Stanowisko (

Warszawa, 21.02.2023r.

Stanowisko ZPP w sprawie projektu ustawy o pomocy panstwa w oszczedzaniu na

cele mieszkaniowe (UD 479)

e W ocenie Zwigzku Przedsiebiorcow i Pracodawcéw, projektowang ustawe nalezy ocenic
pozytywnie ze wzgledu na jeden zasadniczy aspekt. Projekt zaktada bowiem odejscie od diugo
promowanej koncepcji ,,panstwa-budowniczego”, ktdéry staje sie niejako deweloperem
i zamiast ksztattowac ramy polityki mieszkaniowej staje sie de facto jednym z uczestnikéw tego
rynku dla okreslonych grup spotecznych. Projekt ten przetamuje niekorzystny trend

w powyzszym zakresie.

e Proponowana ustawa niesie jednak za sobg wiele ryzyk i daje dos¢ mocne podstawy do
uznania, ze nie speini swojego celu ani oczekiwan jakosciowych czy ilosciowych.
W szczegdlnosci mowa tu o wzroscie marz bankowych, wzroscie cen nieruchomosci czy zbyt
matym zabezpieczeniu finansowania tego programu. Co wiecej, istnieje rowniez obawa, ze
limity minimalnego dochodu, ktére bedg obliczane przez banki, spowoduja, ze niewiele oséb,
ktére spetniajg jednoczes$nie kryterium wiekowe i kryterium braku mieszkania, bedzie mogto

ztozy¢ wniosek o dopftate.

e Istotny problemem moze by¢ tez nierdwnos$¢ w zakresie szans uczestnikéw programu. Taka
sytuacja moze nastgpi¢, bowiem pierwsi uczestnicy skorzystaja ze wszystkich dobrodziejstw
jako pewne novum, natomiast po pewnym czasie rynek dostosuje sie do poziomu doptat
poprzez podniesienie cen, przez co sita nabywcza poszukujacych mieszkania staje sie taka

sama, jak przed wprowadzeniem programu.

e Pomimo dos¢ pozytywnego stosunku ZPP w zakresie niniejszego programu i projektu ustawy
w dyskursie publicznym ostatnimi czasy pojawiajg sie informacje o dalszych planach
rzagdowych w zakresie polityki mieszkaniowej, ktére oceniamy negatywnie z uwagi na ich

potencjalny wptyw na rynek mieszkan na wynajem.
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POMOC PANSTWA W OSZCZEDZANIU NA CELE MIESZKANIOWE

Na stronach Rzgdowego Centrum Legislacji w dniu 3 lutego 2023 r. w konicu, po licznych zapowiedziach
opublikowano projekt ustawy o zmianie ustawy o pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe
(UD 479). Celem powyzszej regulacji jest stworzenie podstawy realizacji nowego rzgdowego programu

,Pierwsze Mieszkanie”.

Projekt sktada sie w zasadniczej mierze z przepiséw tworzgcych fundamenty do dwdch sposobow
dziatania panstwa w zakresie polityki mieszkaniowej po stronie konsumentéw (kupujgcych): konta
mieszkaniowego/lokaty mieszkaniowej oraz instrumentu kredytu mieszkaniowego z doptata panstwa do

rat —tzw. ,bezpieczny kredyt 2%.

Pierwsze rozwigzanie w postaci lokaty mieszkaniowej/konta mieszkaniowego zaktada okreslenie zasad
systematycznego, wspieranego ze srodkow budzetu panstwa, oszczedzania na cele mieszkaniowe co do
zasady zwigzanego z nabyciem lub budowga pierwszego witasnego lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego w ramach dedykowanego rachunku bankowego, zasad wsparcia tego oszczedzania oraz

zasad dokonywania wyptat gromadzonych srodkow.

Do programu systematycznego oszczedzania bedg mogty przystgpi¢ osoby fizyczne, ktére nie posiadajg
i nie posiadaty mieszkania (lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, jak rowniez spétdzielczego
prawa do lokalu) z kilkoma wyjgtkami, np. gdy lokal nabyto po uruchomieniu konta/lokaty mieszkaniowej

w drodze dziedziczenia lub dla rodzin z co najmniej dwdjka dzieci posiadajgcych jedno mieszkanie.

Konto Mieszkaniowe bedzie mogto by¢ prowadzone na rzecz oszczedzajgcego, ktory ukonczyt 13 rok zycia
o ktéry w dniu zaktadania konta nie miat ukonczonych 45 lat. Okres oszczedzania na koncie bedzie
wynosit maksymalnie 10 lat — po tym czasie Konto bedzie mogto zostac przeksztatcone w Lokate, ktérej
okres prowadzenia co do zasady nie bedzie mdgt przekracza¢ 5 lat. W ramach powyzszego instrumentu
ustawodawca planuje réwniez premie mieszkaniowe z budzetu panstwa (podobne i analogiczne
rozwigzanie jakie stosuje sie w PPK) oraz zwolnienie z podatku dochodowego od zyskéw kapitatowych

odsetek od zgromadzonych srodkéw.

,,Bezpieczny kredyt 2%” z kolei jak sama nazwa wskazuje méwi o doptacie z budzetu panstwa do rat

kredytow przez pierwszy okres pierwszych dziesieciu lat, tak aby kredytobiorca de facto ponosit koszty
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jedynie dwuprocentowego oprocentowania kredytu. Oczywiscie, aby moc wzig¢ udziat w programie,

trzeba bedzie spetni¢ dwa warunki: nieukonczenie 45 roku zycia oraz nieposiadanie nieruchomosci
z pewnymi wyjatkami, np. osoby, ktére nabyly nie wiecej niz % udziatu w mieszkaniu przy darowiznie czy

spadku i nie zamieszkiwaty tam dtuzej niz 12 miesiecy réwniez bedg kwalifikowaty sie do projektu.

W ocenie Zwigzku Przedsiebiorcow i Pracodawcow, projektowang ustawe nalezy oceni¢ pozytywnie ze
wzgledu na jeden zasadniczy aspekt. Projekt zaktada bowiem odejscie od dtugo promowanej koncepcji
,,panstwa-budowniczego”, ktéry staje sie niejako deweloperem i zamiast ksztattowaé ramy polityki
mieszkaniowej staje sie de facto jednym z uczestnikdw tego rynku dla okreslonych grup spotecznych.

Projekt ten przetamuje niekorzystny trend w powyzszym zakresie.

Niemniej jednak proponowana ustawa niesie za sobg wiele ryzyk i daje dos¢ mocne podstawy do uznania,
ze nie spetni swojego celu ani oczekiwan jakosciowych czy ilosciowych. W szczegdlnosci mowa tu
o wzroscie marz bankowych, wzroscie cen nieruchomosci czy zbyt matym zabezpieczeniu finansowania
tego programu. Co wiecej, istnieje réwniez obawa, ze limity minimalnego dochodu, ktére bedg obliczane
przez banki, spowodujg, ze niewiele osdb, ktdre spetniajg jednoczesnie kryterium wiekowe i kryterium

braku mieszkania, bedzie mogto ztozy¢ wniosek o doptate.

Istotny problemem moze by¢ tez nieréwnos¢ w zakresie szans uczestnikow programu. Taka sytuacja
moze nastgpic¢, bowiem pierwsi uczestnicy skorzystajg ze wszystkich dobrodziejstw jako pewne novum,
natomiast po pewnym czasie rynek dostosuje sie do poziomu doptat poprzez podniesienie cen, przez co

sita nabywcza poszukujgcych mieszkania staje sie taka sama, jak przed wprowadzeniem programu.

OPINIA CO DO SZCZEGOLOWYCH ZAtOZEN PROJEKTU

Catkowitg nowoscig, ktéra nie pojawita sie we wczesniejszych programach polityki mieszkaniowe;j
panstwa jest maksymalna kwota wktadu wtasnego, ktéra zostata ustawiona na poziomie 200000 PLN.
Generuje to jednoczesnie maksymalng cene za nieruchomos¢ czyli 700000 PLN dla 1 osoby i 800000 PLN
dla kredytu dla par i matzenstw, co nalezy uznac za racjonalnie ustalong stawke. Nabywca nieruchomosci
bedzie miat przy tym dowolnosé, jesli chodzi o jego standard i potozenie — przy kupnie nie bedzie
obowigzywat limit ceny za metr kwadratowy. Kredyt bedzie dotyczyt mieszkan na rynku pierwotnym

i wtérnym, co réwniez nalezy uznac za pewien pozytyw.
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Doptata do rat kredytu mieszkaniowego bedzie przystugiwac przez 10 lat. W trakcie dopfaty nie bedzie

mozna wynajmowac¢ mieszkania nabytego w ramach programu ani kupi¢ kolejnej nieruchomosci.
Ponadto kredytu nie bedzie mozna nadptaca¢ w pierwszych 3 latach. Powyzsze ograniczenie nie moze
zosta¢ uznane pozytywnie — okres 10 lat stanowi dos¢ sporg ilos¢ czasu, w trakcie ktérej osoba
korzystajgca z projektu moze natrafi¢ na rézne sytuacje zyciowe — w tym zwiekszenie zarobkéw czy
przeznaczenie czesci oszczednosci w inwestycje w nieruchomosci. Nalezy zatem skrdci¢ okres, o ktorym
mowa powyzej. Rowniez wymoég braku nadptfaty kredytu w ciggu pierwszych 3 lat wydaje sie
nieuzasadniony — w koncu jezeli osoba fizyczna zyska Srodki do nadptaty kredytu, to dlaczego panstwo

ma ograniczac jg w procesie zmniejszania jej poziomu zadtuzenia?

Wskazac trzeba jednoczesnie, iz nalezy oczekiwac, ze rynek dostosuje ceny do mozliwosci podazowych

i sity nabywczej ze strony popytowe;j.

Finalnie problemem moze by¢ tez zbyt mate zabezpieczenie finansowania tego programu — przy zbyt
matej puli srodkéw na caty rok, kwota zabezpieczona w programie moze by¢ wykorzystana w okresie

krdétszym niz zatozony i spowoduje zastopowanie jego realizacji.

ZPP sugeruje zatem, aby w dalszych pracach nad projektem uwzgledniono pewne zabezpieczenia moggace

uchroni¢ zatozenia programu przed wymienionymi wyzej ryzykami.

DALSZE PLANU RZADU W SPRAWIE POLITYKI MIESZKANIOWE)

Pomimo dos¢ pozytywnego stosunku ZPP w zakresie niniejszego programu i projektu ustawy w dyskursie
publicznym ostatnimi czasy pojawiajg sie informacje o dalszych planach rzagdowych w zakresie polityki
mieszkaniowej, ktére rowniez wymagajg komentarza oraz jasnego i negatywnego stanowiska ze strony

Zwigzku Przedsiebiorcow i Pracodawcow.

W przestrzeni publicznej pojawiaty sie dotychczas nastepujace doniesienia:

e podniesienie podatku PCC z 2 do 6 proc.;
e wprowadzenie ograniczenia polegajgcego na tym, ze fundusze inwestycyjne zajmujace sie

kupowaniem nieruchomosci oraz osoby fizyczne, ktére posiadajg juz okreslong liczbe
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mieszkan, bedg mogty kupi¢ nowy lokal dopiero po uptywie 12 miesiecy od zakupu

poprzedniego mieszkania;

e ograniczenia co do 0sdb fizycznych i prawnych dotkng tych osdb, ktére majg juz 5 mieszkan
albo 315 metrow kwadratowych powierzchni mieszkalnej;

e definicja ,lokalu mieszkalnego” w projekcie ustawy miataby zosta¢ zdefiniowana w taki
sposdb, ze jako lokal mieszkalny zaliczono mieszkanie oraz segment w budynku szeregowym,
ale juz nie dom;

e brak mozliwosci przekazania zakupionych mieszkan w darowiznie (np. dzieciom);

e weryfikacja liczby mieszkan bedzie sie odbywa¢ poprzez sktadane przed notariuszem
oswiadczenie pod odpowiedzialnoscig karng;

e nabycie mieszkania czesciej niz raz do roku bedzie mozliwe za uprzednia zgodg wtasciwego

ministra.

Narzucajgc ograniczenia na proces sprzedazy nieruchomosci, ograniczamy ich obrét z obu stron
(popytowej i podazowej), ale przede wszystkim wypychamy kapitat z kraju, ktdre ostatecznie nie jest
jeszcze dostatecznie dokapitalizowany. Ograniczajgc mozliwos¢ obrotu nieruchomosciami
w kontekscie osdb prawnych (funduszy), ale przede wszystkim prywatnych inwestoréw bedacych

osobami fizycznymi, rzad niejako zacheca ich do lokowania kapitatu na rynkach zagranicznych.

Co wiecej, zakaz nabycia nowej nieruchomosci przez 12 miesiecy od zakupu poprzedniego mieszkania
znacznie zmniejszy ptynnos¢ tego rynku. Odczujg to wszyscy — kupujacy, sprzedajacy, deweloperzy,
rynek pierwotny, wtérny itd. Paradoksalnie rowniez bedzie mogto to dotyczy¢ rynku wynajmu, wszakze
gdy okaze sie, ze osoba fizyczna (wynajmujacy) posiada 5 mieszkan albo 315 metréw kwadratowych
powierzchni mieszkalnej to pomimo posiadanego kapitatu nie bedzie mogta wykorzysta¢ go w danym

okresie czasu i poszuka innych, szybciej dostepnych alternatyw.

Bardzo duzo zalezec¢ bedzie réwniez od definicji legalnych — przede wszystkim mowa tu o zdefiniowaniu
pojec ,,lokal mieszkalny” i ,,powierzchnia mieszkalna”. Z informacji medialnych wynika bowiem, ze do
lokalu mieszkalnego zalicza¢ sie bedg mieszkania oraz segment w budynku szeregowym, ale juz nie
dom. Zatem analogicznie powierzchnig mieszkalng bedzie musiata by¢ powierzchnia mieszkania lub

segmentu w budynku szeregowym. Powoduje to wiec, ze regulacje te w niniejszym zakresie (jezeli
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okazg sie prawdziwe) beda bardzo ,,dziurawe” — w takim stanie prawnym wtasciciele 10 domoéw bedg
mogli dokupié jeszcze ,,na raz” 5 mieszkan i 3 domy, a wtasciciele 5 mieszkan na zakup kolejnego beda
czekali przez 12 miesiecy od nabycia ostatniego (oczywiscie w tym czasie bedg mogli kupi¢ dom, albo

nawet 5 — byle starczyto na to kapitatu).

Jak informuje portal money.pl potencjalny przepis w tym pierwszym aspekcie miaty brzmiec¢: ,,Do
limitdw, o ktérych mowa w ust. 1, wlicza sie lokale mieszkalne oraz powierzchnie uzytkowgq lokali
mieszkalnych, ktére nabywca zbyt w okresie 12 miesiecy w drodze darowizny, chyba ze darowizna ta
dotyczyta udziatéw w prawie wiasnosci lokalu mieszkalnego, w ktérym obdarowany posiadat juz
udziaty™”. Przepis ten ma stuzy¢ obchodzeniu zakazu i ograniczen, o ktérych mowa w catym artykule
i rzeczywiscie to robi. Przy okazji réwniez likwiduje jakikolwiek obrot rodzinny, ktéry dopuszcza nawet

bardzo restrykcyjna ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego w przedmiocie nieruchomosci rolnych.

Finalnie, wtasciciele nieruchomosci, bedg mieli obowigzek sktadania oSwiadczenia notariuszowi na
temat liczby posiadanych mieszkan. Za ztozenie nieprawdziwego oswiadczenia grozi im
odpowiedzialno$¢ karna z art. 233 Kodeksu karnego. Problem w tym, ze rzgdowy projekt nie
przewiduje jednoczesnie zadnej mozliwosci weryfikacji informacji podawanych notariuszowi.
Dodatkowo sankcja karna wydaje sie tutaj Srodkiem zdecydowanie nieproporcjonalnym do
zamierzonych efektoéw —wizja kary pozbawienia wolnosci do lat 3 w zadnym stopniu nie jest adekwatna
do czynu w postaci oswiadczenia, w ktdrym wskazuje sie, ze ma sie dwa mieszkania zamiast trzech,

pomijajac dalsze rozwazania w zakresie np. stopnia spotecznej szkodliwosci takiego dziatania.
PODSUMOWANIE

Jak zostato zaznaczone na wstepie, projekt ustawy o zmianie ustawy o pomocy panstwa w oszczedzaniu
na cele mieszkaniowe daje pewne narzedzia czy propozycje, ktére stanowig pewne nowosci w zakresie
polityki mieszkaniowej, zatem z oceng ich skutecznosci nalezy sie wstrzymac. Oczywiscie istniejg tutaj tez
pewne ryzyka, ktére mozna ograniczy¢, ale raczej nie jest mozliwa ich likwidacja. Dlatego tez Zwigzek

Przedsiebiorcow i Pracodawcow ocenia umiarkowanie pozytywnie projekt, szczegdlnie doceniajac cheé

! https://www.money.pl/podatki/nowy-podatek-od-mieszkan-rzad-uderzy-nie-tam-gdzie-planowal-
6858736418761312a.html
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odejscia od koncepcji ,,panstwa-budowniczego”. Oczywiscie apelujemy o dalsze konsultacje i pewne

doprecyzowanie poszczegdlnych przepiséw czy rozwigzan.

Obok tego pragniemy réwniez zwréci¢ uwage, tym razem z jasno negatywnym wydzwiekiem, na dalsze
dyskutowane dziatania, ktére pojawiajg sie w informacjach medialnych. Propozycje ograniczen w zakupie
mieszkan czy wprowadzania definicji, w ktérych lokal mieszkalny to czes¢ blizniaka, ale juz nie dom, sg
nieracjonalne prawnie i ekonomiczne. Stanowig réwniez niewspotmierne ograniczenie i zrazajg
prywatnych inwestorow. Zamiast tego, polityka mieszkaniowa panstwa powinna skupi¢ sie raczej na
zagadnieniu wynajmu mieszkan oraz zmiane ustawy o ochronie lokatoréw i ustawy o najmie lokali

mieszkaniowych, ktére niewspdtmiernie ograniczajg te forme obrotu nieruchomosciami.
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