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Analiza luki podatkowej w sektorze budownictwa jednorodzinnego oraz
propozycja uszczelnienia systemu poprzez mechanizmy bankowe.

1. Streszczenie menedzerskie

Sektor budownictwa jednorodzinnego w Polsce, generujacy rocznie blisko 70 tysigcy nowych
obiektéw mieszkalnych’, pozostaje w ok. 70% w tzw. szarej strefie wykonawczej?. Obecny model
finansowania inwestycji przez banki (brak wymogu dokumentowania kosztéw fakturami) sprzyja
patologiom rynkowym. Szacuje sig, ze Skarb Paristwa traci rocznie od 1,2 do 2,3 mld PLN z tytutu
nieodprowadzonych podatkéw VAT, CIT oraz PIT. Niniejsza petycja postuluje wprowadzenie
obowiazku udokumentowania min. 70% kosztéw inwestycji fakturami jako warunku wyptaty
transz kredytowych.

2. Rola budownictwa w gospodarce i kontekst rynkowy

Budownictwo jest jednym z két zamachowych polskiej gospodarki, odpowiadajgc za istotng
cze$é PKB. Jednakze specyfika polskiego rynku doméw jednorodzinnych odbiega od standardéw
europejskich:

« Ogromne rozdrobnienie: Rynek jest zdominowany przez inwestoréw indywidualnych i
mikroprzedsigbiorstwa wykonawcze. Najwiekszy w kraju generalny wykonawca realizuje
zaledwie okoto 300 domdw rocznie, co stanowi utamek procenta rynku.

1 Raport: ,Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczeri-grudzieri 2025”, Gléwny Urzad Statystyczny
2 Opracowanie wtasne na podstawie raportu: ,Szara strefa w Polsce 2022", Polski Instytut Ekonomiczny
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e Struktura realizacji [dane wiasne]:

e 70%- System gospodarczy (organizowany samodzielnie przez inwestora, w
praktyce realizowany przez w wiekszo$ci niezarejestrowane ekipy);

e 20% - System zlecany (podziat na pakiety wykonawcze);
e 10% - Generalne Wykonawstwo (petna legalnos$é procesu).

e Czas trwania: Sredni czas budowy systemem gospodarczym to ponad 50 miesigecy®.
Profesjonalny podmiot realizuje inwestycje w 10 miesigcy. Oznacza to 5-krotnie dtuzsze
zamrozenie kapitatu i opdznienie w generowaniu wptywéw podatkowych z eksploatacji
(media, ustugi).

3. Mechanizm powstawania luki podatkowej

Gtéwnym zrédtem luki jest obszar ustug (robocizny). O ile materiaty budowlane sg zazwyczaj
kupowane legalnie (uszczelnienie rynku hurtowego, VAT 23%), o tyle ustugi wykonawcze
realizowane sg w modelu gotéwkowym bez faktur.

» Dysproporcja kosztowa: Legalny koszt budowy 1 m? (netto) to ok. 5 400 PLN*. Koszt w
szarej strefie jest nizszy o ok. 30-40%.

¢ Zanizanie faktur: Czestg praktyka jest wystawianie faktur na minimalne kwoty (np.
"zaliczka"), aby uwiarygodni¢ transakcje, podczas gdy wigkszos¢ ptatnosci odbywa sig
poza obiegiem fiskalnym.

« Unikanie progow: Wykonawcy celowo nie rejestruja dziatalnosci lub zanizajg przychody,
by nie przekroczy¢ progéw podatkowych (np. zwolnienia z VAT do 240 tys. zt), mimo ze
realnie obracajg milionami ztotych.

4. Szacunek strat dla Skarbu Panstwa (analiza scenariuszowa)

ZatoZenia do modelu:
e Liczba oddawanych doméw rocznie: ok. 70 000.
¢ Udziat systemu gospodarczego (podatnego na naduzycia): 70% = 49 000 domdw.

o Srednia warto$é robocizny i marzy wykonawczej na dom (kwota netto podlegajaca
opodatkowaniu): 200 000 PLN.

¢ Efektywna stawka utraconych danin (VAT 8% + PIT/CIT od dochodu): przyjeto usrednione
obciazenie 25%.

3 Raport: ,Efektywno$¢ dziatalnoéci budowlanej 2024”, Gtéwny Urzad Statystyczny
# Opracowanie wtasne na podstawie danych Sekocenbud za IV kwartat roku 2025
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Scenariusz A (Optymistyczny — mata skala naduzyé): Zaktada, ze 50% robocizny w syétemie
gospodarczym jest fakturowana.

+ Podstawa opodatkowania w szarej strefie: 4,9 mld PLN.

e Strataroczna dla budzetu: ok. 1,225 mld PLN.

Scenariusz B (Realistyczny - zgodny z obserwacja rynku): Zaktada, ze 80% robocizny w
systemie gospodarczym jest nieewidencjonowana.

» Podstawa opodatkowania w szarej strefie: 7,84 mld PLN.

« Strataroczna dla budzetu: ok. 1,96 mld PLN.

Scenariusz C (Pesymistyczny - petna patologia): Zaktada, ze 95% robocizny odbywa si¢ bez
faktur, a faktury dotyczg jedynie materiatéw.

+ Podstawa opodatkowania w szarej strefie: 9,31 mid PLN.
e Stratarocznadla budzetu: ok. 2,3275 mld PLN.

Uwaga: PowyZsze wyliczenia sg ostrozne. Biorgc pod uwage efekt mnoznikowy i utracone sktadki
ZUS (ujete woddzielnym raporcie), tgczne straty sektora finansow publicznych moga przekraczaé
5 mld PLN rocznie. '

5. Rekomendacje i wzorce zagraniczne

W krajach UE (np. Niemcy®, Francja®) standardem jest $cista korelacja wyptaty kredytu ﬂaktura.
Proponujemy wdrozenie rozwiazania posredniego, dostosowanego do specyfiki polskiej:

1. Wymoég progu 70%: Kredytobiorca musi udokumentowaé fakturami (zgodnymi z
umowami wykonawczymi) minimum 70% kwoty kredytu budowlano-hipotecznego.
Pozostate 30% moze pozostaé na wktad wtasny pracy.

2. Skutek: Spowoduje to koniecznos$¢ korzystania z legalnych ustugodawcéw gtéwnych
etapéw (stan surowy, dach, instalacje), drastycznie ograniczajac pole manewru dla
nieuczciwych wykonawcow.

3. Wsparcie legalnego biznesu: Uczciwe firmy (ptacace CIT/PIT) odzyskaja
konkurencyjno$¢ cenowa, gdy ich konkurenci z szarej strefy zostang zmuszeni do
doliczenia VAT i podatku dochodowego.

5 Rozporzadzenie o posrednikach w obrocie nieruchomosciami i deweloperach (Makler- und
Bautrdgerverordnung - MaBV) - §3(Zabezpieczanie aktywdw zleceniodawcy) i §7 (Zasady Wyptat)

6 Kodeks budowlany i mieszkaniowy (Code de la construction et de I'habitation) - art. L. 231-1 do L. 232-
{regulacje dotyczace umowy o budowe domu i zabezpieczen ptatnosci)
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6. Podsumowanie

Dziatajgc na podstawie art. 2 ust. 1 Ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach, w interesie
publicznym oraz w celu ochrony intereséw Skarbu Paristwa, wnosimy o:

1. Podjecie pilnej inicjatywy ustawodawczej majgcej na celu uszczelnienie systemu poboru
podatkéw w sektorze budownictwa jednorodzinnego poprzez na przyktad wprowadzenie
wymogu dokumentowania przez kredytobiorcéw min. 70% kosztéw inwestycji fakturami
VAT jako warunku obligatoryjnego do wyptaty lub rozliczenia transz kredytu hipotecznego.

2. Przeprowadzenie analizy skutkéw finansowych (OSR) dla budzetu paristwa w wariantach
przedstawionych w niniejszym raporcie.

W odpowiedzi na niniejsza petycje oczekujemy przedstawienia merytorycznego stanowiska
Ministerstwa Finanséw w przedmiocie zasadno$ci wprowadzenia progu dokumentacyjnego
(fakturowego} dla kredytéw budowlano-hipotecznych oraz informacji, czy i w jakim horyzoncie
czasowym Ministerstwo planuje podjgé dziatania legislacyjne zmierzajgce do wyeliminowania
opisanej luki podatkowej. '

Jako jeden z lideréw rynku generalnego wykonawstwa doméw jednorodzinnych w Polsce,
posiadajgcy wieloletnie doswiadczenie poparte setkami oddanych do uzytkowania iﬁwestycji,
deklarujemy petng gotowosé¢ do merytorycznego wsparcia prac nad postulowanymi
rozwiazaniami. Jako podmiot dziatajacy w petni transparentnie i legalnie, dysponujemy unikalna
wiedzg praktyczna (,know-how"” z placu budowy), ktéra pozwala precyzyjnie zidentyfikowaé luki
w obecnym systemie. Pozostajemy do Panistwa dyspozycji celem przedstawienia szczegétowych
danych, studiéw przypadkéw oraz udziatu w ewentualnych konsultacjach lub zespotach
roboczych, dazacych do uzdrowienia standardéw rynku budowlanego i finansowego w Polsce.

Wyrazamy zgode na ujawnienie na stronie internetowej podmiotu rozpatrujacego petycje lub
urzedu go obstugujgcego danych podmiotu wnoszacego petycje.
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