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Wprowadzenie

Prawo do zamieszkiwania jest podstawowym prawem kazdego cztowieka zagwa-
rantowanym przez szereg aktow prawnych rangi krajowej i miedzynarodowe;j?.
W warunkach gospodarki rynkowej mieszkanie jest towarem, czgsto bardzo dro-
gim, a zarazem powszechnym. Aby zapewni¢ posiadanie mieszkania wszystkim
grupom spotecznym, gospodarka mieszkaniowa musi by¢ subsydiowana. Musi
by¢ zatem wpisana w polityke spoleczng panstwa. Istotnym narzedziem reali-
zacji spotecznych celow polityki mieszkaniowej jest stosowanie instrumentow
podatkowych. Wszelkie daniny publiczne wptywaja na ksztalt i przebieg pro-
cesOw 1 zjawisk spotecznych oraz oddziatujg na zachowania uczestnikow rynku
nieruchomosci*. Traktowane sg jako stymulatory zachowan funkcjonalnych
i przestrzennych®. Z tych tez powodéw instrumenty podatkowe stanowig wazny
element prowadzonej przez panstwo polityki mieszkaniowej®.

W zamierzeniu autorek gtownym celem opracowania byta identyfikacja i ocena
wplywu rozwigzan podatkowych wprowadzonych przez panstwo i obowiazuja-
cych w latach 2004-2012 na rozwdj rynku mieszkaniowego w Polsce, w kontek-
Scie poprawy sytuacji mieszkaniowej i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

1. Znaczenie polityki mieszkaniowej panstwa

Poprawa sytuacji mieszkaniowej to jeden z najwazniejszych problemow spotecz-
nych i gospodarczych, z jakimi boryka si¢ Polska. Pomimo uplywu 25 lat od
transformacji systemowej i 10 lat od wejscia w struktury Unii Europejskiej nadal
ponad 1 milion polskich rodzin nie ma samodzielnego mieszkania, co plasuje
Polske na jednym z ostatnich miejsc w Europie. Oprocz ilo§ciowego podejscia do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych istotng kwestig jest nadal niski standard
polskich mieszkan. Zmniejszenie tego dystansu w stosunku do innych krajow
Europy, o wyzszym czy podobnym poziomie rozwoju gospodarczego, pozwoli
na zmniejszenie réznic w poziomie zycia.

3 Zob. art. 75.1 ustawy z 2 kwietnia 1997 roku Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej, DzU z 1997 roku, nr 78,
poz. 483; art. 25.1 Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka, ONZ, Paryz 1948; art. 11.1 Migdzynarodowego
Paktu Praw Ekonomicznych, Spotecznych i Kulturalnych z 19 grudnia 1966 roku, DzU z 29 grudnia
1977 roku, ratyfikowany przez Polske w 1997 roku; Konwencja o Prawach Dziecka przyjeta przez ONZ
7 20 listopada 1989 roku, DzU z 1991 roku, nr 120, poz. 526 i inne.

4 M. Thedy, T. Krasowski, A. Wasiluk, Opodatkowanie rynku nieruchomosci, C.H. Beck, Warszawa 2007,
s. IX.

T. Markowski, Zarzgdzanie rozwojem miast, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1999, s. 188.

E. Chojna-Duch, Polskie prawo finansowe. Finanse publiczne, LexisNexis, Warszawa 2007, s. 167.
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Mieszkanie umozliwia zaspokojenie potrzeb nie tylko podstawowych, ale
réwniez wyzszego rzedu’. Potrzeby te oparte sa na subiektywnym okresleniu
wymagan mieszkaniowych, indywidualnym rozumieniu standardu, a ich zaspo-
kojenie uwarunkowane jest mozliwosciami finansowymi gospodarstw domo-
wych. Stad tez oczekiwania czg$ci spoteczenstwa na pomoc panstwa. W krajach
o rozwinigtej gospodarce sektor mieszkaniowy regulowany jest na znaczna skale
przez panstwo. Interwencja panstwa ,,dotyczy zwlaszcza systemu bankowego,
gospodarki przestrzenig zapewnienia rownowagi pomiedzy prawami wynajmu-
jacego i lokatora oraz problematyki socjalnej”.

Niewatpliwie, zrownowazone podejscie do wspierania mieszkalnictwa przez
panstwo wymaga wsparcia zardowno strony popytowej, jak i podazowej. Kraje
ro6znig si¢ skalg i stosowanymi instrumentami oraz szczeblem realizacji. Inter-
wencjonizm panstwowy powinien by¢ przede wszystkim nastawiony na tworze-
nie warunkow umozliwiajacych pozyskanie pierwszego mieszkania przez juz
istniejace i nowo zaktadane rodziny. Rolg panstwa jest tworzenie mechanizmow
przeksztatcania potrzeb mieszkaniowych w popyt na mieszkania’.

Kierunek i metody dziatania stosowane przez panstwo lub inne podmioty
publiczne do osiggnigcia okreslonych celow w dziedzinie mieszkalnictwa i zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych, wyznacza polityka mieszkaniowa!’. Polityka
mieszkaniowa odwoluje si¢ zar6wno do kwestii ilosciowych, jak i jakosciowych.
»W aspekcie ilo§ciowym polega na wprowadzaniu zmian warto$ci instrumentow
w ramach danych rozwigzan instytucjonalno-prawnych, (...) natomiast w ujg-
ciu jako$ciowym obejmuje przedsiewzigcia prowadzace do zmian w strukturze
instytucjonalno-prawnej”!!
dla wszystkich grup spotecznych, ma istotne znaczenie dla gospodarki. W przy-
padku niedoboru mieszkan celem staje si¢ rozwdj réznych form budownictwa
mieszkaniowego dostosowany do mozliwo$ci ekonomicznych gospodarstw
domowych. Dobrze funkcjonujacy sektor mieszkaniowy wpltywa na wzrost PKB,
za$ niestabilny, zle uregulowany w sytuacji przegrzanej koniunktury na inwesty-
cje w nieruchomosci prowadzi do ,,nadmuchanych” cen oraz kryzysu w sektorze

. Sformulowana w oparciu o dostepnos¢ mieszkan

7 M. Bryx, Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Poltext, Warszawa 2001, s. 16; J. Laszek, Sektor
nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspektywy, SGH, Warszawa 2004, s. 17-21; H. Gawron,
Potrzeby mieszkaniowe klientow na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych i sposoby ich zaspoka-
Jjania, UE w Poznaniu, Poznan 2012, s. 42.

8 J. Laszek, op.cit., s. 39.
® M. Bryx, op.cit., s. 22.

10

A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, PWE, Warszawa 1987, s. 27.

W P. Lis, Polityka panstwa w zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych, C.H. Beck, Warszawa 2008,
s. 16-17.
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bankowym, co skutkuje zakloceniami w caltej gospodarce. Ma rowniez istotne
znaczenie dla wydajnos$ci pracy, gdyz rynek pracy zabezpieczony odpowiednig
podaza mieszkan pozwala na mobilno$¢ sity roboczej i geograficzne przemiesz-
czanie si¢ popytu mieszkaniowego. Rozwdj mieszkalnictwa ma réwniez znacze-
nie dla rozwoju sektora finansowego i rynku kapitatowego, co wynika z rosnacej
roli mieszkania w majatku gospodarstw domowych oraz ich zadtuzenia'?.

Podstawowym dokumentem wyznaczajagcym kierunek prowadzenia dziatan
panstwa w zakresie poprawy sytuacji mieszkaniowej w latach 2004-2012 byta
rezolucja Sejmu RP Gtowne problemy, cele i kierunki programu wspierania roz-
woju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku. Nie zawarto w niej jednak
konkretnych rozwiazan, nie wskazano planowanych efektéw ani $srodkow finan-
sowych na wykonanie zadan czy termindw ich realizacji®.

2. Opodatkowanie nieruchomosci mieszkaniowych

W Polsce, podobnie jak w wielu innych krajach, wystepuje szereg podatkow
1 optat publicznoprawnych dotyczacych nieruchomos$ci mieszkaniowych, zwig-
zanych zarowno z faktem ,,biernego” ich posiadania, jak i z podejmowaniem
r6znego rodzaju czynnosci cywilnoprawnych oraz z podejmowaniem niektorych
dziatan o charakterze administracyjnoprawnym.

Traktujac ogoét podatkow i optat publicznoprawnych dotyczacych nierucho-
mosci mieszkaniowych jako cato$¢, mozna mowi¢ o systemie opodatkowania
nieruchomos$ci mieszkaniowych. System ten powinien si¢ odznaczaé pi¢cioma
powszechnie akceptowanymi cechami ,,dobrego” systemu podatkowego': efek-
tywnoscia ekonomiczng, prostota administracyjng, elastyczno$cia, odpowie-
dzialnoscig polityczng oraz sprawiedliwoscig. Niektorzy autorzy dodajg jeszcze
dwie cechy: stabilno$¢ systemu!® oraz wydajnos$¢'®. Do tego katalogu nalezy
dolaczy¢ jeszcze jedng wazna ceche systemu opodatkowania nieruchomosci
mieszkaniowych — zgodnos$¢ zatozonych efektéw z celami polityki mieszkanio-
wej panstwa okreslonej w dokumentach strategicznych kraju.

2 S. Merrill, P. Hendershott, S. Mayo, M. Lea, D. Diamond, Mieszkalnictwo a gospodarka: reforma podat-
kowa oraz alternatywne strategie dotowania mieszkalnictwa. Wschodnio-Europejski Regionalny Program
Pomocy dla Sektora Mieszkalnictwa, 1999, Project 180-0034, U.S. Agency for International Development-
USAID, The Urban Institute Consortium, s. 6-11.

3 www.nik.gov.pl (7.09.2014).
4 J.E. Stiglitz, Ekonomia sektora publicznego, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2004, s. 550-580.

J.M. Buchanan, Finanse publiczne w warunkach demokracji, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
1997, s. 86.

1 E. Chojna-Duch, op.cit., s. 257.



MARCELINA ZAPOTOCZNA, JOANNA CYMERMAN
ROLA OPODATKOWANIA NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH...

295

W odniesieniu do polskiego systemu opodatkowania nieruchomos$ci miesz-
kaniowych powszechnie formutuje si¢ szereg zarzutéw, przy czym na pierwszy
plan wysuwane sa kwestie braku stabilno$ci i niezachowania prostoty admini-
stracyjnej — liczne wprowadzone na przestrzeni ostatniego dziesi¢ciolecia zmiany
ustaw podatkowych utrudniajg zycie podatnikom, powoduja poczucie zagubie-
nia wsrod obywateli i konieczno$¢ korzystania z porad ekspertéw i doradcow
podatkowych. Kolejny zarzut dotyczy braku sprawiedliwos$ci — system powinien
bardziej wspiera¢ osoby mniej zamozne w zdobywaniu wlasnego mieszkania,
tym czasem obowigzujace rozwigzania prawne sg dostosowane do zamozniej-
szej czesci spoleczenstwa. Istotng wadg systemu jest tez nieefektywnos¢ ekono-
miczna i brak elastycznos$ci — konstrukcje podatkéw i optat publicznoprawnych,
niedostosowane do warunkow gospodarki rynkowej, sprzyjaja znieksztalceniom
alokacji zasobow 1 zbegdnej stracie uzytecznosci. Na uwage zastuguje rowniez
fakt braku spdjnosci rozwigzan podatkowych z celami polityki mieszkaniowej
panstwa.

3. Znaczenie mieszkaniowej polityki podatkowej
3.1. Przywileje podatkowe w polityce mieszkaniowej

Interwencja wiadz publicznych w rynki mieszkaniowe jest warunkiem koniecz-
nym do zwigkszania dostgpnosci mieszkan, szczegdlnie w tych segmentach
rynku, gdzie mechanizm rynkowy jest nie wystarczajacy. Instrumenty finanso-
wego wsparcia mieszkalnictwa od wej$cia Polski do Unii Europejskiej nakiero-
wane byly na zwigkszenie dostepnosci do mieszkan poprzez wspieranie realizacji
inwestycji w zakresie budownictwa socjalnego, spotecznego (poprzez realizacje
mieszkan spotecznych czynszowych, spotdzielczych lokatorskich, chronionych)
oraz wlasnosciowego, a takze na wspieranie dzialan majacych na celu poprawe
stanu technicznego zasobu!’. Jedng z podstawowych form finansowego wspar-
cia mieszkalnictwa sg ulgi podatkowe. W tabeli 1 zostaty przedstawione najwaz-
niejsze instrumenty podatkowe stosowane w latach 2004-2012.

7 Gléwne problemy, cele i kierunki programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020
roku, rezolucja Sejmu RP przyjeta 19 lutego 2010 roku, Sejm RP DSPA-4821-19(2)/10, s. 5.
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Tabela 1. System zwolnien i ulg mieszkaniowych w systemie podatkowym

RODZAJ ZWOLNIEN | ULG PODATKOWYCH

Podatek dochodowy

1. ,Duza ulga budowlana” w PIT — prawo do odliczenia od podatku wydatkow poniesionych na inwestycyjne wydatki
mieszkaniowe. Obowigzywata w latach 1992-2001. Po tym okresie prawo do ulgi majg podatnicy, ktérzy nabyli
prawo do tej ulgi na zasadzie praw nabytych.

2. Ulga odsetkowa, czyli rozliczenie wydatkow z tytutu kredytu mieszkaniowego zaciagnigtego w latach 2002-2006.

3. Ulga mieszkaniowa, czyli odliczenie wydatkéw poniesionych z tytutu systematycznego oszczedzania na rachunku
oszczednosciowo-kredytowym nabyte przed 1 stycznia 2001 roku.

4. Ulga ,kredytowa/pozyczkowa”, czyli ulga z tytutu wydatkéw poniesionych na spiate kredytu bankowego lub pozyczki
z zaktadu pracy otrzymanych w latach 1992-1993 na cele mieszkaniowe. Ulge te moga odliczy¢ osoby, ktére
w latach 1992-1993 zaciagnely w zaktadzie pracy pozyczke na cele mieszkaniowe lub w tych latach otrzymaty
kredyt na cele mieszkaniowe. Odlicza sie kwote sptaconego kredytu/pozyczki wraz z odsetkami.

5. Podatek od sprzedazy nieruchomosci:
a) przy sprzedazy po uptywie 5 lat od jej nabycia — nastepuje zwolnienie z ptacenia podatku;
b) przy sprzedazy nieruchomosci w okresie krotszym niz 5 lat od jej nabycia, wysoko$¢ podatku zalezy od roku,
w ktérym nabylismy (lub wybudowali$my) zbywana nieruchomos¢:
- dla nieruchomosci nabytych lub wybudowanych do kofica 2006 roku (*podatek w wysoko$ci 10% przychodu;
*ulga mieszkaniowa — zwolnienie z opodatkowania przychodu, jezeli nabycie nastapito w drodze spadku lub
darowizny; *od 1 stycznia 2012 roku zwolnienie z podatku — mina okres 5-letni od nabycia nieruchomosci),
- dla nieruchomoéci nabytych od 1 stycznia 2007 roku do 31 grudnia 2008 roku (*podatek w wysoko$ci 19%
dochodu; *tak zwana ulga meldunkowa — przychody sg wolne od podatku, jezeli podatnik byt zameldowany
w zbywanym lokalu lub budynku przez okres 12 miesiecy przed datq zbycia; *od 1 stycznia 2014 roku zwolnienie
z podatku — minaf okres 5-letni od nabycia nieruchomosci),
— dla nieruchomosci nabytych po 1 stycznia 2009 roku (*podatek w wysokosci 19% dochodu; tak zwana ulga
mieszkaniowa ,nowa” — zwolnienie od podatku obejmuje te czgs¢ dochodu, ktéra zostata wydana na wiasne cele
mieszkaniowe w ciggu 2 lat od daty zbycia nieruchomosci).

VAT

—_

. Zwrot VAT za materialy budowlane zwigzane z budownictwem mieszkaniowym przystuguje osobom, ktére do
31 grudnia 2013 roku poniosty wydatki (udokumentowane fakturami). Kwota zwrotu uzalezniona jest od okresu,
w ktorym poniesione zostaty wydatki, oraz od tego, czy osoby korzystaty w latach 2004-2005 z ulg mieszkaniowych

Podatek od spadkoéw i darowizn

—_

. Zwolnienie z podatku nabycia wlasnosci rzeczy i praw majatkowych przez matzonka, zstepnych, wstepnych,
pasierba, rodzenstwo, ojczyma, macoche, jezeli zgtoszg nabycie w ciggu 6 miesigcy od dnia powstania obowigzku
podatkowego naczelnikowi urzedu skarbowego — obowigzuje od 1 stycznia 2007 roku.

Taksa notarialna

—

. Maksymalna stawka taksy w wysokosci /2 stawki przewidzianej w § 3 rozporzadzenia MS w sprawie maksymalnych

stawek taksy notarialnej dla nastepujacych czynno$ci notarialnych (obowigzuje od 27 pazdziernika 2007 roku):

a) umowy zawieranej na podstawie przepisu art. 9 ustawy o wlasnosci lokali;

b) umowy darowizny lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc, jezeli umowa jest zawierana pomiedzy osobami
zaliczanymi do | grupy podatkowej w rozumieniu przepiséw ustawy o podatku od spadkéw i darowizn, a nabywcy
sq uprawnieni do skorzystania z ulgi, o ktérej mowa w art. 16 tejze ustawy;

¢) umowy ustanowienia odrebnej wiasno$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wiasno$ci lokalu na nabywce,

w tym w wykonaniu umowy deweloperskiej;

d) umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej stanowiggcej dziatke budowlang w rozumieniu ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym;

€) umowy deweloperskiej — obowigzuje od 26 maja 2012 roku;

f) umowy przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym lub

prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego

— obowigzuje od 26 maja 2012 roku;

g) umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego — obowigzuje od 26 maja 2012 roku.
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Opfata sadowa

1. Nie pobiera sie optaty sadowej od wniosku o wpis w KW prawa wiasnosci uzyskanego w ramach przeksztatcenia
uzytkowania wieczystego w trybie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomoéci — obowigzuje od 1 stycznia 2008 roku.

Podatek od nieruchomosci
. Mozliwo$¢ réznicowania przez rady gmin stawek podatku od nieruchomosci: dla gruntéw — w zalezno$ci migdzy
innymi od lokalizacji, sposobu wykorzystywania gruntéw oraz dla budynkow lub ich czg$ci — w zaleznosci od
lokalizacji, rodzaju zabudowy, stanu technicznego i wieku budynku — obowigzuje od 1 stycznia 2003 roku.
2. Zniesienie ograniczenia mozliwosci ustalenia przez rade gminy stawek podatku od nieruchomosci w wysokosci
do 50% stawek ustawowych — obowigzuje od 1 stycznia 2003 roku.

-

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie ustaw podatkowych.

3.2. Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach 2004-2012

Podstawowym problemem sytuacji mieszkaniowej w Polsce jest utrzymujacy si¢
od wielu lat niedobor okoto 1 miliona mieszkan, a sytuacj¢ t¢ pogarsza koniecz-
no$¢ wycofania z uzytku 200 tysigcy mieszkan ze wzgledu na zty stan tech-
niczny. Ponadto, jak podat NIK', 6,5 miliona Polakéw mieszka w warunkach

nieodpowiadajacych przecietnym standardom. Podstawowe wskazniki sytuacji
mieszkaniowej w Polsce zamieszczono tabeli 2.

Tabela 2. Rozwoj sytuacji mieszkaniowej w Polsce

Wyszczegdlnienie 2002 2011
Deficyt mieszkan [min]* 1,54 1,04
Liczba gospodarstw na 100 mieszkan 113,37 108,32
Liczba os6b na izbe 0,88 0,81
Powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe [m?] 21,08 23,25
Srednia liczba izb w mieszkaniu 3,70 3,75

* Deficyt mieszkan obliczono na podstawie réznicy migdzy liczba mieszkan i gospodarstw domowych.

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie www.stat.gov.pl (7.09.2014);
Narodowy Spis Powszechny za lata 2002 1 2011.

Problem niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych to problem zwigzany
z dostepnos$ciag dochodowg gospodarstw domowych do mieszkan'®. Rosngce ceny
na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych na skutek wzrostu popytu wywota-

18 www.nik.gov.pl (7.09.2014).

19 Wskaznik dostepnosci dochodowej wyrazony zostat jako relacja przecigtnego wynagrodzenia gospodarstwa
domowego do ceny rynkowej 1 m* powierzchni uzytkowej mieszkania.
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nego mi¢dzy innymi zmniejszeniem oprocentowania kredytu hipotecznego spo-
wodowaty, ze jedynie najbogatsza cze$¢ spoleczenstwa mogla zaspokoi¢ swoje
potrzeby mieszkaniowe bezposrednio na rynku. Za przecigtnie miesieczne
wynagrodzenie w 2004 roku mozna byto kupi¢ 2,1 m? p.u. mieszkania, za$
w 2012 roku — tylko 1 m? p.u. (rysunek 1).

Rysunek 1. Dostgpno$é dochodowa zakupow mieszkaniowych 1 m? p.u.
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: www.stat.gov.pl (7.09.2014) —Transakcje kupna/sprzedazy
nieruchomosci za lata 2003—-2007, Obro6t nieruchomosciami za lata 2008-2012.

Kolejng istotng kwestig, uwzgledniajagca wiek budynkow (18,6% zasobu
zostalo wybudowane przed Il wojna, za$ kolejne prawie 53,2% w okresie PRL),
byt ich zly stan techniczny wynikajacy z wieloletnich zaleglosci remontowych.
Pomimo zwigkszenia liczby mieszkan wyposazanych w podstawowa infra-
strukture sanitarno-techniczna w latach 2008-2012 nadal 1,4% z nich nie miato
biezacej wody, a 6,1% — sieci kanalizacyjnej. W dalszym ciggu wystepowaty
mieszkania, w ktorych nie bylo tazienki (8,6%). Do pozytywnych zmian nalezy
zaliczy¢ poprawe standardu zamieszkiwania mierzong przecietng powierzchnia
uzytkowa przypadajaca na 1 mieszkanca. Dzigki wzrostowi o 4,6 m? przecigt-
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nej p.u. 1 mieszkania, 1 osoba dysponowata wicksza przecietnie o 3,7 m? p.u.
Ponadto, zmniejszyla si¢ liczba 0sdb zamieszkujacych 1 mieszkanie.

Jednym z kluczowych wskaznikow opisujacych rozwoj rynku mieszkanio-
wego jest liczba mieszkan oddanych do uzytku na 10 tys. ludnosci (rysunek 2).
Polska pod tym wzgledem plasowala si¢ na jednym z ostatnich miejsc w Euro-
pie. Sposobem na zmniejszenie utrzymujacego si¢ deficytu mieszkaniowego jest
istotne zwigkszenie liczby budowanych mieszkan. Chwilowa poprawe odnoto-
wano w latach bumu — 2006-2008, jednak od 4 lat systematycznie spada liczba
mieszkan oddawanych do uzytku.

Rysunek 2. Liczba mieszkan oddanych do uzytku i intensywno$¢ budownictwa mieszkaniowego
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie www.stat.gov.pl (7.09.2014).

Coraz mniej realizowano inwestycji mieszkaniowych w zakresie budownic-
twa spotecznego czynszowego i komunalnego, natomiast coraz wigcej mieszkan
wlasnos$ciowych, a wigc grupy spoleczne o najnizszych i srednich dochodach nie
mogly zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych (tabela 3).
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Tabela 3. Struktura wlasno$ciowa mieszkan nowo wybudowanych

Wiasciciele 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Spétdzielcze mieszkania 8,7 72| 78 62| 52| 45 371 29 27| 24
Zaktadowe mieszkania 0,6 051 02 03] 03 0,4 0,2 0,2 041 03
Komunalne mieszkania 16 311 39 18| 16| 26 | 25 19 16 | 15
Spoleczne czynszowe 67| 47| 52| 39| 19| 22| 23| 15| 07| 09
mieszkania
Mieszkania przeznaczone | o) 4 | o9 | 399 | 341 | 404 | 452 | 394 | 37.3 | 416 | 389
na sprzedaz i wynajem
Indywidualnie 60,0 | 55,5 | 49,9 | 53,6 | 505 | 450 | 51,9 | 56,2 | 53,0 | 56,0

Zrodto: obliczenia whasne na podstawie danych GUS [www.stat.gov.pl]

Polski rynek mieszkaniowy charakteryzuje si¢ wysokim udziatem mieszkan
wilasnosciowych, co czyni go odmiennym od rynkow krajow wyzej rozwinigtych
gospodarczo, w ktorych notuje si¢ rozwoj rynkow najmu, determinowany ryn-
kiem pracy. Uwzgledniajac zachodzace zmiany gospodarcze, rowniez w Polsce
nalezy wprowadza¢ nowa jako$¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poprzez
rynki mieszkan na wynajem, co pozwoli migdzy innymi na wigkszg mobilno$¢
sity roboczej. Do tego celu konieczne jest wprowadzenie nowych rozwigzan
legislacyjnych wzmacniajacych prawa wilascicieli wynajmowanych mieszkan.

Podsumowanie

Przez wiele lat gtowng forma pomocy panstwa w zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych byty instrumenty podatkowe. Stworzony system ulg i zwolnien w podat-
kach dochodowych skierowany byt w gtéwnej mierze na wsparcie budownictwa
mieszkaniowego oraz inwestycji zwigzanych z poprawa stanu technicznego
istniejacego zasobu. W latach 2004-2012 wielokrotnie dokonano modyfika-
cji systemu podatkowych instrumentdow wsparcia mieszkalnictwa. Wycofano
si¢ zupetnie z instrumentu ulgi budowlanej czy ulgi mieszkaniowej w PIT, jed-
nak z zachowaniem praw nabytych. Zmieniata si¢ rowniez skala stosowanych
preferencji w zakresie podatku VAT. Z jednej strony, duze obciazenie budzetu
panstwa, a z drugiej — rozwdj rynkowych instrumentow wsparcia finansowego
(rynku kapitatu pozyczkowego) spowodowaly, ze panstwo wycofywato si¢ ze
wspierania mieszkalnictwa przy wykorzystaniu mieszkaniowych instrumen-
tow podatkowych na rzecz programéw wspierajacych gospodarstwa domowe
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.
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Struktura wykorzystywanych finansowych instrumentéw wsparcia mieszkal-
nictwa przy zmniejszajacym si¢ udziale ulg i zwolnien podatkowych wptyneta
na niskg efektywno$¢ rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Budownictwo
mieszkaniowe prawie w cato$ci zostato poddane warunkom rynkowym, co prze-
lozylo si¢ na gwattowny spadek liczby nowo budowanych spotecznych mieszkan
czynszowych i komunalnych. Zmniejszyta si¢ 0 50% dostepnos¢ dochodowa do
zakupow mieszkaniowych. W konsekwencji potrzeby mieszkaniowe zwtasz-
cza grup spotecznych o niskich i srednich dochodach nie zostaty zaspokojone,
co prezentuje wystepujacy nadal deficyt mieszkaniowy. Jednocze$nie zniesie-
nie prawnych ograniczen przyniosto poprawe standardu mieszkan. Nadal ilo-
sciowe wskazniki zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wskazuja na niskg ich
efektywnosc¢.
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TAXATION OF RESIDENTIAL PROPERTY IN CREATION
OF STATE HOUSING POLICY

Abstract

The article is devoted to the issue of housing property taxation in the context of the hous-
ing policy of the state. The system of tax exemption and tax relief which governed the
housing property market in the years 2004—2012 was analysed, as far as satisfying the
housing needs is concerned. The study demonstrated a low effectiveness of the tax instru-
ments used for the support of housing from the perspective of overcoming the housing
shortage and improving the quantitative indicators of satisfying the housing needs.
Keywords: residential real estate, tax, public-law fee, housing policy
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