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Sektor budowlany nie pozostaje wolny od 
koniecznoÊci tego rodzaju dostosowaƒ. W tym 
przypadku dostosowanie prawa polega∏o mi´dzy 
innymi na ujednoliceniu wielu norm technicz-
nych zwiàzanych z szeroko rozumianym prowa-
dzeniem prac budowlanych. Jednak najwi´cej kon-
trowersji wzbudzi∏ sposób dostosowania do przepi-
sów unijnych rozwiàzaƒ podatkowych dotyczàcych 
budownictwa. Chodzi przede wszystkim o zmia-
ny w podatkach poÊrednich. Zgodnie ze stanowi-
skiem rzàdu polskiego, w ramach negocjacji akce-
syjnych ustalono, ˝e po wejÊciu Polski do Unii Eu-
ropejskiej obowiàzywa∏a b´dzie stawka podstawo-
wa podatku VAT na materia∏y budowlane, co ozna-
cza w praktyce jej wzrost z 7 do 22 procent. Za-
chowana zostanie natomiast do 31 grudnia 2007 
roku obowiàzujàca obecnie obni˝ona stawka VAT 
na sprzeda˝ mieszkaƒ oraz us∏ugi budowlane i re-
montowe w mieszkalnictwie.
Istniejà ró˝ne opinie na temat mo˝liwych sposo-
bów interpretacji kluczowej w tej kwestii VI Dy-
rektywy UE, szczególnie w odniesieniu do budow-
nictwa mieszkaniowego. Artyku∏ ten ma na celu 
ocen´ skutków, nieuniknionego ju˝, podniesienia 
stawki VAT. 

Najwi´cej kontrowersji wywo∏a∏o planowane pod-
niesienie od 1 maja 2004 roku stawki VAT na 
materia∏y budowlane, które wzbudzi∏o sprzeciw 
licznych organizacji bran˝owych i przedstawicie-
li fi rm budowlanych. Pojawi∏y si´ g∏osy, ˝e podnie-
sienie stawki VAT na materia∏y budowlane b´dzie 
skutkowa∏o upadkiem polskiego budownictwa 
i spowoduje przej´cie polskiego rynku przez kon-
kurentów zagranicznych. 
Wydaje si´ jednak, ˝e opinie takie sà przesadzo-
ne, choç z pewnoÊcià zmiany rozwiàzaƒ fi skalnych 
dotyczàcych budownictwa nie mogà pozostaç bez 
˝adnego wp∏ywu na ten sektor. Warto zastanowiç 
si´, jakimi kana∏ami oddzia∏ywaç mo˝e na sektor 
budowlany i sektor producentów materia∏ów bu-
dowlanych wzrost podatku VAT. 

Cena a popyt
Najbardziej oczywistym mechanizmem wydaje si´ 
oddzia∏ywanie zwi´kszonych obcià˝eƒ fi skalnych na 
poziom cen. Wzrost cen mo˝e z kolei oddzia∏ywaç 
na poziom popytu na materia∏y budowlane na trzy 
sposoby. Po pierwsze bezpoÊrednio – wzrost cen 
produktów ograniczy ich zakup w przypadku prac 
ju˝ realizowanych bàdê majàcych si´ rozpoczàç. 

Wstàpienie Polski do Unii Europejskiej 
b´dzie mia∏o znaczàcy wp∏yw 
na funkcjonowanie wielu sektorów 
polskiej gospodarki. Jednym 
z bezpoÊrednich czynników oddzia∏ywania 
procesu integracji na sektory b´dzie 
zwiàzana z nim koniecznoÊç dostosowania 
polskiego prawa do przepisów
obowiàzujàcych w Unii. Celem niniejszego 
artyku∏u nie jest ocena, czy przepisy prawa 
unijnego bezwzgl´dnie wymagajà od Polski 
wprowadzenia 22-procentowego VAT-u 
na materia∏y budowlane czy te˝ istnia∏a 
mo˝liwoÊç zachowania stawki 
preferencyjnej, ale jakie b´dà skutki wy˝szego 
podatku VAT dla polskiego budownictwa.
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Po drugie poÊrednio (w d∏u˝szym okresie) – wzrost 
cen materia∏ów budowlanych mo˝e zmniejszyç 
sk∏onnoÊç do prowadzenia prac budowlanych 
(gdy˝ wzrosnà ich koszty), a to skutkowaç mo˝e 
spadkiem popytu na materia∏y budowlane. Po trze-
cie wreszcie, wy˝sze koszty realizacji budowy to 
wy˝sze ceny mieszkaƒ, a wi´c mo˝liwy spadek po-
pytu na „produkty” budownictwa. Drugi i trzeci 
z przedstawionych kana∏ów oddzia∏ywania sà wi´c 
wyrazem negatywnego wp∏ywu na sektor budow-
lany, a przez to poÊrednio na bran˝´ producentów 
materia∏ów dla budownictwa.
Tyle teoria. Jak b´dzie w praktyce, tego do 
koƒca nie wiadomo, ale z ca∏à pewnoÊcià mo˝na 
stwierdziç, ˝e w gospodarce dzia∏ajà mechani-
zmy, które w naturalny sposób ograniczaç b´dà 
oddzia∏ywanie wy˝szego VAT-u na wzrost cen 
materia∏ów budowlanych. 
Pierwszy taki mechanizm wynika z natury podat-
ku VAT i polega na mo˝liwoÊci pomniejszania VAT 
nale˝nego o naliczony. W efekcie dla fi rm budowla-
nych, które sà p∏atnikami VAT, wzrost obcià˝eƒ fi -
skalnych mo˝e mieç neutralny wp∏yw na koƒcowà 
cen´ „produktów”, czyli mieszkaƒ bàdê innych 
obiektów budowlanych. Oznacza to, ̋ e wp∏yw trze-
ciego z opisanych powy˝ej kana∏ów oddzia∏ywania 
mo˝e byç w praktyce nie tak wielki, jak obawiajà 
si´ tego Êrodowiska budowlane.
Odpowiednie symulacje zosta∏y przeprowa-
dzone przez Ministerstwo Infrastruktury, które 
oszacowa∏o wp∏yw wy˝szej stawki VAT na cen´ 
mieszkaƒ. W symulacji uwzgl´dniono mecha-
nizm rozliczania podatku VAT. Analiz dokonano 
dla trzech faz obrotu: sprzeda˝y przez producen-
ta materia∏ów budowlanych wykonawcy, sprzeda˝y 
przez generalnego wykonawc´ wytworzonej po-
wierzchni u˝ytkowej inwestorowi (developero-
wi) oraz sprzeda˝y przez developera powierzchni 
u˝ytkowej odbiorcy koƒcowemu.
Wyniki obliczeƒ wskazujà, ˝e podniesienie staw-
ki VAT na materia∏y budowlane z 7 do 22 procent 
mo˝e wywo∏aç mniej ni˝ 4-procentowy wzrost cen 

mieszkaƒ. Opinie niezale˝nych ekspertów rynku 
budowlanego zdajà si´ potwierdzaç fakt, ˝e wzrost 
cen mieszkaƒ w wyniku podniesienia stawki VAT 
na materia∏y budowlane b´dzie znacznie ni˝szy ni˝ 
ró˝nica pomi´dzy starà i nowà stawkà.

Czy rzàd z∏agodzi skutki podwy˝ki?
Wi´kszy problem mo˝e powstaç natomiast 
w przypadku inwestorów indywidualnych, któ-
rzy prowadzà prace budowlane (inwestycyjne lub 
remontowe) w tak zwanym systemie gospodar-
skim. W tym przypadku nie istnieje mo˝liwoÊç 
rozliczenia wy˝szego VAT-u, a wi´c efekt ceno-
wy nie b´dzie neutralny, tak jak w przypadku fi rm 
b´dàcych p∏atnikami podatku VAT. Koszty prowa-
dzenia robót budowlanych dla tego typu inwesto-
rów wzrosnà i mo˝na si´ spodziewaç, ˝e b´dzie 
mia∏o to okreÊlony negatywny wp∏yw na popyt. 
Aby rozwiàzaç ten problem, konieczne b´dzie 
podj´cie okreÊlonych dzia∏aƒ instytucjonalnych. 
Przygotowany ju˝ projekt ustawy oparty na syste-
mie bezpoÊrednich zwrotów inwestorom indywidu-
alnym nie uzyska∏ akceptacji Ministerstwa Finan-
sów, jako rodzàcy pole do nadu˝yç. Ministerstwo 
Finansów zobowiàza∏o si´ jednak do przygotowa-
nia nowej propozycji rozwiàzaƒ ∏agodzàcych skutki 
wy˝szego VAT-u na materia∏y budowlane dla inwe-
storów indywidualnych. Pewne rozwiàzania przed-
stawi∏ te˝ na poczàtku grudnia Zwiàzek Producen-
tów Materia∏ów Budowlanych. Na chwil´ obecnà 
trudno jednak przewidywaç, czy i ewentualnie ja-
kie rozwiàzania ∏agodzàce skutki wy˝szego podat-
ku VAT zostanà wprowadzone w ˝ycie. 
Drugim naturalnym mechanizmem jest mecha-
nizm konkurencji, który sprawia, ˝e producenci 
i sprzedawcy ograniczajà swoje mar˝e w celu za-
chowania bàdê zwi´kszenia udzia∏u w rynku. Z te-
go powodu mo˝na za∏o˝yç, ˝e nie ca∏a podwy˝ka 
stawki VAT (15 punktów procentowych) zosta-
nie „przerzucona” na klienta. Cz´Êç b´dà musieli 
wziàç na siebie producenci i sprzedawcy, co pogor-
szy ich efektywnoÊç fi nansowà, ale za to umo˝liwi  
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przeciwdzia∏anie nadmiernemu spadkowi popy-
tu. Obecnie równie˝ trudno szacowaç, jakà cz´Êç 
podwy˝ki wezmà na siebie producenci i sprze-
dawcy, a jaka zostanie doliczona do ceny, gdy˝ 
zale˝eç to b´dzie w du˝ej mierze od bie˝àcej sy-
tuacji rynkowej. Sytuacja ta, jak wiadomo, nie jest 
w ostatnim czasie najlepsza – fi rmy borykajà si´ 
z barierà popytowà na rynku, co b´dzie czynnikiem 
zniech´cajàcym przedsi´biorców do nadmiernego 
podnoszenia cen.
Wzrost cen materia∏ów budowlanych, a co za tym 
idzie na przyk∏ad tak˝e cen mieszkaƒ nie jest je-
dynym teoretycznym skutkiem wzrostu stawek po-
datku VAT na materia∏y budowlane. Inny argument 
wysuwany przez przeciwników nowych rozwiàzaƒ 
to zmniejszenie konkurencyjnoÊci polskich fi rm, 
zarówno budowlanych, jak i wytwarzajàcych 
materia∏y budowlane, w stosunku do fi rm zagra-
nicznych z krajów, gdzie obowiàzujà ni˝sze staw-
ki VAT. 

Zaopatrzenie w krajach oÊciennych?
W opinii IBnGR, problem ten ma jeszcze mniej-
sze znaczenie ni˝ omawiana powy˝ej kwestia 
ewentualnego wzrostu cen na rynku budowlanym. 
W przypadku wp∏ywu na pozycj´ konkurencyjnà 
producentów materia∏ów budowlanych istnieje teo-
retyczna mo˝liwoÊç, ˝e inwestorzy zaopatrywaç si´ 
b´dà w nie w krajach, gdzie stawki VAT sà ni˝sze 
(przy za∏o˝eniu, ˝e nie ma ró˝nic w cenach netto). 
Inwestor polski, b´dàcy p∏atnikiem VAT, zg∏aszajàc 
sprzedawcy zagranicznemu, ˝e towar b´dzie wy-
wieziony za granic´, nie zap∏aci w ogóle VAT-u, ale 
b´dzie zobowiàzany naliczyç go sobie samodzielnie 
w Polsce w zwiàzku z tzw. wewnàtrzwspólnotowym 
nabyciem towarów (22 procent). Operacja taka nie 
b´dzie wi´c jak widaç op∏acalna. 
W przypadku inwestorów indywidualnych mo˝liwy 
jest zakup towarów w kraju oÊciennym i przywóz 
do Polski bez zg∏aszania tego w∏adzom skarbo-
wym. Kwestia ró˝nic w stawkach VAT pomi´dzy 
krajami i wp∏ywu tego czynnika na zmiany miej-
sca zakupu towarów by∏a analizowana przez Ko-
misj´ Europejskà w roku 1993 w zwiàzku ze znie-
sieniem granic celnych mi´dzy krajami Unii Euro-
pejskiej. Okaza∏o si´, ˝e nawet du˝e, 10-procento-
we, ró˝nice w stawkach podatków poÊrednich nie 
wp∏yn´∏y na istotne zmiany w rozk∏adzie zakupów 
konsumenckich pomi´dzy krajami.
Oznacza to, ˝e ró˝nice w wysokoÊci stawek po-
datku VAT, przy porównywalnych cenach netto, 
nie sà wystarczajàcym bodêcem dla konsumentów 
do zmiany kraju zakupu towaru. W Polsce, w przy-
padku materia∏ów budowlanych, b´dzie prawdo-
podobnie tak samo. Du˝e znaczenie odgrywajà 
tu koszty transportu, które mogà decydowaç 
o op∏acalnoÊci przywozu materia∏ów z zagranicy. 
Ewentualne przesuni´cie popytu z Polski do kra-
jów sàsiednich mo˝e byç jedynie widoczne w drob-
nym przygranicznym handlu, ale pozostanie to bez 
wp∏ywu na ogólnà sytuacj´ polskich wytwórców 
materia∏ów budowlanych. 
Podobnie problem pogorszenia pozycji konkuren-
cyjnej w wyniku wy˝szego VAT-u w Polsce nie do-
tyczy bezpoÊredniej rywalizacji pomi´dzy polskimi 
i unijnymi fi rmami budowlanymi, gdy˝ podatek ten 
jest p∏acony wed∏ug stawek obowiàzujàcych w da-

nym kraju, niezale˝nie skàd pochodzi fi rma. Tak 
wi´c polskie fi rmy budowlane realizujàce inwe-
stycje w Niemczech zap∏acà VAT wed∏ug stawek 
niemieckich, a niemieckie fi rmy w Polsce b´dà 
obcià˝one polskim VAT-em. Niemo˝liwe b´dzie 
te˝ zaopatrywanie si´ w materia∏y przez budowla-
ne fi rmy unijne dzia∏ajàce na polskim rynku w kra-
jach swojego pochodzenia bez obcià˝enia procedu-
ry przywozu odpowiednimi podatkami. 

Brak powa˝nych zagro˝eƒ
Wnioski p∏ynàce z powy˝szej analizy wskazujà na 
brak powa˝nych zagro˝eƒ dla polskiego budow-
nictwa i sektora producentów materia∏ów budow-
lanych zwiàzanych z wprowadzeniem od 1 maja 
2004 roku 22-procentowej stawki na materia∏y 
budowlane. Nie oznacza to jednak, ˝e fakt ten nie 
b´dzie w ogóle odczuwalny przez zainteresowa-
nych przedsi´biorców.
Z pewnoÊcià zmiany regulacji podatkowych 
dotyczàcych materia∏ów budowlanych spowodujà 
zamieszanie na rynku i mogà ten rynek na krót-
ki czas zdestabilizowaç. Chodzi przede wszyst-
kim o zwi´kszone zakupy w ostatnim okresie przed 
wprowadzeniem podwy˝ki VAT i gwa∏towny spa-
dek popytu w pierwszych miesiàcach po jej wpro-
wadzeniu. Wynikaç to b´dzie z faktu, ˝e cz´Êç in-
westorów zrobi zakupy „na zapas” i potem przez 
pewien czas nie b´dzie kupowaç materia∏ów albo 
b´dzie kupowaç w mniejszych iloÊciach. Po pew-
nym czasie sytuacja powinna jednak wróciç do 
normy – zapasy u inwestorów si´ skoƒczà i b´dà 
oni musieli na nowo nabywaç materia∏y budowla-
ne. Okres spadku popytu nie powinien byç d∏u˝szy 
ni˝ kilka miesi´cy ze wzgl´du na ograniczone 
mo˝liwoÊci sk∏adowania materia∏ów przez inwe-
storów i na brak mo˝liwoÊci planowania przysz∏ego 
zapotrzebowania w d∏u˝szym okresie.
Istotna mo˝e okazaç si´ kwestia regula-
cji dotyczàcych mo˝liwoÊci i sposobu zwro-
tu podwy˝szonego VAT-u inwestorom indywi-
dualnym. Stanowià oni znaczàcà grup´ odbior-
ców materia∏ów budowlanych. Brak takiego sys-
temu mo˝e w pewnym stopniu ograniczyç popyt 
ze strony osób realizujàcych budowy w systemie 
gospodarskim lub realizujàcych prace remontowe 
w domach i mieszkaniach. Czynnikiem cz´Êciowo 
∏agodzàcym negatywne skutki dla tej grupy odbior-
ców jest ulga remontowa, która mo˝e byç wykorzy-
stywana jeszcze przez trzy lata.
Podsumowujàc nale˝y podkreÊliç, ˝e naj-
wa˝niejszym czynnikiem, który b´dzie decydowa∏ 
o rozwoju polskiego budownictwa w najbli˝szych 
latach, nie b´dzie wysokoÊç stawek VAT na 
materia∏y budowlane, ale ogólna koniunktura ma-
kroekonomiczna i tempo rozwoju gospodarczego. 
JeÊli nastàpi trwa∏e o˝ywienie w inwestycjach, 
w tym o charakterze budowlanym, i jeÊli realne do-
chody ludnoÊci b´dà ros∏y wystarczajàco szybko, to 
wzrost obcià˝eƒ fi skalnych w budownictwie zosta-
nie skutecznie zneutralizowany i sektor rozpocznie 
nadrabianie strat naros∏ych w wyniku trwajàcego 
trzeci rok kryzysu.
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