukierunkowaniem dotacji. W rozwinietej gospodarce rynkowej kre-
dytowanie jest wazniejszym czynnikiem stymulujgcym rozwdéj prywatnej
wlasno$ci mieszkaniowej niz dotacje, a bazujacy na rynku sektor finansowa-
nia mieszkalnictwa jest witalnym elementem owocujacym naplywem $rod-
kow prywatnych gospodarstw domowych i deweloperéw wzmacnianych
dzwignia kredytu. Totez panstwo powinno wprowadza¢ strategie dotacyjne
i reformy strukturalne, ktére zachecajg do korzystania z kredytéw hipotecz-
nych i budowlanych oraz obnizajg ich oprocentowanie. Znaczaca luka remon-
towa w Polsce, jezeli nie zacznie sie jej szybko przeciwdzialaé, bedzie sie
przyczyniaé do przyspieszonej dekapitalizacji substancji mieszkaniowej.
Wobec tego polityka mieszkaniowa panstwa powinna uwzgledniaé wspiera-
nie remontéw kapitalnych, a dotychezas wprowadzono jedynie programy ter-
momodernizacyjne.

4. Prywatna wlasnoS¢é mieszkaniowa

W wiekszo$ci krajow na Swiecie prywatna wiasno$¢é mieszkaniowa jest
traktowana ulgowo przez system podatkowy, poniewaz imputowane
czynsze, to jest czynsze, ktéorych prywatni wiasciciele mieszkan i domoéw
nie muszg ptacié sobie samym, jak to ma miejsce w przypadku mieszkan czyn-
szowych, nie sg opodatkowane [Hendershott, 1983; Laidler, 1969]. Stanowi to
podstawowe zZrodio ulg podatkowych dla wiekszos$ci wtascicieli, w poréwna-
niu z tymi, ktérzy najmujg mieszkania. Opodatkowanie ,,zysku mieszkaniowe-
go” z prywatnej wlasno$ci ma miejsce w Niemczech, Szwecji, Danii i Finlan-
dii, gdzie imputowane czynsze podlegajg opodatkowaniu, funkcjonujacemu
jak podatek progresywny w Stanach Zjednoczonych i w Australii [Follain,
Ling, McGill, 1993, s. 1-24; Bourassa, Hendershott, 1994, s. 73-95]. W wiek-
szo$ci uprzemystowionych krajow oprocentowanie kredytéw hipotecznych
moze by¢ odliczane od podatkéw, cho¢ czesto kwota odliczen jest limitowana.
Wiekszosé krajow opodatkowuje zyski kapitatowe ze sprzedazy domu czy
mieszkania, ale znacznie nizszg stawkg niz dochody z innych zZrédetl. Ponadto,
niektore kraje dotujg nabywecow pierwszego domu czy mieszkania grantami
lub innymi subsydiami, doplacajgc do oprocentowania kredytéw przy no-
wych inwestycjach mieszkaniowych, szczegdlnie w przypadku spolecznego
budownictwa czynszowego. Uzyskanie prywatnej wiasno$ci mieszkaniowej
jest skorelowane:
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1) ze stalym dochodem gospodarstwa;

2) ze stosunkiem kosztow wiasno$ci do kosztéw najmu;

3) z preferencjami gospodarstwa domowego, w tym z funkeja cyklu zyciowe-
go [Haurin, Hendershott, Wachter, 1997, s. 137-154; Follain, Wong, 1995].
Wiele gospodarstw domowych w Polsce odczuwa ograniczenia

plynnosSci, ktére obejmujg bariery kredytowe — brak wystarczajacych
srodkoéw na wkiad wtasny, oraz bariery dochodowe — brak wystarczajgcego
dochodu dla obstugi dtugu. Mlode rodziny moga posiadaé¢ zbyt skromny
majatek na wkiad wtasny, a wielko$¢ sptat moze by¢ poczatkowo bardzo wyso-
ka w stosunku do dochodu. Powstaje woweczas problem ,,skosu ob-
cigzen”, polegajacy natym, ze zdolnos$¢ do obstugi dtugu i dostepnosé finan-
sowa we wezesnych latach sptat kredytu jest nadmiernie ograniczona, by suk-
cesywnie maleé w czasie wraz ze wzrostem dochodu.

5. Krytyka duzej ulgi budowlanej
W wyniku restrykcyjnej polityki fiskalnej i znacznego deficytu budzetowe-

go zlikwidowano duzg ulge budowlang dla mieszkan wiasnosciowych,

ktorej owocem bytl:

1) szybki wzrost wskaznika prywatnej wlasnos$ci mieszkaniowej wsrod za-
moznych gospodarstw domowych;

2) powstanie mniejszej liczby wiekszych i bardziej luksusowych domoéw (za-
miast ograniczenia deficytu mieszkaniowego w sensie dostepnosci).
Dotacja ta byla regresywna i niewydajna w stymulowaniu wiekszej podazy

mieszkan, gdyz byta niewltasciwie adresowana. Z duzych ulg budowlanych

skorzystaty przede wszystkim gospodarstwa domowe o najwyzszych docho-
dach, ktére nie potrzebowaly dodatkowej pomocy, by wybudowaé dom, ale
dzieki uldze podatkowej wybudowaly wiekszy dom lub wyzszej jako$ci, anize-

li wybudowatyby lub kupityby bez ulgi, lub kupily samochéd czy inne dobra

konsumpeyjne trwatego uzytku.

Powierzchnia uzytkowa mieszkan oddawanych do uzytku w latach 1990-2000

Przecigtna p.u. w m% 1990 1995 1996 1997 1998 1999 2000
1 mieszkania 54,3 55,2 55,4 55,6 55,8 56,0 56,2
na 1 osobe 17,2 18,2 18,4 18,5 18,8 19,0 19,3

Zroédto: dane GUS.

Natomiast ubozsze gospodarstwa domowe nie skorzystaly z mozliwosci
pokrycia czesci kosztéw, gdyz ich niskie dochody nie pozwolily na nabycie
mieszkania. W rezultacie liczba nowych mieszkan byla mniejsza niz oczeki-
wano. Dotacje dla prywatnej wlasnosci mieszkaniowej nie powinny by¢ adre-
sowane do grupy najzamozniejszych gospodarstw, ale do tych, dla ktérych
dotacje mogg wywota¢ efekt progowy w stymulowaniu budow-
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nictwa. Z drugiej strony, poniewaz w wiekszosci oddziatywanie ulg podat-
kowych dotyczyto obszaréw miejskich, gdzie popyt mieszkaniowy jest wysoKki,
a podaz terenéw uzbrojonych ograniczona, wiec dotacja w formie duzych ulg
podatkowych mogla zostaé¢ skapitalizowana w formie wyzszych cen, a w kon-
sekwencji w wyzszych cenach mieszkan.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddawanych do eksploatacji

Inwestorzy Powierzchnia uzytkowa mieszkan w m?
1998 r. 1999 r. 2000 r. 2001 r.
Ogétem: 94,5 88,7 90,9 86,1
1. Osoby prawne: 58,6 57,1 62,2 58,2
a) spotdzielnie 60,7 57,1 63,3 58,8
b) zaktady pracy 67,3 65,1 74,1 61,0
c) gminy 49,8 45,8 47,2 48,7
d) TBS-y 51,0 50,5 55,5 il
e) deweloperzy 55,8 59,3 62,9 59,8
2. Osoby fizyczne (domy jednorodzinne) 131,7 130,6 133,9 130,8

Zrédlo: dane UMiRM.

W 2001 r. we wszystkich formach budownictwa (poza gminnym) uwidacz-
nia sie zmniejszenie przecietnej wielkosci wybudowanych mieszkan (tabela
3.). Najwieksze mieszkania w domach wielorodzinnych budowaty zaktady
pracy, bylo to jednak zaledwie okolo 1000 mieszkan przeznaczonych w znacz-
nej mierze dla kadry kierowniczej, natomiast na drugim miejscu pod wzgle-
dem wielkoS$ci mieszkan znalezli sie deweloperzy.

Budownictwo mieszkaniowe w 2001 r. w podziale na miasto i wie$

Wyszczegélnienie Mieszkania wybudowane w tys. 2000r. = 100
2000 r. 2001 r.
Liczba wybudowanych mieszkan ogétem 87,8 106,1 120,8
— w tym w domach wielorodzinnych: 52,3 65,3 124,8
— w domach jednorodzinnych: H95 40,8 114,9
Na terenach miast ogétem: 70,1 86,1 122,8
— wielorodzinne 50,2 63,2 125,9
— jednorodzinne 29,9 22,9 115,1
Na terenach wsi ogétem: 17,7 20,0 113,0
— wielorodzinne 2,1 2,1 100,0
— jednorodzinne 15,6 17,9 114,7

Zrédto: dane UMiRM.

186



W badanym okresie, mimo ogélnego wzrostu liczby wybudowanych miesz-
kan, nastgpilo zmniejszenie udzialu budownictwa osoéb fizycznych o 1,8%.

Budownictwo mieszkaniowe wedlug inwestorow

Inwestorzy Mieszkania wybudowane w tys. Struktura inwestorska w %
2000 r. 2001 r. 2000 r. 2001 r.

Ogotem: 87,7 106,1 100,0 100,0
1. Osoby prawne: 52,3 65,3 59,7 61,5
a) spétdzielnie 24,4 26,0 27,8 24,5
b) zaktady pracy 1,2 1,0 1,4 0,9
c) gminy 2,0 2,3 253 2,2
d) TBS-y 4,0 6,6 4,6 6,2
e) deweloperzy 20,7 29,4 23,6 27,7
2. Osoby fizyczne BERE 40,8 40,3 38,5

Zrédlo: dane UMiRM.

6. Alternatywne strategie dotacyjne

Alternatywne dotacje dla prywatnej wiasno$ci mieszkaniowej, majgce na
celu zwiekszenie dostepnos$ci mieszkan oraz stymulowanie budownictwa, to:
1) program bezposrednich grantéw;

2) czeSciowy wykup odsetek — IBD;
3) ograniczone podatkowe odliczenia odsetek — MID.

W odniesieniu do dostepnosci, zaréwno MID, jak i IBD oddziatujg poprzez
obnizenie kosztow splaty zaciggnietego kredytu hipotecznego, pomagajac
w utrzymaniu ptynno$ci przy sptacie kredytéw o rynkowym oprocentowaniu,
podczas gdy system grantow ogdlnie zwieksza wielko$é wktadu wtasnego.

7. BezpoSrednie granty

Bezposrednie granty sg przede wszystkim nastawione na rozwigzywanie
probleméw z niewystarczajgcym wktadem wiasnym. Wprowadzony w latach
osiemdziesiatych australijski program grantowy dla miodych nabywcoéw
pierwszego wlasnego domu czy mieszkania FHOS doprowadzit do zwieksze-
nia wspoOiczynnika prywatnej wiasnos$ci mieszkaniowej wéréd mtodych ro-
dzin w przedziale wiekowym 21-25 lat z 28,5% do 37,1% oraz skrocenia okresu
dochodzenia do pierwszego wlasnego mieszkania o okolo 2 lata [Bourassa,
Haurin, Haurin, Hendershott, 1994, s. 29-44]. Bezposrednie granty moga by¢
administrowane w formie jednorazowych lub roztozonych wypiat (Niemey),
nie sg zwigzane ze stopg oprocentowania, nie stymuluja do korzystania z sys-
temu kredytowania mieszkalnictwa i nie sg administrowane przez system
bankowy. Bezpos$rednie granty sg zgodne z koncepcja uproszezonego propor-
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cjonalnego systemu podatkowego. Przy projektowaniu grantéw majacych
spelniaé okres$lone cele mieszkaniowe i jednocze$nie nie stanowié kosztow-
nej zapory nalezy okreslié adresata dotacji: nowe mieszkania lub wtacznie
z zakupem istniejgcych zasob6w mieszkaniowych na rynku wtoérnym; tylko
nabywcy nowych mieszkan lub wszystkie gospodarstwa domowe wediug kry-
teriow dochodowych lub majgtkowych, a takze zdecydowaé o kryterium przy-
dziatu dotacji, np. wedtug kolejnosci zgtoszen lub wysokos$ci dochodu. Bezpo-
Sredni grant jest przeznaczony na powiekszenie podazy nowych mieszkan lub
prywatnej wlasno$ci mieszkaniowej, przy czym poniewaz grant ma pokrywacé
tylko cze$é kosztow mieszkania czy domu, niezbedne sg §rodki wtasne gospo-
darstwa i prawdopodobnie kredyt. Kryteria uprawniajgce do skorzystania
z grantu powinny umozliwiaé selekcje gospodarstw domowych, ktére dyspo-
nuja dostatecznymi dochodami i $rodkami, aby przy pomocy grantu i kredytu
moce nabyé lub wybudowaé dom czy mieszkanie. System bezpos$rednich gran-
tow nie powinien wspieraé¢ tych, ktérych i tak nie sta¢ na zakup wilasnego
domu lub mieszkania (te gospodarstwa domowe powinny uczestniczy¢ w sys-
temie spolecznego budownictwa czynszowego) ani tez tych, ktérzy sa dosta-
tecznie zamozni, aby samodzielnie doj$é do wtasnego domu lub mieszkania.
Mozliwe jest rowniez wyznaczenie supremum powierzchni domu lub miesz-
kania (w m2 p. u.) w uzupelnieniu lub zamiast kryterium dochodowego.

Powszechnie uwaza sie, ze bezposrednie granty dla potencjalnych wtasci-
cieli powinny byé adresowane do miodych rodzin i nabywcéw pierwszego
mieszkania startujacych na rynku mieszkaniowym. Australijski program
FHOS oferowat kredytobiorcom dotacje w formie jednorazowej wyplaty po-
czatkowej lub serii wyptat przez okres pieciu lat lub kombinacje obydwu
form. Dotacja byta zaprojektowana tak, aby tagodzié¢ trudno$ci ze zgromadze-
niem wktadu wlasnego (wyptaty jednorazowe), trudnosci z obstugg diugu
(wyplaty seryjne) lub w obu formach (kombinacja wyptat jednorazowej
i seryjnej), przy czym 80% gospodarstw domowych wybrato wyplate jednora-
zowa. Irlandia obecnie stosuje system bezpos$rednich grantéw jako dotacje
do wkladu wlasnego przy zakupie wtasnego domu (okoto 5% wktadu). Niemcy
oferujg kazdemu nowemu gospodarstwu domowemu jednorazowy grant na
zakup wlasnego domu ré6wnowazny 5000 marek rocznie przez osiem lat, ktory
jest wyptacany przez system podatkowy i moze byé¢ traktowany przez banki
jako czeSciowe Zrédio sptaty kredytu mieszkaniowego. Wegry maja diuga tra-
dycje jednorazowych grantéw dla nowego budownictwa, obecna polityka,
obejmujgca dodatki na budownictwo mieszkaniowe, jest prowadzona od 1994
roku i w 1998 r. powodowata okoto 1% wydatkéw budzetu. Wegry rozwazajg
mozliwo$é stworzenia funduszu uzupelniajgcego fundusze samorzadow lo-
kalnych, ktore gminy mogltyby przyznawaé¢ zgodnie z lokalnymi kryteriami.
Czechy odlozyty na granty ograniczone $rodki, rozdzielane wedtug kolejno$ci
zgloszen, nazywane nieoprocentowanym kredytem z 10-letnig karencja spiat.
Obecnie granty sg stosowane w nielicznych krajach, np. w Irlandii i Niem-
czech (roczne dotacje grantowe wyptacane przez okreslong liczbe lat), nato-
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miast w Australii zrezygnowano z programu grantéw ze wzgledu na wysokie
koszty administracyjne.

W poréwnaniu z duzymi ulgami podatkowymi w Polsce, system bezposred-
nich grantéw moze by¢é bardziej bezposrednio adresowany do wybranych
grup gospodarstw domowych, azeby wspierac¢ tylko tych, ktérzy tego wymaga-
ja i unikaé ,,zbytecznego” dotowania tych gospodarstw, ktore i tak wiasnymi
sitami nabytyby lub wybudowatyby dom.

Niewiele krajow stosuje dotacje nastawione wytacznie na efekty przyros-
tu budownictwa jako zZrdodia korzysci spolecznych. Czesciej spotykanym
w Europie Srodkowej rodzajem korzysci spolecznych w mieszkalnictwie jest
wspomaganie gospodarstw domowych w nabywaniu prywatnej wiasno$ci
mieszkaniowej, poniewaz wiekszo$é starszych gospodarstw domowych pozy-
skalo swoje mieszkania, wykorzystujgc rzadowe dotacje w postaci zanizonych
czynszow, niskooprocentowanych kredytéw lub wykupu mieszkan spétdziel-
czych czy komunalnych z gteboka bonifikata. Z tego wzgledu uwaza sie za
stuszne, aby kazde nowe gospodarstwo domowe otrzymalo jednorazowag
,»bierwszga pomoc” w dochodzeniu do mieszkania. Program australijski ogra-
niczal dostepnos$é systemu bezposrednich grantéow, stosujac mnoznik prze-
cietnej ptacy. Chociaz w Polsce trudno uzyskaé¢ doktadne dane na temat do-
chodoéw, trafno$¢é dochodowa umozliwitaby unikniecie zbytecznych dotacji
oraz wprowadzitaby element progresywnosci.

8. CzeSciowy wykup odsetek — IBD

CzesSciowy wykup odsetek — IBD jest nastawiony na rozwigzywanie prob-
leméw plynnosci przez bezposrednie obnizenie poczatkowego obcigzenia
miesiecznego przy splatach kredytu oraz poprawe relacji sptaty do dochodu.
IBD jest bardziej wydajnym sposobem rozwigzywania problemoéw plynno$ci
niz stala dotacja do stopy oprocentowania, poniewaz uwzglednia sukcesywny
wzrost dochodow wiekszos$ci kredytobiorcow z uptywem czasu. Zaletg IBD
jest mozliwo$é kontroli kosztéw przez sukcesywna eliminacje dotacji oraz
mozliwos$é Scistego adresowania programu w taki sam sposéb jak przy gran-
tach —IBD jest ograniczong formg bezpos$redniego grantu roztozonego w cza-
sie. Wielko$é IBD oraz diugo$é okresu sukcesywnej eliminacji tej dotacji
moga byé skorelowane np. z dochodowymi kryteriami kwalifikacyjnymi.
Podejscie IBD umozliwia stosowanie rynkowych stép procentowych, co jest
bardziej atrakcyjne i mniej ryzykowne dla bankéw. Wygasajacy czeSciowy wy-
kup odsetek IBD jest mniej kosztowny od statej dotacji do stopy procentowej,
tzn. statej nizszej od rynkowej stopy na caty okres sptaty kredytu, proponowa-
nej w drugiej potowie 2002 r. przez Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
Dotacja IBM moze by¢ zaprojektowana wediug charakterystyki kredytobior-
cy w celu osiagniecia pozadanej trafnosci. System IBD jest zgodny z kierun-
kiem uproszczenia systemu podatkowego i mniej ucigzliwy dla budzetu, po-
niewaz nie jest wyptacany od razu na poczatku okresu sptaty kredytu.
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Gl6éwna wada IBD jest stopien skomplikowania w administrowaniu, szcze-
gb6lnie wysoki w przypadku dotacji IBD majacych rézng ,,gtebokosé¢” lub diu-
go$¢ okresu wykupu, jednakze problem ten mozna w pewnym stopniu ztago-
dzié, wigcezajac banki do procesu administrowania systemem. IBD moze pro-
wadzié¢ do zwiekszenia wspotczynnika zlych kredytéw w przypadku, gdy stop-
niowy wzrost spiat kredytu jest szybszy od wzrostu dochodéw kredytobiorcy,
gdyz wynikajace z tego zwiekszenie obcigzenia sptatami moze okazaé sie nie
do udZwigniecia przez gospodarstwo domowe. Ryzyko to moze byé kontrolo-
wane przez stosowanie ,,plytkich” dotacji IBD oraz dopasowanie okresu IBD
do oczekiwanego wzrostu dochodéw kredytobiorcy. Ztozono$é IBD moze sie
bardziej skomplikowaé¢ przy zastosowaniu do kredytéw z podwéjng indeksa-
cja. Poniewaz kredyty podwdjnie indeksowane DIM (Dual Indexed Mortgage)
stanowig znaczng cze$é¢ produktéw hipotecznych w Polsce, wiec struktura
IBD musialaby byé¢ zgodna ze wszystkimi rodzajami kredytéw hipotecznych
dla wyréwnania pola gry miedzy bankami.

CzeSciowy wykup odsetek IBD dostarcza ograniczonego wsparcia, ktore
jest sukcesywnie wycofywane, przy czym tempo fazowego wycofywania tej
dotacji uwzglednia fakt, ze nominalne dochody gospodarstwa domowego
(a co za tym idzie jego zdolno$é ptatnicza) wzrastajg z uptywem czasu (roz-
wigzanie problemu ,,skosu obcigzen”). Dotacja IBD jest preferowana w po-
rownaniu ze statg doptata do stopy procentowej przez caty okres trwania kre-
dytu, poniewaz jest zar6wno ograniczona w czasie, jak i sukcesywnie male-
jaca, czyli mniej kosztowna i moze trafi¢ do wiekszego grona odbiorcéw. IBD
pozwala na korzystanie z rynkowo oprocentowanych kredytéw hipotecznych,
ktore sg bardziej atrakeyjne i mniej ryzykowne dla bankéw komercyjnych.

Dotacje typu IBD sg stosowane w Szwecji, Finlandii i na Wegrzech. Szwe-
cja stosuje dotacje, pokrywajaca 31,4% odsetek, obliczang administracyjnie
i odpowiadajagcg 80% faktycznie zaptaconych odsetek od kredytéw udzielo-
nych nawet do 100% warto$ci mieszkania, przy czym kazdego roku dotacja
zmniejsza sie o 5-7 punktéw procentowych. W Finlandii stosowano dotacje
IBD trwajacag 8-10 lat, wspierajaca 35-45% odsetek przez pierwsze pieé lat
i 26-35% odsetek przez pozostaly okres. Wegierski program IBD jest znany
jako ,,4-3-1”, poniewaz obniza odsetki o 4 punkty procentowe przez pierw-
szych pieé¢ lat, potem o 3 punkty procentowe przez nastepnych pieé lat oraz
o 1 punkt w latach 11 do 15 wigcznie. Podane przyktady ilustrujg szeroki za-
kres mozliwej gilebokos$ci wykupu odsetek, okresu obowigzywania dotacji
oraz stosowania proporcjonalnej obnizki odsetek w poréwnaniu z obniz-
ka stopy oprocentowania w formie punktéw procentowych. Dotacja IBD
uwzglednia wzrost dochodéw nominalnych oraz zdolno$ci sptacania kredytu
z uptywem lat.
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9. Projekt dotacji w formie doplat do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o stalej stopie procentowej — niewygasajgcy

IBD?

22 maja 2002 r. Prezes UMiRM Marek Bryx przedtozyt projekt ustawy o do-
platach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o statej stopie procen-
towej3, okreslajacy zasady stosowania przez Bank Gospodarstwa Krajowego
doptat do oprocentowania diugoterminowych kredytéw mieszkaniowych
o stalej stopie procentowej udzielanych przez banki na cele zwigzane
zbudownictwem mieszkaniowym oraz zasady rozliczen z tytutu przekazanych
bankom doptat. Celem kredytu moze byé¢ inwestycja mieszkaniowa prowa-
dzaca do zwiekszenia substancji mieszkaniowej oraz partycypacja w kosz-
tach budowy lokalu realizowanego w ramach spotecznego budownictwa czyn-
szowego, remont budynku mieszkalnego z wyjatkiem remontéw lokali w bu-
dynkach wielorodzinnych i remontéw niewymagajacych pozwolenia na budo-
we, a takze zakup mieszkan komunalnych przez gminy. Proponowany pro-
gram dotacyjny obejmuje kredyty udzielane na okres od 20 do 25 lat, przy
czym splata kredytu moze byé¢é odroczona na okres do 24 miesiecy od dnia
zawarcia umowy kredytu, kredyty udzielane i splacane w walucie polskiej,
zabezpieczone hipoteka na nieruchomosci lub ubezpieczeniem spiaty kredy-
tu do czasu ustanowienia hipoteki. Program dotacyjny skonstruowano z prze-
znaczeniem zarowno dla oséb fizycznych, pragngcych zaspokoi¢ wiasne po-
trzeby mieszkaniowe lub wybudowaé lokale mieszkalne na sprzedaz badz wy-
najem, jak i os6b prawnych, wspo6lnot mieszkaniowych i gmin. Projekt ustawy
nie zawiera ograniczen co do liczby mieszkan czy wielkos$ci lokali, ktére mogg
by¢ objete dotacjg przez jednego kredytobiorce, ani tez nie wprowadza ogra-
niczen dla oséb niekorzystajgcych wezes$niej z ulg budowlanych. Stata stopa
procentowa na dzien wejscia w zycie ustawy zostala okre$lona na poziomie
7%* w stosunku rocznym. Przewiduje sie mozliwo$¢é zmiany oprocentowania
przez ministra ds. spraw finansé6w publicznych po zasiegnieciu opinii Preze-
sa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz Banku Gospodarstwa Krajo-
wego, biorgc pod uwage konkurencyjno$é stopy procentowej kredytu o staiej
stopie procentowej w stosunku do kredytéw na cele mieszkaniowe oferowa-
nych na rynku, przy czym stata stopa procentowa nie moze byé¢ ustalona na
poziomie nizszym niz 6% w stosunku rocznym?. Program doplat do oprocento-
wania IBD bedzie realizowany w BGK przez utworzony w tym celu Fundusz
Doptat, a najwazniejszym zrédtem wplywoéw do Funduszu bedg dotacje z bud-
zetu panstwa oraz dochody z tytulu inwestowania przejsciowo wolnych $rod-

2 Termin niewygasajgcy IBD zostal wprowadzony przez autorke artykutu.

3 Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Projekt ustawy o doptatach do oprocentowania kre-
dytow mieszkaniowych o stalej stopie procentowej, Komunikat nr 8 (345) z dnia 22.05.2002.

4 Ustawa z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych
o statej stopie procentowej, DzU nr 230, poz. 1922.

5 Ustawa z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych
o statej stopie procentowej, DzU nr 230, poz. 1922.
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kow Funduszu w lokaty bankowe i papiery wartoSciowe emitowane przez
Skarb Panstwa lub Narodowy Bank Polski, badz poreczane lub gwarantowa-
ne przez Skarb Panstwa oraz w listy zastawne. Alternatywnymi zrodiami
wplywow do Funduszu Doplat sg srodki pochodzace z emisji obligacji przez
BGK lub pochodzace z pozyczek i kredytow zacigganych przez BGK. Zgodnie
z Ustawg z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytéow
mieszkaniowych o statej stopie procentowej (DzU nr 230, poz. 1922) z Fundu-
szu Doptat co kwartatl przekazywana bedzie bankom komercyjnym suma od-
setek wynikajgca z réznicy miedzy rynkowa i dotowang stopa oprocentowa-
nia, chociaz w projekcie proponowano zdeponowanie przez Fundusz Doplat
na poczatku roku w bankach komercyjnych rocznej sumy odsetek naleznej
poszczegbélnym bankom oraz debetowanie przez banki konta rozliczeniowego
w odstepach miesiecznych celem refundowania naleznoseci.

Zgodnie z Ustawg o doptatach do oprocentowania kredytéw mieszkanio-
wych o stalej stopie procentowej, kredytéw o statej stopie procentowej udzie-
la sie do dnia 31.12.2005 r., przy czym dofinansowywane kredyty o statej sto-
pie procentowej sa splacane w réownych ratach kapitalowo-odsetkowych
w okresach miesiecznych lub kwartalnych®.

10. Ograniczone odliczenia podatkowe odsetek — MID

Odliczenia podatkowe z tytutu odsetek od kredytow mieszkaniowych
(MID) sa jednym z najczesciej stosowanych mieszkaniowych instrumentéw
dotacyjnych w krajach o rozwinietej gospodarce rynkowej takich jak Stany
Zjednoczone, Wielka Brytania, Szwecja, Belgia, Hiszpania, Francja, Irlan-
dia, Wlochy, Luksemburg, Holandia, Austria, Portugalia, Grecja oraz Finlan-
dia. System MID jest administrowany z reguly przez system podatkowy i po-
maga wyrownywac koszty mieszkaniowe miedzy tymi, ktérzy finansujg kupno
mieszkania wylacznie z wiasnych §rodkéw, oraz mniej zamoznymi gospodar-
stwami domowymi, ktére wymagajg zaciggniecia kredytu hipotecznego.

Wadami systemu MID sg regresywno$é, ktéra mozna ograniczyé przy stoso-
waniu odpowiednich putapéw, oraz polityczna ,,przyrastalno$é¢”. W Stanach
Zjednoczonych, gdzie odliczenia podatkowe sa bardzo szczodre, ograniczenie
tej dotacji okazato sie politycznie bardzo trudne. Natomiast Wielka Brytania,
ktora posiada jeden z najbardziej wyrafinowanych systeméw finansowania
mieszkalnictwa na $wiecie, zaproponowata zlikwidowanie dotacji MID. Przy-
jecie putapow odliczen ograniczyloby regresywnos$é MID oraz pozwolitoby
dotrze¢ do gospodarstw domowych najbardziej potrzebujacych takiego
wsparcia. Limity odliczen podatkowych odsetek mogltyby dziataé¢ przez progi
podatkowe lub wielko$é kredytu. Ze wzgledu na niskie wykorzystanie kredy-
téw hipotecznych w finansowaniu zakupu mieszkan w Polsce, system MID nie
bytby kosztowny w krotkim okresie, chociaz popyt na kredyty mieszkaniowe

6 Ustawa z dnia 5 grudnia 2002 r., op. cit.
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moze wzrosngc dzieki dotacji oraz rosngecym dochodom realnym. System MID
jest administracyjnie bardziej wydajny niz bezpo$rednie granty. W Polsce za-
réwno IBD, jak i MID moglyby odegraé bardzo wazng role jako zachety do
postugiwania sie systemem finansowania mieszkalnictwa. W odpowiedzi na
spadek realnych stép procentowych rynkowy system kredytowania mieszkal-
nictwa powinien byé docelowo czeSciej wykorzystywany niz obecnie, co spo-
wodowaloby uzyskanie ,,efektow diwigni kredytowej” (tzw. lewarowanie)
zaréwno Srodkéw wiasnych gospodarstw domowych, jak i dotacji, przyspie-
szajac reakcje strony podazowej na impulsy popytu mieszkaniowego.

Poniewaz obydwa rodzaje ograniczen ptynnosci — tj. wktad wtasny i rela-
cja sptat do dochodu — mogg wptywaé na zdolnosé kredytowg gospodarstw
domowych, mozna uzasadni¢ celowo$é oferowania gospodarstwom wyboru
indywidualnego dotacji oraz/lub pakietu dla pokonywania tych ograniczen.
Gospodarstwo domowe moze mieé¢ do wyboru miedzy grantem (wsparcie
wkiadu wtasnego) a MID lub IBD (obnizenie kosztow w czasie). Nalezy zauwa-
zy¢, ze strategie MID réznig sie pod wzgledem sposobu administrowania, co
wplywa na sposéb wsparcia miesiecznych ptatnosci, np. w Wielkiej Brytanii
odliczenie podatkowe nastepuje w momencie platnosci (ulga podatkowa
u zrédta), natomiast w Stanach Zjednoczonych ulga podatkowa otrzymywana
jest na koniec roku podatkowego.

W Stanach Zjednoczonych, Hiszpanii, Wioszech, Danii, Szwecji i Finlan-
dii do korzystania z odliczen podatkowych odsetek od kredytéw hipotecznych
— MID sg uprawnione wszystkie gospodarstwa domowe, natomiast wJaponii,
Niemeczech, Francji i przez pewien okres w Wielkiej Brytanii dostepno$é¢ do
MID byta ograniczona [Turner, Jakobsson, Whitehead, 1996; Miles, 1994].
MID silnie pobudza popyt na kredyty hipoteczne, co mozna wykazaé, poréw-
nujac Australie, nieposiadajacg programu MID, w ktoérej przecietny wskaz-
nik kredytu do warto$ci nieruchomosci (Loan To Value) LTV ksztattuje sie na
poziomie 0,14, ze Stanami Zjednoczonymi, w ktérych wskaznik LTV wynosi
Srednio 0,44. W Stanach Zjednoczonych wskaznik LTV jest zazwyczaj znacz-
nie wyzszy w momencie zaciggania kredytu. System MID rozszerza korzysci
podatkowe prywatnej wiasnosci mieszkaniowej w stosunku do gospodarstw
domowych, ktére nie mogg sfinansowac¢ zakupu domu w calo$ci wiasnym ka-
pitatem przede wszystkim przez odstgpienie od opodatkowania imputowa-
nych czynszéw. MID rozszerza dotacje w formie nieopodatkowania imputo-
wanych czynszow ,, konsumowanych” przez wilasciciela na tych, ktérzy finan-
sujg swoje domy kredytami hipotecznymi, a nie tylko srodkami wiasnymi. Co
wiecej MID jest najbardziej przydatny dla tych, ktérzy sg najmniej zamozni,
ktérzy nie moga nabyé mieszkania wytgceznie za wiasne $rodki i muszg korzys-
ta¢ z kredytu. W amerykanskim systemie MID korzyS$ci rosng wraz z wysokos$-
cig progéw podatkowych, a propozycje zmniejszenia badz zlikwidowania tej
ulgi nigdy nie znalazly wystarczajacego poparcia.

W Stanach Zjednoczonych system MID byt atakowany przez wiele lat jako
nadmiernie kosztowny, zbyt regresywny i prowadzacy do przeinwestowania
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sektora mieszkaniowego w poréwnaniu z innymi formami inwestycji [Fol-
lain, Melamed, 1989; Woodward, Wachter, 1989], ale przeprowadzone symu-
lacje pokazaty, ze wplywy budzetowe uzyskane po likwidacji MID okazalyby
sie znacznie nizsze od zakladanych przez przeciwnikéw programu MID.

W Polsce dotacja typu MID mogtaby pobudzi¢ wykorzystanie i rozwdj sys-
temu kredytowania mieszkalnictwa, co przyspieszyloby tempo rozwoju bu-
downictwa mieszkaniowego. Gospodarstwa domowe ze zbyt niskim wskazni-
kiem splaty-do-dochodu sg wspierane przez MID dzieki obnizeniu efektyw-
nych kosztow po opodatkowaniu kredytu hipotecznego. W celu ograniczenia
efektow regresywnych systemu MID odliczenia podatkowe mogg by¢ ograni-
czone do pewnej kwoty lub przystugiwaé¢ mniej zamoznym gospodarstwom
domowym, mieszczacym sie w nizszych progach podatkowych. Rozmiary ko-
rzy$ci podatkowyech powstate w wyniku obnizenia oprocentowania kredytéow
hipotecznych sg bezposrednio zwigzane z wielkos$cig progu podatkowego gos-
podarstwa domowego. Wprowadzenie splaszczonego systemu podatkéw do-
chodowyech w Polsce zlikwidowatoby podstawowe Zrédio regresywnosci MID.
Jesli MID zostanie ograniczony przez ustalenie putapu odliczen lub maksy-
malnej kwoty dochodu podatnikéw, to strategia MID moze by¢ skuteczng dro-
g9 promocji prywatnej wiasno$ci mieszkaniowej wsréd mniej zamoznych gos-
podarstw domowych, ktére nie mogg doj$é do wtasnego mieszkania, wyko-
rzystujgc jedynie wiasne $rodki finansowe. W diuzszej perspektywie rozwoj
systemu finansowania mieszkalnictwa przyniesie szereg korzysci, a instru-
menty opracowane dla pozyskiwania diugoterminowych $rodkéw kredyto-
wych beda dobrg alternatywg dla rzgdowych papieréw warto$ciowych na ryn-
ku kapitatowym.

11. ,,Nowa ulga podatkowa” przykladem ograniczonego
odliczenia podatkowego odsetek MID

Nowa ulga podatkowa uprawniajgca do odliczenia odsetek od kredytu
zaciggnietego na zakup lub budowe domu badz mieszkania rézni sie od starej
ulgi przede wszystkim tym, ze odliczanie moze trwaé tak dtugo, jak diugo be-
dzie sptacany kredyt, podczas gdy duzg ulge budowlang mozna byto realizo-
wacé tylko cztery lata. W starej uldze budowlanej 19% wydatkéw na cele miesz-
kaniowe mozna bylo odliczy¢ od podatku, a odsetki od kredytu mieszkaniowe-
go bedzie mozna odliczaé¢ od dochodu do opodatkowania po potrgceniu skta-
dek na ubezpieczenie zdrowotne. Zaletg starej ulgi budowlanej byta mozli-
wos¢ uzyskania zgody na zaniechanie poboru zaliczek na podatek juz w trak-
cie budowy, dzieki czemu podatnik dysponowat dochodem brutto, co znacz-
nie utatwiato mu prowadzenie inwestycji budowlanej. Przepisy podatkowe
obowiazujace do konca 1996 r. pozwalaty odliczaé poniesione wydatki na cele
mieszkaniowe od dochodu, a w okresie od 1997 r. do 2001 r. obowigzywata za-
sada odliczania 19% wydatkéw na cele mieszkaniowe od podatku. Przepisy
podatkowe obowigzujgce od 2002 r., majace sprzyjaé przyspieszaniu inwesty-
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cji mieszkaniowych, zaré6wno utrudniajg uzyskanie ulgi mieszkaniowej, jak
i oddalajg termin skorzystania z niej.

Nowelizacja ustawy o podatku dochodowym od osé6b fizycznych (DzU nr
134, poz. 1509) wprowadzila prawo do odliczenia od dochodu wydatkéw po-
niesionych na splate odsetek od kredytéw mieszkaniowych. Prawo do skorzy-
stania z ulgi przystuguje podatnikom podatku dochodowego od oséb fizycz-
nych, ktérzy zaciggneli kredyt mieszkaniowy po 1.01.2002 r. pod warunkiem,
ze nie korzystali z odliczen w ramach duzej ulgi budowlanej, takze z tytutu
oszczedzania w kasie mieszkaniowej. Nowa ulga podatkowa dotyczy odsetek
od kredytow i pozyczek zaciggnietych w banku lub spétdzielczej kasie
oszczednosSciowo-kredytowej SKOK, przeznaczonych na zaspokojenie wias-
nych potrzeb mieszkaniowych zwigzanych bezposrednio ze wzrostem sub-
stancji mieszkaniowej. Nowg ulge podatkowg mozna wykorzystaé¢ tylko na
jedng inwestycje, przy czym ulga nie sg objete odsetki od kredytu wykorzysta-
nego na nabycie gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu pod budo-
we budynku mieszkalnego ani na nabycie mieszkania na rynku wtérnym. Aby
skorzystaé z ulgi podatkowej, inwestycja finansowana kredytem musi zostaé
zakonczona przed uptywem trzech lat, liczac od konca roku kalendarzowego,
w ktérym uzyskano pozwolenie na budowe, nie weze$niej jednak niz w 2002 r.
Zakonczenie inwestycji musi byé potwierdzone pozwoleniem na uzytkowanie
budynku lub zawiadomieniem o zakonezeniu budowy, jesli nie ma obowiazku
uzyskania pozwolenia. Dodatkowo nalezy przedstawi¢ dokument o ustano-
wieniu spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub umo-
we w formie aktu notarialnego ze sp6tdzielnig o ustanowieniu odrebnej wtas-
no$ci mieszkania.

Zakup mieszkania na rynku wtérnym

\ (-::

Duza ulga budowlana "-;}

\ { I

Zakup dziatki «— Q// » Nowa ulga podatkowa

7
Nowa inwestycja trwa ponad trzy lata 7 ézgt\\
S %

Kredyt na realizacje budowy w trakcie
trwania inwestycji

Charakterystyka nowej ulgi podatkowej na wydatki mieszkaniowe
Zrédlo: opracowanie wiasne.

Jesli kredyt zostat zaciggniety na kupno domu lub mieszkania od dewelo-
pera albo gminy, kredytobiorca starajacy sie o odliczenie odsetek musi
przedstawié akt notarialny o przeniesieniu na niego prawa wlasnosci miesz-
kania lub budynku. Do zeznania podatkowego skiadanego za rok podatkowy,
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w ktorym po raz pierwszy dokonywane jest odliczenie odsetek od kredytu
mieszkaniowego, podatnik jest zobowigzany dolaczyé oswiadczenie o wyso-
ko$ci wszystkich poniesionych wydatkéw udokumentowanych fakturami wy-
stawionymi przez podatnikéw podatku od towaréw i ustug niekorzystajacych
ze zwolnienia od tego podatku.

Tabela 7.

Ulgi i odliczenia mieszkaniowe w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w 2002 r.
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Strategie dotowania prywatnej wtasnosci mieszkaniowej...

Zrodto: opracowanie wilasne na podstawie danych INFOR.

Podstawa do obliczenia podatku jest pomniejszana o faktycznie poniesio-
ne w roku podatkowym przez podatnika wydatki na sptate odsetek od pozycz-
ki lub kredytu mieszkaniowego. L.agczna kwota odsetek od kredytu, ktéra zo-
stala zaptacona w okresie od 2002 roku do roku zakonczenia inwestycji, be-
dzie mogla zostaé odliczona w catos$ci za rok podatkowy, w ktéorym po raz
pierwszy podatnik korzysta z odliczen lub ewentualnie w roku nastepnym,
przy czym w nastepnym roku odliczeniu podlega tylko réznica miedzy sumag
odsetek przypadajacych do odliczenia a kwotg odsetek faktycznie odliczo-
nych w poprzednim roku. Najpézniej od trzeciego roku korzystania z MID od-
liczeniu w danym roku podatkowym podlegaja wylgcznie odsetki zaptacone
w tym roku z tym, ze jezeli kwota dokonywanych odliczen przekracza kwote
uzyskanego przez podatnika dochodu, to nadwyzka ponad te kwote nie podle-
ga odliczeniu w nastepnych latach. Limit odliczen, ustalany analogicznie do
limitu odliczenn w ramach duzej ulgi budowlanej, ksztattuje sie na poziomie
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iloczynu 70 m2powierzchni uzytkowej mieszkania i ceny 1 m2 p.u. mieszkania,
ustalanej w celu obliczenia premii gwarancyjnej dla posiadaczy ksigzeczek
mieszkaniowych. Podstawg do ustalenia limitu odliczen bedzie cena 1 m2 p.u.
za IIT kwartal roku podatkowego, w ktérym inwestycja zostata zakonczona.
Jezeli podatnik w 2002 r. zaciggnat kredyt w wysokos$ei 200 000 PLN i w tym sa-
mym roku zakonczyt inwestycje mieszkaniowa, to w zeznaniu podatkowym
sktadanym za ten rok moze odliczyé¢ od dochodu faktycznie zaptacone odsetki
w cze$ci przypadajgcej na kredyt w kwocie 189 000 PLN, czyli w takim procen-
cie, jaki uzyska z podzielenia kwoty limitowanej 189 000 PLN przez kwote
uzyskanego kredytu 200 000 PLN.

12. Obciazenie dla budzetu z tytulu dotacji

Zarowno IBD, jak i MID wplywajg na budzet w sposéb roziozony w czasie
w przeciwienstwie do jednorazowego grantu. Aby méc poréwnaé koszt dota-
cjigrantowych i IBD mozna rozwazy¢ grant jako warto$é zaktualizowang (Pre-
sent Value) PV wykupu odsetek. System IBD jest zar6wno administracyjnie
bardziej skomplikowany, gdyz jest prowadzony przez szereg lat, jak i praw-
dopodobnie trudniejszy w administrowaniu niz system MID.

Przyklad:

Jezeli rynkowa stopa oprocentowania kredytu mieszkaniowego wynosi
16% dla 20-letniego kredytu mieszkaniowego rzedu 100 000 zt, to 8-procento-
wa dotacje IBD wygasajgcg w ciggu lat przedstawiajg tabele 8.1 9.:

Dotacja IBD wygasajaca w ciagu lat

Rok Efektywna stopa Miesigczna ptatnosé gospodarstwa Dotacja
1 8% 1580,87 1048,60
2 9% 1700,48 928,99
5 10% 1823,89 805,58
4 11% 1950,84 678,64
b5 12% 2081,05 548,42
6 13% 2214,28 415,20
7 14% 2350,25 279,22
8 15% 2488,73 140,74
9 16% (rynkowa stopa) 2629,47 0

Zrodto: opracowanie wiasne.

Dotacja IBD wyplacana przez 8 lat 1acznie nominalnie wynositaby 4845,39
z1, natomiast jej zdyskontowana warto$é PV przy stopie dyskontowej réwnej
8% wynositaby 3779,55 zt. System IBD moégiby pracowaé rowniez z kredytami

198



o zmiennej stopie oprocentowania — rzad pokrywatby malejacg cze$é kwoty
odsetek.

Dotacja IBD wygasajaca w ciagu lat

rok dotacja st. % czynnik dyskontujacy Present Value
1 1048,60 8% 92,59% 970,93
2 928,99 8% 85,73% 796,46
8 805,58 8% 79,38% 639,50
4 678,64 8% 73,50% 498,82
5 548,42 8% 68,06% 373,25
6 415,20 8% 63,02% 261,65
7 279,22 8% 58,35% 162,92
8 140,74 8% 54,03% 76,04
9 0 8% 0,00% 0,00
suma 4845,39 suma 3779,55

Zrodlo: Opracowanie wlasne

Whnioski

Strategie dotacyjne maksymalnie wydajne i skuteczne we wspomaganiu
rozwoju prywatnego rynku mieszkaniowego oraz wtérnym podziale docho-
dow powinny osiggaé zatozone efekty przy jak najmniejszych wydatkach pub-
licznych, a zwlaszcza nie wspieraé tego, co sektor prywatny zrobitby we wias-
nym zakresie, oraz wdrazaé kosztowo skuteczng ,,redystrybucje” dochodéw,
to jest by¢ wlasciwie ukierunkowane i nie dotowacé tych, ktérzy moga sami
placié. Programy dotacyjne powinny by¢ przejrzyste, czyli zrozumiate i admi-
nistrowane w sposob czytelny i sprawiedliwy, zgodnie z przyjetymi regutami,
jak rowniez sprawiedliwe i gwarantujgce réownosé. Strategie dotacyjne po-
winny mobilizowaé¢ mozliwie najwiecej $rodkéw gospodarstw domowych
oraz sektora prywatnego i umiejscawiac¢ role alokacji kapitaléw dla miesz-
kalnictwa gléwnie w sektorze prywatnym. Dotacje powinny stymulowaé
i podtrzymywaé rozwdéj rynku prywatnego, ale nie konkurowaé¢ z mechaniz-
mami rynkowymi takimi jak stopy procentowe czy rynek papieréw wartoscio-
wych i obligacji komunalnych, a takze nie hamowaé rozwoju rynkowego fi-
nansowania gospodarstw domowych, gmin i deweloperéw. Nalezy projekto-
wacé strategie dotacyjne minimalizujace czas i koszty administracyjne. Sys-
tem finansowania mieszkalnictwa powinien by¢ wspierany dotacjami, ktére
sg wydajne, wlasciwie adresowane do potrzebujacych gospodarstw domo-
wych oraz progresywne.

Wybér miedzy strategia dotacyjng IBD a MID wymaga rozwazenia wydaj-
no$ci administrowania (gdzie MID jest prostszy) oraz kontroli budzetowej
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i zgodnoSci z uproszczonym systemem podatkowym (gdzie IBD jest lepszy).
Odpowiednio zaprojektowane dotacje podatkowe i granty dla prywatnej
wlasno$ci mieszkaniowej zwiekszajg popyt na mieszkania. W Warszawie i in-
nych atrakeyjnych gospodarczo miastach, ktére majg stosunkowo sztywna po-
daz gruntéw i dziatek uzbrojonych, dotacje mieszkaniowe mogg zostaé ,,ska-
pitalizowane” w wyzsze ceny mieszkan. Poniewaz bariery podazowe mogg
spowodowaé, ze dotacje ,,skapitalizujg” sie w formie wyzszych cen gruntéow
zurbanizowanych [Capozza, Green, Hendershott, 1998], wiec ograniczenia
podazowe powinny by¢ brane pod uwage przy planowaniu dotacji mieszka-
niowych. Polityka makroekonomiczna prowadzaca do obnizenia inflacji ma
kluczowe znaczenie dla finansowania mieszkalnictwa, szczegdélnie wsparta
reformami mieszkaniowymi dotyczacymi otoczenia prawnego, administra-
cyjnego i informacyjnego, ktore pozwolilyby bankom komercyjnym na obni-
Zienie oprocentowania kredytow hipotecznych. Bariery dla przyjaznej kredy-
tobiorey struktury finansowania mieszkalnictwa stanowig, poza wysokim
oprocentowaniem, hipoteka ustawowa, przewlekte i skomplikowane procesy
windykacyjne i egzekucyjne oraz op6znienia z wpisami do ksigg wieczystych.
Obnizenie oprocentowania kredytéw mieszkaniowych przysporzyloby wiecej
korzys$ci potencjalnym wiascicielom niz dotacje ze Srodkéw budzetowych. Po-
daz mieszkan czynszowych jest obecnie stymulowana przez system Towa-
rzystw Budownictwa Spotecznego dotowany doptatami do odsetek typu IBD
i skierowany do gospodarstw o $rednich dochodach. W celu zwiekszenia
podazy mieszkan mozna rozwazy¢ modyfikacje systemu spoltecznego budow-
nictwa czynszowego przez nizszg dotacje dla grup o troche wyzszych niz obec-
nie dochodach, jednakze dgzenie do czynszéw rynkowych jest kamieniem
wegielnym dla wysitkow przyciggajacych kapital prywatny do sektora czyn-
szowego zarowno w formie prywatnych przedsiewzieé, jak i uczestnictwa
w gminnym programie Towarzystw Budownictwa Spotecznego. Wobec tego
system dotacyjny powinien wspieraé¢ reforme czynszow i dodatkow mieszka-
niowych.

Wiekszosé krajow spoza Europy Srodkowej odchodzi od dotacji wylacznie
na nowe mieszkania, moze z wyjatkiem mieszkan czynszowych dla mniej za-
moznych grup spolfecznych, coraz czeSciej podkresla sie wage renowacji
(Francja oferuje granty, a Niemcy doptaty do odsetek typu IBD tylko na reno-
wacje), co jest wyrazem ogdélnego przesuwania akcentéw raczej w kierunku
dostepnosci niz podazy mieszkan. Stephen Mayo [1999] uwaza, ze w Polsce
nie wystepuje wielki deficyt mieszkaniowy, lecz ze Polska posiada zaséb mie-
szkaniowy na miare poziomu dochodéw w gospodarce. Jesli dostepnosé¢ mie-
szkan uzna sie za gléwny cel polityki spotecznej, to wspieranie nabywania ist-
niejacych juz mieszkan przez uprawnione gospodarstwa domowe moze by¢
réwniez elementem systemu finansowania mieszkalnictwa.
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Aneks

Symulacja obcigzenia budzetu z tytulu dotacji IBD i MID dla przypadku
kredytu sptacanego w rownych ratach miesiecznych
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dotacja MID

zakup gotowego nowego mieszkania na kredyt o wartosci co najmniej 189 000 zt

oprocentowanie kredytu 16%
miesigczne oprocentowanie 1,33%
okres sptaty kredytu w latach 20
kwota kredytu 189 000 zt
miesigczna rata spfaty kredytu 2629 zt
miesigczna kwota odsetek 1841,97 zt
miesigczna sptata kapitatu 787,50 zt

roczne odliczenie zaptaconych odsetek od kredytu od podstawy do opodatkowania

22 103,68472

maksymalna roczna korzys¢ ze zwrotu podatku dochodowego

przy stopie podatku dochodowego 19% 4199,70 zt
przy stopie podatku dochodowego 30% 6631,11 zt
catkowita maksymalna korzysc ze zwrotu podatku dochodowego

przy stopie podatku dochodowego 19% 83 994,00 zt

przy stopie podatku dochodowego 30%

132 622,11 zt

Abstract Strategies of Subsidizing Private Housing Property on the Example of IBD

(Partial Buying of Percentage) and MID (Limited Tax Deduction of Percent-
age)

The meeting of the housing needs of society is determined by the general level
of economic development of the country and the level of incomes and wealth of
the society as well as by the inherited size and quality of the housing resources
and the legal-institutional solutions forming the market system of housing
economy. The best and cheapest strategy of supporting housing is the stimula-
tion of the lowering of the costs of financing housing investments with the si-
multaneous endeavour to increase the disposable incomes of potential acquir-
ers on the housing market by means of subsidy strategies. Since the general so-
cial cost of excessive subsidies exceeds the magnitude of engaged budget
means, therefore a better solution is the support of citizens in their efforts un-
dertaken to obtain a dwelling without excessive commitment of the financial
means of the state. Without changes favouring the increase of supply the subsi-
dies granted to consumers are translated only into an increase of prices. In
view of the need of a rational support of housing construction in Poland, the
tax system was changed in the direction of limiting reliefs and discounts, liqui-
dating a large tax relief in housing construction. This article is aimed at con-
sidering the alternative for the liquidated system of large building reliefs for
private housing property in the form of limited discount of percentage from
the drawn longterm housing credits MID and the partial repurchase of IBD
percentage from the basis of taxation of the incomes of physical persons.
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