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Wstep

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie wybranych instrumentéw prawa podatko-
wego, przyjmujacych forme ulg i innych zachet podatkowych, odnoszacych sie bezposrednio
do polskiego rynku nieruchomosci. W artykule podjeto analize funkcjonowania wspomnianych
rozwigzan w kontekscie celu ich wprowadzenia oraz kwestii spornych ujawnionych w toku ich
stosowania, a takze prébe odpowiedzi na pytanie badawcze, czy obowigzujgce w Polsce ulgi
podatkowe pozwalaja na realizacje zadan przewidzianych przez ustawodawce i w jaki sposéb
wptywajg na rynek nieruchomosci.

Jak wskazuje sie w nauce prawa, istotnym zadaniem finanséw publicznych jest realizacja
funkcji alokacyjnej. Definiuje sie jg jako gromadzenie zasobéw pienieznych w formie budzetu
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i realizacje za ich pomoca zadan publicznych®. Spoteczno-gospodarcze cele ustawodawcy s3
osiggane zaréwno przez bezposrednie wydatki budzetowe, jak i przez stosowanie preferencji
podatkowych (ang. tax expenditures)®. Mianem preferencji okresla sie praktyke podatkowego
faworyzowania pewnych grup podatnikéw lub dziatalnosci przez zmniejszenie naktadanych na
nie obcigzen fiskalnych®. Pomoc ta jest zatem w rzeczywistosci nieformalnym subwencjono-
waniem okre$lonych podmiotéw lub przedmiotéw opodatkowania z wykorzystaniem r6znego
rodzaju instrumentéw stuzgcych obnizce naleznego podatku®. Po uwzglednieniu tego, ze pozy-
cje tax expenditures nie sa wykazywane w budzecie, stanowig one wygodne narzedzie realizacji
polityki gospodarczej czy spotecznej®. Szczegdlnie czesto stosowanym instrumentem stuzacym
uprzywilejowaniu podatnikéw sg ulgi podatkowe®. Ulgg podatkowa jest okreslone w ustawie
zmniejszenie wysokosci zobowigzania podatkowego w toku jego obliczania. Przyjmuje ono
forme zmniejszenia podstawy opodatkowania, obnizenia stawek lub redukcji kwoty podatku’
i ma charakter wyjgtkowy, odbiegajacy od przyjetego w ustawie standardu, czym uzasadnia
sie praktyke waskiej interpretacji ulg przez organy podatkowe®. Jako dodatkowg dyrektywe
interpretacyjng orzecznictwo sgdowe® wskazuje konieczno$¢ zdroworozsgdkowej wyktadni
przepiséw ustanawiajacych ulgi podatkowe, tak aby z jednej strony faktycznie nie dochodzito

1 A tozykowski, M. Polewiak, J. Sarnowski, Podatek dochodowy od 0s6b fizycznych w latach 2016-2022 - droga

w kierunku sprawiedliwego, elastyczneqgo i prostego w rozliczeniu podatku dochodowego [w:] Koncepgje opo-
datkowania dochodu - refleksje na 30-lecie podatku dochodowego od 0séb fizycznych, red. W. Modzelewski,
K. Radzikowski, Wydawnictwo Instytutu Studiéw Podatkowych, Warszawa 2022, s. 11-12.

2 A Gomutowicz, Polityka podatkowa w Polsce i przestanki jej ksztattowania, ,Monitor Podatkowy” 1996, nr 5;
Ministerstwo Finanséw, Strategia podatkowa 2003. Materiaty do dyskusji, Warszawa 2003, s. 11; Ministerstwo
Finanséw, Preferencje podatkowe w Polsce nr 1, Warszawa 2010, s. 9.

3 S.James, Ch. Nobes, The Economics of Taxation, Fiscal Publications, London 1987, s. 307.

4 A Wyszkowski, Koncepcja tax expenditures w systemie podatkowym, ,Gospodarka Narodowa” 2010, nr 9,
S.69.

5 A. Wyszkowski, Tax expenditures w ramach podatku dochodowego od 0séb fizycznych, ,Prace Naukowe
Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu” 2011, nr 173, s. 464-465.

6 J. Sarnowski, 30 lat sprawiedliwosci podatkowej - podsumowanie i kierunek zmian [w:] Z dziejow historii podat-
kéw - wybrane problemy, red. K. Banas, R. Stasiak, wyd. Konrad Banas, £6d7 2017, s. 109.

7 W. Nykiel, Ulgi i zwolnienia w konstrukcji prawnej podatku, Wolters Kluwer, Warszawa 2002, s. 23.

8 Orzeczenie TKz 3 wrzesnia 1996 r., sygn. K 10/96, OTK 1996/4/33; wyrok NSA z 12 czerwca 1992 r., sygn. SA/
PO 596/92, LEX nr 24682; wyrok NSA z 13 stycznia 1994 r., sygn. SA/P 158/93; wyrok NSA z 28 pazdziernika
1994 r., sygn. Sa/td 606/94; wyrok NSA z 9 grudnia 1994 r., sygn. SA/Kr 1495/94; wyrok NSA z 31 sierpnia
1999 r., sygn. I SAZkd 932/99; wyrok NSA z 19 wrzesnia 2001 r., sygn. I SA/Lu 971/00; wyrok NSA z 12 czerw-
ca 2002 r., sygn. SA/P 596/92; a takze Ministerstwo Finansow, Preferencje podatkowe w Polsce nr 1..., s.12;
Ministerstwo Finansow, Preferencje podatkowe w Polsce nr 2, Warszawa 2011, s. 10. Odmienne stanowisko
prezentuje w tym zakresie A. Marianiski, ktéry przedstawia ulge podatkowa jako integralng czes¢ tresci
przepisu okreslajacego elementy kwantytatywne (konstrukcyjne) podatku. Ma ona zatem charakter stan-
dardu w takim stopniu, w jakim za standard uwaza sie obligatoryjne elementy normy podatkowej, takie
jak podmiot, przedmiot czy stawka. Poglad ten nie znajduje jednak aprobaty w doktrynie ani orzecznictwie,
ktére pozostajg przy zawezajacej interpretacji przepiséw dotyczacych ulg podatkowych. Zob. A. Mariariski,
Ulgi i zwolnienia podatkowe w orzecznictwie sgdowym, ,Glosa” 2004, nr 4, s. 10.

9 Wyrok NSA z 29 listopada 2016 r., sygn. II FSK 3126/14, LEX nr 2156639.
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do rozszerzenia zakresu wyktadanego przepisu, a z drugiej - aby w kazdym przypadku faktyczny
cel ulgi mogt zostac zrealizowany™.

W pismiennictwie wskazuje sie, ze konstrukcja normatywna podatku nie tylko ma stuzy¢
realizacji podstawowej funkgji fiskalnej (dochodowej), lecz takze powinna urzeczywistnia¢ po-
zostate cele i funkcje prawodawcy majgce charakter pozafiskalny''. Ustawodawca przez wpro-
wadzenie ulgi podatkowej uznaje zatem, ze realizacja okre$lonych zadan polityki podatkowej
jest dla niego wazniejsza niz zgromadzenie petnej kwoty podatku, z ktrej pobrania rezygnuje.
Wyraza tym samym wole wywotania okreslonych skutkéw pozafiskalnych, ktérym przypisuje
w danych okoliczno$ciach wyzsza wartos¢, i godzi sie jednoczes$nie na odstepstwo od reguty
réwnosci oraz powszechnos$ci opodatkowania®. Ze wzgledu na zadania, jakie maja byc realizo-
wane za pomoca ulg, nalezy wyrdznic ulgi stymulacyjne, tj. uzalezniajgce zmniejszenie podatku
od zaistnienia oczekiwanych przez ustawodawce faktycznych stanéw podatkowo-prawnych.
W doktrynie prawa dzieli sie ulgi stymulacyjne na ulgi profiskalne™, majace na celu zwieksze-
nie efektywnosci i wydolnosci fiskalnej (np. przez zachete do ujawnienia zrédet dochodu), ulgi
gospodarcze™, ukierunkowane na osiagniecie konkretnego efektu w gospodarce (np. pobu-
dzenia inwestycji czy dokonania modernizacji), i ulgi spoteczne, majgce wptywac na dziatania
podatnikéw w sferze prywatne;j.

Szeroko rozumiany rynek nieruchomosci to jeden z istotnych obszaréw znajdujacych sie
w kregu zainteresowania polskiego ustawodawcy. Moze o tym Swiadczy¢ wprowadzanie ulg
i zwolnien podatkowych, ktérych celem jest stymulacyjne oddziatywanie na te sfere - zaréwno
gospodarcze, jak i spoteczne’. Rynek nieruchomosci jest bowiem nierozerwalnie zwigzany
zjedng z podstawowych potrzeb cztowieka, tj. potrzeba mieszkaniowg. Ulga mieszkaniowa nie
tylko stanowi wyraz dgzenia prawodawcy do utatwienia obywatelom zaspokojenia ich podsta-

10 Jednym z badaczy prezentujacych zgota odmienne stanowisko w kwestii wyktadni przepiséw dotyczacych ulg
podatkowych jest B. Brzezirski. Wskazuje on, Ze teza o potrzebie scistej interpretacji prawa podatkowego
w odniesieniu do przepiséw wprowadzajacych ulgi i zwolnienia podatkowe nie ma ani normatywnego, anira-
cjonalnego uzasadnienia. Mozna bowiem postawic¢ pytanie, czy skoro sady opowiadaja sie za $cista wyktadnia
przepiséw o ulgach i zwolnieniach podatkowych, to ,czy inne przepisy podatkowe mozna wyktadac w sposob
mniej Scisty?”. Inne niz Sciste wykfadanie przepiséw dotyczacych przedmiotu czy podstawy opodatkowania
stwarza bowiem wieksze zagrozenie dla réwnos$ci opodatkowania niz m.in. regulacje o ulgach i zwolnieniach
podatkowych. Zob. B. Brzezinski, Podstawy wyktadni prawa podatkowego, ODDK, Gdansk 2008, s. 145-147.

11 J. Gluchowski, Polskie prawo podatkowe, Wydawnictwa Prawnicze PWN, Warszawa 1998, s. 16-17.

12 W. Miemiec, P. Borszowski [w:] Prawo podatkowe z kazusami i pytaniami, red. P. Borszowski, Wolters Kluwer,
Warszawa 2018, s. 31.

13 W. Nykiel, Cele i funkcje ulg i zwolnieri podatkowych [w:] Regulacje prawno-podatkowe i rozwigzania finansowe,
Pro publico bono. Ksiega jubileuszowa Profesora Jana Gtuchowskiego, red. ). Gtuchowski, Towarzystwo Na-
ukowe Organizadji i Kierownictwa ,Dom Organizatora”, Torur 2002, s. 190.

14 W. Modzelewski, J. Bielawny, Materialne prawo podatkowe, Instytut Studiéw Podatkowych Modzelewski
i Wspolnicy, Warszawa 2005, s. 89.

15 Ibidem; W. Modzelewski, J. Pyssa, Wstep do nauki polskiego prawa podatkowego, Instytut Studiéw Podatko-
wych Modzelewski i Wsp6lnicy, Warszawa 2005, s. 159.

16 A. Gomutowicz, J. Matecki, Podatki i prawo podatkowe, Lexis Nexis, Warszawa 2013, s. 568.

17 R. Mastalski, Wprowadzenie do prawa podatkowego, C.H. Beck, Warszawa 1995, s. 113-114.
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wowej potrzeby (strona popytowa), lecz takze wywotuje okreslone skutki w sferze gospodarczej
(strona podazowa). Obok wskazanej preferencji w niniejszym opracowaniu analizowano takze
rozwigzania dotyczace ulgi termomodernizacyjnej, ulgi na zabytki, ulgi na ekspansje oraz hi-
storyczne rozwigzania tzw. ulgi meldunkowej.

Podatki a rynek nieruchomosci

Podatki petnig wazng funkcje ekonomiczng na rynku nieruchomosci. Rézne formy opodatko-
wania wystepuja w kolejnych fazach cyklu zycia nieruchomosci - jej powstawania, nabywania,
posiadania i sprzedazy. Obcigzane sg przy tym rézne podmioty zaangazowane bezposrednio
lub posrednio w ten proces. Po uwzglednieniu powstawania nieruchomosci nalezy wskazac
w szczeg6lnosci na producentéw i dystrybutoréw materiatéw budowlanych oraz deweloperow.
W tym zakresie na ceny nieruchomosci przektadaja sie podatki posrednie obcigzajace dostawe
towardw i ustug zwigzanych z budownictwem oraz podatki bezposrednie obcigzajace dostaw-
cow. W przypadku nabycia nieruchomosci znaczenie ma obcigzenie podatkiem od czynnosci

cywilnoprawnych lub podatkiem od towardw i ustug, wzglednie podatkiem od spadkéw i da-
rowizn. Posiadanie nieruchomosci i czerpanie z niej korzysci moze mie¢ wptyw na rézne dalsze

obowigzki podatkowe - w zakresie podatku od nieruchomosci, innych podatkéw majgtkowych

oraz w podatku dochodowym. Sprzedaz nieruchomosci moze skutkowac¢ znacznymi zobowigza-
niami z tytutu zyskdw kapitatowych, ktére mozna osiggng¢ w wyniku transakgji. Ustawodawca

podatkowy moze oddziatywac na poszczegdlne fazy oraz uczestnikéw rynku nieruchomosci

i przewidywac ulgi w tych podatkach - zwolnienia, odliczenia, obnizki albo zmniejszenia. Ulgi

stanowig okreslony staty wydatek - wspomniany tax expenditure - ktéry moze wptywac na stro-
ne zaréwno podazowa, jak i popytowa w rédznych momentach i w r6znym zakresie, a takze mie¢
okreslone skutki na rynku nieruchomosci. Co wazne, wybér ,,umiejscowienia” ulgi podatkowe;j

przez ustawodawce moze skutkowac rézng efektywnoscia, czyli relacjg poniesionych wydat-
kéw podatkowych do efektéw osiggnietych na rynku nieruchomosci. Efektywnos¢ danej ulgi

podatkowej na rynku mozna ocenia¢ ,wewnetrznie” - przez dokonanie poréwnania z innymi

potencjalnymi ulgami, ale takze ,zewnetrznie” - przez zestawienie wydatkéw podatkowych

zwigzanych ze stosowaniem ulgi z innymi mechanizmami bezposredniego wsparcia uczestni-
kéw rynku nieruchomosci (np. dopfaty do kredytéw hipotecznych, finansowanie wktadu wias-
nego, doptaty do zakupu mieszkan, subsydiowanie budowy nieruchomosci).

Podatki transakcyjne, takie jak podatek od czynnosci cywilnoprawnych, naktadane w przy-
padku zakupu nieruchomosci mieszkalnej, sa stosowane bardzo czesto. Tego typu opodatko-
wanie wystepuje w 30 sposrdd 38 panstw nalezgcych do Organizacji Wspotpracy Gospodarczej
i Rozwoju (OECD)™. Czesto stosowanym rozwigzaniem jest zwolnienie z podatku transakcyjnego
zakupu pierwszej nieruchomosci (tak jest np. we Wioszech, w Wielkiej Brytanii, Kanadzie czy
Australii, a od 31 sierpnia 2023 r. - takze w Polsce).

18 OECD, Housing Taxation in OECD Countries, ,OECD Tax Policy Studies” 2022, nr 29, https://doi.
0rg/10.1787/03dfe007-en.
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Podatki od nieruchomosci wystepujg we wszystkich panstwach OECD™. Z reguty wysoko$¢
opodatkowania jest w pewien sposdb powigzana z wartoscig nieruchomosci, cho¢ w niektérych
panstwach (m.in. w Polsce, Czechach, w Stowacji oraz w Izraelu) podstawa opodatkowania
jest powierzchnia nieruchomosci. Zazwyczaj opodatkowane sa zaréwno grunty, jak i budynki
(budowle) posadowione na gruncie. Zdarza sie jednak, ze opodatkowane sg wytgcznie grunty
albo ze stawki podatku do gruntéw i budynkéw sg zréznicowane. W niektérych panstwach sa
stosowane progresywne stawki podatkowe, wyzsze w przypadku drozszych nieruchomosci
mieszkalnych (np. w Danii, na totwie czy w Grecji lub Korei Potudniowej).

Dochéd z najmu nieruchomosci jest opodatkowany w wiekszosci panstw OECD?. Rzadziej
stosuje sie opodatkowanie hipotetycznego dochodu z najmu w przypadku zamieszkiwania wtas-
ciciela w nieruchomosci (tego typu podatek wystepuje w Danii, Grecji, Holandii oraz Szwaijcarii).
Wobec wiascicieli zastosowanie znajduje zazwyczaj nizsza stawka podatkowa niz w przypadku
wynajecia nieruchomosci.

Powszechng ulgg w podatku dochodowym w OECD?" jest tzw. ulga hipoteczna, kt6rg sto-
suje wiekszos¢ panstw nalezacych do organizacji. Ulga ta polega zwykle na odliczeniu odsetek
od kredytu hipotecznego na zakup nieruchomosci mieszkalnej od dochodu lub podatku bez
ograniczen albo do pewnego, okreslonego w ustawie poziomu (Estonia, Finlandia, Luksem-
burg). Stosowana jest ona w przypadku finansowania nieruchomosci zaréwno na wiasne cele
mieszkaniowe (17 panstw OECD), jak i pod wynajem (26 paristw OECD).

W niektérych panstwach (np. w Norwegii, Hiszpanii, Szwajcarii, we Francji oraz w Korei Po-
tudniowej) na majetnych posiadaczy nieruchomosci ma oddziatywac podatek majatkowy, ktéry
jest naktadany na warto$¢ majatku powyzej pewnego poziomu. Nieruchomos¢ wykorzystywana
na wiasne cele mieszkaniowe jest jednak z reguty wytgczana spod tego podatku.

Istotnym obcigzeniem na rynku mieszkaniowym moze by¢ podatek od zyskéw kapitatowych
osigganych ze sprzedazy nieruchomosci. W wiekszo$ci panstw OECD (20)? przewidziano bez-
warunkowe zwolnienia w przypadku sprzedazy nieruchomosci wykorzystywanej na wtasne cele
mieszkaniowe, a w kolejnych 14 (w tym w Polsce) zaktada sie podobny skutek po spetnieniu
okreslonych warunkéw - w tym okresu wyczekiwania lub przeznaczenia $rodkéw uzyskanych ze
zbycia nieruchomosci na dalsze wtasne cele mieszkaniowe. Rzadziej stosowane sg ulgi w opo-
datkowaniu zyskéw kapitatowych ze sprzedazy nieruchomosci mieszkalnej niewykorzystywanej
na wiasne cele mieszkaniowe. Podobnie w przypadku otrzymania spadku lub darowizny nieru-
chomos¢ wykorzystywana na wtasne cele mieszkaniowe bedzie zwolniona z opodatkowania lub
opodatkowanie to bedzie nizsze, podczas gdy pozostate nieruchomosci bedg w petni obcigzone
podatkiem od spadkdw i darowizn®,

19 Ibidem.

20 Ibidem.

21 Ibidem.

22 Ibidem.

23 OECD, Inheritance Taxation in OECD Countries, ,OECD Tax Policy Studies” 2021, nr 28, https://doi.org/10.1787/
e2879a7d-en.
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Przeglad wybranych ulg podatkowych na rynku nieruchomosci
w Polsce

Ulga mieszkaniowa

Ulga mieszkaniowa to jeden z najwazniejszych elementéw systemu podatkowego na rynku nie-

ruchomosci mieszkalnych. Umozliwia podatnikowi, ktory nabyt catos¢ lub cze$¢ nieruchomosci

i nastepnie dokonat w ciggu 5 lat od daty nabycia sprzedazy tej nieruchomosci, skorzystanie

ze zwolnienia z obowigzku opodatkowania podatkiem dochodowym dochodu pochodzacego

z dokonanej sprzedazy. Warunkiem skorzystania z ulgi jest jednak przeznaczenie Srodkéw

pochodzgcych ze sprzedazy na tzw. wiasne cele mieszkaniowe w okresie 3 lat liczonych od

korica roku, w ktérym doszto do sprzedazy®*. Ustawodawca wskazuje szeroki katalog wydatkéw
kwalifikujgcych sie do uznania za stuzace realizacji wtasnych celéw mieszkaniowych:

»a) nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkal-
nego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a takze na nabycie
gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem,

b) nabycie spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim pra-
wie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie,

¢) nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie, prawa
uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym réwniez z roz-
poczetg budowa budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu lub udziatu w gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, jezeli w okresie, o kto-
rym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku
mieszkalnego,

d) budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego budynku mieszkal-
nego, jego czesci lub wiasnego lokalu mieszkalnego,

e) rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wtasnego budynku
niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu niemieszkalnego lub wtasnego pomieszcze-
nia niemieszkalnego
- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panfstwie nalezagcym
do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej>.

24 Zob. art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy z dnia 26 lipca 1991r. 0 podatku dochodowym od 0séb fizycznych (Dz.U. 2022,

poz. 2647, ze zm.; dalej: ustawa o PIT). W mysl niniejszego przepisu wolne od podatku dochodowego sa:
,dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci,

ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe
w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli poczawszy od dnia odptat-
nego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastapito odpfatne
zbycie, przychod uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostat wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do wysokosci
przychodu z odpfatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych”.

25 Art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o PIT.
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Ponadto w ustawie o PIT wyodrebniono takze tzw. inne wydatki, ktére réwniez podlegaja

kwalifikacji jako wydatki na wtasne cele mieszkaniowe. S3 to wydatki poniesione na:

"a)

sptate kredytu (pozyczki) wraz odsetkami, zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzy-
skania przychodu z odptatnego zbycia na zakup mieszkania lub domu, gruntu, budowe
nowego domu, rozbudowe, remont, adaptacje lub przebudowe istniejgcego, wtasnego
lokalu mieszkalnego,

sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) wraz z odsetkami zaciggnietego przez podat-
nika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia na sptate kredytu (pozyczki)
wymienionego w lit. a,

sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zacigg-
nietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, na sptate
kredytu (pozyczki), o ktérych mowa w ww. literach,

- w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednos$ciowo-kredytowej, majacych siedzibe w pan-
stwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym do Europejskiego
Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej?®.
W mysl art. 21 ust. 25 pkt 3 ustawy o PIT do wydatkdw na wiasne cele mieszkaniowe zalicza

sie rowniez ,wartos¢ otrzymang w ramach odptatnego zbycia, w drodze zamiany znajdujacego

sie w panistwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panistwie nalezagcym do Europej-

skiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej:

a)

b)

0

d)

budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, lub

spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do domu jednoro-
dzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej, lub udziatu w tych prawach, lub

gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie przeznaczonych pod budowe budynku mieszkalnego, w tym réwniez gruntu lub
udziatu w gruncie albo prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub udziatu w takim prawie
z rozpoczetg budowa budynku mieszkalnego, lub

gruntu, udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie, zwigzanych z budynkiem lub lokalem wymienionym w pkt a"%’.

Warto zauwazy¢, ze ustawodawca wprost okreslit katalog wydatkéw, ktére nie stanowig

wydatkéw przeznaczonych na wiasne cele mieszkaniowe. Nalezg do nich wydatki poniesione na:

»a)

b)

26
27
28

nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub udziatu
w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku, lub

budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku albo jego
czesci

- przeznaczonych na cele rekreacyjne”.

Art. 21 ust. 25 pkt 2 ustawy o PIT.

Art. 21 ust. 25 pkt 3 ustawy o PIT.

Art. 21 ust. 28 ustawy o PIT. W orzecznictwie wskazuje sie, ze sama okolicznos¢, ze dom rekreacyjny moze
spetniac funkcje mieszkalne, nie moze by¢ wystarczajgca do uznania go za dom petnigcy funkcje budynku
mieszkalnego w rozumieniu art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o PIT. Do uznania domu rekreacyjnego za budynek
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Szczegdtowo uregulowany enumeratywny katalog wydatkéw stanowigcych tzw. wiasne
cele mieszkaniowe nie zapobiegt jednak wielu problemom interpretacyjnym, z jakimi mierzg
sie podatnicy. Sporna jest m.in. kwestia zaliczenia do wydatkéw stuzacych realizacji wtasnych
celéw mieszkaniowych $rodkéw pochodzacych ze sprzedazy nieruchomosci, ktére nastepnie
zostaty przeznaczone przez podatnika na zakup dwéch innych nieruchomosci, z czego tylko
w jednej z nich podatnik miatby zamieszkiwac. Problematyczne okazato sie zatem to, czy w ta-
kiej sytuacji podatnik jest uprawniony do zaliczenia do wydatkéw na wtasne cele mieszkanio-
we catosci poniesionych wydatkéw czy tylko tej czesci, ktéra zostata przeznaczona na zakup
jednej nieruchomosci, w ktérej podatnik miatby zamieszkiwa¢. W rozstrzygnieciach organéw
podatkowych oraz sadéw administracyjnych przyjmuje sie niemal jednolicie, ze wszelkie prze-
pisy, ktére reguluja ulgi i zwolnienia podatkowe, stanowigce wyjatki od zasady powszechnosci
opodatkowania, nalezy interpretowac Scisle, przede wszystkim na podstawie wyktadni jezy-
kowej?. Skutkiem takiego podejscia do wyktadni przepiséw prawa jest wiec konkluzja czesto
wyrazana w judykaturze, ze pojecie wtasnych celéw mieszkaniowych nalezy rozumie¢ wasko.
Warunkiem zastosowania ulgi mieszkaniowej jest wobec tego wykazanie przez podatnika, ze
wydatek zostat poniesiony na zrealizowanie jego wtasnych celéw mieszkaniowych. Wedtug sta-
nowiska prezentowanego w orzecznictwie jest wiec konieczne wykazanie, ze celem podatnika
jest zaspokojenie potrzeby zapewnienia sobie tzw. dachu nad gtowg®®. Rozumie sie przez to
potrzeby mieszkaniowe w sensie obiektywnym, dotyczace wprost podatnika, ktéry ubiega sie
o ulge, a ktérego centrum zyciowe koncentruje sie¢ w konkretnym budynku mieszkalnym, i to
ten whasnie budynek stuzy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych®'.

Przyktadem rzadkiego w toku wyktadni urzedowej i sagdowej elastycznego podejscia do
korzystania z ulgi jest odejscie od koniecznosci wykazania zamiaru zamieszkania w nowym
lokalu juz w chwili jego nabycia. Wskazuje sie, ze nabycie musi by¢ dokonane na wtasne cele
mieszkaniowe, ale te mogg by¢ realizowane w dtuzszym, a nawet po dtuzszym okresie®2. Innym
przypadkiem otwartosci Naczelnego Sgdu Administracyjnego (NSA) na realne potrzeby podatni-
kéw jest wskazanie, ze przeszkoda w skorzystaniu z ulgi nie jest okoliczno$¢, ze podatnik nabywa
kilka lokali mieszkalnych i ze aktualnie posiada inny lokal mieszkalny, w ktérym zamieszkuje.

mieszkalny w rozumieniu powotanego przepisu jest konieczne wykazanie, ze dom ten petni funkcje pod-
stawowego miejsca zamieszkania podatnika i jego rodziny i ze w oparciu o to miejsce s realizowane cele
zyciowe tych oséb: zycie rodzinne, edukacja, praca zawodowa, codzienny wypoczynek (zob. m.in. wyrok
NSA z 9 lipca 2020 r., sygn. Il FSK 1146/18, LEX nr 3220450).

29 Zob. m.in. wyrok WSA w Gliwicach z 1 czerwca 2016 r., sygn. I SA/GI 1497/15, LEX nr 2077624.

30 Pismozdnia 13 wrzesnia 2023 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej. 0113-KDIPT2-2.4011.488.2023.2. ACZ.
Realizacja celu mieszkaniowego jako przestanka ulgi mieszkaniowej. Interpretacja indywidualna.

31 Wyrok WSA w Gliwicach z 22 lutego 2017 r., sygn. I SA/GI 1351/16, LEX nr 2269998: ,Pojecie »wtasne cele
mieszkaniowes, uzyte w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT, nalezy interpretowac scisle. Nie spetnia go
sytuacja, w ktérej podatnik wydatkuje $rodki nie w celu zamieszkania w lokalu, lecz w celu odsprzedazy
(z zyskiem) lub w celu wynajmowania go. Nie stanowi podstawy do skorzystania z omawianej ulgi sytuacja,
w ktdrej nabywany lokal stanowi Zrédto dochodu (np. najem), czy tez nabywany jest z uwagi na potrzeby
mieszkaniowe cztonkéw rodziny czy konkubiny podatnika”.

32 Wyrok WSA w Biatymstoku z 11 maja 2016 r., sygn. I SA/Bk 1379/15, LEX nr 2057849.
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Jezeli bowiem podatnik dokonuje zakupu co najmniej dwdch lokali mieszkaniowych w dwéch
roznych miejscowosciach, a wynika to stad, ze w jednej miejscowosci pracuje, w drugiej zas
koncentruje sie jego zycie rodzinne, wéwczas mozna uznac, ze wiasny cel mieszkaniowy jest
realizowany w odniesieniu do obu lokali*, Zdaniem NSA czasowe, uzasadnione obiektywnymi
okoliczno$ciami wynajecie zakupionych lokali mieszkalnych samo w sobie nie moze przesadzac
o tym, ze podatnik nie bedzie realizowat w tych mieszkaniach wtasnych celéw mieszkaniowych.
Wskazuje przy tym, ze ustawodawca nie zastrzegt w tresci analizowanych przepiséw, ze wias-
ny cel mieszkaniowy w zakupionym lokalu ma by¢ realizowany nieprzerwanie od daty jego
nabycia3*,

Innym przyktadem ochrony podatnikéw przed zawezajacq interpretacjg przepiséw przez
organy podatkowe byto rozstrzygniecie kwestii, czy za przeznaczenie pieniedzy na wtasne cele
mieszkaniowe (art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o PIT) mozna uznac zawarcie
umowy deweloperskiej i przelanie rzeczonych $rodkédw. Ma to szczegélne znaczenie w sytua-
cji, gdy nie podpisano terminowo umoéw przenoszacych wtasno$¢ nieruchomosci. W Swietle
sprzecznych interpretacji indywidualnych® i przychylajacych sie do stanowiska podatnikéw
orzeczen sadéw administracyjnych® zagadnienie zostato rozstrzygniete interpretacjg ogéing
Ministra Finanséw na korzy$¢ podatnikéw®’.

W 2021 r. z ulgi mieszkaniowej skorzystato blisko 80% podatnikéw rozliczajgcych dochody
uzyskane z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych (na 82 159 podatnikéw tylko
16 875 wykazato podatek). Wykazany dochéd podatnikéw z niniejszego tytutu wynidst tacznie
9311 min z4, z czego w az 90% dochdd ten podlegat zwolnieniu z opodatkowania na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT. Efektywna $rednia stawka opodatkowania tego rodzaju do-
chodu wyniosta w 2021 r. 1,73%, z kolei w latach wczesniejszych odpowiednio: 1,97% w 2020 .
oraz 2,28% w 2019 r.38

33 Wyrok WSA w Warszawie z 15 lutego 2017 r., sygn. III SA/Wa 650/16, LEX nr 2376803.

34 Zob. takze wyrok NSA z 30 sierpnia 2018 r., sygn. Il FSK 2413/16, LEX nr 2574200: ,Dla ziszczenia sie prze-
stanek zwolnienia podatkowego unormowanego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT nie jest konieczne, by
realizacja wtasnych celéw mieszkaniowych byta ograniczona do jednego lokalu”.

35 W interpretacji indywidualnej (pismo z dnia 24 grudnia 2020 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej. 0115
KDIT2.4011.685.2020.1.MD. Interpretacja indywidualna) dyrektor KIS stwierdzit, ze podpisanie umowy z de-
weloperem i wydatkowanie pieniedzy ze sprzedazy mieszkania na budowany dom jednorodzinny nie daje
prawa do ulgi mieszkaniowej, jesli w ustawowym terminie nie przeniesiono wiasnosci tej nieruchomosci.
Z kolei w interpretacji dyrektora KIS z 5 stycznia 2021 r. (Pismo z dnia 5 stycznia 2021 r. Dyrektor Krajowej
Informacji Skarbowej. 0115-KDIT2-1.4011.87.2017.10.MST. Realizacja celu mieszkaniowego jako przestanka
ulgi mieszkaniowej) wskazano, ze przeniesienie prawa wtasnosci do lokalu nastapito po uptywie terminu
wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT i nie pozbawiato wnioskodawcy prawa do zwolnienia.

36 Wyrok NSA z 18 lutego 2020 r., sygn. IT FSK 813/18, LEX nr 2978051.

37 Interpretacja ogdlna Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej z 2 wrzesnia 2021 r. w sprawie
stosowania zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycz-
nych w przypadku wydatkowania przychoddw z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych
na wpfaty realizowane z umowy deweloperskiej, nr DD2.8202.1.2021 (Dz.Urz. Min. FFiPR 2021, poz. 133).

38 Ministerstwo Finanséw, Informacja dotyczqca rozliczenia podatku dochodowego od 0s6b fizycznych za 2021 rok,
Warszawa 2022, https://www.podatki.gov.pl/media/8908/informacja-pit-za-2021.pdf [dostep: 15 grudnia
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Do rozwiazan podatkowych bedacych wyrazem dziatar ustawodawcy ukierunkowanych na
poprawe zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli nalezy réwniez zaliczy¢ tzw. ulge
mieszkaniowg funkcjonujaca na gruncie ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw
i darowizn®® oraz tzw. ulge na zakup pierwszego mieszkania, o ktérej mowa w ustawie z dnia
9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych®. Pierwsza preferencja przystuguje
z mocy prawa w przypadku nabycia wiasnosci (wspétwiasnosci) budynku mieszkalnego lub
lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢, spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim prawie, spétdzielczego prawa do domu
jednorodzinnego albo udziatu w takim prawie. Ulga ta umozliwia pomniejszenie podstawy
opodatkowania przez wytaczenie z jej zakresu réwnowartosci 110 m? powierzchni uzytkowej
nabytego budynku lub lokalu*'. W praktyce, po uwzglednieniu $redniej powierzchni uzytkowej
mieszkan i budynkédw mieszkalnych w Polsce, ulga ta jest znaczacym ztagodzeniem ciezaru
podatkowego otrzymanego spadku lub darowizny, a wielokrotnie skutkuje zupetnym zniwe-
lowaniem tego ciezaru, np. gdy przedmiotem nabycia jest wytgcznie lokal mieszkalny nieprze-
kraczajacy 110 m? powierzchni uzytkowej*. Druga preferencja, obowigzujgca od 31 sierpnia
2023 r., wprowadza zwolnienie z opodatkowania podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych
sprzedazy, ktérej przedmiotem jest prawo witasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego od-
rebng nieruchomos¢, prawo wtasnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego, spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu dotyczace lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,
jezeli kupujacym jest osoba fizyczna lub osoby fizyczne, ktérym w dniu sprzedazy i przed tym
dniem nie przystugiwato zadne z tych praw ani udziat w tych prawach, chyba ze udziat ten nie
przekracza lub nie przekraczat 50% i zostat nabyty w drodze dziedziczenia®.

Zwolnienie z podatku od czynnosci cywilnoprawnych w przypadku zakupu pierwszej nieru-
chomosci mieszkalnej powinno prowadzi¢ do zmniejszenia negatywnego efektu opodatkowa-
nia transakgji w szczegélnosci w przypadku grupy podatnikéw, do ktérej zaliczamy mtode i mo-
bilne gospodarstwa domowe. Wskazuje sie jednak, ze tego typu zwolnienie moze prowadzi¢ do
zwiekszenia ceny mieszkan. W przypadku podobnych rozwigzan czesto wystepuje po stronie
podatnikéw pokusa naduzywania zwolnienia przez ,podstawianie” innych cztonkéw rodziny

2023 r.]; Ministerstwo Finanséw, Informacja dotyczgca rozliczenia podatku dochodowego od 0sob fizycznych
7a 2020 rok, Warszawa 2021, https://www.podatki.gov.pl/media/8058/informacja-pit-za-2020.pdf [dostep:
15 grudnia 2023 r.J; Ministerstwo Finanséw, Informacja dotyczqgca rozliczenia podatku dochodowego od 0séb
fizycznych za 2019 rok, Warszawa 2020, https://www.podatki.gov.pl/media/6835/informacja-pit-za-2019.pdf
[dostep: 15 grudnia 2023 r.].

39 Ustawa zdnia 28 lipca 1983 r. 0 podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U. 2021, poz. 1043, ze zm.; dalej: ustawa
o0 podatku od spadkéw).

40 Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. 2023, poz. 170, ze zm.).

41 Art. 16 ust. 1 ustawy o podatku od spadkdw.

42 G. Liszewski [w:] S. Bogucki et al., Podatek od spadkdw i darowizn. Komentarz, Wolters Kluwer, Warszawa
2021, art. 16.

43 Art. 9 pkt 17 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. 2023, poz. 170,
ze zm.).
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jako os6b nabywaijacych nieruchomo$¢**. Prowadzi to do wniosku, ze cele, jakie miaty by¢
osiagniete dzieki zastosowaniu ulgi, moga nie zostac zrealizowane. Jesli zmierzy¢ efektywnos¢
zwolnienia jako stosunek wydatkowania $rodkéw do obnizenia kosztéw nabycia nieruchomosci
przez konkretng grupe kupujacych mieszkanie po raz pierwszy, to mozna doj$¢ do wniosku, ze
efektywnosc¢ jest niska, poniewaz wydatkowane Srodki moga nie realizowac tak zakreslonego
celu. Sprzedawca po uwzglednieniu ulgi podnosi ceny nieruchomosci, z ulg korzystaja takze
spekulanci, ktérzy kupuja nieruchomosci z pomocg ,podstawionych” nabywcéw, co réwniez
podnosi ceny nieruchomosci.

Zwolnienie z podatku od zyskéw kapitatowych ze sprzedazy mieszkania po uptywie 5 lat,
wzglednie z przeznaczeniem przychodéw na wiasne cele mieszkaniowe, moze wspiera¢ naby-
wanie mieszkan na wtasno$¢* oraz gromadzenie oszczednosci emerytalnych®. Zwolnienie jest
jednak potrzebne przede wszystkim po to, aby nie generowac tzw. efektu zakotwiczenia, a wiec
silnej przestanki zniechecajacej do obrotu nieruchomosciami mieszkalnymi®’. Waznym argu-
mentem przemawiajgcym za stosowaniem zwolnienia od podatku od zyskéw kapitatowych ze
sprzedazy nieruchomosci mieszkalnej, szczegélnie po dtugim okresie, jest trudnos¢ wytaczenia
opodatkowywania zyskéw wynikajacych z inflacji oraz poniesionych naktadéw. W przypadku
inflacji trudne jest legislacyjne wyrazenie efektu inflacji, a w przypadku poniesionych nakta-
déw - dokumentowanie zdarzen, ktére wystapity w odlegtej przesztosci. Jednakze utrzymywanie
szerokiego zwolnienia z opodatkowania sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych rodzi watpliwo-
$ci co do sprawiedliwosci oraz efektywnosci opodatkowania, w szczeg6Inosci w Polsce, gdzie
opodatkowanie nieruchomosci jest oparte na powierzchni, a nie wartosci. Zwolnienie z opo-
datkowania zyskéw kapitatowych ze sprzedazy nieruchomosci zwieksza atrakcyjnosc¢ inwestycji
w nieruchomosci mieszkalne w poréwnaniu z innymi instrumentami kapitatowymi“®, premiuje
bogatszych* oraz starsze generacje, a takze moze doprowadzi¢ do nieopodatkowania zyskow
nadzwyczajnych zwigzanych z szybkim wzrostem cen nieruchomosci, a przez to do znacznych
ubytkéw budzetowych®, Ostatnim rozwigzaniem fagodzacym negatywne skutki zwolnienia

44 A Thomas, Reforming the Taxation of Housing in Israel, ,OECD Taxation Working Papers” 2011, nr 53, https://
doi.org/10.1787/83fd48ad-en.

45 B. Millar-Powell et al., Measuring Effective Taxation of Housing: Building the Foundations for Policy Reform,

,OECD Taxation Working Papers” 2022, nr 56, https://doi.org/10.1787/0a7e36f2-en.

46 . Poterba, S. Venti, D. Wise, The Composition and Draw-down of Wealth in Retirement, ,NBER Working Paper
Series” 2011, nr 17536, https://doi.org/10.3386/W17536.

47 H. Shan, The Effect of Capital Gains Taxation on Home Sales: Evidence from the Taxpayer Relief Act of 1997,

Journal of Public Economics” 2011, nr 95, s. 188, https://doi.org/10.1016/).JPUBECO.2010.10.006.

48 J. Gruber, A. Jensen, H. Kleven, Do People Respond to the Mortgage Interest Deduction? Quasi-experimental
Evidence from Denmark, ,American Economic Journal: Economic Policy” 2021, t. 13, nr 2, s. 273-303, https://
doi.org/10.1257/POL.20170366.

49 A Corlett, J. Leslie, Home County: Options for Taxing Main Residence Capital Gains, Resolution Foundation,
2021.

50 Szacuje sie, ze w Wielkiej Brytanii jest to najwiekszy tax expenditure, zob. HMRC, Tax Relief Statistics (Decem-
ber 2021). Official Statistics, 2021, https://www.gov.uk/government/statistics/main-tax-expenditures-and-

-structural-reliefs/estimated-cost-of-tax-reliefs-statistics#contents [dostep: 5 kwietnia 2022 r.].
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z zyskéw kapitatowych od sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych byto wprowadzenie zakazu

amortyzowania takich nieruchomosci dla celéw podatkowych?".

Utrzymywanie tak szerokiego zwolnienia z opodatkowania zyskéw kapitatowych nie wydaje

sie efektywne przy braku opodatkowania w Polsce nieruchomosci podatkiem od nieruchomosci

nawigzujgcym do wartosci tej nieruchomosci lub innego rodzaju podatku majatkowego.

Ulga meldunkowa

W konteks$cie omawianej ulgi mieszkaniowej warto przypomniec inny instrument prawa podat-

kowego zwigzany z rynkiem mieszkaniowym, kt6ry co prawda obowigzywat w polskim systemie

podatkowym stosunkowo krétko, ale ujawnit wiele niedoskonatosci w zakresie stanowienia

i stosowania prawa w polskim porzadku prawnym, tj. tzw. ulge meldunkowa. Rozwigzanie to

zostato wprowadzone do ustawy o PIT na mocy ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o zmianie

ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych oraz o zmianie niektérych innych ustaw®?,
a dokfadniej - do art. 21 ust. 1 ustawy o PIT dodano pkt 126, w my$l ktérego wolne od podatku
dochodowego byly przychody uzyskane z odptatnego zbycia:

)
b)
9}
d)

budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku,

lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu,
spoétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim prawie,
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie
- jezeli podatnik byt zameldowany w budynku lub lokalu na pobyt staty przez okres nie
krétszy niz 12 miesiecy przed datg zbycia, z zastrzezeniem ust. 21 22",
Zgodnie natomiast z art. 21 ust. 21 ustawy o PIT zwolnienie to miato zastosowanie do przy-

choddw podatnika, ktéry w terminie 14 dni od dnia dokonania odptatnego zbycia nieruchomo-
$ci lub prawa majatkowego ztozyt oswiadczenie, ze spetnia warunki do zwolnienia, w urzedzie

skarbowym, ktérym kierowat naczelnik urzedu skarbowego wtasciwy wedtug miejsca zamiesz-

kania podatnika. Ulga meldunkowa obowigzywata jednak zaledwie przez dwa lata, z dniem

1 stycznia 2009 r. zostata bowiem usunieta z polskiego porzadku prawnego®.

W praktyce problematyczna okazata sie wtasciwa wyktadnia niniejszych przepiséw, w szcze-

gélnosci w zakresie warunkéw uprawniajgcych do skorzystania z ulgi. Naczelny Sagd Administra-

cyjny przez wiele lat prezentowat skrajnie negatywne podejscie do podatnikdw, ktérzy nie ztozyli

oswiadczenia o spetnieniu warunku skorzystania z ulgi. Sady administracyjne, odwotujace sie

51

52

53

Nie mozna amortyzowac¢ mieszkar ani doméw kupionych w 2022 r. i w kolejnych latach. Podatnicy, ktérzy
kupili lub wybudowali nieruchomosci mieszkalne przed 1 stycznia 2022 r., mogli kontynuowac amortyzacje,
ztym ze jedynie do korica 2022 r. Od 2023 r. zakaz objat wszystkie mieszkania i budynki mieszkalne, a takze
prawa do nich; art. 71 ustawy z 29 paZdziernika 2021 r. 0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. 2021,
poz. 2105).

Ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. 0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych oraz
0 zmianie niektdrych innych ustaw (Dz.U. nr 217, poz. 1588).

Ustawa z dnia 6 listopada 2008 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, ustawy
o0 podatku dochodowym od osdb prawnych oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. nr 209, poz. 1316).
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do Scistej wyktadni jezykowej, powszechnie wyrazaty stanowisko, ze prawo skorzystania z ulgi
zostato przez ustawodawce uzaleznione od spetnienia dwoch warunkéw: 1) zameldowania
w zbytym lokalu mieszkalnym przez okres nie krétszy niz 12 miesiecy przed datg jego zbycia
oraz 2) ztozenia w ustawowo okreslonym terminie, we wtasciwym urzedzie skarbowym, oswiad-
czenia o spetnianiu warunkéw do skorzystania z przedmiotowego zwolnienia. Niedopetnienie
ktéregokolwiek z powyzszych warunkdéw byto jednoznaczne z brakiem mozliwosci skorzystania
z ulgi podatkowej. Ten sposéb interpretacji przepiséw wynikat z przyjecia zatozenia, ze ustawo-
dawca postugujacy sie w art. 21 ust. 1 pkt 126 ustawy o PIT sformutowaniem ,,z zastrzezeniem
ust. 21i 22" jednoznacznie wskazat, ze podstawa prawna omawianego zwolnienia nie ogranicza
sie wytacznie do normy z art. 21 ust. 1 pkt 126 ustawy o PIT, kt6ra okreslata tylko jeden z dwéch
warunkdéw do skorzystania z ulgi. Nie mniej istotny pozostawat bowiem warunek, do ktérego
wskazany przepis odsytat, a wiec ztozenie stosownego o$wiadczenia o spetnianiu warunkéw
do skorzystania z ulgi. Wobec powyzszego powszechnie przyjmowano w orzecznictwie, ze
z prawem podatnika do zwolnienia z podatku jest zwigzany jego obowigzek, rozumiany jako
koniecznos¢ spetnienia ustawowych przestanek zwolnienia, jesli takowe ustawodawca ustano-
wit, co oznacza, ze niespetnienie przez podatnika ktéregokolwiek z warunkéw stawianych przez
ustawodawce w tym zakresie pozbawia podatnika prawa do ulgi**.

Z czasem jednak poglad NSA w tym zakresie ewaluowat. Najbardziej aktualny nurt orzeczni-
czy opiera sie na regule interpretacyjnej pozwalajgcej przyjac, ze w sytuacji, w ktérej podatnik
bez watpienia spetnit wszystkie wymogi o charakterze materialnoprawnym warunkujgce prawo
do skorzystania z ulgi podatkowej, bez nadmiernego formalizmu nalezy interpretowac wymadg
o charakterze Scisle formalnym, za czym przemawia konstytucyjna zasada proporcjonalnosci.
Innymi stowy, jezeli zamieszkiwanie przez podatnika pod danym adresem przez ustawowo
wymagany okres nie budzi zadnych watpliwosci, to kwestia niedopetnienia obowigzku ztozenia
wiasciwego oswiadczenia w tej sprawie nie powinna mie¢ wptywu na mozliwo$¢ skorzystania
z ulgi podatkowej™. Instytucja ulgi meldunkowej zastuguje na szczeg6lng uwage, poniewaz jest
to przyktad rozwigzania prawnego, ktére jako podatkowa preferencja z samej natury powinno
by¢ wyrazem korzystnego dla podatnika dziatania normodawcy, pozwalajagcego na zmniej-
szenie obcigzen podatkowych, w rzeczywistosci jednak okazato sie swego rodzaju ,putapka
na obywatela”, ktéry ze wzgledu na niedopetnienie watpliwie uzasadnionego warunku scisle
formalnego byt pozbawiany prawa do skorzystania z ulgi®®.

54 Zob. m.in. wyroki NSA: z 8 wrzesnia 2016 r., sygn. I FSK 2012/14, LEX nr 2118966; z 7 kwietnia 2017 ., sygn.
11 FSK 670715, LEX nr 2281801; z 2 lutego 2018 r., sygn. IT FSK 203/16, LEX nr 2461112; z 27 listopada 2018 r.,
sygn. II FSK 3152/16, LEX nr 2653814.

55 Zob. m.in. wyroki NSA: z 11 kwietnia 2018 r., sygn. Il FSK1960/17, ONSAIWSA 2020, nr 4, poz. 44; z 13 kwietnia
2018 r., sygn. I FSK 1019/16, LEX nr 2494277; z 5 wrzesnia 2018 r., sygn. II FSK 3325/15, LEX nr 2554520;
7 22 stycznia 2019 r., sygn. I FSK167/17, LEX nr 2623557.

56 Zob. m.in. wyrok WSA w Olsztynie z 17 lutego 2021 ., sygn. I SA/O1 783/20, LEX nr 3156461: ,Egzekwowanie
przez organ podatkowy obowigzku ztozenia przez podatnikow oswiadczenia jako warunku przyznania
ulgi meldunkowej, gdy koniecznos¢ przedkfadania tego dokumentu zostata nastepnie zanegowana przez
sady administracyjne, jest nie do pogodzenia z zasadami sprawiedliwosci i interesu spofecznego. Prowadzi
bowiem do tworzenia »niekoniecznych«, »nadmiarowych« barier dla uzyskania ulgi, w sytuacji gdy podatnik
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Ulga termomodernizacyjna

W 2019 r. do polskiego systemu prawnego zostat wprowadzony instrument podatkowy bedacy
wyrazem intensyfikacji dziatar ustawodawcy nakierowanych na poprawe w Polsce jakosci po-
wietrza oraz efektywnosci energetycznej budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych przezich ter-
momodernizacje, skutkujaca zmniejszeniem zapotrzebowania na energie cieplng, a tym samym
zmniejszeniem wielkosci emisji zanieczyszczen z procesu spalania paliw do celéw grzewczych®.
Zacheta podatkowa, zwana powszechnie ulgg termomodernizacyjna, jest rozwigzaniem skiero-
wanym do 0s6b bedacych wiascicielami budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktére podje-
ty sie sfinansowania przedsiewziecia termomodernizacyjnego bez udziatu sSrodkéw publicznych.
Ulga umozliwia podatnikom PIT odliczenie od dochoddw (przychodéw) wydatkéw zwigzanych
zrealizacjg przedsiewziec termomodernizacyjnych w jednorodzinnych budynkach mieszkalnych.
Wsparcie ustawodawcy realizuje sie zatem przez rezygnacje z poboru czesci podatku od tych
0s6b w zwigzku ze zrealizowaniem przez nie przedsiewziecia termomodernizacyjnego.

Wspomniana ulga przystuguje jedynie wiascicielom lub wspétwiascicielom budynkéw miesz-
kalnych jednorodzinnych. Podatnicy majg prawo do odliczenia kwoty wynoszacej maksymalnie
53 000 zt przeznaczonej na realizacje okreslonego przedsiewziecia. Warunkiem skorzystania
z ulgi jest réwniez to, aby okreslone prace zostaty zakorficzone w ciggu 3 lat, liczonych od konca
roku podatkowego, kiedy zostat poniesiony pierwszy wydatek z nimi zwigzany. Katalog wy-
datkéw, ktorych poniesienie uprawnia do zastosowania odliczenia, zostat przez prawodawce
skonkretyzowany przez odestanie do wtasciwego rozporzadzenia®®. Jednoczesnie ustawodawca
zastrzegt wprost, ze w ramach niniejszej ulgi odliczeniu nie podlegajg wydatki, ktére zosta-
ly sfinansowane (dofinansowane) ze $rodkéw Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej lub wojewddzkich funduszy ochrony $rodowiska i gospodarki wodnej,
zwrécone podatnikowi w jakiejkolwiek formie, zaliczone do kosztéw uzyskania przychoddw,
odliczone od przychodu na podstawie ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym lub
uwzglednione przez podatnika w zwigzku z korzystaniem z ulg podatkowych w rozumieniu
Ordynacji podatkowej*®. Ponadto podatnik, aby skorzystac z rzeczonej ulgi, powinien podlegac
opodatkowaniu wedtug skali podatkowej, ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych lub
optacac podatek wedtug jednolitej stawki 19%.

Ulga termomodernizacyjna znajdzie zastosowanie m.in. w zwigzku z wydatkami poniesiony-
mi na zakup i montaz paneli fotowoltaicznych, ktéry stanowi przedsiewziecie termomoderni-

wypetnit podstawowe i preferowane przez ustawodawce kryteria jej przyznania. Prowadzi to do sytuacji
korzystania przez aparat panstwowy z »putapki prawnej«. Skutki tego typu dziatar stojg w sprzecznosci
7 zasadg zaufania obywatela do panstwa i powinny by¢ usuwane”.

57 Uzasadnienie do rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
oraz ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych przychoddw osigganych przez osoby
fizyczne, druk nr 2901, Sejm VIII kadencji.

58 Zob. rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 21 grudnia 2018 r. w sprawie okreslenia wykazu
rodzajéw materiatéw budowlanych, urzadzen i ustug zwigzanych z realizacjg przedsiewzie¢ termomoder-
nizacyjnych (Dz.U. 2023, poz. 273).

59 Art. 26h ust. 5 ustawy o PIT.
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zacyjne®. Warunkiem jest udokumentowanie wydatkow przez czynnego podatnika VAT. Jezeli
poniesione wydatki byly opodatkowane VAT, to za kwote wydatku uwaza sie wydatek wraz
z podatkiem, o ile podatek ten nie zostat odliczony. Za date poniesienia wydatku uznaje sie dzien
wystawienia faktury®'. Co istotne, z ulgi tej moze skorzysta¢ kazdy matzonek osobno, zatem
limit odliczenia wynoszacy 53 000 zt przystuguje oddzielnie na kazdego z nich. Matzonkowie
moga zatem tgcznie odliczy¢ kwote wynoszacg do 106 000 zt.

W praktyce sporna okazata sie jednak kwestia limitu odliczenia w sytuacji, gdy faktura doku-
mentujgca poniesione wydatki zostata wystawiona tylko na jednego matzonka. W interpretacji
indywidualnej z 28 kwietnia 2020 r.52 dyrektor KIS wskazat bowiem, ze ,[...] w sytuacji, gdy fak-
tura VAT byta i bedzie wystawiona na oboje matzonkéw, to Wnioskodawczyni przystuguje prawo
odliczenia 50% poniesionych wydatkéw w ramach ulgi termomodernizacyjnej. Kwota odliczenia
przez Wnioskodawczynie w ramach ulgi termomodernizacyjnej nie moze jednak przekroczy¢
53 000 zt w odniesieniu do wszystkich realizowanych przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych”.
Z kolei w interpretacji indywidualnej z 7 kwietnia 2022 r.°® dyrektor KIS wyrazit odmienny po-
glad i wskazat, ze w sytuacji, gdy matzonkowie pozostaja w ustroju wspélnosci majatkowe;j,
bez znaczenia pozostaje okoliczno$¢, na kogo zostata wystawiona faktura: ,W analizowanej
sprawie miedzy Panig i Pani mezem istnieje wspolnos¢ majatkowa, a budynek mieszkalny
jednorodzinny, w ktérym realizowane jest przedsiewziecie termomodernizacyjne, znajduje sie
w Panstwa majatku wspdinym matzonkéw. Gdy podatnik wraz z wspétmatzonkiem dokonuje
przedsiewziecia termomodernizacyjnego w jednorodzinnym budynku mieszkalnym nalezacym
do ich majatku wspélnego, wydatek moze odliczy¢ jeden z matzonkéw albo oboje po 50%.
Zatem to matzonkowie, jako podatnicy, powinni decydowac o zakresie skorzystania z ulgi. Nie
ma przeszkod, aby przy braku dochodéw do odliczenia catej kwoty wydatkdw poniesionych
przez jednego matzonka nieodliczong kwote wydatkéw (do wysokosci przystugujgcego limitu)
odliczyt drugi z matzonkdw [...]. Bez znaczenia pozostaje fakt, na kogo zostata wystawiona
faktura, samo wystawienie faktury na ktéregokolwiek z matzonkéw ma znaczenie drugorzedne
w sytuacji, gdy wydatek jest poniesiony z majatku wspélnego matzonkéw i przeznaczony na
wspding nieruchomos¢”.

60 W interpretacji indywidualnej z 5 marca 2021 r. (pismo z dnia 5 marca 2021 r. Dyrektor Krajowej Informagji
Skarbowej. 0115-KDIT2.4011.932.2020.2.KC. PIT w zakresie ulgi termomodernizacyjnej. Interpretacja indywi-
dualna) dyrektor KIS wskazat m.in., ze ,[w]nioskodawca moze odliczy¢ w zeznaniu rocznym, w ramach ulgi
termomodernizacyjnej okreslonejw art. 26h ustawy o PIT, wydatki poniesione w 2020 r. na przedsiewziecie
termomodernizacyjne, jakim jest zakup i montaz instalacji fotowoltaicznej, w sytuacji gdy zostato zreali-
zowane na budynku mieszkalnym jednorodzinnym, ktérego jest on witascicielem lub wspétwiascicielem.
Niemniej jednak kwota odliczenia nie moze przekroczy¢ 53 000 zt w odniesieniu do wszystkich realizowanych
przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych w poszczegdlnych budynkach, ktérych podatnik jest wiascicielem
lub wspdtwiascicielem”.

61 Art. 26h ust. 4 ustawy o PIT.

62 Pismo z dnia 28 kwietnia 2020 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej. 0115-KDIT2.4011.44.2020.3.£S.
Ulga termomodernizacyjna w podatku PIT. Interpretacja indywidualna.

63 Pismo z dnia 7 kwietnia 2022 r. Dyrektor Krajowe]j Informacji Skarbowej. 0114-KDIP3-2.4011.214.2022.3.AC.
Zastosowanie ulgi termomodernizacyjnej. Interpretacja indywidualna.
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Ustawodawca przez wprowadzenie do ustawy o PIT omawianej ulgi jednoczesnie zdefiniowat
na gruncie ustawy o PIT nowy termin kluczowy z punktu widzenia niniejszego rozwigzania, tj.
~przedsiewziecie termomodernizacyjne”. Dokonat tego przez odestanie do juz istniejacej definicji
wyrazonej w ustawie z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow®*,
Zgodnie z tg definicjg przedsiewziecie termomodernizacyjne polega na:
= ulepszeniu, w wyniku ktérego nastepuje zmniejszenie zapotrzebowania na energie
dostarczang na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowej oraz ogrzewania do
budynkéw mieszkalnych, budynkdw zbiorowego zamieszkania oraz budynkdéw stanowigcych
wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego stuzacych do wykonywania przez nie zadan
publicznych;
= ulepszeniu, w wyniku ktérego nastepuje zmniejszenie strat energii pierwotnej w lokal-
nych sieciach cieptowniczych oraz zasilajacych je lokalnych Zrédtach ciepta, jezeli budynki
wymienione w lit. a, do ktérych dostarczana jest z tych sieci energia, spetniajg wymagania

w zakresie oszczednosci energii, okreslone w przepisach prawa budowlanego, lub zostaty

podjete dziatania majace na celu zmniejszenie zuzycia energii dostarczanej do tych budynkéw;
= wykonaniu przytacza technicznego do scentralizowanego Zrddta ciepta, w zwigzku z li-

kwidacja lokalnego zrédta ciepta, w wyniku czego nastepuje zmniejszenie kosztéw pozy-

skania ciepta dostarczanego do budynkéw wymienionych w lit. a;
= catkowitejlub czesciowej zamianie Zrédet energii na Zrédta odnawialne lub zastosowanie

wysokosprawnej kogeneracji®.

Dla zapewnienia podatnikom bezpieczenstwa w korzystaniu z przepiséw ulgi termomoder-
nizacyjnej Minister Finanséw zdecydowat sie w marcu 2023 r. na wydanie w tym przedmiocie
objasnien podatkowych®. Objasnienia przyjety forme praktycznego przewodnika po ww. re-
gulacji, w ktérym przeprowadzono podatnika przez caty proces korzystania z ulgi i oméwiono
zwykorzystaniem 30 praktycznych przyktaddw zaréwno jej zakres podmiotowy i przedmiotowy,
warunki uzyskania wsparcia, jak i sposob jej rozliczenia. Przez wydanie objasnien podatkowych
Minister Finanséw rozstrzygnat, w sposéb wigzacy dla organéw podatkowych i pozytywny dla
podatnikéw, wiele kwestii bedacych dotychczas niejednokrotnie przedmiotem negatywnych
interpretacji organéw administracji skarbowej. Wskazano m.in. na mozliwos¢ dokonania rzeczo-
nego odliczenia nawet w sytuacji, gdy wydatki kwalifikowane zostaty poniesione w czasie, kiedy
formalnie dom nie byt jeszcze oddany do uzytku, ale byt przez podatnika faktycznie uzytkowany.
O ile pozytywnie nalezy oceni¢ wydanie ww. objasnien, o tyle konieczne jest wysunigcie postu-
latu ich cyklicznego poszerzania i aktualizacji. Przyktadem tematu, ktéry powinien znalez¢ sie

64 Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewidencji
emisyjnosci budynkéw (Dz.U. 2022, poz. 438, ze zm.).

65 Art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. 0 wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej
ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz.U. 2022, poz. 438, ze zm.).

66 Ministerstwo Finansow, Objasnienia podatkowe Ministra Finanséw z 30 marca 2023 r. Formy wsparcia przed-
siewziecia termomodernizacyjnego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych, Gov.pl, https://www.gov.pl/
web/finanse/objasnienia-podatkowe-z-30-marca-2023-r-dot-formy-wsparcia-przedsiewziecia-termomo-
dernizacyjnego-w-podatku-dochodowym-od-osob-fizycznych [dostep: 29 wrzesnia 2023 r.].
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w objasnieniach, jest kwestia mozliwosci skorzystania z ulgi w przypadku, gdy w tym samym
roku podatkowym doszto zaréwno do poniesienia wydatkow zwigzanych z termomodernizacja,
jak i do sprzedazy domu lub przekazania go w ramach darowizny jeszcze przed ztozeniem ze-
znania rocznego®’. Sytuacja taka, choc¢ spetnia ustawowe przestanki zastosowania ulgi, wyklucza
w opinii dyrektora KIS mozliwo$¢ skorzystania z rzeczonej preferencji®®. Interpretacja taka
szczegolnie utrudnia funkcjonowanie podmiotéw, ktére przeprowadzaja termomodernizacje
w celu podniesienia wartosci domu przed jego planowang sprzedazg. Zeby skorzystac z ulgi,
muszg odtozy¢ transakcje do korica biezagcego roku podatkowego.

W rozliczeniu podatku dochodowego za 2019 r., czyli w pierwszym roku stosowania ulgi
termomodernizacyjnej, skorzystato z niej 214 000 podatnikéw. £3czna kwota odliczonych wy-
datkéw wyniosta 3,2 mld z#°. Zysk podatnikéw z tego tytutu to 600 min zt. Juz dwa lata pozniej
z ulgi skorzystato prawie trzy razy wiecej, bo 595 000 podatnikéw, ktérzy odliczyli ponad 10,4
mld zH°, co czyni ulge termomodernizacyjng nie tylko jedng z najbardziej kosztownych dla
panstwa ulg podatkowych dostepnych dla 0séb fizycznych, lecz takze jednym z najwazniejszych
narzedzi wsparcia na rynku nieruchomosci w poréwnaniu np. z programem rzgdowym Czyste
Powietrze. Nalezy zauwazy¢, ze wsparcie realizowane przez system podatkowy jest skiero-
wane do 0s6b, ktére majg odpowiednie dochody do opodatkowania. Podatnicy dysponujgcy
mniejszym dochodem nie bedg mogli skorzystac z tego typu pomocy w petni. Jednakze katalog
wydatkéw kwalifikowanych w ramach ulgi termomodernizacyjnej obejmuje takze takie roz-
wigzania, jak zakup paneli fotowoltaicznych czy pompy ciepta oraz wymiana stolarki okiennej,
bez wzgledu na cene tych produktéw. Niestety Ministerstwo Finanséw nie zbiera danych o wy-
datkach zwigzanych z ulga termomodernizacyjng. Po uwzglednieniu powyzszych okolicznosci
mozna przypuszczat, ze ulga wspiera dziatania gtéwnie oséb posiadajgcych srodki i zdolnos¢
do wykonania przedmiotowych inwestycji bez udziatu srodkéw publicznych, a przez to ulga
w podatku dochodowym, skonstruowana w przedstawiony sposéb, moze okazac sie nieade-
kwatna w kontekscie wskaznika utraconych wptywoéw budzetowych do dodatkowych naktadow
inwestycyjnych na rynku nieruchomosci.

67 A. Pokojska, Kto szybko sprzeda ocieplony dom, pozegna sie z ulgg, Gazetaprawna.pl, 11.09.2023, https://
podatki.gazetaprawna.pl/artykuly/9293913, kto-szybko-sprzeda-ocieplony-dom-pozegna-sie-z-ulga.html
[dostep: 19 wrzesnia 2023 r.].

68 Pismo z dnia 4 wrze$nia 2023 r. Szef Krajowej Administracji Skarbowej. DOP3.8222.81.2023.CNRU. Brak
mozliwosci zastosowania ulgi termomodernizacyjnej w przypadku zbycia mieszkania. Zmiana interpretacji
indywidualnej.

69 W rozliczeniu podatku dochodowego za 2020 r. z ulgi skorzystato 430 tys. podatnikéw. Przecietna kwota
odliczona przez podatnika w 2019 r. wyniosta 14 434 zt, w 2020 r. - 16 195 zt, a w 2021 . - 17 492 z}; Mini-
sterstwo Finansow, Informacja dotyczgca rozliczenia podatku dochodowego od 0s6b fizycznych za 2021 rok,
Warszawa 2022, https://www.podatki.gov.pl/media/8908/informacja-pit-za-2021.pdf [dostep: 15 grudnia
2023 r.]; Ministerstwo Finansow, Informacja dotyczgca rozliczenia podatku dochodowego od 0s6b fizycznych
20 2020 r., Warszawa 2021, https://www.podatki.gov.pl/media/8058/informacja-pit-za-2020.pdf [dostep:
15 grudnia 2023 r.]; Ministerstwo Finanséw, Informacja dotyczqca rozliczenia podatku dochodowego od 0séb
fizycznych za 2019 r., Warszawa 2020, https://www.podatki.gov.pl/media/6835/informacja-pit-za-2019.pdf
[dostep: 15 grudnia 2023 r.].

70 Ministerstwo Finansow, Informacja dotyczqca rozliczenia podatku dochodowego od 0s6b fizycznych za 2021...
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Ulga na zabytki

Z poczatkiem 2022 r. do ustawy o PIT zostata wprowadzona preferencja podatkowa zwana ulga

na zabytki. Jej celem jest wsparcie dziatart majacych na celu zachowanie materialnego dziedzictwa

kulturowego, realizowanych przez zakup, konserwacje i restauracje budynkéw zabytkowych™.

Ulga na zabytki umozliwia podatnikom odliczenie od podstawy opodatkowania wydatkéw zwia-

zanych zremontem zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkéw lub znajdujgcych sie

w ewidencji zabytkdw oraz z pracami konserwatorskimi. W obecnym stanie prawnym podatnik

moze wiec dokonac¢ odliczenia wydatkéw w ramach dwdch kategorii. Sg to wydatki:

= poniesione w roku podatkowym na wptaty na fundusz remontowy wspélnoty mieszkaniowe;j
lub spotdzielni mieszkaniowej utworzony, zgodnie z odrebnymi przepisami, dla zabytku nie-
ruchomego wpisanego do rejestru zabytkdw lub znajdujacego sie w ewidencji zabytkdéw - za
dzien poniesienia wydatku uznaje sie dzier zaptaty naleznosci;

= naprace konserwatorskie, restauratorskie lub roboty budowlane przy zabytku nieruchomym
wpisanym do rejestru zabytkéw - za dzien poniesienia wydatku uznaje sie dzier wystawienia
faktury.

Niniejsze odliczenie jest limitowane i nie moze przekroczy¢ 50% kwoty poniesionych wydat-
kéw udokumentowanych:
= dowodem wptaty na fundusz remontowy wspdlnoty mieszkaniowej lub spétdzielni miesz-

kaniowej albo zaswiadczeniem o wysokosci wptat w roku podatkowym wystawionym przez

wspolnote mieszkaniowg lub spétdzielnie mieszkaniowa;

= fakturg wystawiong przez podatnika podatku VAT niekorzystajacego ze zwolnienia od tego
podatku, powiekszong o kwote podatku VAT, o ile podatek ten nie zostat odliczony na pod-
stawie wiasciwych przepiséw.

Odliczenie dotyczace nabycia zabytku nieruchomego za 2022 r. nie mogto przekroczy¢ ilo-
czynu kwoty 500 zt i liczby metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej tego zabytku, z ko-
lei limit odliczenia na wszystkie inwestycje z tego tytutu nie mégt by¢ wyzszy od 500 000 zt.
Ustawodawca nie sprecyzowat, czy w przypadku nabycia udziatu we wiasnosci zabytku limit
kwotowy powinien zosta¢ odpowiednio zmniejszony. Ulga skierowana jest bowiem zaréwno do
wiascicieli, jak i do wspotwiascicieli nieruchomosci, nie réznicuje ich sytuacji, co moze Swiadczy¢
o braku koniecznosci dzielenia limitu’?. Warto mie¢ réwniez na uwadze charakter wpisu do
rejestru zabytkow, ktérym jest objeta nieruchomos¢. W opinii dyrektora KIS’ potozenie lokalu
mieszkalnego podatnika w bloku mieszczacym sie na osiedlu wpisanym do ewidencji zabytkéw
jako ukfad urbanistyczny, ruralistyczny czy zesp6t budowlany nie rozstrzyga statusu samego
bloku czy mieszkania jako zabytku, a w efekcie nie uprawnia do stosowania ulgi.

71 Uzasadnienie do rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych,
ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych oraz niektdrych innych ustaw, druk nr 1532, Sejm IX kadencji.

72 Zob. interpretacja indywidualna dyrektora KIS z 3 czerwca 2022 r. (pismo z dnia 3 czerwca 2022 r. Dyrektor
Krajowej Informacji Skarbowej. 0114-KDIP2-2.4011.275.2022.2.KW. Interpretacja indywidualna).

73 Interpretacja dyrektora KIS z 18 kwietnia 2023 r. (pismo z dnia 18 kwietnia 2023 r. Dyrektor Krajowej Infor-
macji Skarbowej. 0111-KDSB2-1.4011.94.2023.2.MS. Ulga na zabytki. Interpretacja indywidualna).


http://studiabas.sejm.gov.pl

STUDIA 8As  4(76) 2023 studiabas.sejm.gov.pl

W wyniku nowelizacji ustawy o PIT™ od 2023 r. ustawodawca ograniczyt mozliwos¢ stosowa-
nia ulgi na zabytki. Ulga w obecnym ksztatcie nie pozwala juz bowiem podatnikom skorzystac
z odliczenia zwigzanego z nabyciem zabytku nieruchomego. W zwigzku z tym kluczowa kwestig
warunkujgcg prawo do skorzystania z ulgi jest zatem data sporzgdzenia aktu notarialnego doko-
nanego zakupu. Kierunek wskazanych zmian nalezy oceni¢ negatywnie. W literaturze przedmiotu
wskazuje sie na spadek zaufania do ustawodawcy, ktéry bez odpowiedniego uzasadnienia catko-
wicie rezygnuje z objecia ulga szczegdlnie kosztochtonnego nabycia nieruchomosci zabytkowej” -
tym bardziej ze wskazywano zaréwno na potrzebe zachowania ww. regulacji, jak i na mozliwos¢
opatrzenia jej odpowiednimi rozwigzaniami antyabuzywnymi, nieograniczajacymi przy tym jej
efektu proinwestycyjnego’®. Za ,grzech pierworodny” regulacji mozna uzna¢ ograniczenie grona
beneficjentéw ulgi na zabytki jedynie do podatnikéw PIT, podczas gdy to inwestorzy korporacyjni
posiadaja kapitat pozwalajacy im na intensywne i efektywne inwestowanie w renowacje zabytkow
i wykorzystanie ich na potrzeby dziatalnosci gospodarczej. Tak zarysowany katalog korzystajacych
z ulgi stanowi istotny hamulec na drodze do realizacji celu ulgi, jakim jest efektywne wsparcie
procesu zachowania dla przysztych pokolen materialnego dziedzictwa kulturowego Polski.

Ulga na ekspansje

Istotnym polem podatkowego wsparcia stata sie réwniez ekspansja przedsiebiorstw, rozumiana
m.in. jako zwiekszenie skali ich dziatalnosci i wolumenu produkcji. Wprowadzona 1 stycznia
2022 r. ulga na ekspansje (art. 26gb ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym)’” po-
zwala, w przypadku podatnika uzyskujgcego przychody inne niz przychody z zyskéw kapitato-
wych, na dodatkowe odliczenie od podstawy opodatkowania wydatkéw bedgcych kosztami
podatkowymiw rozumieniu ustaw o podatkach dochodowych, poniesionymi w celu zwiekszenia
przychodéw ze sprzedazy produktéw (koszty kwalifikowane), do wysokosci dochodu uzyska-
nego przez podatnika z przychodéw innych niz przychody z zyskdw kapitatowych, nie wiecej
jednak niz 1 000 000 zt w roku podatkowym. Ulga jest skierowana do podatnikdéw, u ktérych

74 Ustawa z dnia 9 czerwca 2022 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz.U. 2022, poz. 1265).

75 W. Moczydtowska, Ulga na zabytki okrojona od 2023 roku - z zakupem patacyku trzeba sie spieszyc, https://
www.prawo.pl/podatki/ulga-na-zabytki-w-pit-20222023-rok,518739.htmI?fbclid=IwAR2gA6Gx-vXh020i-
rXIdthYQG5sff5wDoGlywZgkE8Cp_MaS40v8oEfvtL8 [dostep: 19 wrzesnia 2023 r.].

76 Proponowano alternatywne wprowadzenie restrykcyjnego procentowego limitu odliczenia (np. 25%), ogra-
niczenie mozliwosci szybkiego zbycia nabytej z wykorzystaniem ulgi nieruchomosci (np. po 5 latach) oraz
wzmocnienie obowigzku przeprowadzenia realnych prac ratunkowych. Ustawodawca zdecydowat sie jednak
na catkowite usuniecie tej czesci ulgi; M. Stanczyk, Ulga na zabytki (,Patacyk+”) - konserwatorzy zabytkow
chwalg i proponujg poprawki, Infor.pl, 1.02.2022, https://ksiegowosc.infor.pl/wiadomosci/5408128,Ulga-

-na-zabytki-Palacyk-konserwatorzy-zabytkow-chwala-i-proponuja-poprawki.html [dostep: 19 wrzesnia
2023 r.], a takze M. Laszczkowski, Ulga, czyli ofiara zacietrzewienia, Rp.pl, 10.02.2022, https://www.rp.pl/
publicystyka/art35674051-michal-laszczkowski-ulga-czyli-ofiara-zacietrzewienia?fbclid=IwAR1yJUCOXT-

-5eEMQ90KccsujpKzMDItMEk2mCCSINVDYKS1zCG5P2apzviIM [dostep: 19 wrzesnia 2023 r.].

77 Ustawa z dnia 29 pazdziernika 2021 r. o0 zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, ustawy
0 podatku dochodowym od osdb prawnych oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. 2021, poz. 2105).
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w nastepstwie poniesienia wydatkéw kwalifikowanych (m.in. zwigzanych z uczestnictwem
w targach, dziataniami promocyjnymi czy przygotowaniem koniecznej dokumentacji) doszto
do zwiekszenia przychoddw ze sprzedazy produktéw.

Ulga znajduje zastosowanie w przypadku wykazania - w okresie dwdch kolejno po sobie
nastepujacych lat podatkowych od roku poniesienia wydatkéw kwalifikowanych - wzrostu
przychoddw ze sprzedazy produktéw, w zwigzku z komercjalizacjg ktérych zostaty poniesione
ww. koszty. Wymog dotyczacy wzrostu przychoddéw ze sprzedazy produktéw nie zostat okre-
Slony w postaci progu kwotowego czy procentowego. Do zastosowania ulgi wystarczy zatem
wzrost (zwiekszenie) przychodéw ze sprzedazy, przy jednoczesnym poniesieniu kwalifikowa-
nych wydatkéw, a jedynym istotnym ograniczeniem jest koniecznos¢ wytwarzania produktw.
Przez produkty rozumie sie przy tym rzeczy wytworzone przez podatnika, w tym mieszkania,
garaze czy lokale ustugowe. W efekcie ulga na ekspansje stata sie szczegdlnie atrakcyjnym
narzedziem wsparcia podmiotéw z branzy mieszkaniowej, a zwtaszcza - deweloperéw handlu-
jacych nieruchomosciami, ktére nie byty dotychczas w ich ofercie.

Korzystanie z ulgi na ekspansje zostato jednak istotnie ograniczone w efekcie zawezajacej in-
terpretacji ww. przepisow przez administracje skarbowa. W opinii dyrektora KIS”® za ,wytwarzany
produkt” uznaje sie rzeczy wytworzone wytacznie bezposrednio przez podatnika, z wytgczeniem
tych, ktdre zostaty wytworzone przez podmioty trzecie na jego zlecenie. W efekcie deweloper
korzystajacy ze wsparcia podwykonawcéw nie wykonuje dziatalnosci produkcyjnej, lecz dziatal-
nos¢ handlowa lub dystrybucyjng, i nie ma prawa do ulgi na ekspansje. Jak wskazujg doradcy
podatkowi’, takie ograniczenie zamyka dostep do ulgi znacznemu kregowi podmiotdéw z branzy
budowlanej, ktére realizujg procesy produkcyjne we wspétpracy z innymi podmiotami wyspecja-
lizowanymi w pracach na poszczegélnych etapach. W ten sposéb zréwnuje sie prawng sytuacje
podmiotéw dziatajacych na rynku wtérnym, tj. odsprzedajacych produkty (w tym mieszkania
czy domy) wytworzone przez inne podmioty, z deweloperami, ktérych rola polega na zleceniu
wielu podwykonawcom realizacji kolejnych faz prac budowlanych dla osiggniecia efektu w po-
staci powstania nieruchomosci - jednej lub catego osiedla mieszkalnego. Przymiot podmiotu
uprawnionego do skorzystania z ulgi organ przypisuje nie deweloperowi, okreslanemu jako
inwestor lub handlowiec, ale generalnemu wykonawcy (wytwarzajgcemu). W opinii dyrektora
KIS nie ma przy tym znaczenia petnienie przez dewelopera funkcji organizacyjnych w stosunku
do catosci procesu inwestycyjnego® ani ponoszenie przez niego ekonomicznego ryzyka w zwigz-
ku z procesem inwestycyjnym. Prawo do skorzystania z ulgi moze jednak utraci¢ réwniez sam
generalny wykonawca. W przypadku, gdy dzieli sie zadaniami z deweloperem, moze sie pojawic¢
ryzyko uznania go nie za wytworce, ale za podmiot Swiadczacy ustugi na rzecz inwestora.

78 Interpretacja indywidualna dyrektora KIS z 17 lutego 2023 r. (pismo z dnia 17 lutego 2023 r. Dyrektor Kra-
jowej Informacji Skarbowej. 0114-KDIP2-1.4010.191.2022.4.KW. Ulga na wzrost przychodéw. Interpretacja
indywidualna).

79 W. Moczydtowska, Deweloper jako inwestor bez prawa do ulgi prowzrostowej, Prawo.pl, 24.03.2023, https://www.
prawo.pl/podatki/ulga-prowzrostowa-nie-dla-kazdego-dewelopera,520416.html [dostep: 19 wrzesnia 2023].

80 M.in.zakup gruntu, przygotowanie go do inwestydji, specyfikacja i wybor projektu budowlanego, uzyskanie
pozwolenia na budowe, sprawowanie nadzoru inwestorskiego, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie.
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Nalezy sie zgodzic ze stanowiskiem prezentowanym przez OECD?', ze efektywnym rozwigza-
niem wspierajagcym rozwoj rynku mieszkaniowego jest stosowanie ulg podatkowych dla dewelo-
peréw realizujgcych projekty mieszkaniowe dla 0séb o nizszych dochodach, ktérzy udostepniajg
mieszkania po nizszych cenach. Tego typu ulgi funkcjonujg w USA, Niemczech, Hiszpanii, Por-
tugalii czy Turgji i istotnie wptywajg na poprawe warunkoéw na rynku nieruchomosci. Wsparcie
podazy Scisle okreslonych projektéw inwestycyjnych przez system podatkowy przyczynia sie do
lepszej realizacji celéw, ktére stawia sobie ustawodawca, niz stosowane obecnie ulgi po stronie
popytowej. Chociaz ulga na ekspansje nie jest zwigzana wytgcznie z rynkiem nieruchomosci, to
tego typu rozwigzania skierowane do strony podazowej powinny by¢ preferowanym kierunkiem
rozwoju systemu wsparcia rynku nieruchomosci w Polsce.

Podsumowanie

Rynek nieruchomosci jest jednym z obszardw, na ktérych mozna zaobserwowac szczegdinie
intensywng aktywnos¢ ustawodawcy podatkowego, szeroko korzystajgcego z oddanych mu
do dyspozycji narzedzi stuzacych stymulowaniu pozadanych postaw podatnikéw. Wdrozone
przywileje majag przy tym wptywac zaréwno na strone popytowg (np. ulga mieszkaniowa i ter-
momodernizacyjna) i podazowa (ulga na ekspansje), jak i na obie z nich tacznie (ulga na zabytki).
O ile generalng tendencjg jest stosowanie przez organy wyktadni zawezajgcej zakres stosowania
obowigzujgcych ulg, o tyle z biegiem czasu, wraz z rosngcym portfolio orzecznictwa sagdowego
oraz coraz wiekszg intensywnoscig dziatalnosci interpretacyjnej Ministra Finanséw, zakres zasto-
sowania rzeczonych przepisow stale sie rozszerza. Coraz wiecej kwestii jest rozstrzyganych na
korzys¢ podatnikéw, w wyniku czego stosowanie przepisow staje sie dla nich mniej ryzykowne.
W efekcie z biegiem czasu rosnie réwniez efektywnos¢ regulacji jako narzedzi stymulowania
postaw podatnikéw. Jednoczesnie jednak korzystanie z rozwigzan, ktére nie doczekaty sie jesz-
cze szerokiego obudowania orzecznictwem, co do zasady stanowi dla przedsiebiorcéw sfere
podwyzszonego ryzyka. Szczeg6lne trudnosci generuje réwniez dla podatnikéw niestabilno$¢
przepiséw prawa. Ustawowe zawezenie zakresu obowigzujacych ulg, cho¢ moze dotyczyc¢ tylko
zdarzen przysztych, zagraza procesowi efektywnego planowania proceséw inwestycyjnych, kt6-
rych przygotowanie, a potem realizacja sg roztozone w branzy nieruchomosciowej na wiele lat.

Przeprowadzona analiza pozwala podja¢ prébe odpowiedzi na postawione na wstepie
pytanie badawcze, czy dzieki stosowanym w Polsce ulgom podatkowym sg odpowiednio re-
alizowane zadania postawione przez ustawodawce i w jaki sposéb ulgi wptywaja na rynek
nieruchomosci w Polsce. Polski system preferencji podatkowych, cho¢ doznawat w ciggu ostat-
nich lat licznych modyfikacji, nie realizuje zdaniem autoréw w petni zadan i celdw okreslonych
przez prawodawce. Ocena wptywu ulg na rynek nieruchomosci oraz ich efektywnosci jest
natomiast znacznie utrudniona z powodu braku danych statystycznych, ktére administracja
skarbowa mogtaby gromadzi¢ w zakresie wykorzystania ulg przez podatnikdéw. Jako kluczowy

81 OECD, Housing Taxation in OECD Countries, ,OECD Tax Policy Studies” 2022, nr 29, https://doi.
0rg/10.1787/03dfe007-en.
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postulat de lege ferenda nalezy wskaza¢ pilng potrzebe stopniowego uzupetniania systemu
ulg adresowanych do strony popytowej preferencjami wspierajgcymi realizacje korzystnych
spotecznie projektow inwestycyjnych. Za takie nalezy uzna¢ w szczegdlnosci te rozwigzania dla
deweloperéw prowadzacych projekty mieszkaniowe skierowane do 0séb o nizszych dochodach,
ktére bedg zwiekszac dostepnos$¢ mieszkan po nizszych cenach. Autorzy wskazujg rowniez na
koniecznos¢ dokonania zmian w juz funkcjonujacych rozwigzaniach. Dla zapewnienia wzrostu
efektywnosci ulgi na zabytki konieczne jest jej otwarcie na podatnikéw podatku dochodo-
wego od 0s6b prawnych oraz powr6t do oryginalnej, funkcjonujacej tylko w roku podatko-
wym 2022 formuty ulgi, zabezpieczonej jednak dodatkowymi mechanizmami o charakterze
antyabuzywnym. Nalezy réwniez oczekiwac zwiekszenia aktywnosci interpretacyjnej Ministra
Finansow, realizowanej w szczeg6lnosci przez wydawanie interpretacji ogélnych oraz objasnien
podatkowych. Te ostatnie powinny dotyczy¢ wszystkich omawianych ulg, a juz opublikowane
objasnienia powinny podlegac¢ cyklicznej aktualizacji i uzupetnieniu. Objasnienia podatkowe,
jako narzedzie wskazujace podatnikom bezpieczne Sciezki wyktadni przepiséw, sg szczegdlnie
pilnie potrzebne podatnikom do bezpiecznego stosowania nowych rozwigzan, takich jak ulga
na zabytki czy ulga na ekspansje, wobec ktdrych nie uksztattowata sie jeszcze praktyka interpre-
tacyjna administracji i sgdownictwa. Gwarantem utrzymania zainteresowania tymi regulacjami
przez podatnikdw, a za tym - efektywnej realizacji przez nie funkcji stymulacyjnej, jest bowiem
zapewnienie adresatom przewidywalnosci ich stosowania.
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