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1. Wstep

Sytuacja mieszkaniowa spoleczenstwa jest jednym z elementow $wiadczacych
0 poziomie rozwoju gospodarczego panstwa. Jezeli panstwo samo nie jest w stanie
zapewni¢ wzrostu nowej substancji mieszkaniowej, to w ramach prowadzonej
polityki czestokro¢ wykorzystuje roézne instrumenty wspierania indywidualnego
budownictwa mieszkaniowego. Jednym z takich instrumentéw jest wykorzystanie
polityki podatkowe;j i podatkow w osiaganiu okreslonych celdw.

Zadania realizowane przez system podatkowy powszechnie sa okreslane mia-
nem funkcji. Jedna z funkcji podatkow jest funkcja gospodarcza, polegajaca m.in.
na przyznaniu korzy$ci podatkowych w celu przyspieszenia rozwoju okreslonych
dziedzin gospodarczych. Inng funkcja jest funkcja spoteczna, polegajaca m.in. na
likwidacji nieréwnosci spotecznych. Wyodrebniana tez bywa funkcja stymu-
lacyjna dotyczaca sfery zardwno gospodarczej, jak i pozagospodarczej. Funkcje te
realizowane sa poprzez odpowiednig konstrukcj¢ podatkéw [3, s. 54-57].

Jednym z elementéw ksztattujacych konstrukcjg podatku jest ulga podatkowa,
polegajaca na zmniejszeniu obciazenia podatkowego w stosunku do sytuacji
przyjetej za przecietna w danym podatku.

Tego rodzaju preferencja podatkowa skierowana do podatnikéw, ktorzy sami
decyduja si¢ na rozwiazanie swojej sytuacji mieszkaniowej, nazywana jest ulga
mieszkaniowa (budowlana badz budowlano-mieszkaniowa) i wystepuje w kon-
strukcji podatku dochodowego od 0s6b fizycznych.

Panstwo przerzucajac na spoleczenstwo koniecznos¢ zadbania o swoje miejsce
bytowania, w rdézny sposob moze odciazy¢ obywatela w ponoszonych przez niego
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wydatkach na budowg¢ domu lub zakup mieszkania. Rozwiazania polskie w tym
zakresie sg w ciagu ostatnich lat bardzo bogate. W dazeniu do doskonatosci, ulgi
ulegaty i ulegaja ciaglym zmianom, gdyz praktyka ich stosowania przez
podatnikéw uwidacznia niedoskonalosci i stwarza mozliwosci naduzy¢.

Polityk¢ wspierania budownictwa indywidualnego poprzez ulgi w podatku
dochodowym od osob fizycznych realizuja rowniez inne panstwa. Niniejszy
artykut przybliza funkcjonowanie wspétczesnych ulg w dwéch krajach — Polsce i
Czechach, jednak celem autora nie jest stwierdzenie, w ktorym panstwie rozwia-
zania sa lepsze. Wprowadzona analiza poréwnawcza ma by¢ pomocna do pod-
kreslenia pewnych cech i wskazania niedoskonatosci oraz zalet omawianych ulg
podatkowych.

2. Charakterystyka polskich ulg budowlano-mieszkaniowych

Ulgi zwiazane z zaspokajaniem wlasnych potrzeb mieszkantowych oséb fi-
zycznych uregulowane sg ustawa o podatku dochodowym od os6b fizycznych [7].
System ulg w polskim prawie podatkowym jest nader rozbudowany, zwlaszcza w
zakresie ulg budowlano-mieszkaniowych. Rozbudowanie to nie wynika z moz-
liwosci korzystania z réznych ulg, lecz z licznych zmian prawa w tym zakresie
podczas ostatnich lat. Obecnie wielu podatnikow korzysta jeszcze z odliczen,
ktorych juz od dawna w wykazie ulg nie ma, pozostaja tylko jako kontynuacje
nieodliczonych we wczesniejszych latach wydatkéw ponoszonych np. na kupno
dziatki pod budowg budynku mieszkalnego, jego budowe, kupno nowego budynku
lub lokalu, wktad budowlany lub mieszkaniowy do spéldzielni, nadbudowg lub
rozbudowg strychu, przebudowg strychu, suszarni lub przystosowanie innego
pomieszczenia do celow mieszkalnych oraz wykonczenie lokalu mieszkalnego i
oszczgdzanie w kasie mieszkaniowej. Te ,stare ulgi” nadal funkcjonuja dla tych
podatnikéw, ktérzy nabyli do nich prawo w latach poprzednich. Odliczeniom od
dochodu badz od podatku, w zaleznosci od czasu nabycia do nich prawa, podlega
19%' wydatkéw poniesionych na inwestycje (oczywiscie do wysokosci
waloryzowanego gornego limitu). ,,Przeciaganie” ulg w ciggu wielu lat, kiedy
faktycznie ich juz nie ma, powoduje pewne sztuczne rozbudowanie wykazu
wydatkéw na osobiste cele mieszkaniowe podatnika, umozliwiajacych zmniej-
szenie obciazenia podatkowego. Od roku 2002 faktycznie w ramach ulg budo-
wlano-mieszkaniowych mozna naby¢ prawo tylko do dwoch ulg: ulgi remontowej
[7, art. 27a] i nowo wprowadzone;j ulgi ,,odsetkowe;j” [7, art. 26b].

Ulga ,,odsetkowa” polega na odliczeniu od podstawy opodatkowania wydat-
kéw faktycznie poniesionych w roku podatkowym na splate odsetek od kredytu
(pozyczki), udzielonego podatnikowi na sfinansowanie wlasnych potrzeb mieszka-
niowych poprzez jedng ze wskazanych inwestycji [7, art. 26b, ust. I; 8, s. 5-6]:

' W przypadku oszczgdzania w kasie mieszkaniowej az 30% zaoszczgdzonej kwoty, w 2003 r.
nie wigcej niz 11 340 zt.
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budowe budynku mieszkalnego,

wniesienie wkfadu budowlanego lub mieszkaniowego do spoldzielni

mieszkaniowej na nabycie prawa do nowo budowanego budynku mieszkalnego

albo mieszkania w takim budynku,

kupno nowo wybudowanego domu lub mieszkania w takim domu od gminy

lub od osoby, ktora wybudowata go w ramach wykonywania dziatalnosci

gospodarczej,

nadbudowg lub rozbudowe budynku na cele mieszkalne lub przebudowg

(przystosowanie) budynku niemieszkalnego, jego czgsci lub pomieszczenia

niemieszkalnego na cele mieszkalne, jesli w wyniku tych inwestycji powstanie

samodzielne mieszkanie spetniajace wymagania okreslone w przepisach prawa
budowlanego.

Cele, na ktore powinien by¢ przeznaczony kredyt, sa zblizone do celow
mieszkaniowych, na ktore przystugiwala wczesniejsza ,,duza” ulga budowlana. Nie
ma jednak odliczenia odsetek od kredytu zaciagnigtego na kupno dziatki, na rozbu-
dowe domu polegajaca tylko na jego powigkszeniu, na wykonczenie mieszkania i
na wkiad do spéldzielni na mieszkanie z odzysku [8, s. 6].

Nie wszystkie kredyty zaciagniete na zaspokojenie wyzej wymienionych celow
mieszkaniowych daja prawo do ulgi. Naleza tu kredyty, ktorych udzielenie w
jakikolwiek sposdb wspierane jest przez panstwo, tj. [7, art. 26b, ust. 3]:

— udzielane ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego towarzystwom
budownictwa spolecznego oraz spoidzielniom mieszkaniowym na budowe
mieszkan na wynajem oraz spétdzielczych mieszkan lokatorskich,

— udzielane przez kasy mieszkaniowe,

— udzielane na usuwanie skutkow powodzi,

— objete wykupem odsetek ze srodkow z budzetu panstwa.

Z punktu widzenia zaspokajania indywidualnych potrzeb mieszkaniowych po-
przez podejmowanie wiasnych inwestycji przez osoby fizyczne, znaczenie ma
niemoznosé korzystania z ,,odsetkowej” ulgi w przypadku kredytéw zaciagnigtych
z kasy mieszkaniowej. A wigc kredyt umozliwiajacy odliczenie musi by¢ przy-
znany przez podmiot uprawniony na podstawie przepisow prawa bankowego albo
przepisOw o spoéldzielczych kasach oszczedniosciowo-kredytowych. Poza tym 6w
kredyt musi by¢ zaciagnigty po 1 stycznia 2002 r. Z umowy kredytu musi wynika¢,
ze dotyczy jednej z inwestycji wymienionych powyzej i wznoszonej na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej.

Kolejne warunki skorzystania z ulgi podatkowej zwiazane sa z samymi
odsetkami podlegajacymi odliczeniu. Po pierwsze musza by¢ one faktycznie
zaplacone, a ich wysokosé i termin zaplaty — udokumentowane. Nie moga by¢
rowniez zaliczone w koszty uzyskania przychodow badZ zwrocone podatnikowi
w jakiejkolwiek formie, ani odliczone od przychodéw opodatkowanych ryczattem.

Trzecia grupa warunkow wymagajacych spehnienia dotyczy samej inwestycji
finansowanej z kredytu, ktérego cdsetki maja zmniejszaé zobowiazanie podat-
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kowe. Ot6z inwestycj¢ nalezy zakonczy¢ w ciagu trzech lat, co nalezy potwierdzi¢
pozwoleniem na uzytkowanie budynku mieszkalnego lub zawiadomieniem o
zakonczeniu budowy. W przypadku kupna nowego domu lub mieszkania od gminy
lub developera transakcj¢ konczy si¢ umowga notarialna o przeniesieniu wlasnosci
lub w przypadku wniesienia wkiadu do spoldzielni — umowa o spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego badZz umowa o ustanowieniu odrgbnej
wilasno$ci mieszkania albo o przeniesieniu na podatnika wiasnosci domu jedno-
rodzinnego.

Spetnienie powyzszych warunkdéw i tak nie umozliwia skorzystania z ulgi ,,0d-
setkowe)”, jezeli podatnik lub nawet jego wspdtmatzonek korzystali z jakiej-
kolwiek ulgi budowlanej w latach poprzednich?

Weczesniejsze, przewidziane polskim prawem podatkowym, ulgi budowlano-
-mieszkaniowe umozliwialy biezace zmniejszanie obcigzen podatkowych o czgs¢
wydatkéow ponoszonych na cele mieszkaniowe. Nowa ulga wyraznie zmniejsza
korzysci finansowe podatnika, pozwalajac na odliczenie zaptaconych odsetek
dopiero w zeznaniu podatkowym skladanym za rok podatkowy, w ktorym zostata
zakonczona dana inwestycja. Co wigcej, wprawdzie odsetki zaptacone w okresie
przed zakonczeniem mozna rozliczyé w ciagu dwoch lat (réwniez w roku
nastgpujacym po roku, w ktorym po raz pierwszy dokonano odliczenia), ale w
kolejnych latach ptacenia odsetek mozna odlicza¢ je tylko na biezaco jednorocznie.
Jezeli podatku nie wystarczy na odliczenie, niewykorzystana cze$¢ przepada.

Kolejne ograniczenie polega na tym, ze odliczeniu podlegaja tylko odsetki od
tej czgsci kredytu, ktora odpowiada gornemu limitowi wydatkow objetych duza
ulga budowlana’

Chcac ocenié efektywnos¢ ulgi, nalezaloby przeprowadzi¢ wiele roznowarian-
towych wyliczen, gdyz system, czas sptaty oraz waluta kredytu bgeda decydowac o
wysokosci ptaconych i w efekcie odliczanych odsetek.

Celem niniejszego artykulu wszakze jest wskazanie samej konstrukcji nowe;j
ulgi budowlanej, wprowadzonej w ramach reformy systemu ulg podatkowych’
Z kolei opisana konstrukcja pozwala na zmniejszanie zobowiazania podatkowego:
— po pierwsze poprzez odliczenie faktycznie zaptaconych odsetek (czyli im

wiegcej zaptacono, tym wiecej do odliczenia),

— po drugie poprzez odliczenie od podstawy opodatkowania (czyli im wigksza
stawka podatkowa podatnika, tym wigksze korzysci z ulgi),

— po trzecie jest to ulga ,,nie przechodzaca™ na lata nastgpne (czyli im wyzsza
podstawa opodatkowania, tym wigksze szanse na odliczenie calosci zapla-
conych odsetek).

% Tylko ulga remontowa nie wyklucza skorzystania z prawa do nowej ulgi ,,odsetkowej”

W roku 2003 jest to kwota 189 000 zi.

* Dyskutowana i realizowana reforma ulg podatkowych ma na celu przede wszystkim zmniej-
szenie liczby i zakresu ulg w celu ograniczenia naduzy¢ i zwigkszenia wplywdéw budzetowych.
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Konkluzja z tego taka, ze w $lad za poprzednimi ulgami budowlanymi, nowa
»odsetkowa” ulga réwniez stworzona jest dla osdb zamozniejszych. Nie
wspominajgc o stworzeniu blednego kota — im inwestor bogatszy, tym wigksza
zdolnos¢ kredytowa i tym wigkszy kredyt mozliwy do uzyskania i tym wigksze
zmniejszenie obciazen podatkowych.

3. Czeska ulga budowlano-mieszkaniowa

Opodatkowanie osdb fizycznych w Czechach reguluje Ustawa o podatkach
dochodowych nr 586 z 1992 r. z p6zn. zm. [10], ktora od roku 1998, wspierajac
mieszkalnictwo, umozliwia zmniejszenie ci¢zaru podatkowego o pewne wydatki
zwiazane z zaspokajaniem przez podatnikow swoich potrzeb mieszkaniowych.
Ulga ta, nalezaca do tzw. ,nieopodatkowanej czgsci podstawy opodatkowania”,
okreslona w § 15, ust. 10 i 11 ww. ustawy, polega na mozliwosci odliczenia od
dochodu odsetek zaptaconych z tytulu kredytu zaciagnietego z kasy budowlane;j,
kredytu hipotecznego oraz kredytow zaciagnigtych w zwiazku z powyzszymi
kredytami’, wykorzystanego na finansowanie potrzeb mieszkaniowych, w wy-
sokosci nie przekraczajacej 300 000 czk® na jedno gospodarstwo domowe w skali
roku podatkowego.

Analizujac powyzsza ulge mieszkaniowa, nalezaloby przyjrze¢ si¢ zakresowi
ulgi zaréwno pod katem kierunkéw wydatkowania srodkéw, jak i pod katem zrodet
pochodzenia wydatkowanych $rodkow.

Ustawa dokladnie okresla pojecie ,,potrzeb mieszkaniowych”, czyli celu
wykorzystania kredytu, tak by mozna bylo skorzysta¢ z preferencji podatkowe;j.

Przez pojecie ,,potrzeba mieszkaniowa” rozumiana jest {2, s. 62-71; 10, § 15,
ust. 10}

o budowa budynku mieszkainego, domku rodzinnego’, mieszkania wtasnoscio-
wego lub zmiana budowlana (np. nadbudowa, rozbudowa, adaptacja, remont
kapitalny). Do 2000 r. warunkiem skorzystania z ulgi byto dokonanie odbioréw
przed uplywem 4 lat od podpisania umowy kredytowej, jednak od roku 2001
takiego wymogu czasowego nie ma;
zakup gruntu pod budowe domu mieszkalnego, domku rodzinnego lub miesz-
kania, pod warunkiem rozpoczecia budowy przed uptywem 4 lat od zawarcia
umowy kredytowej, jak tez zakup gruntu w zwiazku z kupnem domu miesz-
kalnego lub rodzinnego badz rozpoczgta budowa. Wykluczony z preferencji

5 Kredyty powiazane zostana opisane w dalszcj czesci artykutu.

® Przy zastosowaniu zaokraglonego kursu na poziomie 0,135 réwnowarto$¢ wynosi 40 500 z.

7 Wedlug czeskich przepiséw te dwa pojecia sa rozrozniane. Budynek mieszkalny to budynek
przeznaczony przede wszystkim do celéw mieszkalnych, przy czym niewykluczone sa pomieszczenia
sluzace dzialalnosci gospodarczej lub o innym przeznaczeniu niemieszkalnym. Domek rodzinny to
budynek z przewazajaca powierzchnia mieszkalna, obejmujacy najwyzej trzy odrgbne mieszkania,
dwie kondygnacje nadziemne, jedna podziemna oraz strych.
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podatkowej jest zakup dziatki budowlanej, z zamiarem budowy (cho¢ w rze-

czywistosci niepodjete));

zakup domu mieszkalnego, domku rodzinnego lub mieszkania albo rozpoczetej

budowy, przy czym prawo do ulgi nastgpuje z chwila przeniesienia prawa

wiasnosci na kupujacego, czego potwierdzeniem jest wpis do katastru nie-
ruchomosci;

splata wktadu cztonkowskiego lub wkladu na rzecz osoby prawnej (spotdzielni,

spotki) przez jej czlonka lub wspdlnika w celu uzyskania prawa najmu lub

innej podstawy do uzytkowania mieszkania, lub domku rodzinnego,
utrzymanie® i zmiany budowlane budynku mieszkalnego, domku rodzinnego
lub mieszkania wlasnosciowego, lub wynajmowanego, lub uzywanego (np.
przez dzieci najemcy),

uregulowanie  niepodzielnej  wspotwlasnosci  matzonkow  (wspdlnoty

majatkowej) lub wspotspadkobiercow, jezeli przedmiotem uregulowania jest

udzial zwiazany z pozyskaniem mieszkania, domku rodzinnego lub domu
mieszkalnego. Przykladowo, jezeli jeden ze wspdtmalzonkéw po rozwodzie

(lub jeden ze spadkobiercow) ureguluje udzial zwigzany z pozyskaniem

mieszkania z kredytu z kasy budowlanej lub kredytu hipotecznego, moze

skorzysta¢ z omawianej ulgi podatkowe;j;

uregulowanie za przeniesienie praw czlonkowskich i obowigzkow spétdziclni

lub udzialu w spéice prawa handlowego przeprowadzone w zwiazku z prze-

niesieniem prawa najmu lub innego do uzytkowania mieszkania na inng osobg

fizyczng (np. odstgpne za przeniesienie praw czlonkowskich zwiazanych z

prawem uzytkowania mieszkania bgedacego wlasnoscia spotdzielni mieszka-

niowej); ten tytut do odliczenia od dochodu wprowadzono w roku 2001;

sptata kredytu lub pozyczki wykorzystanej na finansowanie wyzej wymie-

nionych potrzeb mieszkaniowych. Chodzi o refinansowanie wczesniejszych

kredytow komercyjnych lub np. pozyczek zaciagnigtych u krewnych.

W przypadku gdy wyzej wymienione wiasne potrzeby mieszkaniowe podatnika
(wykluczajac dziatalno$¢ gospodarcza i budowg¢ pod wynajem) sa finansowane
z okreslonych kredytéw, odsetki ptacone przez podatnika mozna odliczy¢ od do-
chodu.

Jak juz wspomniano, nie kazdy kredyt zaciagniety na cele mieszkaniowe daje
taka mozliwosé. Odliczenie odsetek dotyczy tylko dwoch rodzajow kredytow —
kredytu w ramach tzw. systemu oszczg¢dzania budowlanego (stavebni spofeni),
kredytu hipotecznego oraz kredytow z nimi zwiazanych.

Osoba systematycznie oszczedzajaca w kasie budowlanej moze w niej zaciag-
naé¢ kredyt nazywany kredytem z oszczedzania budowlanego. Zgodnie z ustawa
o systemie oszczgdzania budowlanego i wspieraniu oszczg¢dzania budowlanego

¥ Utrzymanie w dobrym stanic, by nie dopusci¢ do zagrozenia pozarowego i sanitarnego, do
utraty wartosci lub zmiany wygladu, przedluzajac maksymalnie zywotnosé budynku.
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przez panstwo’ minimalny okres trwania umowy z kasa budowlana'®, by uzyskac
prawo do zaciagnigcia kredytu, wynosi dwa lata.

W zwiazku z powyzszym kredytem udzielony moze zostaé rowniez tzw. kredyt
pomostowy (kredyt posredni, kredyt szybki). Jest on udzielany przez kase
budowlang tym klientom, ktorzy jeszcze nie speiniaja warunkéw do udzielenia
wlasciwego kredytu z oszczedzania budowlanego. Jest on wyzej oprocentowany i
konczy si¢ w momencie, kiedy klient spetni warunki, czyli zrealizuje minimalny
okres oszczedzania oraz wspdlczynnik oceniajacy przeliczany na podstawie
zaoszczgdzonej przez klienta sumy.

Drugim rodzajem kredytu, umozliwiajacym skorzystanie z omawianej pre-
ferencji podatkowe;j, jest kredyt hipoteczny. W tym celu moze on zosta¢ udzielony
tylko przez bank lub oddzial banku zagranicznego i podstawowym jego
zabezpieczeniem jest prawo zastawne na nieruchomosci potozonej na terenie
Republiki Czeskiej. W tym miejscu nalezaloby réwniez nadmienic, ze splacanie
kredytow hipotecznych w Czechach moze by¢ dotowane przez panstwo w ramach
wspierania budownictwa mieszkaniowego. Na podstawie rozporzadzen Rady
Ministrow'' wsparcie finansowe panstwa udzielane jest osobom fizycznym w
formie dotacji panstwowej w postaci pokrycia czgsci odsetek z kredytu hipo-
tecznego. Dotacji panstwowe) udziela bank hipoteczny na wniosek korzystajacego
z kredytu. Dla celéw podatkowych odsetki podlegajace odliczeniu od dochodu
nalezy pomniejszy¢ o wysokosé dotacji panstwa.

W zwiazku z kredytem hipotecznym na potrzeby mieszkaniowe chcac sko-
rzysta¢ z ulgi podatkowej, mozna zaciagnaé takze kredyt przedhipoteczny i kredyt
uzupelniajqcy.

Kredyt przedhipoteczny udzielany jest przed wilasciwym kredytem hipo-
tecznym do czasu, kiedy klient bedzie dysponowat juz nieruchomoscia stanowiaca
zabezpieczenie kredytu. Udzielany jest zazwyczaj na planowana budowg nieru-
chomosci.

Kredyt uzupelniajacy udzielany jest rownolegle z kredytemn hipotecznym na
dofinansowanie nieruchomosci (zabezpieczany jest rowniez dang nieruchomoscia),
poniewaz same kredyty hipoteczne sg udzielane maksymalnie do wysokosci 70%
wartosci nieruchomosci.

Laczna suma odsetek zaptaconych od wszystkich kredytow zaciagnigtych na
sfinansowanie potrzeb mieszkaniowych, o ktore obniza si¢ podstawe opodatko-

® Zikon & 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a stitni podpofe stavebniho spofeni ve znéni
pozdéj3ich pfedpist.

' Uczestnikiem oszczedzania budowlanego moze by¢ osoba fizyczna zamieszkala na stale w
RCz wraz z numerem pesel przydziclonym przez organ RCz. Dotacja pafistwowa udzielana jest
obywatelowi do zaoszczedzonej kwoty i nic ma nic wspdlnego z pdZniej placonymi odsetkami od
kredytu.

"' Natizeni viady & 244/1995 Sb., kterym sc¢ stanovi podminky statni finan&ni podpory hypo-
te¢niho uvérovani bytové vystavby ve znéni nafizeni vlady & 276/1996 Sb., kterym jsou upravceny
podminky statni finan&ni podpory hypoteéniho uvérovani bytové vystavby.
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wania, nie moze przekroczy¢ kwoty 300 000 czk w ramach jednego gospodarstwa
domowego. Jest to limit dotyczacy wszystkich oséb pozostajacych w gospodar-
stwie domowym'?, przy czym nalezy tez zauwazyé, ze jezeli z jednego kredytu
korzystaja osoby z odrebnych gospodarstw domowych, maksymalna wartos¢
odliczen dotyczy kazdego gospodarstwa domowego oddzielnie.

Podany powyzej limit dotyczy roku podatkowego i jego wykorzystanie zalezne
jest od liczby miesigcy, w ktorych faktycznie sptacano kredyt w roku podatkowym.
Ulga zwiazana z odliczaniem odsetek od kredytow moze by¢ uwzgledniana co
miesiac przez pracodawcg w momencie obliczania zaliczki na podatek dochodowy
od 0séb fizycznych do wysokosci limitu miesigcznego 25 000 czk'> By limit ten
nie zostal przekroczony, pracownik musi zlozy¢ na pismie pracodawcy swoje
honorowe oswiadczenie na druku ,,Oswiadczenia do celéow podatkowych”

Pracodawca wyliczajac miesigczne zaliczki na podatek, obniza podstawg opo-
datkowania o 1/12 przewidywanej'* tacznej sumy rocznych odsetek w zaokragleniu
do catych 100 koron w dot za miesigc kalendarzowy, z uwzglednieniem odliczenia
maksymalnego.

Warunkiem zastosowania miesi¢cznych odliczen z tytulu ptaconych odsetek od
ww. kredytow przez pracodawce¢ jest zlozenie przez pracownika pisemnego
oswiadczenia przed uptywem 30 dni od momentu zatrudnienia i co roku do 15
lutego za dany rok podatkowy, zawierajacego informacje o tym [2, s. 93]:

e czy sa miesi¢cznie splacane raty kredytu w wysokosci okreslonej przez kasg
budowlana lub bank,

czy i w jakiej wysokosci inna osoba korzysta rownolegle z prawa do odliczania

odsetek od podstawy opodatkowania,

czy przedmiot potrzeby mieszkaniowej bedacej wtasnoscia podatnika (w przy-

padku budowy i zmiany budynku po odbiorach) jest uzywany do wlasnych

celéw mieszkaniowych lub wspétmatzonka, dzieci, rodzicow lub dziadkow,
czy kwota odsetek, odliczanych od dochodu wszystkich uczestnikéw uméw
kredytowych pozostajacych we wspolnym gospodarstwie domowym, w po-
przednim roku kalendarzowym nie przekroczyta 300 000 czk.

W przypadku gdy pracownik nic sptaca rat kredytu wraz z odsetkami
nalezycie i w terminie, powyzsza ulga moze by¢ zastosowana dopiero w rocznym
rozliczeniu podatkowym, w ktorym ujmowane sa réwniez ewentualne réznice
migdzy przewidywana wysokoscia placonych odsetek a faktycznie zaptacong ich
suma.

'2 Na podstawie § 115 Kodeksu cywilnego sa to osoby fizyczne migszkajace ze sobg na stale i
wspélnie ponoszace wydatki na swoje potrzeby.

1 Przy zastosowaniu zaokraglonego kursu na poziomie 0,135 rownowarto$¢ wynosi 3375 zt.

' Na podstawie potwierdzenia wystawionego przez kas¢ budowlana lub bank.
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4, Zakonczenie

Polskie ,,stare” ulgi budowlane polegaly na odliczaniu najpierw od dochodu,
pézniej od podatku 19% ponoszonych przez podatnika wydatkow, objetych
pewnym gérnym (stosunkowo wysokim) limitem. Taka konstrukcja ulgi wyraznie
preferowala podatnikéw ,,zamoznych”, ktorzy odliczali to, co wydali. A poniewaz
wydawali duzo, korzystali nieraz przez dlugie okresy, z coraz to wyzszych odli-
czen, ktére umozliwiatl ich waloryzowany limit. Nowa ulga ,,odsetkowa”, pole-
gajaca na odpisaniu odsetek od dochodu przed opodatkowaniem, jest rowniez
najbardziej korzystna dla podatnikow osiagajacych najwyzsze dochody. Te osoby
pomniejszag dochdd opodatkowany najwyzsza stawka 40%, czyli taki procent
odsetek odlicza. Co wigcej, ta zamozniejsza czgsé podatnikdéw moze sobie po-
zwoli¢ na zaciagnigcie kredytu w maksymalnej wysokosci. Natomiast osoby
mieszczace si¢ w pierwszym progu podatkowym tracg powtornie (chciatoby sig¢
rzec ,,po raz n-ty”’), bowiem odlicza tylko 19% i to z niewielkiej kwoty, bo bank
nie przyzna im raczej kredytu w wysokosci mozliwego limitu odliczen (189 000 zt)
ze wzgledu na niska zdolnos¢ kredytowa. No i oczywiscie sa one zagrozone
ryzykiem niezakonczenia budowy w ciagu 3 lat, co uniemozliwi korzystanie z ulgi
w ogole.

A wigc czy nowa konstrukcja ulgi budowlanej ma rozwiaza¢ problemy, jakie
nawarstwity poprzednie ulgi budowlane? Jeden z pewnoscig tak, wplywy do
budzetu nie beda juz tak ograniczane przez oddzialywanie ulg. Wprawdzie echo
wczesniejszych odliczen jeszcze troche potrwa, ale za to nowa ulga przez pierwsze
trzy lata funkcjonowania raczej nie spowoduje zmniejszen wpltywéw budzetowych.
Powodem reformy systemu ulg podatkowych byly réwniez naduzycia, do ktorych
sktanialy, tak przychylne zamoznym, dotychczasowe ulgi. Jednak czy ulga
ponownie skonstruowana dla bogatszych, tym razem zniechgci ich do pewnych
naduzyé?

Kolejna kwestig jest polityka panstwa w zakresie wspierania indywidualnego
budownictwa mieszkaniowego. Aspekt ten zostal zasygnalizowany na wstgpie
i autorka przychyla si¢ do pogladu prezesa firmy doradczej REAS sp. z o.0,,
Kazimierza Kirejczyka, ze ulga nie bedzie czynnikiem decydujacym w najblizszym
czasie o zakupie domu lub mieszkania, moze natomiast skioni¢ do odwazniejszego
korzystania z kredytow [8, s. 17]. A wiec wykorzystanie ulgi ,odsetkowej”
w konstrukcji podatku dochodowego moze nie realizowaé przypisywanych mu
funkgji.

Poréwnujac rozwiazania w zakresie ulg budowlanych tylko na przyktadzie
Polski i Czech, wydaje si¢, ze instrument ten przychylniejszy jest dla czeskich in-
westoréw indywidualnych. Co wigcej, sama polityka panstwa w zakresie wspie-
rania budownictwa indywidualnego i wspierania potrzeb mieszkaniowych wydaje
si¢ by¢ bardziej kompleksowa. Instytucja wspierajacg rozwdj budownictwa sa kasy
budowlane. Korzysci dla inwestora sa podwdjne: po pierwsze do zaoszczgdzanej
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kwoty lub ptaconych odsetek panstwo doptaca, po drugie odsetki ptacone od
zaciagnigtego kredytu sa odliczane jako ulga podatkowa. Wprawdzie w Polsce
oszczedzanie w kasach mieszkaniowych przed rokiem 2002 dawato prawo do ulgi z
tytutlu wydatkow poniesionych w zwiazku z systematycznym gromadzeniem
oszczgdnosci na rachunku oszczgdnosciowo-kredytowym w banku prowadzacym
kas¢ mieszkaniowa, jednak odsetki od pézniej zaciagnigtego kredytu, cho¢ nizsze w
poréownaniu z innym kredytem komercyjnym czy hipotecznym, nie zostaty juz objete
preferencja podatkowa. Nalezy si¢ spodziewac, ze likwidacja ulgi przypisanej kasom
mieszkaniowym spowoduje zahamowanie ich rozwoju.

Sama konstrukcja ulg odsetkowych w omawianych krajach jest podobna,
zaptacone odsetki faktycznie odliczane sa od dochodu, rézna jednak jest ich kwota.
W Polsce limit stanowi kwota kredytu, w Czechach kwota zaptaconych odsetek,
czyli z punktu widzenia ulgi dla podatnika nie ma tutaj bezposredniego znaczenia
system kredytu, okres splaty i waluta, w Polsce natomiast sa to czynniki deter-
minujace kwotg odliczen, czyli swiadczace o efektywnosci danej ulgi. Prostym
w wykorzystaniu i z pewnoscia fatwiejszym dla organdw kontrolnych jest ,nie-
przechodzenie” niewykorzystanej cz¢sci ulgi na kolejne lata.

Kwestia przemawiajaca na korzy$¢ czeskich rozwigzan jest tez rozwigzanie
wspierania indywidualnych inwestycji budowlano-mieszkaniowych poprzez ulge
podatkowa. Ulga jest jedna, obejmujaca tylko odsetki od kredytéw zaciagnigtych
na szeroko zdefiniowane potrzeby mieszkaniowe. W Polsce zas, pomijajac nawet
funkcjonowanie jeszcze na zasadzie ,,przezycia” starych ulg, obecnie funkcjonuja
dwie ulgi: odsetkowa i remontowa.

Samo nabycie prawa do ulgi w Polsce jest bardziej ograniczone, chociazby
krotkim terminem realizacji inwestycji. Pewne wydatki zwiazane z inwestycjg
budowlang sa catkowicie wylaczone z preferencji podatkowych (np. wydatki na
zakup dziatki pod budowe).

Odrebna sprawa jest ocena podstawowej istoty ulgi, wplywu na zmniejszenie
zobowiazania podatkowego inwestora. ROwniez tutaj czeskie rozwiazanie wydaje
si¢ by¢ bardziej korzystne dla podatnika, gdyz moze on korzystaé z comie-
sigcznego zmniejszania podstawy opodatkowania o ptacone odsetki, nie czekajac
na rozliczenie roczne.

Podsumowujac oceng¢ wprowadzonych instrumentéw polityki panstwa w zakre-
sie wspierania indywidualnego budownictwa mieszkaniowego, trudno si¢ oprzeé
wrazeniu, ze polskie rozwiazania nie sa idealne. Preferowanie podatkowe osob
zamozniejszych, ktore nie potrzebuja specjalnych zachgt do wydatkowania na cele
mieszkaniowe, wydaje si¢ mija¢ z celem zapewnienia godziwego bytu catemu
spoteczenstwu.

Czeskie rozwiazania podatkowe, chociaz dla podatnikéw mniej zamoznych nie
do konca atrakcyjne, wydaja si¢ by¢ w potaczeniu z systemem oszczgdzania
budowlanego o wiele bardziej zachg¢cajace do wiasnego zakupu mieszkania lub
budowy domu. .
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W zamieszczonej ponizej tab. 1 autor podjal probe przedstawienia niedo-
skonatosci i zalet ulgi ,,odsetkowej” w omawianych dwoch krajach. Odniesienie
polskich rozwiazan do tylko jednego kraju jest oczywiscie dla obiektywnej oceny
malo wystarczajace, jednak réowniez umozliwia wyrazniejsze dostrzezenie cech
charakterystycznych.

Tabela 1. Wady i zalety budowlanych ulg ,,odsetkowych™

Rzeczpospolita Polska Republika Czeska
Zalety |- ulga ,nieprzechodzaca” — ulga ,nieprzechodzaca”

—  prostsza w zastosowaniu od —  bezterminowo$¢ realizacji inwestycji
wezesniejszych ulg budowlano- — mozliwo$¢ wykorzystania na wigksza
-mieszkaniowych liczbg kredytow

—  stwarzajaca mniej mozliwosci do —  miesigczne zmniejszenie obcigzen
naduzy¢ anizeli ,,stara” ulga podatkowych
mieszkaniowo-budowlana —  szeroko zdefiniowane potrzeby

mieszkaniowe
—  powiazanie z innymi formami
wspierania budownictwa

Wady (- korzystnicjsza dla oséb zamozniejszych |-  korzystniejsza dla osob zamozniejszych

- efektywno$¢ ulgi zalezna od cech - obciazenie administracyjne pracodawcy
kredytu w przypadku korzystania przez

—  krotki okres realizacji inwestycji pracownika z miesigcznych odliczen od

—  przystuguje na 1 kredyt dochodu

—  zawezony zakres inwestycji — odliczenie przystuguje tylko za
budowlano-mieszkaniowych miesiace, w ktorych faktycznie odsetki

—  brak powiazania z innymi formami sa splacane

wspierania budownictwa

Zrédto: opracowanie wiasne.

Ewolucja konstrukcji podatku dochodowego od osob fizycznych w Polsce
z pewnoscia bedzie kontynuowana w kierunku doskonatosci, wszak wigksze
znaczenie nalezatoby przypisa¢ rdwniez innym instrumentom wspomagania roz-
woju budownictwa w celu stworzenia kompleksowego systemu na rzecz rozwia-
zania problemow mieszkaniowych spoleczenstwa.
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CONSTRUCTION OF ,,INTEREST” HOUSING ALLLOWANCES
IN THE INCOME TAX ON NATURAL PERSONS VS. SUPPORTING
INDIVIDUAL BUILDING-HOUSING INVESTMENTS BY THE STATE
(EVALUATION OF POLISH AND CZECH SOLUTIONS)

Summary

The present article aims at bringing closer one of the forms of supporting the development of the
individual housing buliding industry by the state, which are the allowances in the income tax on
natural persons. Because of the use of the article, the author concentrates on the newest regulations
limiting the study to the ,interest” housing allowance functioning in Poland since 2002. In order to
value and criticize this institution, for comparison there were presented the solutions in this field used
in the Czech Republic — the country so similar to Poland as regards economic and social position.

Through the analysis of the construction of interest allowance, the author tries to answer the
question if such an allowance constitutes the ercouragement to embark on own building-housing
investment and who is going to benefit from its sophisticated form.
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