Pawel Smolen

Ulgi mieszkaniowe w podatku dochodowym
od osob fizycznych

1. Uwagi ogdlne

Dokonujace si¢ juz od blisko dziesigciu lat zmiany w polskim
systemie podatkowym zapoczatkowane zostaly wprowadzeniem
nowych zasad opodatkowania dochodow ludnosci. Uwzglednia-
jac szeroko prezentowane postulaty doktryny', wprowadzono od
1 stycznia 1992 r. podatek dochodowy od o0sob fizycznych?. Doko-
nanie tego typu reformy bylo konieczne nie tylko z powodu wyma-
gan stawianych Polsce przez r6znorodne organizacje i stowarzysze-
nia zachodnioeuropejskie, ale przede wszystkim dlatego, ze nalezato
uporzadkowa¢ panujacy w tym okresie chaos’. Przed wprowadze-
niem powszechnego podatku obowiazywato bowiem az pig¢ podat-
kow zwiazanych z uzyskiwaniem przez osoby fizyczne dochodu®.

Porzadkujac 1 ujednolicajac reguly opodatkowania dochodu osob
fizycznych podkreslono rowniez fiskalng — wtasciwa dla gospodarki
rynkowej — rolg¢ nowego podatku. Jednoczesnie z uwagi na dokonu-
jace si¢ przeobrazenia spoteczno-gospodarcze nie mozna bylo wy-
kluczy¢ jego stymulacyjnej funkcji. Stad tez w konstrukcji tej dani-
ny publicznej pojawity si¢ np. ulgi o charakterze mieszkaniowym,

' Zob. W. Laczkowski, Opodatkowanie ludnosci, “Ruch Prawniczy, Ekono-
miczny i Socjologiczny 1984, z. 2, s. 54; A. Komar, Problematyka opodatkowania
ludnosci, “Finanse” 1981, nr 10-11, s. 10-11; L. Bolkowiak, Problemy opodatkowa-
nia gospodarki nie uspotecznionej i ludnosci, “Finanse” 1981, nr 12, s. 50-54.

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
(tekst jedn.: Dz.U.00.14.176, zm. Dz.U.00.22.270), cytowana dalej jako ustawa.

3 W trakcie debaty sejmowej dotyczacej projektu ustawy podkreslano, ze ujed-
nolicenie i uproszczenie zasad opodatkowania dochodéw o0sdb fizycznych nalezy
do grupy najwazniejszych zalet tego podatku. Por. wystapienie D. Demaniuk,

S. Bielinskiego, sprawozdanie stenograficzne z 42 posiedzenia Sejmu Rzeczpospo-
litej w dniach 25 i 26 pazdziernika 1990 r., s. 208-230.

* W grupie tej znajdowaly sie: podatek od wynagrodzen, podatek od ptac, poda-

tek dochodowy, podatek wyréwnawczy i podatek rodzinny.
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ktore miaty przyczyni¢ si¢ do poprawy katastrofalnej sytuacji w
zakresie budownictwa mieszkaniowego. Z uplywem czasu zaczgly
si¢ jednak pojawia¢ opinie kwestionujace skutecznos¢ takich roz-
wiazan , a rownoczesnie coraz cze¢sciej dyskutowano o mozliwosci
wykorzystania prawnopodatkowych regulacji — w tym takze ulg
mieszkaniowych — dla celow polityki prorodzinne;.

Nie ulega watpliwos$ci, ze mieszkanie nalezy do tego typu dobr,

ktore w hierarchii potrzeb spolecznych zajmuje bardzo wysokie
miejsce. W naszych warunkach dla wielu osob uzyskanie wtasnego
mieszkania albo jest wrgcz niemozliwe, albo bardzo utrudnione.
W tym drugim przypadku z kolei najczgsciej wiaze si¢ to z licznymi
wyrzeczeniami znacznie obnizajacymi poziom zycia calej rodziny
podatnika. Majac zatem na uwadze zglaszane postulaty w zakresie
prowadzenia prorodzinnej polityki panstwa wypada przyjrze¢ sig
obowiazujacym ulgom mieszkaniowym z punktu widzenia rodziny.
Pojawiaja si¢ bowiem niezwykle aktualne pytania, czy preferencje te
uwzgledniaja sytuacje rodzinna podatnika, przez co ‘“nabieraja”
prorodzinnego charakteru, czy tez od sytuacji tej abstrahuja. Nalezy
réwniez zastanowic sig, czy rozwiazania prawnopodatkowe stano-
wi¢ moga skuteczny i wlasciwy instrument ochrony rodziny.

2. Ulgi budowlano - mieszkaniowe

Na poczatku obowiazywania ustawy ulgi budowlano — mieszka-
niowe odliczane byly od podstawy opodatkowania. Poczawszy od
1997 roku przyjeto nowelizacje, zgodnie z ktora ulgi te pomniejsza-
ja kwote podatku. Wsrod podatkowych preferencji zwiazanych
z roznorodnymi celami mieszkaniowymi mozna — W pewnym
uproszczeniu — wyrdéznié trzy zasadnicze grupy’.

W pierwszej grupie znajduja si¢ wydatki na zakup
gruntu lub odptatne nabycie prawa wieczystego uzytkowania gruntu
pod budowe budynku mieszkalnego®. Warunkiem skorzystania z tej

5 Por. J. Kulicki, Podatek dochodowy od 0s6b fizyeznych, Warszawa 1998,
s. 386.

6 Art. 27a pkt 1 lit. a) ustawy. Art. 27a zostat dodany ustawa z dnia 21 listopada
1996 r. 0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz.U.
96.137.638), cytowana dalej jako ustawa z dnia 21 listopada 1996 r.
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ulgi jest przeznaczenie zakupionego gruntu pod budowe¢ budynku
mieszkalnego’. Chodzi wigc tutaj o grunt, na ktorym budynek ma
by¢ wzniesiony, a nie o grunt na ktorym budynek juz zostal wybu-
dowany®. Jesli natomiast podatnik nabyt grunt wraz z budynkiem, to
bedzie mogt skorzysta¢ z ulgi jedynie wtedy, gdy budynek ten
przewidziany jest do rozbiérki’. Nalezy jednak zgodzi¢ si¢ ze sta-
nowiskiem, ze gruntem pod budowe jest rowniez grunt zakupiony
wraz z rozpoczeta budowa, ktéra podatnik bedzie kontynuowat'.
Trudno natomiast zaliczy¢ do tej kategorii dziatki rekreacyjne''.

Odliczenie moze by¢ dokonane tylko raz w okresie obowiazywa-
nia ustawy. Ustawa nie wskazuje natomiast okresu, w jakim dziatka
powinna by¢ zabudowana. Stwarza to dla podatnikoéw dogodne
warunki do zaciagnigcia swoistego “kredytu podatkowego” od fi-
skusa'?, np. poprzez wstrzymanie budowy do czasu pelnej realizacji
ulgi, a nastepnie wykorzystanie uzyskanych srodkéw dla celéw bu-
dowlanych. Dziatka moze rowniez pehic rolg zabezpieczenia po-
zyczki lub kredytu bankowego.

Dogodnym elementem omawianej ulgi jest jej zakres przedmio-
towy. Dotyczy bowiem ona nie tylko wydatkow na zakup gruntow
w sensie $cistym (kwoty, jaka podatnik uiscit na rzecz zbywcey grun-

7 Ulga nie odnosi si¢ do dziatki, ktéra jedynie powigksza obszar zabudowanej
dziatki juz posiadanej przez podatnika — wyrok NSA z dnia 11 lutego 1997 r., sygn.
akt IIT S.A. 1248/95, opublikowany w: J. Kulicki, dz. cyt., s. 527.

8 Wyrok NSA z dnia 26 kwietnia 1995 1., sygn. akt III S.A. 974/94, ONSA
1996, nr 2, poz. 85. Zob. rowniez A. Lukaszewicz, Koszty uzyskania przychodow.
Zasady stosowania odliczen, Warszawa 1998, s. 79; J. Gach, A. Gomutowicz,

J. Matecki, Podatek dochodowy od 0sob fizycznych. Komentarz, Warszawa 1998,
s. 405.

 Wyrok NSA z dnia 17 sierpnia 1996 r., sygn. akt S.A. 500/95, opubl. w: Va-
demecum podatnika nr 94, Orzecznictwo sqdow w sprawie podatku dochodowego
od 0sob fizycznych, Warszawa 1997, s. 145.

19 Por. W. Nykiel, Ustawa o podatku dochodowym od 0soéb fizycznych. Komen-
tarz, Warszawa 1998, 89.

' Por. T. Zajm, dz. cyt., s. 89; M. Staniszewski, Podatek dochodowy od 0sob
fizycznych. Komentarz do ustawy, Warszawa 1998, s. 269. W piSmiennictwie moz-
na natomiast spotka¢ si¢ ze stusznym, jak si¢ wydaje pogladem, ze od podatku
moze by¢ odliczany wydatek na zakup gruntu rolnego o ile w planach przestrzen-
nego zagospodarowania grunt ten jest przeznaczony pod budownictwo mieszka-
niowe. Zob. 1. Oz6g, Jak oblicza¢ ulgi i korzystaé z limitow, “Przeglad Podatkowy”
1997, nr 5, s. 7.

12 Por. K. Michalczyk, Optymalizacja opodatkowania, Warszawa 1998, s. 59.
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tu), ale takze wszelkich innych wydatkéw zwigzanych z nabyciem
gruntu lub ustanowieniem prawa wieczystego uzytkowania, np.
oplaty notarialnej, optaty skarbowej, prowizji posrednika'>.

Ulga na zakup gruntu lub odptatne nabycie prawa uzytkowania
gruntu pod budowe przystuguje niestety lacznie obojgu malzon-
kom. Bez znaczenia jest tutaj zniesienie wspolnosci majatkowe;.
Matzonkowie dokonuja odliczenia od tacznej kwoty podatku, gdy
rozliczaja si¢ wspolnie, albo kazdy od swojego podatku w propor-
cjach przez nich wskazanych — gdy rozliczaja si¢ odrebnie'®. Jezeli
wydatek zostat poniesiony przed zawarciem zwiazku matzenskiego i
limit ulgi zostal wowczas wyczerpany, matzonkowie nie moga juz
skorzysta¢ z tej preferencji. Jesli natomiast limit nie zostal w pelni
spozytkowany, to kwote odliczenia zmniejsza si¢ o wydatki ponie-
sione przed zawarciem matzenstwa'”.

W razie nabycia gruntu (prawa wieczystego uzytkowania) w cza-
sie trwania zwiazku malzenskiego, a nastgpnie jego ustania (np. w
skutek rozwodu, uniewaznienia matzenstwa), byly matzonek naby-
wajac na swoje imi¢ kolejny grunt, moze uwzglednic¢ ten wydatek w
rozliczeniu z fiskusem, jednak przyshugujaca kwote odliczenia musi
zmniejszy¢ o kwote ulgi zastosowana w trakcie trwania matzenstwa.
Warto$¢ zmniejszenia zalezy od sposobu skorzystania z ulgi pod-
czas trwania zwiazku matzenskiego. Gdy matzonkowie sktadali
odrgbne zeznanie podatkowe, kwotg ulgi pomniejsza si¢ o warto$¢
odliczenia dokonanego przez kazdego z nich. Z kolei jezeli malzon-
kowie rozliczali si¢ tacznie, to przystugujacy im limit ulgi zmniejsza
si¢ 0 50% odliczenia z okresu pozostawania w zwiazku matzen-
skim'®,

Przyjete dla matzonkow reguly stosowania ulgi prowadza do
dyskryminacji rodziny. Sa one bowiem duzo korzystniejsze dla oséb
samotnych niz dla malzonkéw. Ustawa wyraznie faworyzuje tzw.
wolne zwiazki. Konkubenci moga przeciez zastosowa¢ dwa limity

13 Zob. wyrok NSA z dnia 7 maja 1997, sygn. akt SA/Sz 1638/96, opubl. w:
J. Kulicki, dz. cyt., 523; M. Staniszewski, dz. cyt., s. 269.

' Wydatki moga odliczy¢ réwniez od podatku jednego z matzonkéw (art. 27a
ust. 8 pkt 1 ustawy). Ma to jednak sens jedynie wtedy, gdy jedno z matzonkoéw
uiszcza bardzo wysoki podatek.

' Art. 27a ust. 8 pkt 2 ustawy.

'® Art. 27 ust. 8 pkt 3 ustawy.
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ulgi, podczas gdy matzonkom przyznano tylko jeden. Sytuacje po-
garsza fakt, ze zasada taka dotyczy wszystkich ulg zwiazanych
z celami mieszkaniowymi'’.

Do drugiej grupy zaliczy¢é mozna wydatki zwigzane

z budowa lub zakupem mieszkan lub budynkéw mieszkalnych, czyli

tych inwestycji, ktore maja na celu tworzenie nowej substan-

cji mieszkaniowej. Przywilej ten potocznie okreslany jest mianem

duzej ulgi mieszkaniowej i swym przedmiotowym zakresem obej-

muje'®:

¢ budowe budynku mieszkalnego,
zakup nowo wybudowanego budynku mieszkalnego lub lokalu
mieszkalnego w takim budynku od gminy albo od osoby, ktéra
wybudowata ten budynek w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej,

e whkiad budowlany lub mieszkaniowy do spétdzielni mieszkanio-
wej,
nadbudowg lub rozbudowe budynku na cele mieszkalne,

e przebudowe strychu, suszarni albo przystosowanie innego po-
mieszczenia na cele mieszkalne oraz wykonczenie lokalu miesz-
kalnego w nowo wybudowanym budynku mieszkalnym,

e systematyczne gromadzenie oszczednosci w kasie mieszka-
niowej.

Logiczna konsekwencja stosowania ulgi na zakup gruntu jest
przyznanie ulgi na budowe budynku mieszkalnego. Obie ulgi moga
stanowi¢ wydatna pomoc dla rodzin pragnacych wybudowaé¢ wtasny
dom. Wydatkami podlegajacymi odliczeniu od podatku sa jedynie te
naktady, ktore bezposrednio dotycza wznoszenia budynku. Ulga nie
obejmuje zatem budowy obiektow towarzyszacych budynkowi
mieszkalnemu, np. ogrodzenia posesji'’, dojazdow, doj$é¢*, garazy®',
basenow, terendéw zielonych czy budynkow gospodarczych®.

17 Art. 27a ust. 8 ustawy.

'8 Art. 27a ust. 1 pkt 1 lit. b-fi g ustawy.

19 Wyrok NSA z 16 czerwca 1994 r., sygn. akt. S.A./P 243/94, opubl. w:
J. Serwecki, P. Kryczko, A. Nita, Podatek dochodowy od 0sob fizycznych, Warsza-
wa 1998, s. 339; Vademecum podatnika nr 94..., s. 163-164.
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Niekorzystnym dla rodziny elementem ulgi jest wytaczenie z jej
zakresu warto$ci pracy poszczegdlnych czionkéw rodziny. Do wy-
datkéw odliczanych przez podatnika nie zalicza si¢ bowiem warto-
$ci pracy wlasnej podatnika oraz jego malzonka i niepelnoletnich
dzieci®. Ulga dotyczy jedynie ustug odptatnych, udokumentowa-
nych faktura .

Naturalnym uzupehieniem ulgi na budowe budynku mieszkal-
nego jest ulga na zakup nowo wybudowanego budynku lub lokalu
mieszkalnego. Nie negujac duzej wagi tej preferencji dla rodzmy,
nalezy podkreshc iz w konstrukcji tej zawarto istotne ograniczenie.
Ulga nie obejmuje bowiem wydatkow na wykup mieszkania shuz-
bowego, komunalnego oraz zakupu uzywanego mieszkania lub bu-
dynku mieszkalnego na wolnym rynku®",

Duzo lepiej dla podatnikow i ich rodzin przedstawia si¢ nato-
miast sytuacja w zakresie ulgi dotyczacej wniesienia wktadu budow-
lanego lub mieszkaniowego do spotdzielni mieszkaniowej. Od 1997
roku” z odliczenia moga réwniez skorzystaé ci podatnicy, ktorzy
poniesli wydatki zwigzane z przeksztatceniem spotdzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu na spétdzielcze witasnosciowe prawo do
lokalu. W takim przypadku podatek pomniejsza si¢ o nadwyzke
ponad kwote wktadu mieszkaniowego zaliczonego przez spéidziel-
nig na wktad budowlany.

2 Wyrok NSA z 10 lutego 1995 r., sygn. akt SA/Ld opubl. w: Vademecum po-
datnika nr 94..., s. 153; J. Gach, A. Gomutowicz, J. Malecki, dz. cyt., s. 406;

W. Nykiel, dz. cyt S. 201

2P Wyrok NSA z 2 lutego 1995 r., sygn. akt. SA/Kr 1994/94, opubl. w: Vade-
mecum podatnika nr 94..., s. 154.

2 Por. J. Gach, A. Gomu10w1cz J. Matecki, dz. cyt., s. 406; T. Zajm, dz. cyt.,
s. 95.

B por. T. Zajm, dz. cyt., s. 95; J. Gach, A. Gomutowicz, J. Matecki, dz. cyt.,
s. 406.

* Por. wyrok NSA z dnia 22 pazdziernika 1992 r., sygn. akt III S.A. 1669/92,

opubl. w: Vademecum podatnika nr 94..., s. 172; Wyrok NSA z dnia 15 wrze$nia
1994 1., sygn akt SA/Po 1070/94, opubl. w: Vademecum podatnika nr 94..., s. 159-
160; Wyrok NSA z dnia 28 wrze$nia 1994 r., sygn. akt III S.A. 226/94, opubl.
w: Vademecum podatnika nr 94..., s. 158-159; Wyrok NSA z dnia 23 listopada
1994 r., sygn. akt SA/Kr 1170/94, opubl. w: Vademecum podatnika nr 94..., s. 156.
Zob. rowniez T. Zajm, dz. cyt., s. 92; J. Gach, A. Gomulowicz, J. Matecki, dz. cyt.,
s. 407.

2 Art. 27a ust. 1 pkt 1 lit. f ustawy w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 21
listopada 1996 1.
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Z powyzsza ulga SciSle zwiazana jest ulga, dajaca mozliwos¢
pomniejszenia podstawy opodatkowania o wydatki poniesione przez
podatnika na splate zadluzenia z tytulu zaciagnigtych przez spot-
dzielnie mieszkaniowe (do dnia 31 maja 1992 r.) kredytow na bu-
downictwo mieszkaniowe™. Rodziny posiadajace mieszkania o sta-
tusie lokatorskim obciazone splata zadtuzenia spotdzielni moga wigc
najpierw wykorzysta¢ ulge zwiazana ze sptata zadluzenia, a nastep-
nie przeksztatci¢ lokatorskie prawo na spoétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu.

Szczegblne znaczenie dla podatnikow ma ulga dotyczaca nadbu-
dowy i rozbudowy budynku oraz przebudowy strychu, suszarni lub
innych pomieszczen. Preferencja ta, uwzgledniajac tak naturalne
zjawisko jak rozwo6j rodziny, sprzyja tym rodzinom, ktérych nie stac
na wybudowanie lub nabycie nowego, wigkszego domu. Istotne jest
przy tym, ze odliczenie przystuguje zarowno wtedy, gdy rozbudo-
wywany, nadbudowywany czy przebudowywany jest budynek
mieszkalny jak i niemieszkalny. Regulacja taka wydatnie zwigksza
zakres stosowania ulgi.

Omawiana ulga obejmuje rowniez wydatki poniesione na wy-
konczenie lokalu mieszkalnego w nowo wybudowanym budynku.
Przywilej ten zostat jednak nieco ograniczony. Nie mozna bowiem
pomniejszy¢ podatku o naktady poczynione po dniu zasiedlenia
lokalu®’. Stawia to w niekorzystnej sytuacji te rodziny, ktére z braku
funduszy albo ze wzgledu na koniecznos$¢ szybkiego przeprowadze-
nia si¢ do nowego lokalu nie wykonaty wszystkich prac wykoncze-
niowych.

Stosunkowo nowym przywilejem jest ulga zwiazana z systema-
tycznym gromadzeniem oszczednos$ci na rachunku oszczednosciowo
— kredytowym w banku prowadzacym kase mieszkaniowa®. Prze-

26 Art. 3 ustawy z dnia 21 listopada 1996 r.

%7 Natomiast ponoszone po dacie przydziatu mieszkania wydatki na adaptacje
uprawniaja do ulgi podatkowej — zob. wyrok NSA z dnia 12 stycznia 1993 r., sygn.
akt SA/Po 2134/92, opubl. w: A. Wiciak, E. Madej, Orzecznictwo podatkowe,
Bielsko-Biata 1998, s. 104; J. Serwacki, P. Kryczko, A. Nita, dz. cyt., s. 343; Wy-
rok NSA z dnia 3 kwietnia 1996 r., sygn. A. Akt SA/Wr 1955/95, opubl. w: Vade-
mecum podatnika nr 94..., s. 150.

8 Ulga ta obowiazuje od dnia 1 stycznia 1996 r. i zostata wprowadzona w zycie
ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownic-
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stanka do zastosowania odliczenia jest gromadzenie oszczednosSci
wylacznie w jednym banku na jednym rachunku. Systematycznym
oszczedzaniem jest gromadzenie srodkéw w kasie mieszkaniowej
przez okres nie krotszy niz trzy lata®. Niedopehienie warunkow
oszczgdzania powoduje utratg prawa do ulgi. Bank pobiera wowczas
zaliczkg na podatek dochodowy, a podatnik dolicza w zeznaniu
rocznym odliczone wczesniej kwoty. Wycofanie oszczednosci po
okresie okreslonym w umowie nie powoduje utraty prawa do po-
mnigjszenia podatku jedynie wtedy, gdy wycofane oszczedno$ci
podatnik przekaze na cele mieszkaniowe.

Prorodzinnym elementem ulgi jest reguta, w mysl ktorej przenie-
sienie prawa do rachunku oszczednos$ciowo — kredytowego w kasie
mieszkaniowe]j na rzecz dziecka (wtasnego lub przysposobionego)
nie powoduje konieczno$ci zwrotu dokonanych juz odliczen™.

Ulga ta moze stanowi¢ wydatna pomoc dla rodzin chcacych
naby¢ wlasne mieszkanie lub dom. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze
0 oszczedzaniu w takim systemie moga w zasadzie mysle¢ jedynie
te rodziny, ktérych cztonkowie osiagaja wysokie dochody. Os6b
o niskich dochodach nie bedzie sta¢ na oszczedzanie w kasie miesz-
kaniowej. Klientami powstajacych kas mieszkaniowych moga by¢
wiec osoby dobrze zarabiajace, ktore chca w perspektywie kilku lat
zapewni¢ mieszkanie sobie lub swojemu dziecku. W ich przypadku
pomimo niskiego oprocentowania kwot gromadzonych na rachunku,
kasa mieszkaniowa moze spei¢ poktadane oczekiwania. Dodatko-
wa atrakcja dla tych osob jest mozliwo$¢ uzyskania niskooprocen-
towanego kredytu.

Staba strona oszczedzania w kasie mieszkaniowej moze okazac
si¢ panujaca inflacja. Jezeli bedzie ona szybko malata, kasy miesz-
kaniowe stang si¢ bardzo atrakcyjna forma gromadzenia pienigdzy
na osiagnigcie wlasnego lokum. W przeciwnym razie zaoszczgdzone

twa mieszkaniowego oraz zmianie niektérych ustaw (Dz.U.95.133.654; zm.
Dz.U.96.106.496, 97.80507, 97.1032.651, 97.115.741, 97.140.939, 97.141.943),
cytowana dalej jako ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r.

? Por. art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 21 listopada 1996 r. oraz pismo Ministra Fi-
nansoéw z dnia 16 grudnia 1996 r. nr PO 2/10 — 8010-01774/96, opubl. w: J. Ser-
wacki, P. Kryczko, A. Nita, dz. cyt., s. 334-337.

30 Art. 27a ust. 13 pkt 5 ustawy.
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na rachunku pieniadze straca swoja wartos$¢, zanim podatnik uzyska
z banku kredyt na realizacje celow mieszkaniowych®'.

Do trzeciej grupy zaliczy¢ mozna wydatki majace na ce-
lu utrzymanie dotychczasowej substancji mieszkaniowej’”, czyli te
ktore zwiazane sa z remontem i modernizacja mieszkania®. Doko-
nywane z tego tytulu odliczenia sa potocznie okre$lane mianem
matej ulgi mieszkaniowe;.

Warunkiem skorzystania z tej preferencji jest posiadanie przez
podatnika tytulu prawnego do remontowanego lub modernizowane-
go mieszkania. Ustawa nie definiuje, co nalezy rozumie¢ pod pojg-
ciem tytutu prawnego, ale najczesciej jest to prawo wlasnosci, przy-
dziat mieszkania, umowa najmu’*. Zasadniczo wigc nie mozna odli-
czy¢ wydatkdw poniesionych na remont mieszkania, w ktorym
mieszka podatnik jezeli jego wiascicielem jest kto$ inny z jego ro-
dziny (poza matzonkiem), np. dzieci, rodzice, dziadkowie. W takiej
sytuacji urzedy skarbowe z reguly odmawiaja prawa do ulgi, gdyz
osoby takie nie maja aktu wtasnosci, ani nie sg tez gtownymi lokato-
rami. Nie oznacza to jednak, ze podatnicy ci w ogdle nie moga sko-
rzysta¢ z tego odliczenia. Tytulem prawnym moze by¢ bowiem
umowa nieodplatnego uzyczenia danej czesSci mieszkania lub do-
mu>. Umowa taka nie wymaga uiszczenia optaty skarbowej ani
rejestracji w urzedzie skarbowym. Nie jest rOwniez — co najwazniej-
sze — zadna forma oszustwa podatkowego. Stwierdza przeciez fak-
tyczny stan — bardzo czgsto wystepujacy w polskich warunkach —
zamieszkiwania dzieci z rodzicami na podstawie nieodptatnego uzy-
czenia im czgSci powierzchni mieszkalnej zajmowanej przez rodzi-
cow.

Zawarcie umowy nieodptatnego uzyczenia stwarza dwojakiego
rodzaju korzysci. Po pierwsze umozliwia odliczenie w przypadku,

I Por. T. Zajm., dz. cyt., s. 105.

32 Art. 27a ust. 1 lit. g ustawy

33 Wykaz robét zaliczanych do remontéw i modernizacji budynku mieszkalne-
go oraz lokalu mieszkalnego zawiera rozporzadzenie Ministra Gospodarki Prze-
strzennej i Budownictwa z dnia 21 grudnia 1996 r. w sprawie okreslenia rodzaju
wydatkow na remont i modernizacj¢ budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalne-
g0, o ktore zmniejsza si¢ podatek dochodowy (Dz.U.96.156.788).

3 Por. T. Zajm, dz. cyt., s. 64.

33 Por. K. Michalczyk, dz. cyt., s. 64.
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gdy rodzice nie uzyskuja zadnych dochodéw (np. rolnicy). Wow-
czas osiagajace dochody dzieci ponosza wydatki i one tez moga

o nie pomnigjszy¢ podatek. Po drugie, pozwala na zwigkszenie odli-
czen w sytuacji, gdy koszt remontu jest znacznie wyzszy — co w
duzych mieszkaniach lub domach jest wlasciwie reguta — niz okre-
slony w ustawie limit.

Ulga na remont i modernizacj¢ mieszkania odgrywa istotna rol¢
dla rodzin chcacych poprawi¢ swoje warunki mieszkaniowe. Nalezy
jednak podkresli¢, ze wprowadzone od poczatku 1997 roku’® nowe
zasady jej stosowania — podobnie jak i w przypadku pozostatych ulg
mieszkaniowych — w duzym stopniu ograniczyly jej znaczenie.
Przyjeta nowelizacja pogorszyta sytuacje zwlaszcza tych rodzin,
ktorych cztonkowie ptaca podatek wedhug wyzszych stawek podat-
kowych. Obecnie bowiem bez wzgledu na wysoko$¢ uzyskanego
dochodu mozna odliczy¢ jedynie 19% poniesionych wydatkow.

Przedstawione powyzej preferencje mieszkaniowe charakteryzu-
ja si¢ tym, ze obok szczegdlowych unormowan dotyczacych po-
szczegblnych odliczen objgte sa dodatkowo pewnymi wspdlnymi
regulami, decydujacymi o prawie do ich zastosowania. Cecha taka
odznacza si¢ zasada, ze omawiane ulgi sa zwiazane tylko z lokalami
mieszkalnymi®’. W ich ramach nie mozna zatem uwzgledni¢ nakta-
doéw poczynionych na inwestycje w lokale uzytkowe. Ponadto odli-
czeniu podlega finansowanie wylacznie tych wymienionych w
ustawie celow, ktore dotycza budynkoéw mieszkalnych potozonych
w kraju®®. Przeznaczone na to $rodki nie moga przy tym zostaé zali-
czone do kosztow uzyskania przychodow, ani nie moga by¢ zwro-
cone podatnikowi w jakiejkolwiek innej formie®.

Niezaleznie od tego w odniesieniu do wszystkich ulg mieszka-
niowych wyraznie zaznacza sig, iz chodzi o wydatki na wlasne po-
trzeby mieszkaniowe podatnika®. Z przywileju tego nie moga wigc

36 Art. 1 pkt 15 ustawy z dnia 21 listopada 1996 r.
37 Art. 27a ust. 1 pkt 1 ustawy. Zob. réwniez wyrok NSA z dnia 21 sierpnia
1996 1., sygn. akt III S.A. 646 1 647/95, opubl. w: Vademecum podatnika nr 94...,
s. 145.
3% Art. 27 ust 7 pkt 1 ustawy.
39 Art. 27 ust. 7 pkt ustawy.
40 Wyrok NSA z dnia 10 lutego 1995 r., sygn. akt III S.A. 1243/94, opubl. w:
J. Serwacki, P. Kryczko, A. Nita, dz. cyt., s. 339; Vademecum podatnika nr 94...,
s. 154.
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skorzysta¢ rodzice wydatkujacy swoje pieniadze np. na budowe
domu przeznaczonego dla ich dziecka, ktére bedzie wiascicielem
tego domu*'.

Wspoélna cecha ulg mieszkaniowych rowniez jest to, ze odlicze-
niu podlegaja wydatki bez wzgledu na zrédto ich finansowania®.
Uwzglednia si¢ je wigc zaroéwno wtedy, gdy pochodza ze $rodkow
wlasnych, jak i pozyczek, kredytéw czy darowizn. Ma to bardzo
istotne znaczenie dla rodzin, gdyz znaczna ich czg$¢ nigdy nie mo-
glaby skorzysta¢ z duzej ulgi mieszkaniowej, gdyby nie zaciagneta
kredytu czy pozyczki. Realizacja zagwarantowanych w ustawie
odpisow umozliwia z kolei sptatg¢ powyzszych zobowiazan. Zatoze-
nie takie jest wiec ewidentnie korzystne dla rodziny.

Z drugiej jednak strony trudno w tym miejscu nie dostrzec pew-
nych ekonomicznych ograniczen w dostegpie do wspomnianej ulgi.
Wybudowanie czy zakup wlasnego mieszkania (domu) przekracza
finansowe mozliwosci wielu polskich rodzin. Taka sama prawidto-
wos¢ wystepuje w przypadku aktualnie oferowanych kredytow ban-
kowych. Sg one nie tylko bardzo kosztowne, ale i z reguty mozliwe
do uzyskania jedynie dla tych podatnikow, ktorzy sa w stanie wyka-
zaé si¢ wysoka ptynnoscia finansowa. Stad tez nalezaloby powaznie
zastanowi¢ si¢ nad mozliwoscia zastapienia tej preferencji innymi
instrumentami, umozliwiajacymi rodzinie tatwiejsze nabycie wila-
snego lokum. Wydaje si¢, ze rozwiazaniem, ktére warto rozwazyc,
jest uruchomienie w miejsce ulg tanich i fatwo dostepnych kredy-
téw mieszkaniowych dla tych rodzin, ktoére nie posiadaja jeszcze
wlasnego mieszkania®. Plynace z tego korzysci bylyby wielokrotne.
Po pierwsze, z propozycji takiej mogtby skorzysta¢ szerszy krag
rodzin i to tych, ktore naprawde tej pomocy potrzebuja, a nie takich,
ktore podnosza jedynie swoj standard zycia. Po drugie, pojawitby
si¢ dos¢ skuteczny jak si¢ wydaje instrument stymulujacy budow-
nictwo mieszkaniowe w Polsce. Po trzecie, ustawa stataby si¢ bar-
dziej przejrzysta, co znacznie obniza koszty i usprawnia pobor po-
datku.

4 'Wyrok NSA z dnia 3 wrzesnia 1993 r., sygn. akt SA/Wr 600/93, opubl. w:
J. Serwacki, P. Kryczko, A. Nita, dz. cyt., s. 339

42 Wyrok NSA z dnia 29 lipcal993r., sygn. akt III SA 1719/93, opubl. w:
A. Wiciak, E.Madej, dz. cyt., s. 116-118.

4 7 przeprowadzonych badan wynika, ze az 96% respondentoéw oczekuje
takiego rozwiazania — zob. B. Klos, J. Szymanczak, Polityka rodzinna: wybrane
zagadnienia, Biuro Studiéw i Ekspertyz Sejmu, Informacja nr 584, styczen 1998, s. 8.
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Analizujac konstrukcje ulg mieszkaniowych trudno nie zauwa-
zy¢, iz w zakresie ustawowych limitow przywilejow rodzina zostala
potraktowana wyjatkowo niekorzystnie. Zasada jest, ze okreslone
kwoty ulg przystuguja kazdemu z podatnikéw z osobna. Inaczej jest
jednak w przypadku, gdy podatnik pozostaje w zwiazku matzen-
skim. Zgodnie bowiem z ustawa malzonkowie maja prawo do odli-
czenia w wysokosci odpowiadajacej tylko jednej uldze ™.
Nie jest istotne przy tym, czy rozliczaja si¢ wspdlnie, czy oddziel-
nie. Bez znaczenia pozostaje rowniez forma ustroju majatkowego
matzonkow, stan separacji oraz zrodio finansowania (z majatku
wspolnego, odrebnego) budowy lub kupna mieszkania.

Jezeli matzonkowie korzystaja z formuly wspolnego opodatko-
wania, to o poniesione koszty pomniejszaja swoj laczny podatek.
Jesli rozliczaja si¢ odrebnie, to wydatki te podlegaja odliczeniu w
proporcji ustalonej przez nich samych. Mozliwe jest takze uwzgled-
nienie ulgi w cato$ci podatku ktorego$ z matzonkow. Nie wolno im
natomiast przekroczy¢ jednego limitu odliczen.

Rozwiazanie takie jest przyktadem swoistej dy skrymin a-
cji rodziny, zwlaszcza w stosunku do 0séb pozostajacych w
faktycznym pozyciu. Konkubenci bowiem budujac dom na zasadzie
wspotwlasnosci, moga skorzysta¢ z dwoch limitow ulgi. Ustawa
odmawia natomiast tego prawa matzonkom, ktoérzy wspolnym wy-
sitkiem catej rodziny wznosza swoj dom.

Wobec takiego unormowania zagadnienia, najkorzystniejsza dla
matzonkéw bylaby realizacja inwestycji budowlanej na bazie
wspotwlasnosci jeszcze przed zawarciem zwiazku matzenskiego™®.
Woweczas maja oni pelne prawo do dwoch limitow ulgi.

Sposobem na zwigkszenie efektywnosci duzej ulgi jest rowniez
budowa domu przez matzonkéw wspdlnie (na zasadzie wspotwia-
snosci) ze swoimi dzieémi*.

Znaczacym mankamentem duzej ulgi mieszkaniowej jest to, ze
nie mozna odliczy¢ wydatkéw poniesionych na nabycie uzywanego
juz mieszkania czy domu. Jest to dotkliwe tym bardziej, ze wobec
trwajacego ciagle kryzysu budownictwa mieszkaniowego i wyso-

4 Art. 27a ust. 8 ustawy.
* Por. K. Michalczyk, dz. cyt., s. 62.
* Tamze, s. 62; T. Zajm, dz. cyt., s. 89.
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kich cen nowo wybudowanych mieszkan czgsciej dochodzi do
transakcji na wtornym rynku. Stad tez, jezeli ulga ta miataby miec¢
rzeczywiscie prorodzinny charakter, winna dotyczy¢ pierwszego
zakupu kazdego rodzaju mieszkania (domu) bez wzgledu na to, czy
jest ono nowe, czy uzywane.

3. Ulga na budownictwo wielorodzinne

Ulga zwiazana z budownictwem wielorodzin-
ny m istnieje od poczatku funkcjonowania ustawy. Do konca 1996
roku obowiazywata ona w niezmienionej formule. Od 1997 roku
wprowadzono pewne ograniczenia, ktore znacznie zaostrzyly zasady
korzystania z tej preferencji*’.

W aktualnym stanie prawnym ulga ta polega na pomniejszeniu
podstawy opodatkowania o wydatki poniesione na nastgpujace cele:

a) budowe wlasnego lub stanowiacego wspotwlasnos¢ budynku
mieszkalnego wielorodzinnego®, z przeznaczeniem znajdujacych
si¢ W nim — co najmniej pigciu - lokali na wynajem,

b) zakup dziatki pod budowg tego budynku.

Odliczenie od dochodu poniesionych wydatkéw mieszkaniowych
jest mozliwe jedynie wtedy, gdy odnosza si¢ one do budynkoéw po-
tozonych na terenie Polski. Aby skorzystac z tej ulgi wyasygnowane
srodki finansowe nie moga zosta¢ zaliczone do kosztoéw uzyskania
przychodow. Podatnik nie moze réwniez uzyskaé zwrotu zainwe-
stowanych funduszy w jakikolwiek inny sposob. Nalezy pamigta¢
takze o tym, iz prawo do zastosowania omawianej preferencji przy-
sluguje wylacznie wowczas, gdy znajdujace si¢ w wybudowanym
budynku wielorodzinnym lokale nie zostang wynajgte osobom, ktdre
z wilascicielem lub wspotwlascicielem budynku tacza bliskie wigzy

47 Art. 26 ust. 1 pkt 8 ustawy w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 21 listopada
1996 1.

48 Ustawa nie definiuje pojecia budynku mieszkalnego wielorodzinnego, co w
praktyce nasuwato pewne watpliwo$ci — por. pismo Ministra Finanséw z dnia
27 sierpnia 1996r. nr PO 2/10 — 5722 - 01146/96, opubl. w: D. Piecuch, Interpreta-
¢je i wyjasnienia Ministerstwa Finansow, Bielsko-Biata 1998, s. 222; Pismo z dnia
24 pazdziernika 1996r. nr PO 2/10 — 5731 — 01203/96, opubl. w: J. Serwacki,
P. Kryczko, A. Nita, dz. cyt., s. 247-248.
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rodzinne. Stopien tego pokrewienstwa wyznacza zakres pierwszej
grupy podatkowej w podatku od spadkoéw i darowizn. Chodzi tutaj

o malzonka, wstgpnych, zstepnych, zigcia, synowe, rodzenstwo,
pasierba, ojczyma, macoche i tesciow™.

Zgodnie z ustawa podatnik korzystajacy z prezentowanej ulgi
jest zobowiazany przez 10 lat - liczac od konca roku kalendarzowe-
go, w ktorym otrzymat decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie bu-
dynku lub lokalu - przestrzega¢ warunkow jej stosowania. Przez
wskazany okres nie moze on zatem:

e 7zby¢ budynku, lokalu ani udziatu we wspotwlasnoscei ,

e wynaja¢ budynku lub lokalu cztonkom najblizszej rodziny
(mieszczacym si¢ w ramach I grupy podatkowej w podatku od
spadkow i1 darowizn),

e dokona¢ zmiany przeznaczenia budynku Iub lokalu z mieszka-
niowego na uzytkowy lub przeznaczy¢ go na wlasne potrzeby.

Jezeli podatnik nie zastosuje si¢ do powyzszych warunkow, to
obejma go swoiste sankcje. Bedzie bowiem zobligowany do wyka-
zania w zeznaniu rocznym i doliczenia do dochodu uprzednio odli-
czonych kwot ulgi. Dodane do dochodu kwoty zwigksza si¢ o 10%
za kazdy rok kalendarzowy brakujacy do uptywu ustawowego
okresu 10 lat.

Przywilej ten, podobnie jak i wcze$niej omawiane ulgi mieszka-
niowe, nie jest skierowany do rodziny. Ma on by¢ bodZzcem stymu-
lujacym rozw6j budownictwa mieszkaniowego w Polsce *°. Z uwagi
jednak na konstrukcje i sposob stosowania moze posrednio jej
sprzyjac.

Wynikajace z tego rozwiazania korzysci moga przybra¢ dwoja-
kiego rodzaju posta¢. Dla podatnikow posiadajacych wigksze zaso-
by pieni¢zne stwarza ono dogodne warunki do ich zainwestowania.
Umozliwia bowiem nie tylko wydatne zmniejszenie cigzaru podat-
kowego ' — praktyka potwierdza duza efektywno$é tej ulgi — ale

49 Art. 14 ust. 3, pkt 1 ustawy z dnia 28 lipca 1983r. o podatku od spadkow i da-
rowizn (Dz.U.97.16.89; zm. Dz.U.97.137.929, 97.139.932).

30 Por. M. Staniszewski, dz. cyt., s. 229.

' W 1999 roku mozna byto odliczy¢ od dochodu 133.000 zt na kazde mieszka-
nie przeznaczone na wynajem.
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rowniez osiaganie przychodu z tytulu czynszu na wynajmowane
lokale. Wazne jest przy tym, ze nie ma przeszkod, aby inwestycja ta
przybrata formg¢ rodzinnego przedsigwzigcia. Ustawa zezwala prze-
ciez na budowe zaréwno wilasnego budynku jak i stanowiacego
wspotwlasno§é™.

Realizacja powyzszej inwestycji sprzyja z kolei wielu rodzinom,
ktore nie posiadaja jeszcze samodzielnego mieszkania. Wobec cia-
gle trwajacego, chronicznego juz wrecz braku dostatecznej ilosci
mieszkan, oferta taka ma duza szanse na zetkniecie sie z szerokim
zainteresowaniem. Oczywiscie zasadniczym warunkiem powodze-
nia tej operacji bedzie odpowiednio ustalony poziom czynszu.

Z punktu widzenia rodziny atrakcyjno$¢ tej ulgi jest nieco
zmniejszona poprzez pozbawienie prawa do jej zastosowania podat-
nikow, ktorzy wynajmuja wybudowane lokale osobom nalezacym
do najblizszego kreggu rodzinnego. Jej znaczenie ostabia rowniez —
identyczne jak w ulgach mieszkaniowych — ograniczenie limitu
odliczen. W przypadku matzenstw dotyczy on bowiem wydatkow
poniesionych tacznie przez oboje matzonkow™.

4. Uwagi koncowe

Nabycie i utrzymanie wlasnego mieszkania (domu) jest dla ro-
dziny problemem o priorytetowym znaczeniu. Obowiazujace obec-
nie ulgi mieszkaniowe, zapewniajac zmniejszenie cigzaru podatko-
wego, stanowia niejednokrotnie wydatne wsparcie w osiagnigciu
tego celu. Z tego punktu widzenia mozna uznaé je za rozwigzanie
sprzyjajace rodzinie. Z drugiej jednak strony analiza ich konstrukcji
wyraznie wskazuje, iz gtownym ich zadaniem jest nie tyle wspiera-
nie rodziny, co pobudzanie koniunktury w sferze budowlanych
inwestycji mieszkaniowych®®. Przyjeta formuta preferencji $wiadczy
o tym, ze skierowane sa one nie do rodziny pragnacej naby¢ po raz

52 Por. pismo Ministra Finanséw z dnia 17 maja 1996r. nr PO 2/5 —
4348/0962/96, opubl. w: D. Piecuch, dz. cyt., s. 221; J. Serwacki, P. Kryczko,
A. Nita, dz. cyt., s. 246-247.

3 Art. 26 ust. 9 ustawy.

3% Por. wyrok NSA z dnia 28 wrze$nia 1994 r., sygn. akt IIl SA 226/94, opubl.
w: Vademecum podatnika nr 94...,s. 158-159.
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pierwszy swe upragnione lokum, lecz do 0s6b samotnych osiagaja-
cych wysokie dochody. Zawarcie zwiazku matzenskiego prowadzi
bowiem do zastosowania swoistej “sankcji”, w postaci ograniczenia
o potowe ustawowego limitu ulgi.

W Swietle powyzszej analizy trudno jest wigc mowi¢ o proro-
dzinnym charakterze ulg mieszkaniowych. Dlatego tez, jezeli pan-
stwo chce rzeczywiscie przyczyni¢ si¢ do poprawy sytuacji miesz-
kaniowej polskich rodzin, nalezaloby gruntownie znowelizowac
obecnie obowiazujace regulacje. Wydaje si¢ jednak, ze najlepszym
rozwiazaniem — z tych wszystkich wzgledow, o ktorych byta wcze-
$niej mowa — byloby zastapienie podatkowych ulg mieszkaniowych
innego rodzaju instrumentem, umozliwiajacym latwiejsze nabycie
wlasnego mieszkania czy domu.





