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Uprzejmie przekazuje stanowisko Rady Ministrow wobec poselskiego
projektu ustawy

- 0 zmianie ustawy o finansowym
wsparciu  rodzin w  nabywaniu
wlasnego mieszkania (druk nr 1508).

Jednocze$nie informujg, ze do reprezentowania Rzadu w tej sprawie
w toku prac parlamentarnych upowazniony zostal Minister Budownictwa.

(-) Jarostaw Kaczynski



Stanowisko Rzadu do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o

finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania (druk nr 1508)

Przygotowany z inicjatywy poselskiej projekt nowelizacji ustawy z dnia 8 wrze$nia 2006 r. o
finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania (Dz. U. Nr 183, poz. 1354),
zawarty w druku sejmowym nr 1508, formutuje propozycje zmiany w ww. ustawie parametru
okreslajacego maksymalny putap ceny lub kosztow budowy nieruchomos$ci mieszkaniowych
finansowanych przy wykorzystaniu kredytow mieszkaniowego =z doplatami do

oprocentowania.

Uzasadnienie inicjatywy poselskiej jest klarowne. Wskazano w nim, ze podstawowa
przestanka dla opracowania projektu nowelizacji jest dynamiczny wzrost cen na rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych, ktory skutkuje niedostosowaniem obecnego parametru
ustawy do uwarunkowan cenowych wystepujacych na rynku mieszkaniowym. Parametr ten,
zdefiniowany jako $rednia arytmetyczna dwoch ostatnio ogloszonych wartosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m” powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
dla lokalizacji kredytowanej nieruchomosci, opiera si¢ na danych dotyczacych przecigtnego
poziomu kosztéw w budownictwie wielorodzinnym. Biorac pod uwage wzrost cen na rynku
mieszkaniowym, jedynie w czg$ci wynikajacy ze wzrostu kosztow budowy mieszkan,
wskaznik kosztowy, dodatkowo ustalony na podstawie danych z okresu ostatnich 12
miesigcy, nie odpowiada uwarunkowaniom rynku 1 wymaga korekty. Proponowana korekta
limitu ceny/kosztow o 30% pozwoli w opinii projektodawcow uwzgledni¢, w przypadku
najwigkszych rynkow mieszkaniowych, marz¢ deweloperow oraz roznice wynikajace z
ustalania obecnego parametru wylacznie na podstawie danych z okreséw przesztych. W opinii
autoréw projektu utrzymanie limitu cenowego na dotychczasowym poziomie znacznie
zmniejsza dostgpnos¢ lokali mieszkalnych 1 domow jednorodzinnych spetniajacych ustawowe
kryterium cenowe, w praktyce powodujac ,,zawezenie krggu potencjalnych odbiorcéw
finansowego wsparcia i zagrozenie dla satysfakcjonujacego zrealizowania podstawowego

celu ustawy, jakim bylo wspieranie rodzin w pozyskiwaniu dostgpnych cenowo mieszkan”.

W uzasadnieniu do poselskiego projektu ustawy wskazano, ze o ile w okresie przedstawienia
propozycji przez Rzad odwotanie si¢ wylacznie do przecigtnych kosztow budowy,
uwzgledniajacych przeciez peten przekrdj segmentoéw cenowych budowanych mieszkan,
moglo stanowi¢ podstawe dla ustalenia limitu cenowego zgodnego z zaktadanym kierunkiem
adresowania programu, obecnie taka podstawa nie jest wystarczajaca. Diagnozy tej, w opinii
projektodawcdw, nie zmienito wprowadzenie w pracach parlamentarnych nad przedtozeniem

rzadowym zmiany polegajacej na mozliwosci kredytowania inwestycji dokonywanych na



rynku wtornym — mozliwosci korzystania z pomocy panstwa nie moga by¢ bowiem
pozbawione rodziny zaspokajajace potrzeby mieszkaniowe na rynku pierwotnym na terenie
najbardziej aktywnych rynkow mieszkaniowych, a do takiej sytuacji w ocenie poselskiej

prowadza obecne limity cenowe.

Podstawowe przestanki stanowiace uzasadnienie dla opracowania poselskiego projektu
ustawy potwierdzaja w ocenie Rzadu do$wiadczenia dotychczasowego okresu realizacji

programu doptat do oprocentowania preferencyjnych kredytow mieszkaniowych.

Z informacji Banku Gospodarstwa Krajowego wynika, ze na dzien 23 marca br. w ramach
programu podpisanych zostalo 449 umoéw kredytowych, na taczna kwote 41,5 min zi.
Przecigtna kwota udzielonego kredytu wynosita 92,5 tys. zt i dotyczyla inwestycji o
jednostkowej przecigtnej warto$ci na poziomie 137,9 tys. zt. Analiza struktury prowadzonej
akcji kredytowej, informacji otrzymywanych od BGK, jak rdwniez indywidualne wystapienia
inwestorOw 1 0so0b fizycznych zainteresowanych zaciagnigciem kredytu preferencyjnego
wskazuja, ze:

- z uwagi na wzrost cen i kosztow budowy mieszkan skala prowadzonej akcji
kredytowej jest znacznie nizsza od zainteresowania zglaszanego przez docelowych
adresatow wsparcia (jest to podstawowa przyczyna odmowy udzielenia kredytu oraz
réznic w prognozowanej przez Rzad skali programu — w pierwszym potroczu od
uruchomienia programu zaktadano udzielenie ok. 10 tys. kredytow);

- bariera dla uzyskania pomocy panstwa w zwiazku z zamiarem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych w bardzo przecigtnym standardzie cenowym (zgodnym z
zaktadanym przez Rzad adresowaniem programu) jest w warunkach rosnacych cen
mieszkan zbyt restrykcyjny limit cenowy/kosztowy okreslony w ustawie, w praktyce
ograniczajacy ofert¢ rynku do mieszkan nabywanych/budowanych poza rynkami
rozwinigtymi, w ktorych mlode rodziny maja przeciez najwigksza szans¢ znalezienia
pracy i rozwoju zawodowego. Swiadczy¢ o tym moze przecigtna cena/koszt 1m’
kredytowanych nieruchomos$ci mieszkaniowych (mieszkania lub budowanego domu),
wynoszaca jedynie 1.889 zk;

-z powodu wzrostu cen i braku analogicznych procesow dostosowawczych wysokosci
parametru ustawowego (poza czynnikiem kosztowym przyczyna wzrostu cen sa
bowiem przede wszystkim marze deweloperéw, ktdrych zmian nie uwzglg¢dniaja
wskazniki wojewddzkie) podstawowym przedmiotem kredytowania sa jak dotad
mieszkania nabywane na rynku wtérnym (na zakup mieszkania, domu lub
spotdzielczego wlasno$ciowego prawa udzielono 267 kredytow, co stanowi 60%
tacznej liczby udzielonych kredytow) oraz budowane w systemie gospodarczym domy
jednorodzinne, w przypadku ktorych wiasciciel dysponuje juz dziatka budowlana nie

zwigkszajaca poziomu kosztow inwestycji uwzglednianego w weryfikacji kosztowe;j



jako przedmiot kredytowania (137 udzielonych kredytow, tj. 30% dotychczasowe;j
akcji kredytowej). Jest to niezgodne z zatozeniami rzadowymi, poniewaz nowe
inwestycje, zwigkszenie liczby mieszkan oraz dodatkowe wplywy budzetowe z
nowych inwestycji na rynku pierwotnym byly jednymi z podstawowych przestanek
opracowania projektu przyjetego przez Rzad,

- z informacji obstugujacego program Banku Gospodarstwa Krajowego wynika, ze
ograniczona oferta rynkowa mieszkan mieszczacych si¢ w ustawowych limitach ceny
maksymalnej na rynkach stanowiacych podstawowy przedmiot akcji kredytowej
prowadzonej przez banki sprawia, ze z ww. wzgledow czgs¢ duzych bankéw
sieciowych powstrzymuje si¢ od uczestnictwa w programie, uzalezniajac podpisanie
uméw z BGK od ewentualnej zmiany przepisow ustawowych w zakresie
odpowiadajacym propozycji poselskiej. Z konstrukcji rozwiazan ustawy o
finansowym wsparciu rodzin... wynika jednoczes$nie, ze konkurencja na rynku
kredytow mieszkaniowych oferowanych w ramach programu stanowi jeden z
istotnych elementow pozwalajacych na dotarcie z oferta do docelowych adresatow

programu.

W opinii Rady Ministrow projekt inicjatywy poselskiej trafnie diagnozuje przyczyny ww.
negatywnie ocenianych zjawisk. Brak ,,cenowej korekty” kosztowych wskaznikow
wojewodzkich stanowiacych podstawe ustalenia limitu ustawowego, w potaczeniu z tak
znaczacym wzrostem cen mieszkan w wigkszych osrodkach miejskich sprawia obecnie, ze
oferta nowych mieszkan (réwniez mieszkan oferowanych na rynku wtdérnym) spetniajacych
ustawowe kryteria cenowe stanowi margines rynku mieszkaniowego. Ustalane na podstawie
przecigtnych kosztow budowy mieszkania w budownictwie wielorodzinnym wskazniki
wartosci odtworzeniowej, bedace obecnie podstawa okre§lenia wysokosci parametru
ustawowego (podstawa ustalenia obecnych wskaznikow byty dane za okresy IV kw. 2005 r. —
I kw. 2006 r. oraz II kw. 2006 r. — III kw. 2006 r.), wzrosty dla stolic wojewodztwa w
zalezno$ci od lokalizacji jedynie od niespelna 1,0% (L6dz, Wroctaw) do 20% (Kielce,
Poznan). Korekty te dalece odbiegaja od rzeczywistego wzrostu rynkowych cen mieszkan
oferowanych w wigkszosci duzych miast w Polsce, w niektorych lokalizacjach miejskich
przekraczajacego nawet 60%. Z tej tez przyczyny obecne poziomy limitu ustawowego dla
takich miast jak np. Warszawa (4.370 zt/m?), Wroctaw (2.669 z}), Krakow (2.840) czy Poznan
(2.990 zt) praktycznie wykluczaja szans¢ znalezienia nowego mieszkania odpowiadajacego
takim warunkom cenowym, a i w przypadku mieszkan oferowanych na rynku wtérnym oferta

stanowi obecnie wytacznie margines rynku mieszkaniowego.

Powyzsza diagnoze potwierdzaja zreszta w pelni przytoczone powyzej dane obrazujace
kilkutygodniowy okres realizacji programu wsparcia, jak roéwniez dane dotyczace

ksztaltowania si¢ cen na rynku mieszkaniowym. Ze sporzadzonej w grudniu 2006 r. na



zlecenie Ministerstwa Budownictwa analizy REAS Konsulting pn. ,,Przyczyny wysokiej
dynamiki cen nowobudowanych mieszkan” wynika, ze np. we Wroctawiu wséréd nowych
mieszkan lokale ,tanie” o cenie ponizej 3 tys. ztm® stanowily mniej niz 1% oferty rynku,
przy przecigtnym wzroscie cen w okresie pierwszych 10 miesigcy 2006 r. o 58% (w Krakowie
analogiczne wielko$ci wynosity odpowiednio: 2% nowych mieszkan z cena ofertowa ponizej
3 tys. z/m?, przy 56%-wym wzroécie cen w analogicznym okresie). Zgodnie z ww. raportem
w Poznaniu wéréd nowych mieszkan nie wystepowaty lokale o cenie ponizej 2,7 tys. z/m?,
jednak juz 16% rynku stanowily mieszkania o cenie ponizej 3,05 tys. zt/m*. W Warszawie nie
wystepowata oferta mieszkan o cenie nizszej niz 3,5 tys. z{/m?, za§ wzrost cen odnotowany

tylko w okresie pierwszych trzech kwartatoéw 2006 r. wyniost ok. 25,6%.

Zmiana zaproponowana w poselskim projekcie nowelizacji ustawy jest wigc w ocenie Rzadu
uzasadniona pod wzgledem merytorycznym. Warto zauwazy¢ przy tej okazji, ze podobne
wnioski byly juz podstawa dla opracowania w Ministerstwie Budownictwa, w ramach
niezaleznej inicjatywy legislacyjnej dotyczacej projektu ustawy o oddawaniu w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa na cele budownictwa mieszkaniowego,
odpowiadajacej propozycji poselskiej zmiany w ustawie o finansowym wsparciu rodzin w
nabywaniu wlasnego mieszkania. Projekt ustawy zawierajacej przepis przewidujacy
weryfikacje wskaznika limitu kosztéw/ceny nieruchomosci finansowanej mieszkaniowym
kredytem preferencyjnym poprzez podwyzszenie tego parametru o 30% zostat skierowany do

uzgodnien migdzyresortowych w grudniu 2006 r.

Efektem przyj¢cia rozwiazan zaproponowanych w poselskim projekcie ustawy bylby wzrost
przecigtnej kwoty kredytu mieszkaniowego, w stosunku do obecnych przecigtnych pozioméw
zadluzania si¢ przez kredytobiorcow, bedacy jedna z podstaw dla ustalenia wysokosci
przystugujacych w okresie 8-letnim doptat. W ocenie Rzadu zmiana ta nie bgdzie jednak
powodowata zagrozenia przekroczenia skutkow budzetowych realizacji programu, zarowno w
ujeciu krotkookresowym (Srodki Funduszu Doptat na realizacje programu w 2007 r.
zabezpieczaja, zgodnie z ocena skutkow regulacji pierwotnej inicjatywy rzadowej, doptaty dla
akcji kredytowej na poziomie 25 tys. kredytow w okresie do konca 2007 r.), jak rOwniez w
wymiarze wynikajacym z OSR przekazanej w I kw. 2006 r. wraz z rzadowym projektem
ustawy do Sejmu RP. Majac na wzgledzie omdwione juz powyzej uwarunkowania realizacji
programu zgodzi¢ si¢ nalezy ze stwierdzeniem zawartym w uzasadnieniu do poselskiego
projektu ustawy, iz korekta parametru ustawowego jest obecnie warunkiem realizacji akcji
kredytowej na poziomie zblizonym do skali zakladane; w pierwotnym przedtozeniu
rzadowym, powodujac utrzymanie wydatkow budzetu panstwa na oszacowanym poziomie
kosztow. Za poprawnoscia tego stwierdzenia przemawiaja dodatkowo:

- nizszy od przyjetych do kalkulacji skutkow budzetowych poziom rynkowej stopy

WIBOR 3M,



- brak mozliwos$ci korzystania przez kredytobiorcow z ulgi odsetkowej w PIT, uchylonej
wylacznie w zwiazku z niezgodnoscia tego rozwiazania z prawem UE (OSR do
rzadowego projektu ustawy zakladat korzystanie przez kredytobiorcow rowniez z tej

formy wsparcia).

Uwzgledniajac powyzsze Rzad popiera rozwiazania zawarte w przedkladanym projekcie
nowelizacji ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania (druk
nr 1508).

Niezaleznie od poparcia dla rozwiazan zaproponowanych w poselskim projekcie ustawy
zawartym w druku nr 1528, Rzad stoi na stanowisku, ze prace nad tym projektem powinny
by¢ prowadzone rownolegle z przygotowywanym przez rzad projektem ustawy o oddawaniu
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa na cele budownictwa

mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych innych ustaw.
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