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WPLYW OPODATKOWANIA
NA WYBOR FINANSOWANIA INWESTYCJI
W NIERUCHOMOSCI PRZEZ KONSUMENTOW

Streszczenie: Nabycie nieruchomosci moze by¢ finansowane badz przez zaciagnigcie kredy-
tu, badz na bazie oszczednosci. Poréwnanie tych dwoch metod powinno uwzglednia¢ aspekty
podatkowe, a szczegolnie wplyw ulg oddziatujacych na ostateczna warto$¢ skumulowane;j
platnosci inwestorow. Przedstawione w niniejszym opracowaniu kalkulacje wskazuja, iz sto-
sowane w przesztosci instrumenty pozwalajace odpisa¢ kwotg oszczgdnosci od podatku lub
od podstawy opodatkowania w poréwnaniu z kredytem sa nieefektywne. Konsumenci po-
winni zatem preferowa¢ nabywanie nieruchomosci przy wykorzystaniu kapitatu obcego, co
dodatkowo minimalizuje inne typy niefinansowego ryzyka zwiazanego z taka transakcja.

Stowa kluczowe: opodatkowanie, nieruchomosci, inwestycje.

1. Wstep

Decyzja o nabyciu nieruchomosci jest wciaz w Polsce jedna z najwazniejszych za-
rowno dla os6b miodych, ktére podejmuja decyzje o zakupie mieszkania, jak i dla
0s6b starszych, zamierzajacych sfinansowac taki zakup dla swoich dzieci lub traktu-
jacych tego typu wydatek jako inwestycje. W kazdym z wymienionych przypadkow
mozna wskaza¢ na dwie, co do zasady, metody finansowania takiego nabycia. Pierw-
sza opiera si¢ na samodzielnie odktadanych $rodkach pienigznych, ktéore w przy-
szto$ci stana si¢ zrodtem finansowania zakupu. Druga natomiast polega na nabyciu
nieruchomosci z wykorzystaniem kredytu bankowego, ktory bedzie w przysztosci
sptacany. Ostatecznie obie formy finansowania zakupu nieruchomosci traktowaé
mozna jako ciag ptatnosci, przy czym w pierwszym przypadku beda to ptatnosci
o charakterze oszczednosciowym, w drugim przypadku bedzie to sptata kredytu.
Na decyzj¢ o rodzaju finansowania nabycia nieruchomos$ci wptywa, poza pa-
rametrami ekonomicznymi, roéwniez system podatkowy. Szczegdlnie dotyczy to
istniejacych ulg i zwolnien, ktore podatnicy moga wykorzysta¢ przy finansowaniu
inwestycji w nieruchomosci. W $wietle minionych do§wiadczen zwiazanych z ist-
niejacymi w polskim systemie podatkowym ulgami obejmujacymi rézne mozli-
wosci pomniejszenia podstawy opodatkowania o kwoty wydatkowane na nabycie



90 Krzysztof Biernacki

nieruchomosci w sposob bezposredni (tj. poprzez oszczednosci) oraz posredni ().
sptata kredytu bankowego) analizie mozna poddac istniejace i obecne rozwigzania
prawnopodatkowe zwigzane z wptywem ulg i zwolnien w podatku dochodowym od
0s0b fizycznych na wybér formy finansowania zakupu.

Na potrzeby niniejszego opracowania mozna sformulowa¢ hipoteze, iz obec-
ny system podatkowy preferuje kredytowa forme finansowania inwestycji w nie-
ruchomosci i dyskryminuje prywatne oszczgdnosci podatnikoéw. Mozna zalozy¢,
iz opodatkowanie poglebia akcje kredytowa bankow, prowadzac do zadtuzania si¢
spoteczenstwa. Hipotezy te beda przedmiotem falsyfikacji na podstawie analizy fi-
nansowej zakupu nieruchomosci (case study) w kontekscie obowiazujacych obecnie
przepisow podatkowych.

Artykut sklada sig z trzech czgsci. Pierwsza opisuje model finansowy platnosci
konsumentéw (oparty na rocznych przeptywach gotowkowych — cash flow) finan-
sujacych nabycie nieruchomosci za pomoca oszczgdnos$ci oraz kredytu i porownuje
te dwie formy. Druga analizuje biezacy stan przepisow podatkowych na 2010 r.
1 w jego perspektywie bada wplyw opodatkowania na potencjalne preferencje kon-
sumentéw zwiazane z wyborem formy finansowania. Trzecia natomiast odwotuje
si¢ do obowiazujacych po 1989 r. ulg podatkowych, odpowiednio pozwalajacych
odpisa¢ od podstawy opodatkowania kwotg oszczgdnosci oraz warto$¢ zaptaconych
odsetek od kredytu bankowego, i wskazuje na pozadane rozwiazania podatkowe
mogace mie¢ wplyw na wybdr formy finansowania nieruchomosci.

2. Kredyt a oszcze¢dnos$ci — odmienne sposoby finansowania

Celem analizy sposobdw finansowania nabycia nieruchomosci zatozono, iz osoba
fizyczna nieprowadzaca dziatalno$ci gospodarczej (konsument) podejmuje decyzje
o nabyciu nieruchomosci. Jej warto$¢ w chwili obecnej wynosi 350 tys. zt. Dostgp-
na forma finansowania jest kredyt bankowy oprocentowany stata stopa procento-
wa w wysokos$ci 10% rocznie (przyjeto, iz stopa ta bgdzie stala przez caty okres
kredytowania). Kredyt moze by¢ zaciagnigty na 15 lat i poza splata odsetek oraz
kapitatu konsument nie ponosi innych kosztow zwiazanych z kredytem. Przy ta-
kich zatozeniach ogdlna warto$¢ sptaconego po 15 latach kredytu wraz z odsetkami
wyniesie ok. 630 tys. zt, a miesieczna kwota do sptaty (tj. cash flow) kredytobiorcy
kalkulowana bedzie na podstawie raty malejacej i w pierwszym roku sptaty kredytu
wyniesie 4867 zi.

Alternatywa dla kredytu jest odktadanie przez konsumenta miesigcznie okreslo-
nej kwoty, ktora po okresie 15 lat (tozsamym dla okresu kredytowania) pozwoli na
nabycie takiej samej nieruchomosci. W przypadku oszczgdnosci przyjgto, iz roczna
stopa procentowa w ujgciu nominalnym wynosi 5% i jest stata przez caty okres
oszczedzania. Dla poréwnania kalkulacji nalezy w tym wypadku dodatkowo wziac
pod uwage wzrost wartosci nieruchomosci przez caly okres oszczg¢dzania. Na pod-
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stawie ksztaltowania si¢ cen mieszkan wedtug raportéw biur nieruchomosci $redni
wzrost ceny mieszkan w latach 2000-2009 wyniost ok. 9% rocznie. Taki tez wskaz-
nik przyjeto w przypadku niniejszej analizy.

Przy zalozeniu 9-procentowego wzrostu wartosci nieruchomosci jej poczatkowa
cena z 350 tys. zt wzrasta na koniec 15 roku do wartosci 1275 tys. zi. Mozna zatem
stwierdzi¢, iz nabycie obecnie nieruchomosci na kredyt pozwoli ja sprzeda¢ za 15 lat
za wskazana powyzej ceng. Przy metodzie oszczgdzania nalezy odpowiednio wzrost
tej wartosci uwzgledni¢ w odkladanej przez konsumentéw kwocie oszczgdnosci.
Mozliwe jest to na dwa sposoby. W pierwszym przypadku kwota odktadana bedzie
corocznie zwigkszana o procentowa wielkos¢ sredniego przyrostu nieruchomosci.
W drugim przypadku ostateczna kwotg rdéwna cenie nieruchomosci po 15 latach, po
odjeciu narostych odsetek, mozna podzieli¢ przez liczbg miesigcy oszczedzania. Ze
wzgledu na ztozone kalkulacje w metodzie drugiej oraz relatywnie wysoka kwote
miesigecznego depozytu przyjeto pierwszy model oszczedzania. Tabela 1 prezentuje
kwoty odtozonego depozytu wraz z narostymi odsetkami w poszczego6lnych latach
oszczedzania.

Rozpoczynajac oszczedzanie od kwoty 2600 zt miesigcznie (co daje w pierw-
szym roku oszczedzania warto$¢ 31 200 zt), z uwzglednieniem wzrostu kwoty
oszczgdzanej o 9% rocznie 1 przy oprocentowaniu 5% rocznie, konsument zgroma-
dzi w sumie na koniec 15 roku 1280 tys. zt, co w przyblizeniu daje rownowartos$¢
ceny mieszkania. Przy kalkulacji oprocentowania zastosowano wzory na procent
ztozony, przy rocznej kapitalizacji odsetek [Dobija, Smaga 1995, s. 34].

Poréwnanie dwodch opisanych sposobdw finansowania nabycia nieruchomosci,
na podstawie wyltacznie kryterium optacalnosci finansowej, uprawnia do twierdze-
nia, iz zakup finansowany kredytem bankowym jest korzystniejszym rozwiazaniem.
Przemawiaja za tym nastgpujace argumenty:

1. Kwota miesigcznego wydatku zwigzanego z nabyciem nieruchomosci jest sta-
la przez caty okres sptaty kredytu. Dla konsumenta oznacza to wzgledna stabilizacje
i przewidywalno$¢ ponoszonych wydatkow.

2. Kwota oszczednosci, celem nabycia nieruchomosci po 15 latach, musi uwzgled-
nia¢ wzrost warto$ci tej nieruchomosci. Prowadzi to do konieczno$ci zwigkszenia
rocznych depozytow o przewidywang warto§¢ wzrostu cen nieruchomosci. W ujgciu
nominalnym oznacza to, iz juz w 5 roku oszczedzania kwota oszczedno$ci miesigcz-
nych przekroczy ratg kredytu.

3. W przypadku finansowania zakupu nieruchomosci przez oszcz¢dnosci na
konsumencie spoczywa caloksztalt ryzyka zwiazanego ze wzrostem wartosci nie-
ruchomosci. Oznacza to, iz niedoszacowanie tego wzrostu prowadzi¢ moze do zbyt
matej kwoty uzbieranych srodkow na koniec okresu oszczedzania. W przypadku
finansowania zakupu kredytem takie ryzyko nie wystepuje.
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3. Wplyw ulg podatkowych na wybor metody finansowania

W obszarze regulacji podatkowych obowiazujacych po 1989 r. mozna wyr6zni¢ dwa
typy ulg, ktére dotyczyty zakupu nieruchomosci finansowanego oszczedno$ciami,
oraz jeden typ ulgi zwiazanej z zaciagnigciem kredytu przeznaczonego na nabycie
nieruchomosci. Pierwsza ulga umozliwiala podatnikom odliczenie od kwoty podat-
ku wydatkéw poniesionych na nabycie nieruchomosci'. Druga z nich uprawniata
natomiast do odliczenia wydatkow od podstawy opodatkowania’. Ze wzgledu na
swoja konstrukcje w ptaszczyznie finansowej kazda z nich niosta ze soba odmienne
konsekwencje.

Ulga uprawniajaca do odliczenia od podstawy opodatkowania odsetek wpro-
wadzona zostata dopiero od poczatku 2002 r.> Bardzo szybko zostata tez uchylona
(z koncem 2006 r.). Jednakze zgodnie z obowiazujaca zasada praw nabytych podat-
nicy, ktorzy rozpoczeli odliczanie odsetek od uméw kredytu zawartych przed kon-
cem 2006 1., moga odlicza¢ odsetki przez caty okres ich trwania, nie dtuzej niz do
31 grudnia 2027 r.*

Wpltyw wskazanych powyzej ulg zostanie poddany analizie w odniesieniu do
konsumentéw bedacych matzonkami, z ktérych kazdy otrzymuje $rednie wynagro-
dzenie miesigczne oglaszane przez Gtéwny Urzad Statystyczny. Dla grudnia roku
2009 byta to kwota 3652.,4 zt brutto, co daje kwotg 2611 zt netto. W dalszej analizie
pominigto aspekt zwigzany ze zdolnoscia kredytowa konsumentow, przyjmujac, iz
sumg zarobkow netto moga przeznaczy¢ badz na oszczednos$ci, badz na sptate kre-
dytu.

Efekt oddziatywania ulg analizowano na podstawie silnie progresywnej skali
podatkowej oraz skali podatkowej obowiazujacej konsumentéw otrzymujacych wy-
nagrodzenie z tytutu umow o pracg w 2010 r. Skala silnie progresywna oparta jest
na stawkach podatku obowiazujacych w 1997 r. Wybdr tej skali podyktowany byt
prezentowana w pi$miennictwie teza, iz przy wysokich stawkach podatku oddzia-
lywanie kierunkowych ulg w ramach realizowanej przez panstwo polityki podatko-
wej niesie ze soba wigksze efekty w postaci zwigkszenia sktonnosci podatnikow do
osiagnigcia zatozonych przez ustawodawce celow. W odniesieniu do analizowanej
problematyki efekt oddziatywania skali silnie progresywnej powinien zwigkszaé

! Ulga wprowadzona Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o zmianie ustawy o podatku dochodo-
wym od o0s6b fizycznych (DzU nr 137, poz. 638 ze zm.), ktora w tresci nowelizowanego art. 27a wpro-
wadzala wiele zastrzezen obostrzajacych warunki skorzystania z ulgi pominigte w dalszej analizie.

2 Ulga wprowadzona pierwotnym tekstem Ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (DzU nr 14, poz. 176 ze zm., dalej jako Pdof), ktora do tresci art. 26 wprowadzata
wiele zastrzezen obostrzajacych warunki skorzystania z ulgi pominigte w dalszej analizie.

* Wprowadzata ja Ustawa z dnia 21 listopada 2001 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych oraz ustawy o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw
osigganych przez osoby fizyczne (DzU nr 134, poz. 1509 ze zm.).

4 Wynika to z art. 9 Ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. 0 zmianie ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (DzU nr 217, poz. 1588 ze zm.).
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preferencje konsumentow w kierunku finansowania inwestycji w nieruchomosci na
podstawie oszczednosci [Zyzynski 2009, s. 264]. Skale podatkowe wykorzystywane
do dalszej analizy zaprezentowane zostaly w tab. 2 i 3.

Tabela 2. Skala podatkowa obowiazujaca w 1997 r. (silna progresja)

Podstawa obliczenia podatku w zt
Podatek wynosi
ponad do
20 868 20% podstawy obliczenia minus kwota 278 zt 20 gr
20 868 41736 3895 zt 40 gr + 32% nadwyzki ponad 20 868 zt
41736 10 573 zt 16 gr + 44% nadwyzki ponad 41 736 zt

Zrodto: art. 27 Pdof w wersji obowiazujacej w 1997 r.

Tabela 3. Skala podatkowa obowiazujaca w 2010 r.

Podstawa obliczenia podatku w zt .
Podatek wynosi
ponad do
85528 18% minus kwota zmniejszajaca podatek 556 z1 2 gr
85528 14 839 zt 2 gr + 32 % nadwyzki ponad 85 528 zt

Zrodto: art. 27 Pdof obowiazujacy od 1 stycznia 2009 r.

Ze wzgledu na okres objety analiza przyjeto dodatkowo zatozenie o wzroscie
otrzymywanych wynagrodzen o 3% rocznie. Dotyczy ono nominalnej warto$ci wy-
nagrodzen, gdyz wplyw inflacji na oddzialywanie ulg podatkowych nie jest przed-
miotem niniejszego opracowania. Jej uwzglednienie w rozwazaniach w sposob
istotny modyfikowac bedzie ostateczne wartosci przeptywow finansowych w ujgciu
realnym, podobnie jak ma to miejsce przy opodatkowaniu finansowych inwestycji
konsumentéw [Biernacki 2009, s. 218].

Obowiazujace ulgi umozliwiajace odliczenie od kwoty podatku Iub podstawy
opodatkowania wydatkéw na nabycie nieruchomosci dla celéw kalkulacji zostaty
zmodyfikowane w ten sposob, iz podstawa odliczenia jest juz sama kwota zgro-
madzona przez konsumenta, ktora w przysztosci finansowac bedzie zakup nieru-
chomosci. W polskim systemie podatkowym brak byto do tej pory instrumentow
pozwalajacych potraktowac oszczednosci gromadzone na nabycie nieruchomosci
jako swoistego rodzaju wydatki uprawniajace do skorzystania z ulgi. Ustawodaw-
ca koncentrowal si¢ bowiem na wydatkowaniu $rodkow na nabycie nieruchomosci,
niezaleznie od zrodet ich pochodzenia. Dla porownania finansowania nieruchomosci
kredytem oraz zgromadzonymi oszczgdno$ciami modyfikacja taka jest niezbgdna.

W przypadku ulgi polegajacej na mozliwosci odliczenia oszczgdnosci groma-
dzonych na nabycie nieruchomosci od kwoty podatku dodatkowa ,,korzyscia” dla
konsumenta bedzie wartos¢ niezaptaconego podatku. W konsekwencji jego prze-
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pltyw finansowy zwiazany z odlozona warto$cia depozytu pomniejszony zostanie
o warto$¢ niezaptaconego podatku. W przypadku matzenstwa konsumentow, z kto-
rych kazdy otrzymuje $rednie miesigczne wynagrodzenie w warto$ci wskazanej
wczesniej, kalkulacja dochodu i kwoty podatku zostata przestawiona w tab. 4.

Dane zawarte w tab. 4 wskazuja, iz kwota rocznego podatku ulegnie w calo-
$ci zwrotowi. Dla konsumentow nie oznacza to jednak zwrotu calej zaoszcz¢dzonej
kwoty (por. dane z tab. 1). Stad tez przeptyw pieni¢zny dla konsumentow stanowic
bedzie kwota oszczedno$ci pomniejszona o wartos¢ zaptaconego podatku. Wielko-
$ci te zawiera tab. 5.

Przy wykorzystaniu ulgi uprawniajacej do odliczenia od kwoty podatku oszczed-
nos$ci przeznaczonych na zakup nieruchomosci ostatecznie konsumenci wydatkuja
kwoty 520 109 zt (przy silnej progresji) oraz 720 205 zt (przy obecnej progresji),
co wraz z kwota narostych odsetek umozliwi im po 15 latach zakup nieruchomosci
0 obecnej wartosci 350 tys. zl.

Ulga umozliwiajaca odliczenie od podstawy opodatkowania kwoty oszczedno-
$ci nies¢ bedzie ze soba mniejsza wartos¢ podatku, ktdry nie zostanie zaptacony.
Metodologia kalkulacji ,,korzysci” konsumentow jest taka sama, jak przy odliczeniu
kwoty oszczgdnosci od podatku. Kalkulacje prezentuje tab. 6.

Przy odliczeniu kwoty oszcze¢dnosci od podstawy opodatkowania konsumenci
moga naby¢ nieruchomos$¢, odktadajac odpowiednio kwote 571 463 zt (przy silnej
progresji) oraz 748 260 zt (przy obecnej progresji). Z uwzglednieniem wartosci na-
rostych odsetek pozwoli im to naby¢ nieruchomos¢ po 15 latach o obecnej wartosci
350 tys. zt.

Alternatywa dla finansowania nabycia nieruchomosci za pomoca oszczgdnosci
jest jej nabycie z wykorzystaniem $rodkéw pozyskanych z kredytu. W odroznie-
niu od zaprezentowanych kalkulacji przy kredytowym finansowaniu i mozliwosci
odliczenia odsetek od podstawy opodatkowania ostateczng wartoscia cash flow dla
konsumentéw bedzie wartos¢ rat kredytowych pomniejszona o kwotg zwrdconego
podatku. Stosowne kalkulacje prezentuje tab. 7.

Majac na wzgledzie odliczong od podstawy opodatkowania kwotg odsetek, kon-
sumenci w przypadku nabycia nieruchomosci o wartosci poczatkowej 350 tys. zi
zobowiazani beda wydatkowaé w sumie kwotg 511 494 zt (przy silnej progresji) lub
kwote 578 916 zt (przy progresji obecnej). Podkreslenia wymaga, iz sa to wartosci
zobowiazan ostatecznych, ptaconych na rzecz banku, przy jednoczesnym posiadaniu
nabytej nieruchomosci.

4. Obecny stan prawny

Aktualne przepisy podatkowe nie wprowadzaja zadnych ulg zwigzanych badz to
z oszczedzaniem celem nabycia nieruchomosci, badz z zaciagnigciem kredytu na
sfinansowanie takiej inwestycji. Wyjatkiem sa tzw. wydatki na wlasne cele miesz-
kaniowe (art. 21 ust. 1 pkt 131 Pdof), ktore zwalniajq jednak z zaptaty podatku kon-
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sumenta realizujacego dochdd ze zbycia nieruchomosci. Celem przepisu nie jest
podwyzszanie preferencji konsumentéw do nabywania nieruchomosci, a wytacznie
zabezpieczenie srodkow ze zbycia nieruchomosci, ktore w opinii ustawodawcy po-
winny by¢ przeznaczone na nabycie kolejnej. W konsekwencji, jezeli konsument
rozwaza nabycie nieruchomosci z wykorzystaniem oszczgdnosci lub kredytu, stoso-
wac nalezy ogolnie obowiazujace przepisy podatkowe.

W przypadku kredytu warto$¢ roczna ptatnosci pokrywaé si¢ bedzie z pierw-
szym wierszem tab. 7 z jednoczesnym brakiem wptywu takich wydatkéw na wyso-
kos¢ podatku. Tym samym jakiekolwiek inwestycje w nieruchomosci finansowane
kredytem sa obecnie obojgtne podatkowo dla konsumentow.

Podjecie decyzji o odktadaniu okreslonej kwoty celem nabycia nieruchomosci
w przysztosci wiaze si¢ z konieczno$cia uwzglednienia w kalkulacjach podatku
od odsetek (art. 30a Pdof). W ujeciu finansowym oznacza to, ze miesigczna kwota
oszczednosci musi wzrosnaé z zaktadanych 2600 zt do wartosci 2750 zt w pierw-
szym roku oszczg¢dzania. Dla konsumentoéw oznacza to konieczno$¢ odktadania
kwoty przewyzszajacej zarobki netto jednego z nich w odniesieniu do opisanych
poczatkowo zatozen. Przedmiotowy wzrost skalkulowany zostal przy zatozeniu po-
boru podatku na koniec okresu oszczg¢dzania, co jest korzystniejsze dla podatnikow
[Biernacki 2008, s. 451 i nast.]. W przypadku poboru podatku przy kazdej kapitali-
zacji odsetek warto$¢ miesigcznej kwoty oszczedno$ci musiataby wzrosnaé ponad
kwoteg 2750 zt.

5. Podsumowanie

W celu ostatecznej weryfikacji zalozonej hipotezy niezbgdne jest porownanie wiel-
kosci kwot wydatkowanych z uwzglednieniem omoéwionych ulg odpowiednio przy
oszczedzaniu oraz finansowaniu nabycia nieruchomos$ci w formie kredytu. Zesta-
wienie tych wielkosci dla skali podatkowej opartej na silnej progresji prezentuje
tab. 8.

Wartosci skumulowanych wydatkéw gotowkowych konsumentéw na podstawie
biezacej skali podatkowej prezentuje tab. 9.

Analizujac dane zawarte w tab. 8 19, przede wszystkim wskazac nalezy, iz twier-
dzenie o wigkszym oddzialywaniu wysokich stawek podatku w potaczeniu z kie-
runkowymi ulgami znalazto swoje potwierdzenie empiryczne. O ile przy wysokiej
progresji w przypadku kazdej ulgi bardziej oplacalne w porownaniu z zaciagnig-
ciem kredytu jest oszczgdzanie, o tyle przy biezacej progresji relacja ta nie wystg-
puje. Tym samym uzasadnione jest twierdzenie, iz przy niskich stawkach podatku
stosowanie ulg nie spetnia swojej funkcji zwiazanej z realizacja polityki podatkowej
panstwa [Zyzynski 2009, s. 161].

Analizujac uzyskane wyniki w §wietle zatozonej hipotezy, nalezy stwierdzi¢, ze
brak jest podstaw do jej odrzucenia w procesie falsyfikacji. Niezaleznie bowiem od
stosowanej skali podatkowej nawet wysokie ulgi przy oszczednos$ciach dedykowa-
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nych na zakup nieruchomosci w przysztosci prowadza do wydatkowania wigkszej
kwoty, niz ma to miejsce przy zakupie nieruchomosci na kredyt. Tym samym w kaz-
dym przypadku zaciagnigcie kredytu bedzie korzystniejsze. Co wigcej, wprowadze-
nie ulgi zwiazanej z mozliwoscia odliczenia czg$ci raty kredytowej od podstawy
opodatkowania w niewspotmiernie wyzszym stopniu pozwala zminimalizowac¢ glo-

balna kwotg wydatkow finansujacych zakup nieruchomosci.

Tabela 8. Globalna warto§¢ wydatkow konsumentow przy réznych formach finansowania
zakupu nieruchomosci z uwzglednieniem ulg podatkowych przy silnej progresji

Wydatkowana warto$¢ srodkow pienigznych konsumentow przy
oszczedzaniu bez uwzglednienia jakichkolwiek ulg

916 060,59 7t (tab. 1)

Wydatkowana wartos$¢ srodkow pienigznych konsumentow przy
oszczgdzaniu z uwzglednieniem ulgi pozwalajacej na odliczenie
oszczednosci od podatku

520 108,97 zt (tab. 5)

Wydatkowana wartos¢ srodkow pienigznych konsumentow przy
oszczedzaniu z uwzglednieniem ulgi pozwalajacej na odliczenie
oszczednoscei od podstawy opodatkowania

571 463,62 71 (tab. 6)

Wydatkowana wartos$¢ srodkow pienigznych przy zaciagnigeiu kredytu na
zakup nieruchomosci przy braku jakichkolwiek ulg

630 000 zt (tab. 7)

Wydatkowana wartos¢ srodkow pienigznych przy zaciagnigeiu kredytu
na zakup nieruchomosci przy mozliwosci odliczenia odsetek od podstawy
opodatkowania

511 493,74 7t (tab. 7)

Zrodto: opracowanie wlasne.

Tabela 9. Globalna warto$¢ wydatkéw konsumentow przy réznych formach finansowania
zakupu nieruchomosci z uwzglednieniem ulg podatkowych przy biezacej skali podatkowej

Wydatkowana warto$¢ srodkow pienigznych konsumentoéw przy
oszczgdzaniu bez uwzglednienia jakichkolwiek ulg

916 060,59 7t (tab. 1)

Wydatkowana warto$¢ srodkow pienigznych konsumentow przy
oszczedzaniu z uwzglednieniem ulgi pozwalajacej na odliczenie
oszczednosci od podatku

720 205,22 71 (tab. 5)

Wydatkowana warto$¢ srodkow pienigznych konsumentow przy
oszczgdzaniu z uwzglednieniem ulgi pozwalajacej na odliczenie
oszczednosci od podstawy opodatkowania

748 260,11 71 (tab. 6)

Wydatkowana wartos$¢ srodkow pieni¢znych przy zaciagnigeiu kredytu
na zakup nieruchomosci przy braku jakichkolwiek ulg

630 000 zt (tab. 7)

Wydatkowana wartos¢ srodkow pienigznych przy zaciagnigeiu kredytu
na zakup nieruchomosci przy mozliwosci odliczenia odsetek od podstawy
opodatkowania

578 915,87 1 (tab. 7)

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Kontrargumentami za przedstawiona hipoteza, niebedacymi przedmiotem anali-
Zy W niniejszym opracowaniu, a majacymi wpltyw na ostateczny wybor konsumenta,
beda nastepujace kwestie:

1. W przypadku zaciagnigtego kredytu poza ptatnoscia rat wydatkami zwigzany-
mi z jego obstuga sa zarowno prowizje z tytutu jego udzielenia, jak i biezace optaty
zwiazane np. z ubezpieczeniem nieruchomosci. W niewielkim stopniu moga mie¢
one wplyw na ostateczng warto$§¢ wydatkowanych $rodkow.

2. Wielu konsumentow, przy okreslonej wielkosci zarobkéw, moze nie miec
zdolnosci kredytowej, co w sposob jednoznaczny przesadza o niemozno$ci finanso-
wania zakupu nieruchomosci kredytem.

3. Przy zaciagnigtym kredycie warto$¢ platnosci ratalnych ma charakter bezwa-
runkowy. Niezaleznie od osobistych warunkow konsumenta zobowiazany jest on do
zaplaty rat. Przy oszczgdnosciach w kazdej chwili istnieje mozliwo$¢ ich wycofania
1 przeznaczenia na inne potrzeby, np. kosztowne leczenie w przypadku nagtej cho-
roby. Alternatywa w postaci sprzedazy nieruchomosci i przeznaczenia uzyskanych
srodkow na potrzeby osobiste jest dlugotrwala i bardziej ztozona.
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THE INFLUENCE OF TAXATION ON THE METHODS
OF FINANCING REAL PROPERTY INVESTMENTS
BY CONSUMERS

Summary: There are two main methods of financing real property investments. The first one
is based on the bank credits. The second one is grounded in the savings. The article compares
these two methods, including tax influence on financial profitability of such transactions for
consumers. Presented calculations show that irrespective of the tax instruments encouraging
consumers to save money for the future acquisition of the real property, the credit method is
always better. These arguments are confirmed by the non-financial aspect of such a transac-
tion.
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