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1. Wstêp
Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych spo³eczeñstwa jest zdeterminowa-

ne przez ogólny poziom rozwoju ekonomicznego kraju i zwi¹zany z nim po-
ziom dochodów oraz zamo¿no�ci spo³eczeñstwa, jak równie¿ odziedziczon¹
wielko�æ i jako�æ zasobówmieszkaniowych oraz rozwi¹zania prawno-instytu-
cjonalne tworz¹ce rynkowy system gospodarki mieszkaniowej. Pañstwomo¿e
oddzia³ywaæ na sektor mieszkaniowy za po�rednictwem polityki makroeko-
nomicznej, prowadz¹cej do wzrostu dochodów rozporz¹dzalnych spo³eczeñ-
stwa, oraz polityki mieszkaniowej, wspieraj¹cej w³a�ciwe utrzymanie i po-
wiêkszanie zasobu mieszkaniowego. Pañstwo mo¿e wspieraæ sferê mieszkal-
nictwa, kszta³tuj¹c sprzyjaj¹ce otoczenie prawno-instytucjonalne gospodar-
ki mieszkaniowej, rozwijaj¹c finansowanie d³ugoletnimi kredytami hipo-
tecznymi oraz zapewniaj¹c bezpieczeñstwo socjalne1. Najlepsz¹ i najtañsz¹
strategi¹ wspierania mieszkalnictwa jest stymulowanie obni¿ania kosztów
finansowania inwestycji mieszkaniowych przy jednoczesnym d¹¿eniu do
wzrostu dochodów rozporz¹dzalnych ludno�ci jako potencjalnych nabywców
na rynku mieszkaniowym. Koszty finansowania inwestycji mieszkaniowych
zale¿¹ od dostêpno�ci kredytów mieszkaniowych, a wiêc od poziomu rynko-
wych stóp procentowych, zale¿¹cych od poziomu inflacji. Programy dotacyj-
ne mog¹ u³atwiaæ osi¹galno�æ progu dostêpno�ci kredytów mieszkaniowych
przez wp³yw na wzrost dochodów rozporz¹dzalnych gospodarstw domowych,
ale ¿aden program dotacyjny nie osi¹gnie skali efektów, jak¹ uzyskuje siê
dziêki efektom makroekonomicznym przek³adaj¹cym siê na obni¿enie opro-
centowania kredytów mieszkaniowych. Nadmierne dotowanie mieszkalnic-
twa prowadzi do wzrostu podatków, a w konsekwencji do obni¿enia wysoko�-
ci dochodu rozporz¹dzalnego. Nieracjonalne zwiêkszanie wydatków publicz-
nych na interwencjê w sektorzemieszkaniowym zwiêksza tak¿e ryzyko wzros-
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tu deficytu bud¿etowego i inflacji, a w konsekwencji w przysz³o�ci os³abia
mo¿liwo�ci wspierania inwestycji mieszkaniowych. Poniewa¿ koszt ogólno-
spo³eczny nadmiernych dotacji przewy¿sza wielko�æ zaanga¿owanych �rod-
ków bud¿etowych, wiêc lepszym rozwi¹zaniem jest wspomaganie obywateli
w celu uzyskania przez nich mieszkania bez nadmiernego zaanga¿owania
�rodków finansowych pañstwa.

Badania empiryczne wykazuj¹, ¿e wzrost cen w budownictwie przewy¿sza
inflacjê, na skutek czego popyt na mieszkania przewy¿sza poda¿. Dlatego bez
zmian sprzyjaj¹cych zwiêkszeniu poda¿y subsydia udzielane konsumentom
przek³adaj¹ siê jedynie na wzrost cen. Przewiduje siê, ¿e popyt na mieszka-
nia bêdzie wzrasta³ wraz z popraw¹ stosunku ceny 1 m2 powierzchni u¿ytko-
wej do �redniego wynagrodzenia, co mo¿e nast¹piæ w wyniku pozytywnych
zmian makroekonomicznych oraz prawnych.

Ze wzglêdu na potrzebê racjonalnego wspierania budownictwa mieszka-
niowego w Polsce zmieniono system podatkowy w kierunku jego uproszcze-
nia przez ograniczenie ulg i odliczeñ, a tak¿e generalnego obni¿enia progów
podatku dochodowego i wprowadzenia podatku proporcjonalnego, likwidu-
j¹c du¿¹ ulgê podatkow¹ w budownictwie mieszkaniowym. W sp³aszczonym
otoczeniu podatkowym, niezawieraj¹cym dotacji podatkowych dla mieszkañ
w³asno�ciowych, nale¿y siê spodziewaæ, ¿e popyt na mieszkania i liczba gos-
podarstw domowych ubiegaj¹cych siê o w³asne mieszkanie spadn¹. Inwes-
torzy sektora budownictwa mieszkaniowego bêd¹ budowaæ mieszkania
omniejszej powierzchni u¿ytkowej, a ceny 1m2 powierzchni u¿ytkowej praw-
dopodobnie spadn¹ w zale¿no�ci od wcze�niejszego kapitalizowania dotacji
w ceny gruntów.

Niniejszy artyku³ ma na celu rozwa¿enie alternatywy dla zlikwidowanego
systemu du¿ych ulg budowlanych dla prywatnej w³asno�ci mieszkaniowej
w postaci ograniczonego odliczenia od podstawy opodatkowania dochodów
osób fizycznych odsetek od zaci¹ganych d³ugoterminowych kredytów miesz-
kaniowychMID (wprowadzonego uchwa³¹ z 21.11.2001 r.) i czê�ciowegowyku-
pu odsetek IBD (projekt ustawy o dop³atach do oprocentowania kredytów
mieszkaniowych o sta³ej stopie procentowej z 22.05.2002 r.).

2. Wydatki rz¹dowe na mieszkalnictwo
Podczas obowi¹zywania du¿ej ulgi budowlanej Polska wydawa³a znaczne

�rodki publiczne na wspieranie mieszkalnictwa w postaci bezpo�rednich
wydatków bud¿etu pañstwa oraz niezrealizowanych przez bud¿et wp³ywów
z tytu³u ulg budowlanych. W 1996 r. oko³o 25% gospodarstw domowych p³a-
c¹cych podatki skorzysta³o z ulg podatkowych, a koszt niepobranych z tego
tytu³u podatków przez Skarb Pañstwa wyniós³ oko³o 2,6 mld z³, co stanowi³o
oko³o 2,7% bud¿etu i 0,75% PKB w 1996 r. W 1997 r. strategia dotacyjna zmie-
ni³a siê, przesuwaj¹c odliczenie ulg podatkowych od dochodu na ulgi podat-
kowe odliczane od podatku, ale nadal koszt tych ulg (w sensie niepobranych
podatków) stanowi³ oko³o 2,1% bud¿etu. Istotnym dop³ywem �rodków na fi-
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nansowanie mieszkalnictwa by³y, realizowane w znacznej czê�ci w pierw-
szym pó³roczu, podatkowe ulgi mieszkaniowe za poprzedni rok.

Tabela 1.
Udzia³ wydatków na sferê mieszkaniow¹ w bud¿ecie pañstwa i w PKB

Udzia³ wydatków na sferê

mieszkaniow¹:

1996 1997 1998 1999* 2000* 2001

W wydatkach ogó³em

bud¿etu pañstwa w % 3,1 2,8 2,1 1,6 1,7 2,2

Wydatki ogó³em w mln z³ 10 841,7 12 553,7 14 440,8 14 099,8 15 100 18 444,7

w dochodach ogó³em

bud¿etu pañstwa w % 3,4 3,0 2,3 1,8 1,9 2,8

Dochody ogó³em w mln z³ 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 ogó³em w mln z³ 362 564,3 429 700,0 511 109,0 615 100 685 171,2 720 650,8

* dane za rok 1999 i 2000 pochodz¹ z informacji Urzêdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
�ród³o: Obliczenia w³asne z wykorzystaniem danych Ministerstwa Finansów i UMiRM.

W I pó³roczu 2001 roku wydatki mieszkaniowe, od których przys³ugiwa³y
ulgi, oceniono na kwotê 32,1 mld z³, z tego 19,8 mld z³ (61,7%) przypada³o na
wydatki na cele inwestycyjne, w tym namieszkania na w³asny u¿ytek 16,1 mld
z³, na zakup gruntu 1,2 mld z³, na oszczêdzanie w kasachmieszkaniowych 0,44
mld z³, na budowêmieszkañ nawynajem 1,4mld z³, a na remonty i moderniza-
cjê 12,1 mld z³ (tj. 37,7%). Przy ulgach odliczanych od dochodu zrealizowano
wydatki na kwotê 3,8 mld z³, a od podatku 28,3 mld z³. Wszelkiego rodzaju ulgi
mieszkaniowe odliczone przez podatników oceniono na kwotê 4,6 mld z³, tj.
o 35% wiêcej ni¿ w 2000 roku, z tego na ulgi inwestycyjne przypada³o 50%,
a drugie tyle na ulgi remontowe. Do 2001 r. wiêkszo�æ polskich dotacji mia³a
formê niezrealizowanych wp³ywów podatkowych, czego nie mo¿na powie-
dzieæ o innych krajach. Je¿eli uwzglêdni siê ulgi podatkowe na inwestycje
mieszkaniowe, wydatki �rodków publicznych w Polsce do 2001 roku w³¹cznie
oka¿¹ siê byæ wy¿sze ni¿ w s¹siednich krajach.

3. Mieszkaniowe strategie dotacyjne
Po zlikwidowaniu du¿ej ulgi budowlanej rz¹d rozwa¿a³ mo¿liwo�æ zaim-

plementowania mniej kosztownych dla bud¿etu strategii dotacyjnych, które
teoretycznie mog³yby byæ nakierowane na bariery popytowe lub poda¿owe,
na nowe lub istniej¹ce zasoby, na mieszkania czynszowe lub w³asno�ciowe
i wspomagaæ rozwój sektora prywatnego oraz d¹¿yæ do spe³niania ogólnokra-
jowych celów spo³ecznych. S t r a t e g i e d o t a c y j n e p ow i n n y b y æ:
� w y d a j n e � daj¹cemo¿liwie najwiêksze efekty z ka¿dej wydanej z³otów-

ki;
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� t r a f n i e a d r e s ow a n e � niewspieraj¹ce tych, którzy pomocy nie wy-
magaj¹.
Strategie dotacyjne powinny przyci¹gaæ �rodki rynkowego sektora pry-

watnego do mieszkalnictwa, ale tak, aby nie podejmowaæ funkcji, które mo¿e
podj¹æ sektor prywatny, a koszt dotacji powinien byæ mo¿liwy do ponoszenia
w d³ugim okresie. Polski nie staæ na finansowanie masywnego przyrostu
poda¿y mieszkañ ani za pomoc¹ �rodków prywatnych ani publicznych, nie-
mniej jednak wiele gospodarstw domowych o wy¿szych dochodach bêdzie
w stanie zaspokoiæ swoje potrzeby mieszkaniowe we w³asnym zakresie. Dla-
tego du¿e dotacje na najwy¿szym poziomie cenowym rynku mieszkaniowego
s¹ ma³o wydajnym sposobem wydatkowania polskich �rodków publicznych.
Stymulowanie prywatnego rynku czynszowego oraz wspieranie dostêpno�ci
mieszkañ jest korzystne dla zwiêkszenia swobody wyboru mieszkaniowego
oraz mobilno�ci si³y roboczej, przy czym jednoczesna reforma czynszów i do-
datkówmieszkaniowychma zasadnicze znaczenie dla tych d¹¿eñ. W perspek-
tywiemakroekonomicznej koszt kapita³u dlamieszkalnictwamusi byæ rozwa-
¿any w odniesieniu do kosztu kapita³u dla innych sektorów gospodarki.
W wiêkszo�ci gospodarek prywatna w³asno�æ mieszkaniowa jest traktowana
preferencyjnie w stosunku do mieszkalnictwa czynszowego, gdy¿ imputo-
wane �korzy�ci czynszowe� przypadaj¹ce w³asno�ci mieszkaniowej nie s¹
opodatkowane w przeciwieñstwie do zysków z wynajmu, opodatkowanych
wwiêkszo�ci krajów, chocia¿ ni¿szymi stawkami ni¿ zyski z innej dzia³alno�ci
gospodarczej.

Zrównowa¿one podej�cie do wspierania mieszkalnictwa wymaga zwróce-
nia uwagi zarówno na istniej¹ce zasoby mieszkaniowe, jak i nowe mieszka-
nia, wspierania mieszkalnictwa czynszowego, jak i w³asno�ciowego oraz roz-
wa¿enia dotacji zarówno popytowych, jak i poda¿owych. Formu³owanie stra-
tegii dotacyjnej powinno siê oprzeæ na kryteriach takich jak:
1) dostêpno�æ mieszkañ;
2) mobilno�æ si³y roboczej;
3) wsparcie reformy czynszów;
4) rozwój systemu finansowania mieszkalnictwa.

Wiêkszy nacisk nale¿y po³o¿yæ na rozwój prywatnego sektora czynszowego
� co wymaga reformy czynszów i dodatkówmieszkaniowych, procesy remon-
towe i renowacyjne, finansowanie mieszkalnictwa oraz prze³amywanie ba-
rier poda¿owych.

D o t a c j e p o d a ¿ ow e maj¹ bezpo�redni wp³yw na budownictwo, ale
w niskim stopniu zwiêkszaj¹ mobilno�æ si³y roboczej. Poda¿owe programy
dotacyjne dla budownictwa czynszowego s¹ trudne do zaprojektowania
w taki sposób, aby gwarantowa³y nale¿yte utrzymanie, a przez to d³ugotrwa-
³o�æ substancji mieszkaniowej. D o t a c j e p o p y t ow e s¹ �przeno�ne�,
dziêki czemu u³atwiaj¹ mobilno�æ si³y roboczej. Ponadto dotacje popytowe
stymuluj¹ po�rednio poda¿ mieszkañ oraz zachêcaj¹ do �lewarowania� kre-
dytem �rodków w³asnych gospodarstw domowych, o ile egzekwuj¹ one od-
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powiednio wysok¹ stopê udzia³u kosztówmieszkaniowych w wydatkach. Nie-
mniej jednak, dotacje popytowe mog¹ byæ równie¿ kosztowne i niewydajnie
adresowane. Podej�ciem do potrzeb mieszkaniowych przydatnymw formu³o-
waniu polityki mieszkaniowej jest okre�lenie, na co staæ polskie gospodar-
stwa domowe przy wykorzystaniu ich �rodków w³asnych i dodatkowych �rod-
ków oferowanych w formie dotacji pañstwowych oraz kredytów hipotecznych
dla planuj¹cych zakup w³asnego mieszkania. Polska nie powinna opieraæ
projektowania dotacji na za³o¿eniu g³êbokiego statystycznego deficytu mie-
szkañ, zw³aszcza w³asno�ciowych, poniewa¿ grozi to zniekszta³ceniem strate-
gii i z³ym ukierunkowaniem dotacji. W rozwiniêtej gospodarce rynkowej kre-
dytowanie jest wa¿niejszym czynnikiem stymuluj¹cym rozwój prywatnej
w³asno�ci mieszkaniowej ni¿ dotacje, a bazuj¹cy na rynku sektor finansowa-
nia mieszkalnictwa jest witalnym elementem owocuj¹cym nap³ywem �rod-
ków prywatnych gospodarstw domowych i deweloperów wzmacnianych
d�wigni¹ kredytu. Tote¿ pañstwo powinno wprowadzaæ strategie dotacyjne
i reformy strukturalne, które zachêcaj¹ do korzystania z kredytów hipotecz-
nych i budowlanych oraz obni¿aj¹ ich oprocentowanie. Znacz¹ca luka remon-
towa w Polsce, je¿eli nie zacznie siê jej szybko przeciwdzia³aæ, bêdzie siê
przyczyniaæ do przyspieszonej dekapitalizacji substancji mieszkaniowej.
Wobec tego polityka mieszkaniowa pañstwa powinna uwzglêdniaæ wspiera-
nie remontów kapitalnych, a dotychczas wprowadzono jedynie programy ter-
momodernizacyjne.

4. Prywatna w³asno�æ mieszkaniowa
W wiêkszo�ci krajów na �wiecie prywatna w³asno�æ mieszkaniowa jest

traktowana ulgowo przez system podatkowy, poniewa¿ imp u t ow a n e
c z y n s z e, to jest czynsze, których prywatni w³a�ciciele mieszkañ i domów
niemusz¹ p³aciæ sobie samym, jak tomamiejsce w przypadkumieszkañ czyn-
szowych, nie s¹ opodatkowane [Hendershott, 1983; Laidler, 1969]. Stanowi to
podstawowe �ród³o ulg podatkowych dla wiêkszo�ci w³a�cicieli, w porówna-
niu z tymi, którzy najmuj¹mieszkania. Opodatkowanie �zyskumieszkaniowe-
go� z prywatnej w³asno�ci ma miejsce w Niemczech, Szwecji, Danii i Finlan-
dii, gdzie imputowane czynsze podlegaj¹ opodatkowaniu, funkcjonuj¹cemu
jak podatek progresywny w Stanach Zjednoczonych i w Australii [Follain,
Ling, McGill, 1993, s. 1�24; Bourassa, Hendershott, 1994, s. 73�95]. W wiêk-
szo�ci uprzemys³owionych krajów oprocentowanie kredytów hipotecznych
mo¿e byæ odliczane od podatków, choæ czêsto kwota odliczeñ jest limitowana.
Wiêkszo�æ krajów opodatkowuje zyski kapita³owe ze sprzeda¿y domu czy
mieszkania, ale znacznie ni¿sz¹ stawk¹ ni¿ dochody z innych �róde³. Ponadto,
niektóre kraje dotuj¹ nabywców pierwszego domu czy mieszkania grantami
lub innymi subsydiami, dop³acaj¹c do oprocentowania kredytów przy no-
wych inwestycjach mieszkaniowych, szczególnie w przypadku spo³ecznego
budownictwa czynszowego. Uzyskanie prywatnej w³asno�ci mieszkaniowej
jest skorelowane:
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1) ze sta³ym dochodem gospodarstwa;
2) ze stosunkiem kosztów w³asno�ci do kosztów najmu;
3) z preferencjami gospodarstwa domowego, w tym z funkcj¹ cyklu ¿yciowe-

go [Haurin, Hendershott, Wachter, 1997, s. 137�154; Follain, Wong, 1995].
Wiele gospodarstw domowych w Polsce odczuwa o g r a n i c z e n i a

p ³ y n n o � c i, które obejmuj¹ bariery kredytowe � brak wystarczaj¹cych
�rodków na wk³ad w³asny, oraz bariery dochodowe � brak wystarczaj¹cego
dochodu dla obs³ugi d³ugu. M³ode rodziny mog¹ posiadaæ zbyt skromny
maj¹tek na wk³adw³asny, a wielko�æ sp³at mo¿e byæ pocz¹tkowo bardzowyso-
ka w stosunku do dochodu. Powstaje wówczas p r o b l em � s k o s u o b-
c i ¹ ¿ e ñ�, polegaj¹cy na tym, ¿e zdolno�æ do obs³ugi d³ugu i dostêpno�æ finan-
sowawewczesnych latach sp³at kredytu jest nadmiernie ograniczona, by suk-
cesywnie maleæ w czasie wraz ze wzrostem dochodu.

5. Krytyka du¿ej ulgi budowlanej
Wwyniku restrykcyjnej polityki fiskalnej i znacznego deficytu bud¿etowe-

go zlikwidowano d u ¿ ¹ u l g ê b u d ow l a n ¹ dla mieszkañ w³asno�ciowych,
której owocem by³:
1) szybki wzrost wska�nika prywatnej w³asno�ci mieszkaniowej w�ród za-

mo¿nych gospodarstw domowych;
2) powstanie mniejszej liczby wiêkszych i bardziej luksusowych domów (za-

miast ograniczenia deficytu mieszkaniowego w sensie dostêpno�ci).
Dotacja ta by³a regresywna i niewydajna w stymulowaniu wiêkszej poda¿y

mieszkañ, gdy¿ by³a niew³a�ciwie adresowana. Z du¿ych ulg budowlanych
skorzysta³y przede wszystkim gospodarstwa domowe o najwy¿szych docho-
dach, które nie potrzebowa³y dodatkowej pomocy, by wybudowaæ dom, ale
dziêki uldze podatkowej wybudowa³y wiêkszy dom lub wy¿szej jako�ci, ani¿e-
li wybudowa³yby lub kupi³yby bez ulgi, lub kupi³y samochód czy inne dobra
konsumpcyjne trwa³ego u¿ytku.

Tabela 2.
Powierzchnia u¿ytkowa mieszkañ oddawanych do u¿ytku w latach 1990�2000

Przeciêtna p.u. w m2: 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 osobê 17,2 18,2 18,4 18,5 18,8 19,0 19,3

�ród³o: dane GUS.

Natomiast ubo¿sze gospodarstwa domowe nie skorzysta³y z mo¿liwo�ci
pokrycia czê�ci kosztów, gdy¿ ich niskie dochody nie pozwoli³y na nabycie
mieszkania. W rezultacie liczba nowych mieszkañ by³a mniejsza ni¿ oczeki-
wano. Dotacje dla prywatnej w³asno�ci mieszkaniowej nie powinny byæ adre-
sowane do grupy najzamo¿niejszych gospodarstw, ale do tych, dla których
dotacje mog¹ wywo³aæ e f e k t p r o g ow y w s t ymu l ow a n i u b u d ow-
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n i c t w a. Z drugiej strony, poniewa¿ w wiêkszo�ci oddzia³ywanie ulg podat-
kowych dotyczy³o obszarówmiejskich, gdzie popyt mieszkaniowy jest wysoki,
a poda¿ terenów uzbrojonych ograniczona, wiêc dotacja w formie du¿ych ulg
podatkowych mog³a zostaæ skapitalizowana w formie wy¿szych cen, a w kon-
sekwencji w wy¿szych cenach mieszkañ.

Tabela 3.

Przeciêtna powierzchnia u¿ytkowa mieszkañ oddawanych do eksploatacji

Inwestorzy Powierzchnia u¿ytkowa mieszkañ w m2

1998 r. 1999 r. 2000 r. 2001 r.

Ogó³em: 94,5 88,7 90,9 86,1

1. Osoby prawne: 58,6 57,1 62,2 58,2

a) spó³dzielnie 60,7 57,1 63,3 58,8

b) zak³ady 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 51,5

e) deweloperzy 55,8 59,3 62,9 59,8

2. Osoby fizyczne (domy jednorodzinne) 131,7 130,6 133,9 130,8

�ród³o: dane UMiRM.

W 2001 r. we wszystkich formach budownictwa (poza gminnym) uwidacz-
nia siê zmniejszenie przeciêtnej wielko�ci wybudowanych mieszkañ (tabela
3.). Najwiêksze mieszkania w domach wielorodzinnych budowa³y zak³ady
pracy, by³o to jednak zaledwie oko³o 1000 mieszkañ przeznaczonych w znacz-
nej mierze dla kadry kierowniczej, natomiast na drugim miejscu pod wzglê-
dem wielko�ci mieszkañ znale�li siê deweloperzy.

Tabela 4.

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

Wyszczególnienie Mieszkania wybudowane w tys. 2000 r. = 100

2000 r. 2001 r.

Liczba wybudowanych mieszkañ ogó³em 87,8 106,1 120,8

� w tym w domach wielorodzinnych: 52,3 65,3 124,8

� w domach jednorodzinnych: 35,5 40,8 114,9

Na terenach miast ogó³em: 70,1 86,1 122,8

� wielorodzinne 50,2 63,2 125,9

� jednorodzinne 29,9 22,9 115,1

Na terenach wsi ogó³em: 17,7 20,0 113,0

� wielorodzinne 2,1 2,1 100,0

� jednorodzinne 15,6 17,9 114,7

�ród³o: dane UMiRM.
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W badanym okresie, mimo ogólnego wzrostu liczby wybudowanych miesz-
kañ, nast¹pi³o zmniejszenie udzia³u budownictwa osób fizycznych o 1,8%.

Tabela 5.
Budownictwo mieszkaniowe wed³ug inwestorów

Inwestorzy Mieszkania wybudowane w tys. Struktura inwestorska w %

2000 r. 2001 r. 2000 r. 2001 r.

Ogó³em: 87,7 106,1 100,0 100,0

1. Osoby prawne: 52,3 65,3 59,7 61,5

a) spó³dzielnie 24,4 26,0 27,8 24,5

b) zak³ady pracy 1,2 1,0 1,4 0,9

c) gminy 2,0 2,3 2,3 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 35,5 40,8 40,3 38,5

�ród³o: dane UMiRM.

6. Alternatywne strategie dotacyjne
Alternatywne dotacje dla prywatnej w³asno�ci mieszkaniowej, maj¹ce na

celu zwiêkszenie dostêpno�cimieszkañ oraz stymulowanie budownictwa, to:
1) program bezpo�rednich grantów;
2) czê�ciowy wykup odsetek � IBD;
3) ograniczone podatkowe odliczenia odsetek � MID.

W odniesieniu do dostêpno�ci, zarównoMID, jak i IBD oddzia³uj¹ poprzez
obni¿enie kosztów sp³aty zaci¹gniêtego kredytu hipotecznego, pomagaj¹c
w utrzymaniu p³ynno�ci przy sp³acie kredytów o rynkowym oprocentowaniu,
podczas gdy system grantów ogólnie zwiêksza wielko�æ wk³adu w³asnego.

7. Bezpo�rednie granty
Bezpo�rednie granty s¹ przede wszystkim nastawione na rozwi¹zywanie

problemów z niewystarczaj¹cym wk³adem w³asnym. Wprowadzony w latach
osiemdziesi¹tych australijski program grantowy dla m³odych nabywców
pierwszego w³asnego domu czy mieszkania FHOS doprowadzi³ do zwiêksze-
nia wspó³czynnika prywatnej w³asno�ci mieszkaniowej w�ród m³odych ro-
dzin w przedziale wiekowym 21�25 lat z 28,5% do 37,1% oraz skrócenia okresu
dochodzenia do pierwszego w³asnego mieszkania o oko³o 2 lata [Bourassa,
Haurin, Haurin, Hendershott, 1994, s. 29�44]. Bezpo�rednie granty mog¹ byæ
administrowane w formie jednorazowych lub roz³o¿onych wyp³at (Niemcy),
nie s¹ zwi¹zane ze stop¹ oprocentowania, nie stymuluj¹ do korzystania z sys-
temu kredytowania mieszkalnictwa i nie s¹ administrowane przez system
bankowy. Bezpo�rednie granty s¹ zgodne z koncepcj¹ uproszczonego propor-

ekonomia 9 187

Strategie dotowania prywatnej w³asno�ci mieszkaniowej�



cjonalnego systemu podatkowego. Przy projektowaniu grantów maj¹cych
spe³niaæ okre�lone cele mieszkaniowe i jednocze�nie nie stanowiæ kosztow-
nej zapory nale¿y okre�liæ adresata dotacji: nowe mieszkania lub w³¹cznie
z zakupem istniej¹cych zasobów mieszkaniowych na rynku wtórnym; tylko
nabywcy nowych mieszkañ lub wszystkie gospodarstwa domowe wed³ug kry-
teriów dochodowych lub maj¹tkowych, a tak¿e zdecydowaæ o kryterium przy-
dzia³u dotacji, np. wed³ug kolejno�ci zg³oszeñ lub wysoko�ci dochodu. Bezpo-
�redni grant jest przeznaczony na powiêkszenie poda¿y nowychmieszkañ lub
prywatnej w³asno�ci mieszkaniowej, przy czym poniewa¿ grant ma pokrywaæ
tylko czê�æ kosztów mieszkania czy domu, niezbêdne s¹ �rodki w³asne gospo-
darstwa i prawdopodobnie kredyt. Kryteria uprawniaj¹ce do skorzystania
z grantu powinny umo¿liwiaæ selekcjê gospodarstw domowych, które dyspo-
nuj¹ dostatecznymi dochodami i �rodkami, aby przy pomocy grantu i kredytu
móc nabyæ lub wybudowaæ dom czy mieszkanie. System bezpo�rednich gran-
tów nie powinien wspieraæ tych, których i tak nie staæ na zakup w³asnego
domu lub mieszkania (te gospodarstwa domowe powinny uczestniczyæ w sys-
temie spo³ecznego budownictwa czynszowego) ani te¿ tych, którzy s¹ dosta-
tecznie zamo¿ni, aby samodzielnie doj�æ do w³asnego domu lub mieszkania.
Mo¿liwe jest równie¿ wyznaczenie supremum powierzchni domu lub miesz-
kania (w m2 p. u.) w uzupe³nieniu lub zamiast kryterium dochodowego.

Powszechnie uwa¿a siê, ¿e bezpo�rednie granty dla potencjalnych w³a�ci-
cieli powinny byæ adresowane do m³odych rodzin i nabywców pierwszego
mieszkania startuj¹cych na rynku mieszkaniowym. Australijski program
FHOS oferowa³ kredytobiorcom dotacjê w formie jednorazowej wyp³aty po-
cz¹tkowej lub serii wyp³at przez okres piêciu lat lub kombinacjê obydwu
form. Dotacja by³a zaprojektowana tak, aby ³agodziæ trudno�ci ze zgromadze-
niem wk³adu w³asnego (wyp³aty jednorazowe), trudno�ci z obs³ug¹ d³ugu
(wyp³aty seryjne) lub w obu formach (kombinacja wyp³at jednorazowej
i seryjnej), przy czym 80% gospodarstw domowych wybra³o wyp³atê jednora-
zow¹. Irlandia obecnie stosuje system bezpo�rednich grantów jako dotacjê
do wk³adu w³asnego przy zakupie w³asnego domu (oko³o 5%wk³adu). Niemcy
oferuj¹ ka¿demu nowemu gospodarstwu domowemu jednorazowy grant na
zakup w³asnego domu równowa¿ny 5000 marek rocznie przez osiem lat, który
jest wyp³acany przez system podatkowy i mo¿e byæ traktowany przez banki
jako czê�ciowe �ród³o sp³aty kredytu mieszkaniowego. Wêgry maj¹ d³ug¹ tra-
dycjê jednorazowych grantów dla nowego budownictwa, obecna polityka,
obejmuj¹ca dodatki na budownictwomieszkaniowe, jest prowadzona od 1994
roku i w 1998 r. powodowa³a oko³o 1% wydatków bud¿etu. Wêgry rozwa¿aj¹
mo¿liwo�æ stworzenia funduszu uzupe³niaj¹cego fundusze samorz¹dów lo-
kalnych, które gminy mog³yby przyznawaæ zgodnie z lokalnymi kryteriami.
Czechy od³o¿y³y na granty ograniczone �rodki, rozdzielane wed³ug kolejno�ci
zg³oszeñ, nazywane nieoprocentowanym kredytem z 10-letni¹ karencj¹ sp³at.
Obecnie granty s¹ stosowane w nielicznych krajach, np. w Irlandii i Niem-
czech (roczne dotacje grantowe wyp³acane przez okre�lon¹ liczbê lat), nato-
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miast w Australii zrezygnowano z programu grantów ze wzglêdu na wysokie
koszty administracyjne.

W porównaniu z du¿ymi ulgami podatkowymi w Polsce, system bezpo�red-
nich grantów mo¿e byæ bardziej bezpo�rednio adresowany do wybranych
grup gospodarstw domowych, a¿eby wspieraæ tylko tych, którzy tego wymaga-
j¹ i unikaæ �zbytecznego� dotowania tych gospodarstw, które i tak w³asnymi
si³ami naby³yby lub wybudowa³yby dom.

Niewiele krajów stosuje dotacje nastawione wy³¹cznie na efekty przyros-
tu budownictwa jako �ród³a korzy�ci spo³ecznych. Czê�ciej spotykanym
w Europie �rodkowej rodzajem korzy�ci spo³ecznych w mieszkalnictwie jest
wspomaganie gospodarstw domowych w nabywaniu prywatnej w³asno�ci
mieszkaniowej, poniewa¿ wiêkszo�æ starszych gospodarstw domowych pozy-
ska³o swojemieszkania, wykorzystuj¹c rz¹dowe dotacje w postaci zani¿onych
czynszów, niskooprocentowanych kredytów lub wykupu mieszkañ spó³dziel-
czych czy komunalnych z g³êbok¹ bonifikat¹. Z tego wzglêdu uwa¿a siê za
s³uszne, aby ka¿de nowe gospodarstwo domowe otrzyma³o jednorazow¹
�pierwsz¹ pomoc� w dochodzeniu do mieszkania. Program australijski ogra-
nicza³ dostêpno�æ systemu bezpo�rednich grantów, stosuj¹c mno¿nik prze-
ciêtnej p³acy. Chocia¿ w Polsce trudno uzyskaæ dok³adne dane na temat do-
chodów, trafno�æ dochodowa umo¿liwi³aby unikniêcie zbytecznych dotacji
oraz wprowadzi³aby element progresywno�ci.

8. Czê�ciowy wykup odsetek � IBD

Czê�ciowy wykup odsetek � IBD jest nastawiony na rozwi¹zywanie prob-
lemów p³ynno�ci przez bezpo�rednie obni¿enie pocz¹tkowego obci¹¿enia
miesiêcznego przy sp³atach kredytu oraz poprawê relacji sp³aty do dochodu.
IBD jest bardziej wydajnym sposobem rozwi¹zywania problemów p³ynno�ci
ni¿ sta³a dotacja do stopy oprocentowania, poniewa¿ uwzglêdnia sukcesywny
wzrost dochodów wiêkszo�ci kredytobiorców z up³ywem czasu. Zalet¹ IBD
jest mo¿liwo�æ kontroli kosztów przez sukcesywn¹ eliminacjê dotacji oraz
mo¿liwo�æ �cis³ego adresowania programu w taki sam sposób jak przy gran-
tach� IBD jest ograniczon¹ form¹ bezpo�redniego grantu roz³o¿onegow cza-
sie. Wielko�æ IBD oraz d³ugo�æ okresu sukcesywnej eliminacji tej dotacji
mog¹ byæ skorelowane np. z dochodowymi kryteriami kwalifikacyjnymi.
Podej�cie IBD umo¿liwia stosowanie rynkowych stóp procentowych, co jest
bardziej atrakcyjne imniej ryzykowne dla banków.Wygasaj¹cy czê�ciowywy-
kup odsetek IBD jest mniej kosztowny od sta³ej dotacji do stopy procentowej,
tzn. sta³ej ni¿szej od rynkowej stopy na ca³y okres sp³aty kredytu, proponowa-
nej w drugiej po³owie 2002 r. przez Urz¹d Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
Dotacja IBM mo¿e byæ zaprojektowana wed³ug charakterystyki kredytobior-
cy w celu osi¹gniêcia po¿¹danej trafno�ci. System IBD jest zgodny z kierun-
kiem uproszczenia systemu podatkowego i mniej uci¹¿liwy dla bud¿etu, po-
niewa¿ nie jest wyp³acany od razu na pocz¹tku okresu sp³aty kredytu.
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G³ówn¹ wad¹ IBD jest stopieñ skomplikowania w administrowaniu, szcze-
gólnie wysoki w przypadku dotacji IBD maj¹cych ró¿n¹ �g³êboko�æ� lub d³u-
go�æ okresu wykupu, jednak¿e problem ten mo¿na w pewnym stopniu z³ago-
dziæ, w³¹czaj¹c banki do procesu administrowania systemem. IBD mo¿e pro-
wadziæ do zwiêkszenia wspó³czynnika z³ych kredytów w przypadku, gdy stop-
niowy wzrost sp³at kredytu jest szybszy od wzrostu dochodów kredytobiorcy,
gdy¿ wynikaj¹ce z tego zwiêkszenie obci¹¿enia sp³atami mo¿e okazaæ siê nie
do ud�wigniêcia przez gospodarstwo domowe. Ryzyko to mo¿e byæ kontrolo-
wane przez stosowanie �p³ytkich� dotacji IBD oraz dopasowanie okresu IBD
do oczekiwanego wzrostu dochodów kredytobiorcy. Z³o¿ono�æ IBD mo¿e siê
bardziej skomplikowaæ przy zastosowaniu do kredytów z podwójn¹ indeksa-
cj¹. Poniewa¿ kredyty podwójnie indeksowane DIM (Dual Indexed Mortgage)
stanowi¹ znaczn¹ czê�æ produktów hipotecznych w Polsce, wiêc struktura
IBD musia³aby byæ zgodna ze wszystkimi rodzajami kredytów hipotecznych
dla wyrównania pola gry miêdzy bankami.

Czê�ciowy wykup odsetek IBD dostarcza ograniczonego wsparcia, które
jest sukcesywnie wycofywane, przy czym tempo fazowego wycofywania tej
dotacji uwzglêdnia fakt, ¿e nominalne dochody gospodarstwa domowego
(a co za tym idzie jego zdolno�æ p³atnicza) wzrastaj¹ z up³ywem czasu (roz-
wi¹zanie problemu �skosu obci¹¿eñ�). Dotacja IBD jest preferowana w po-
równaniu ze sta³¹ dop³at¹ do stopy procentowej przez ca³y okres trwania kre-
dytu, poniewa¿ jest zarówno ograniczona w czasie, jak i sukcesywnie male-
j¹ca, czyli mniej kosztowna i mo¿e trafiæ do wiêkszego grona odbiorców. IBD
pozwala na korzystanie z rynkowo oprocentowanych kredytów hipotecznych,
które s¹ bardziej atrakcyjne i mniej ryzykowne dla banków komercyjnych.

Dotacje typu IBD s¹ stosowane w Szwecji, Finlandii i na Wêgrzech. Szwe-
cja stosuje dotacjê, pokrywaj¹c¹ 31,4% odsetek, obliczan¹ administracyjnie
i odpowiadaj¹c¹ 80% faktycznie zap³aconych odsetek od kredytów udzielo-
nych nawet do 100% warto�ci mieszkania, przy czym ka¿dego roku dotacja
zmniejsza siê o 5�7 punktów procentowych. W Finlandii stosowano dotacjê
IBD trwaj¹c¹ 8�10 lat, wspieraj¹c¹ 35�45% odsetek przez pierwsze piêæ lat
i 25�35% odsetek przez pozosta³y okres. Wêgierski program IBD jest znany
jako �4�3�1�, poniewa¿ obni¿a odsetki o 4 punkty procentowe przez pierw-
szych piêæ lat, potem o 3 punkty procentowe przez nastêpnych piêæ lat oraz
o 1 punkt w latach 11 do 15 w³¹cznie. Podane przyk³ady ilustruj¹ szeroki za-
kres mo¿liwej g³êboko�ci wykupu odsetek, okresu obowi¹zywania dotacji
oraz stosowania proporcjonalnej obni¿ki odsetek w porównaniu z obni¿-
k¹ stopy oprocentowania w formie punktów procentowych. Dotacja IBD
uwzglêdnia wzrost dochodów nominalnych oraz zdolno�ci sp³acania kredytu
z up³ywem lat.
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9. Projekt dotacji w formie dop³at do oprocentowania kredytów

mieszkaniowych o sta³ej stopie procentowej � niewygasaj¹cy

IBD2

22maja 2002 r. Prezes UMiRMMarek Bryx przed³o¿y³ projekt ustawy o do-
p³atach do oprocentowania kredytówmieszkaniowych o sta³ej stopie procen-
towej3, okre�laj¹cy zasady stosowania przez Bank Gospodarstwa Krajowego
dop³at do oprocentowania d³ugoterminowych kredytów mieszkaniowych
o sta³ej stopie procentowej udzielanych przez banki na cele zwi¹zane
z budownictwemmieszkaniowymoraz zasady rozliczeñ z tytu³u przekazanych
bankom dop³at. Celem kredytu mo¿e byæ inwestycja mieszkaniowa prowa-
dz¹ca do zwiêkszenia substancji mieszkaniowej oraz partycypacja w kosz-
tach budowy lokalu realizowanegow ramach spo³ecznego budownictwa czyn-
szowego, remont budynku mieszkalnego z wyj¹tkiem remontów lokali w bu-
dynkachwielorodzinnych i remontów niewymagaj¹cych pozwolenia na budo-
wê, a tak¿e zakup mieszkañ komunalnych przez gminy. Proponowany pro-
gram dotacyjny obejmuje kredyty udzielane na okres od 20 do 25 lat, przy
czym sp³ata kredytu mo¿e byæ odroczona na okres do 24 miesiêcy od dnia
zawarcia umowy kredytu, kredyty udzielane i sp³acane w walucie polskiej,
zabezpieczone hipotek¹ na nieruchomo�ci lub ubezpieczeniem sp³aty kredy-
tu do czasu ustanowienia hipoteki. Program dotacyjny skonstruowano z prze-
znaczeniem zarówno dla osób fizycznych, pragn¹cych zaspokoiæ w³asne po-
trzebymieszkaniowe lub wybudowaæ lokale mieszkalne na sprzeda¿ b¹d� wy-
najem, jak i osób prawnych, wspólnot mieszkaniowych i gmin. Projekt ustawy
nie zawiera ograniczeñ co do liczbymieszkañ czy wielko�ci lokali, któremog¹
byæ objête dotacj¹ przez jednego kredytobiorcê, ani te¿ nie wprowadza ogra-
niczeñ dla osób niekorzystaj¹cych wcze�niej z ulg budowlanych. Sta³a stopa
procentowa na dzieñ wej�cia w ¿ycie ustawy zosta³a okre�lona na poziomie
7%4 w stosunku rocznym. Przewiduje siê mo¿liwo�æ zmiany oprocentowania
przez ministra ds. spraw finansów publicznych po zasiêgniêciu opinii Preze-
sa Urzêdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz Banku Gospodarstwa Krajo-
wego, bior¹c pod uwagê konkurencyjno�æ stopy procentowej kredytu o sta³ej
stopie procentowej w stosunku do kredytów na cele mieszkaniowe oferowa-
nych na rynku, przy czym sta³a stopa procentowa nie mo¿e byæ ustalona na
poziomie ni¿szym ni¿ 6%w stosunku rocznym5. Program dop³at do oprocento-
wania IBD bêdzie realizowany w BGK przez utworzony w tym celu Fundusz
Dop³at, a najwa¿niejszym �ród³emwp³ywówdoFunduszu bêd¹ dotacje z bud-
¿etu pañstwa oraz dochody z tytu³u inwestowania przej�ciowo wolnych �rod-
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dytów mieszkaniowych o sta³ej stopie procentowej, Komunikat nr 8 (345) z dnia 22.05.2002.
4 Ustawa z dnia 5 grudnia 2002 r. o dop³atach do oprocentowania kredytówmieszkaniowych

o sta³ej stopie procentowej, DzU nr 230, poz. 1922.
5 Ustawa z dnia 5 grudnia 2002 r. o dop³atach do oprocentowania kredytówmieszkaniowych

o sta³ej stopie procentowej, DzU nr 230, poz. 1922.



ków Funduszu w lokaty bankowe i papiery warto�ciowe emitowane przez
Skarb Pañstwa lub Narodowy Bank Polski, b¹d� porêczane lub gwarantowa-
ne przez Skarb Pañstwa oraz w listy zastawne. Alternatywnymi �ród³ami
wp³ywów do Funduszu Dop³at s¹ �rodki pochodz¹ce z emisji obligacji przez
BGK lub pochodz¹ce z po¿yczek i kredytów zaci¹ganych przez BGK. Zgodnie
z Ustaw¹ z dnia 5 grudnia 2002 r. o dop³atach do oprocentowania kredytów
mieszkaniowych o sta³ej stopie procentowej (DzU nr 230, poz. 1922) z Fundu-
szu Dop³at co kwarta³ przekazywana bêdzie bankom komercyjnym suma od-
setek wynikaj¹ca z ró¿nicy miêdzy rynkow¹ i dotowan¹ stop¹ oprocentowa-
nia, chocia¿ w projekcie proponowano zdeponowanie przez Fundusz Dop³at
na pocz¹tku roku w bankach komercyjnych rocznej sumy odsetek nale¿nej
poszczególnym bankom oraz debetowanie przez banki konta rozliczeniowego
w odstêpach miesiêcznych celem refundowania nale¿no�ci.

Zgodnie z Ustaw¹ o dop³atach do oprocentowania kredytów mieszkanio-
wych o sta³ej stopie procentowej, kredytów o sta³ej stopie procentowej udzie-
la siê do dnia 31.12.2005 r., przy czym dofinansowywane kredyty o sta³ej sto-
pie procentowej s¹ sp³acane w równych ratach kapita³owo-odsetkowych
w okresach miesiêcznych lub kwartalnych6.

10. Ograniczone odliczenia podatkowe odsetek � MID

Odliczenia podatkowe z tytu³u odsetek od kredytów mieszkaniowych
(MID) s¹ jednym z najczê�ciej stosowanych mieszkaniowych instrumentów
dotacyjnych w krajach o rozwiniêtej gospodarce rynkowej takich jak Stany
Zjednoczone, Wielka Brytania, Szwecja, Belgia, Hiszpania, Francja, Irlan-
dia, W³ochy, Luksemburg, Holandia, Austria, Portugalia, Grecja oraz Finlan-
dia. System MID jest administrowany z regu³y przez system podatkowy i po-
maga wyrównywaæ koszty mieszkaniowe miêdzy tymi, którzy finansuj¹ kupno
mieszkania wy³¹cznie z w³asnych �rodków, oraz mniej zamo¿nymi gospodar-
stwami domowymi, które wymagaj¹ zaci¹gniêcia kredytu hipotecznego.

Wadami systemuMID s¹ regresywno�æ, któr¹mo¿na ograniczyæ przy stoso-
waniu odpowiednich pu³apów, oraz polityczna �przyrastalno�æ�. W Stanach
Zjednoczonych, gdzie odliczenia podatkowe s¹ bardzo szczodre, ograniczenie
tej dotacji okaza³o siê politycznie bardzo trudne. Natomiast Wielka Brytania,
która posiada jeden z najbardziej wyrafinowanych systemów finansowania
mieszkalnictwa na �wiecie, zaproponowa³a zlikwidowanie dotacji MID. Przy-
jêcie pu³apów odliczeñ ograniczy³oby regresywno�æ MID oraz pozwoli³oby
dotrzeæ do gospodarstw domowych najbardziej potrzebuj¹cych takiego
wsparcia. Limity odliczeñ podatkowych odsetek mog³yby dzia³aæ przez progi
podatkowe lub wielko�æ kredytu. Ze wzglêdu na niskie wykorzystanie kredy-
tów hipotecznychw finansowaniu zakupumieszkañwPolsce, systemMID nie
by³by kosztowny w krótkim okresie, chocia¿ popyt na kredyty mieszkaniowe
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mo¿e wzrosn¹æ dziêki dotacji oraz rosn¹cym dochodom realnym. SystemMID
jest administracyjnie bardziej wydajny ni¿ bezpo�rednie granty. W Polsce za-
równo IBD, jak i MID mog³yby odegraæ bardzo wa¿n¹ rolê jako zachêty do
pos³ugiwania siê systemem finansowania mieszkalnictwa. W odpowiedzi na
spadek realnych stóp procentowych rynkowy system kredytowania mieszkal-
nictwa powinien byæ docelowo czê�ciej wykorzystywany ni¿ obecnie, co spo-
wodowa³oby uzyskanie �efektów d�wigni kredytowej� (tzw. lewarowanie)
zarówno �rodków w³asnych gospodarstw domowych, jak i dotacji, przyspie-
szaj¹c reakcjê strony poda¿owej na impulsy popytu mieszkaniowego.

Poniewa¿ obydwa rodzaje ograniczeñ p³ynno�ci � tj. wk³ad w³asny i rela-
cja sp³at do dochodu � mog¹ wp³ywaæ na zdolno�æ kredytow¹ gospodarstw
domowych, mo¿na uzasadniæ celowo�æ oferowania gospodarstwom wyboru
indywidualnego dotacji oraz/lub pakietu dla pokonywania tych ograniczeñ.
Gospodarstwo domowe mo¿e mieæ do wyboru miêdzy grantem (wsparcie
wk³aduw³asnego) aMID lub IBD (obni¿enie kosztóww czasie). Nale¿y zauwa-
¿yæ, ¿e strategie MID ró¿ni¹ siê pod wzglêdem sposobu administrowania, co
wp³ywa na sposób wsparcia miesiêcznych p³atno�ci, np. w Wielkiej Brytanii
odliczenie podatkowe nastêpuje w momencie p³atno�ci (ulga podatkowa
u �ród³a), natomiast w Stanach Zjednoczonych ulga podatkowa otrzymywana
jest na koniec roku podatkowego.

W Stanach Zjednoczonych, Hiszpanii, W³oszech, Danii, Szwecji i Finlan-
dii do korzystania z odliczeñ podatkowych odsetek od kredytów hipotecznych
�MID s¹ uprawnionewszystkie gospodarstwa domowe, natomiast w Japonii,
Niemczech, Francji i przez pewien okres w Wielkiej Brytanii dostêpno�æ do
MID by³a ograniczona [Turner, Jakobsson, Whitehead, 1996; Miles, 1994].
MID silnie pobudza popyt na kredyty hipoteczne, co mo¿na wykazaæ, porów-
nuj¹c Australiê, nieposiadaj¹c¹ programu MID, w której przeciêtny wska�-
nik kredytu do warto�ci nieruchomo�ci (Loan To Value) LTV kszta³tuje siê na
poziomie 0,14, ze Stanami Zjednoczonymi, w których wska�nik LTV wynosi
�rednio 0,44. W Stanach Zjednoczonych wska�nik LTV jest zazwyczaj znacz-
nie wy¿szy w momencie zaci¹gania kredytu. System MID rozszerza korzy�ci
podatkowe prywatnej w³asno�ci mieszkaniowej w stosunku do gospodarstw
domowych, które nie mog¹ sfinansowaæ zakupu domu w ca³o�ci w³asnym ka-
pita³em przede wszystkim przez odst¹pienie od opodatkowania imputowa-
nych czynszów. MID rozszerza dotacjê w formie nieopodatkowania imputo-
wanych czynszów �konsumowanych� przez w³a�ciciela na tych, którzy finan-
suj¹ swoje domy kredytami hipotecznymi, a nie tylko �rodkami w³asnymi. Co
wiêcej MID jest najbardziej przydatny dla tych, którzy s¹ najmniej zamo¿ni,
którzy nie mog¹ nabyæmieszkania wy³¹cznie za w³asne �rodki i musz¹ korzys-
taæ z kredytu. W amerykañskim systemie MID korzy�ci rosn¹ wraz z wysoko�-
ci¹ progów podatkowych, a propozycje zmniejszenia b¹d� zlikwidowania tej
ulgi nigdy nie znalaz³y wystarczaj¹cego poparcia.

W Stanach Zjednoczonych system MID by³ atakowany przez wiele lat jako
nadmiernie kosztowny, zbyt regresywny i prowadz¹cy do przeinwestowania
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sektora mieszkaniowego w porównaniu z innymi formami inwestycji [Fol-
lain, Melamed, 1989; Woodward, Wachter, 1989], ale przeprowadzone symu-
lacje pokaza³y, ¿e wp³ywy bud¿etowe uzyskane po likwidacji MID okaza³yby
siê znacznie ni¿sze od zak³adanych przez przeciwników programu MID.

W Polsce dotacja typu MID mog³aby pobudziæ wykorzystanie i rozwój sys-
temu kredytowania mieszkalnictwa, co przyspieszy³oby tempo rozwoju bu-
downictwa mieszkaniowego. Gospodarstwa domowe ze zbyt niskim wska�ni-
kiem sp³aty-do-dochodu s¹ wspierane przez MID dziêki obni¿eniu efektyw-
nych kosztów po opodatkowaniu kredytu hipotecznego. W celu ograniczenia
efektów regresywnych systemu MID odliczenia podatkowe mog¹ byæ ograni-
czone do pewnej kwoty lub przys³ugiwaæ mniej zamo¿nym gospodarstwom
domowym, mieszcz¹cym siê w ni¿szych progach podatkowych. Rozmiary ko-
rzy�ci podatkowych powsta³e w wyniku obni¿enia oprocentowania kredytów
hipotecznych s¹ bezpo�rednio zwi¹zane z wielko�ci¹ progu podatkowego gos-
podarstwa domowego. Wprowadzenie sp³aszczonego systemu podatków do-
chodowych w Polsce zlikwidowa³oby podstawowe �ród³o regresywno�ci MID.
Je�li MID zostanie ograniczony przez ustalenie pu³apu odliczeñ lub maksy-
malnej kwoty dochodu podatników, to strategia MIDmo¿e byæ skuteczn¹ dro-
g¹ promocji prywatnej w³asno�cimieszkaniowej w�ródmniej zamo¿nych gos-
podarstw domowych, które nie mog¹ doj�æ do w³asnego mieszkania, wyko-
rzystuj¹c jedynie w³asne �rodki finansowe. W d³u¿szej perspektywie rozwój
systemu finansowania mieszkalnictwa przyniesie szereg korzy�ci, a instru-
menty opracowane dla pozyskiwania d³ugoterminowych �rodków kredyto-
wych bêd¹ dobr¹ alternatyw¹ dla rz¹dowych papierówwarto�ciowych na ryn-
ku kapita³owym.

11. �Nowa ulga podatkowa� przyk³adem ograniczonego

odliczenia podatkowego odsetek MID

Nowa ulga podatkowa uprawniaj¹ca do odliczenia odsetek od kredytu
zaci¹gniêtego na zakup lub budowê domu b¹d� mieszkania ró¿ni siê od starej
ulgi przede wszystkim tym, ¿e odliczanie mo¿e trwaæ tak d³ugo, jak d³ugo bê-
dzie sp³acany kredyt, podczas gdy du¿¹ ulgê budowlan¹ mo¿na by³o realizo-
waæ tylko cztery lata.W starej uldze budowlanej 19%wydatkówna celemiesz-
kaniowemo¿na by³o odliczyæ od podatku, a odsetki od kredytumieszkaniowe-
go bêdzie mo¿na odliczaæ od dochodu do opodatkowania po potr¹ceniu sk³a-
dek na ubezpieczenie zdrowotne. Zalet¹ starej ulgi budowlanej by³a mo¿li-
wo�æ uzyskania zgody na zaniechanie poboru zaliczek na podatek ju¿ w trak-
cie budowy, dziêki czemu podatnik dysponowa³ dochodem brutto, co znacz-
nie u³atwia³o mu prowadzenie inwestycji budowlanej. Przepisy podatkowe
obowi¹zuj¹ce do koñca 1996 r. pozwala³y odliczaæ poniesionewydatki na cele
mieszkaniowe od dochodu, a w okresie od 1997 r. do 2001 r. obowi¹zywa³a za-
sada odliczania 19% wydatków na cele mieszkaniowe od podatku. Przepisy
podatkowe obowi¹zuj¹ce od 2002 r., maj¹ce sprzyjaæ przyspieszaniu inwesty-
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cji mieszkaniowych, zarówno utrudniaj¹ uzyskanie ulgi mieszkaniowej, jak
i oddalaj¹ termin skorzystania z niej.

Nowelizacja ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych (DzU nr
134, poz. 1509) wprowadzi³a prawo do odliczenia od dochodu wydatków po-
niesionych na sp³atê odsetek od kredytówmieszkaniowych. Prawo do skorzy-
stania z ulgi przys³uguje podatnikom podatku dochodowego od osób fizycz-
nych, którzy zaci¹gnêli kredyt mieszkaniowy po 1.01.2002 r. pod warunkiem,
¿e nie korzystali z odliczeñ w ramach du¿ej ulgi budowlanej, tak¿e z tytu³u
oszczêdzania w kasie mieszkaniowej. Nowa ulga podatkowa dotyczy odsetek
od kredytów i po¿yczek zaci¹gniêtych w banku lub spó³dzielczej kasie
oszczêdno�ciowo-kredytowej SKOK, przeznaczonych na zaspokojenie w³as-
nych potrzeb mieszkaniowych zwi¹zanych bezpo�rednio ze wzrostem sub-
stancji mieszkaniowej. Now¹ ulgê podatkow¹ mo¿na wykorzystaæ tylko na
jedn¹ inwestycjê, przy czym ulg¹ nie s¹ objête odsetki od kredytu wykorzysta-
nego na nabycie gruntu lub prawawieczystego u¿ytkowania gruntu pod budo-
wê budynku mieszkalnego ani na nabycie mieszkania na rynku wtórnym. Aby
skorzystaæ z ulgi podatkowej, inwestycja finansowana kredytem musi zostaæ
zakoñczona przed up³ywem trzech lat, licz¹c od koñca roku kalendarzowego,
w którym uzyskano pozwolenie na budowê, nie wcze�niej jednak ni¿ w 2002 r.
Zakoñczenie inwestycji musi byæ potwierdzone pozwoleniemna u¿ytkowanie
budynku lub zawiadomieniem o zakoñczeniu budowy, je�li nie ma obowi¹zku
uzyskania pozwolenia. Dodatkowo nale¿y przedstawiæ dokument o ustano-
wieniu spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub umo-
wêw formie aktu notarialnego ze spó³dzielni¹ o ustanowieniu odrêbnej w³as-
no�ci mieszkania.

Tabela 6.

Charakterystyka nowej ulgi podatkowej na wydatki mieszkaniowe

�ród³o: opracowanie w³asne.

Je�li kredyt zosta³ zaci¹gniêty na kupno domu lub mieszkania od dewelo-
pera albo gminy, kredytobiorca staraj¹cy siê o odliczenie odsetek musi
przedstawiæ akt notarialny o przeniesieniu na niego prawa w³asno�ci miesz-
kania lub budynku. Do zeznania podatkowego sk³adanego za rok podatkowy,
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w którym po raz pierwszy dokonywane jest odliczenie odsetek od kredytu
mieszkaniowego, podatnik jest zobowi¹zany do³¹czyæ o�wiadczenie o wyso-
ko�ci wszystkich poniesionych wydatków udokumentowanych fakturami wy-
stawionymi przez podatników podatku od towarów i us³ug niekorzystaj¹cych
ze zwolnienia od tego podatku.

Tabela 7.
Ulgi i odliczenia mieszkaniowe w podatku dochodowym od osób fizycznych w 2002 r.

Ulga z tytu³u poniesienia

wydatków

Maksymalna ulga do odliczenia

od dochodu

Formu³a ulgi

udokumentowanie wydatków

Wydatki na sp³atê odsetek od kre-

dytu (MID) udzielonego podatni-

kowi po 1.01.2002 przez bank

lub SKOK na sfinansowanie inwe-

stycji zaspokajaj¹cej w³asne po-

trzeby mieszkaniowe takie jak:

Faktycznie zap³acone odsetki od

kredytu do wysoko�ci limitu du¿ej

ulgi budowlanej ustalonej w roku

zakoñczenia inwestycji (189 000

PLN w 2002 r.).

Odliczeniu podlegaj¹ odsetki za

ca³y okres ich sp³acania.

Z ulgi mog¹ korzystaæ tylko osoby,

które nie korzysta³y z odliczeñ wy-

datków poniesionych na cele

mieszkaniowe w ramach du¿ej

ulgi budowlanej lub oszczêdzania

w kasie mieszkaniowej.

Warunkiem skorzystania z ulgi

jest zakoñczenie inwestycji miesz-

kaniowej przed up³ywem trzech

lat, licz¹c od koñca roku kalenda-

rzowego, w którym uzyskano po-

zwolenie na budowê.

� budowa budynku mieszkalne-

go;

� wniesienie wk³adu budowlane-

go lub mieszkaniowego do

spó³dzielni mieszkaniowej na

nabycie prawa do nowo budo-

wanego budynku mieszkalnego

albo lokalu mieszkalnego w ta-

kim budynku;

� zakup nowo wybudowanego

budynku mieszkalnego lub lo-

kalu mieszkalnego w takim bu-

dynku od gminy albo osoby,

która wybudowa³a ten budynek

w ramach dzia³alno�ci gospo-

darczej;

� nadbudowa lub rozbudowa bu-

dynku na cele mieszkalne lub

przebudowa budynku nie-

mieszkalnego lub jego czê�ci

na cele mieszkaniowe, w któ-

rych wyniku powstanie samo-

dzielne mieszkanie spe³niaj¹ce

wymagania okre�lone w przepi-

sach prawa budowlanego.

Wydatki poniesione przed 1.01.

2001 na kontynuacjê budowy bu-

dynku mieszkalnego wielorodzin-

nego z co najmniej 5 lokalami

mieszkalnymi na wynajem oraz

zakup dzia³ki pod budowê tego

budynku

189 000 PLN razy liczba miesz-

kañ na wynajem.

Ulga przewidziana na okres obo-

wi¹zywania ustawy.

W kwocie limitu zawiera siê cenê

dzia³ki pod budowê tego budynku.

Limit ulgi dotyczy ³¹cznie obojga

ma³¿onków.

Anna Bia³ek
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Ulga z tytu³u poniesienia

wydatków

Maksymalna ulga do odliczenia

od dochodu

Formu³a ulgi

udokumentowanie wydatków

Odliczeniu podlegaj¹ wydatki do-

tycz¹ce budynków mieszkalnych

znajduj¹cych siê na terenie RP,

je¿eli nie zosta³y zaliczone do

kosztów uzyskania przychodów

lub zwrócone podatnikowi.

Za lokale przeznaczone na wyna-

jem nie uwa¿a siê lokali mieszkal-

nych wynajêtych osobom, które s¹

blisko spokrewnione z w³a�cicie-

lem lub wspó³w³a�cicielem (I gru-

pa podatkowa wg przepisów o po-

datku od spadków i darowizn).

Wydatki na kontynuowanie rozpo-

czêtej w latach 1992�1996 inwe-

stycji budowlanej na w³asne cele

mieszkaniowe podatnika:

Narastaj¹co od 1.01.1992 r. do

wysoko�ci 189 000 PLN

Wydatki udokumentowane, po-

cz¹wszy od 2000 r. fakturami wy-

stawionymi przez podatnika VAT.

� budowa budynku mieszkalne-

go;

Kontynuacja odliczeñ wy³¹cznie

do 31.12.2004 r.

� nadbudowa lub rozbudowa bu-

dynku na cele mieszkaniowe;

� przebudowa strychu lub innego

pomieszczenia na cele miesz-

kaniowe;

� wykoñczenie lokalu mieszkal-

nego w nowym budynku do

dnia jego zasiedlenia

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych INFOR.

Podstawa do obliczenia podatku jest pomniejszana o faktycznie poniesio-
ne w roku podatkowym przez podatnika wydatki na sp³atê odsetek od po¿ycz-
ki lub kredytu mieszkaniowego. £¹czna kwota odsetek od kredytu, która zo-
sta³a zap³acona w okresie od 2002 roku do roku zakoñczenia inwestycji, bê-
dzie mog³a zostaæ odliczona w ca³o�ci za rok podatkowy, w którym po raz
pierwszy podatnik korzysta z odliczeñ lub ewentualnie w roku nastêpnym,
przy czym w nastêpnym roku odliczeniu podlega tylko ró¿nica miêdzy sum¹
odsetek przypadaj¹cych do odliczenia a kwot¹ odsetek faktycznie odliczo-
nych w poprzednim roku. Najpó�niej od trzeciego roku korzystania z MID od-
liczeniu w danym roku podatkowym podlegaj¹ wy³¹cznie odsetki zap³acone
w tym roku z tym, ¿e je¿eli kwota dokonywanych odliczeñ przekracza kwotê
uzyskanego przez podatnika dochodu, to nadwy¿ka ponad tê kwotê nie podle-
ga odliczeniu w nastêpnych latach. Limit odliczeñ, ustalany analogicznie do
limitu odliczeñ w ramach du¿ej ulgi budowlanej, kszta³tuje siê na poziomie
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iloczynu 70m2powierzchni u¿ytkowejmieszkania i ceny 1m2 p.u.mieszkania,
ustalanej w celu obliczenia premii gwarancyjnej dla posiadaczy ksi¹¿eczek
mieszkaniowych. Podstaw¹ do ustalenia limitu odliczeñ bêdzie cena 1m2 p.u.
za III kwarta³ roku podatkowego, w którym inwestycja zosta³a zakoñczona.
Je¿eli podatnik w 2002 r. zaci¹gn¹³ kredyt wwysoko�ci 200 000 PLN iw tym sa-
mym roku zakoñczy³ inwestycjê mieszkaniow¹, to w zeznaniu podatkowym
sk³adanym za ten rok mo¿e odliczyæ od dochodu faktycznie zap³acone odsetki
w czê�ci przypadaj¹cej na kredyt w kwocie 189 000 PLN, czyli w takimprocen-
cie, jaki uzyska z podzielenia kwoty limitowanej 189 000 PLN przez kwotê
uzyskanego kredytu 200 000 PLN.

12. Obci¹¿enie dla bud¿etu z tytu³u dotacji
Zarówno IBD, jak i MID wp³ywaj¹ na bud¿et w sposób roz³o¿ony w czasie

w przeciwieñstwie do jednorazowego grantu. Aby móc porównaæ koszt dota-
cji grantowych i IBDmo¿na rozwa¿yæ grant jakowarto�æ zaktualizowan¹ (Pre-
sent Value) PV wykupu odsetek. System IBD jest zarówno administracyjnie
bardziej skomplikowany, gdy¿ jest prowadzony przez szereg lat, jak i praw-
dopodobnie trudniejszy w administrowaniu ni¿ system MID.

Przyk³ad:

Je¿eli rynkowa stopa oprocentowania kredytu mieszkaniowego wynosi
16% dla 20-letniego kredytu mieszkaniowego rzêdu 100 000 z³, to 8-procento-
w¹ dotacjê IBD wygasaj¹c¹ w ci¹gu lat przedstawiaj¹ tabele 8. i 9.:

Tabela 8.

Dotacja IBD wygasaj¹ca w ci¹gu lat

Rok Efektywna stopa Miesiêczna p³atno�æ gospodarstwa Dotacja

1 8% 1580,87 1048,60

2 9% 1700,48 928,99

3 10% 1823,89 805,58

4 11% 1950,84 678,64

5 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

�ród³o: opracowanie w³asne.

Dotacja IBD wyp³acana przez 8 lat ³¹cznie nominalnie wynosi³aby 4845,39
z³, natomiast jej zdyskontowana warto�æ PV przy stopie dyskontowej równej
8% wynosi³aby 3779,55 z³. System IBD móg³by pracowaæ równie¿ z kredytami
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o zmiennej stopie oprocentowania � rz¹d pokrywa³by malej¹c¹ czê�æ kwoty
odsetek.

Tabela 9.

Dotacja IBD wygasaj¹ca w ci¹gu lat

rok dotacja st. % czynnik dyskontuj¹cy Present Value

1 1048,60 8% 92,59% 970,93

2 928,99 8% 85,73% 796,46

3 805,58 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

�ród³o: Opracowanie w³asne

Wnioski
Strategie dotacyjne maksymalnie wydajne i skuteczne we wspomaganiu

rozwoju prywatnego rynku mieszkaniowego oraz wtórnym podziale docho-
dów powinny osi¹gaæ za³o¿one efekty przy jak najmniejszych wydatkach pub-
licznych, a zw³aszcza nie wspieraæ tego, co sektor prywatny zrobi³by we w³as-
nym zakresie, oraz wdra¿aæ kosztowo skuteczn¹ �redystrybucjê� dochodów,
to jest byæ w³a�ciwie ukierunkowane i nie dotowaæ tych, którzy mog¹ sami
p³aciæ. Programy dotacyjne powinny byæ przejrzyste, czyli zrozumia³e i admi-
nistrowane w sposób czytelny i sprawiedliwy, zgodnie z przyjêtymi regu³ami,
jak równie¿ sprawiedliwe i gwarantuj¹ce równo�æ. Strategie dotacyjne po-
winny mobilizowaæ mo¿liwie najwiêcej �rodków gospodarstw domowych
oraz sektora prywatnego i umiejscawiaæ rolê alokacji kapita³ów dla miesz-
kalnictwa g³ównie w sektorze prywatnym. Dotacje powinny stymulowaæ
i podtrzymywaæ rozwój rynku prywatnego, ale nie konkurowaæ z mechaniz-
mami rynkowymi takimi jak stopy procentowe czy rynek papierówwarto�cio-
wych i obligacji komunalnych, a tak¿e nie hamowaæ rozwoju rynkowego fi-
nansowania gospodarstw domowych, gmin i deweloperów. Nale¿y projekto-
waæ strategie dotacyjne minimalizuj¹ce czas i koszty administracyjne. Sys-
tem finansowania mieszkalnictwa powinien byæ wspierany dotacjami, które
s¹ wydajne, w³a�ciwie adresowane do potrzebuj¹cych gospodarstw domo-
wych oraz progresywne.

Wybór miêdzy strategi¹ dotacyjn¹ IBD a MID wymaga rozwa¿enia wydaj-
no�ci administrowania (gdzie MID jest prostszy) oraz kontroli bud¿etowej
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i zgodno�ci z uproszczonym systemem podatkowym (gdzie IBD jest lepszy).
Odpowiednio zaprojektowane dotacje podatkowe i granty dla prywatnej
w³asno�ci mieszkaniowej zwiêkszaj¹ popyt na mieszkania. WWarszawie i in-
nych atrakcyjnych gospodarczomiastach, któremaj¹ stosunkowo sztywn¹ po-
da¿ gruntów i dzia³ek uzbrojonych, dotacje mieszkaniowe mog¹ zostaæ �ska-
pitalizowane� w wy¿sze ceny mieszkañ. Poniewa¿ bariery poda¿owe mog¹
spowodowaæ, ¿e dotacje �skapitalizuj¹� siê w formie wy¿szych cen gruntów
zurbanizowanych [Capozza, Green, Hendershott, 1998], wiêc ograniczenia
poda¿owe powinny byæ brane pod uwagê przy planowaniu dotacji mieszka-
niowych. Polityka makroekonomiczna prowadz¹ca do obni¿enia inflacji ma

kluczowe znaczenie dla finansowania mieszkalnictwa, szczególnie wsparta

reformami mieszkaniowymi dotycz¹cymi otoczenia prawnego, administra-

cyjnego i informacyjnego, które pozwoli³yby bankom komercyjnym na obni-

¿enie oprocentowania kredytów hipotecznych. Bariery dla przyjaznej kredy-
tobiorcy struktury finansowania mieszkalnictwa stanowi¹, poza wysokim
oprocentowaniem, hipoteka ustawowa, przewlek³e i skomplikowane procesy
windykacyjne i egzekucyjne oraz opó�nienia z wpisami do ksi¹g wieczystych.
Obni¿enie oprocentowania kredytówmieszkaniowych przysporzy³oby wiêcej
korzy�ci potencjalnymw³a�cicielomni¿ dotacje ze �rodków bud¿etowych. Po-
da¿ mieszkañ czynszowych jest obecnie stymulowana przez system Towa-
rzystw Budownictwa Spo³ecznego dotowany dop³atami do odsetek typu IBD
i skierowany do gospodarstw o �rednich dochodach. W celu zwiêkszenia
poda¿y mieszkañ mo¿na rozwa¿yæ modyfikacjê systemu spo³ecznego budow-
nictwa czynszowego przez ni¿sz¹ dotacjê dla grup o trochê wy¿szych ni¿ obec-
nie dochodach, jednak¿e d¹¿enie do czynszów rynkowych jest kamieniem
wêgielnym dla wysi³ków przyci¹gaj¹cych kapita³ prywatny do sektora czyn-
szowego zarówno w formie prywatnych przedsiêwziêæ, jak i uczestnictwa
w gminnym programie Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego. Wobec tego
system dotacyjny powinien wspieraæ reformê czynszów i dodatków mieszka-
niowych.

Wiêkszo�æ krajów spoza Europy �rodkowej odchodzi od dotacji wy³¹cznie
na nowe mieszkania, mo¿e z wyj¹tkiem mieszkañ czynszowych dla mniej za-
mo¿nych grup spo³ecznych, coraz czê�ciej podkre�la siê wagê renowacji
(Francja oferuje granty, a Niemcy dop³aty do odsetek typu IBD tylko na reno-
wacje), co jest wyrazem ogólnego przesuwania akcentów raczej w kierunku
dostêpno�ci ni¿ poda¿y mieszkañ. Stephen Mayo [1999] uwa¿a, ¿e w Polsce
nie wystêpuje wielki deficyt mieszkaniowy, lecz ¿e Polska posiada zasóbmie-
szkaniowy na miarê poziomu dochodów w gospodarce. Je�li dostêpno�æ mie-
szkañ uzna siê za g³ówny cel polityki spo³ecznej, to wspieranie nabywania ist-
niej¹cych ju¿ mieszkañ przez uprawnione gospodarstwa domowe mo¿e byæ
równie¿ elementem systemu finansowania mieszkalnictwa.
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Aneks

Symulacja obci¹¿enia bud¿etu z tytu³u dotacji IBD i MID dla przypadku

kredytu sp³acanego w równych ratach miesiêcznych

oprocentowanie kredytu 16%

miesiêczne oprocentowanie 1,33%

okres sp³aty kredytu w latach 20

kwota kredytu 189 000 z³

miesiêczna rata sp³aty kredytu 2629 z³

ca³kowita sp³ata kredytu 631074 z³

sp³ata kredytu/kwota kredytu 3,34

w tym kapita³ 189 000 z³

odsetki 442 073,69 z³

roczna kwota odsetek 22 103,68 z³

roczna sp³ata kapita³u 9450 z³

miesiêczna kwota odsetek 1841,97 z³

miesiêczna sp³ata kapita³u 787,50 z³

dotacja IBD

sta³e oprocentowanie 8%

dop³ata do oprocentowania 8%

miesiêczna dop³ata do oprocentowania 0,67%

miesiêczna rata sp³aty dotowanego kredytu 1581 z³

ca³kowita sp³ata dotowanego kredytu 379 409 z³

sp³ata kredytu / kwota kredytu 2,0075

w tym kapita³ 189 000 z³

odsetki 190 409 z³

ca³kowita dop³ata do oprocentowania 251 664,48 z³

roczna kwota odsetek 9520,46 z³

roczna sp³ata kapita³u 9450 z³

roczna dop³ata do oprocentowania 12 583,22 z³

miesiêczna dop³ata do oprocentowania 1048,60 z³

miesiêczna kwota odsetek 793,37 z³

miesiêczna sp³ata kapita³u 787,50 z³
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dotacja MID

zakup gotowego nowego mieszkania na kredyt o warto�ci co najmniej 189 000 z³

oprocentowanie kredytu 16%

miesiêczne oprocentowanie 1,33%

okres sp³aty kredytu w latach 20

kwota kredytu 189 000 z³

miesiêczna rata sp³aty kredytu 2629 z³

miesiêczna kwota odsetek 1841,97 z³

miesiêczna sp³ata kapita³u 787,50 z³

roczne odliczenie zap³aconych odsetek od kredytu od podstawy do opodatkowania 22 103,68472

maksymalna roczna korzy�æ ze zwrotu podatku dochodowego

przy stopie podatku dochodowego 19% 4199,70 z³

przy stopie podatku dochodowego 30% 6631,11 z³

ca³kowita maksymalna korzy�æ ze zwrotu podatku dochodowego

przy stopie podatku dochodowego 19% 83 994,00 z³

przy stopie podatku dochodowego 30% 132 622,11 z³

A b s t r a c t 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 systemwas 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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