Refinansowanie kredytow: gdy ratuj a
podatnikow

Anna Welsyng , Tomasz Krél 06-08-2008, ostatniaiaktacja 06-08-2008 07:12

Nie sposob zrozumée dlaczego organy skarbowe upiarsik przy takiej interpretacji
przepisow, kt&t sady administracyjne konsekwentnie w wyrokach obalapisz radca
prawny i doradca podatkowy Anna Welsyng oraz pr&wmimasz Krol, kancelaria
welsyng.pl
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Jedny, ze zmian w projekcie nowelizacji ustawy o podatkehodowym od osoéb fizycznych
jest doprecyzowanie przepisow dotycygch ulgi odsetkowej. Chodzi o to, by jednoznacznie
wykluczy¢ mazliwosé pozbawienia prawa do ulgi odsetkowej po zmianepkredytobiore
banku finansujcego zakup nieruchonsa.

Nowelizacja ta, chbpotrzebna ze wzgilu na opor fiskusa, nie jest tak naprawdnieczna.
Jw dzis bowiem podatnicy skutecznie brarswego prawa do ulgi. Po ich stronie stgn
sady administracyjne. Argumentaczawary w wydanych przez nie wyrokaémiato mog
wykorzyst& wszyscy ci, ktérych fiskus prébuje pozbawrawa do zwolnienia z oboyaku
zaptaty 10 proc. podatku od przychodu ze spragdeeruchoméci, gdysrodki z tej
sprzeday przeznaczyli na spkatrefinansowanego kredytu hipotecznego agraitego na
zakup sprzedawanej nieruchosoio

Absurdalna interpretacja

Zdaniem przedstawicieli fiskusa nabywca mieszkéaktiay spetnit warunki do korzystania z
ulgi odsetkowej, traci to prawo po zmianie bankedyttupcego zakup nieruchoria.
Dlaczego? Ano dlategae celem kredytu refinansowego nie jest zakup nieomici, lecz
sptata wczéniej zacagnigtego kredytu hipotecznego.

Innego zdaniaassady.

W jednym z pierwszych wyrokow dotygzych prawa do dalszego korzystania z tej ulgi w
wypadku refinansowania kredytu zagmictego na zakup nieruchosw (z 21 czerwca 2007
r.,1 SA/Sz 489/06 WSA w Szczecinie podkskt: ,(...) inwestycja z punktu widzenia
podatnika jest poniesienie wydatkow w celu uzyskamawa rzeczowego do wiasnego domu
lub mieszkania. Od strony podmiotowej nieza@atem przesiza o utracie prawa do
odliczenia okoliczn& zmiany instytucji kredytowej w trakcie trwania tejvestycji. Nie
zmienia st bowiem cel inwestycyjny podatnikazpdi nadal inwestuje on w uzyskanie prawa
rzeczowego do wiasnego lokalu mieszkalnego”.

Tak samo WSA w Krakowie w wyroku z 27 wipnéa 2007 r.



(I SA/Kr 71/07): ,Przepis art. 26b ust. 1 ustawy o podatku doomgan od 0so6b fizycznych
nie stanowize odliczeniu podlegajodsetki od kredytu przeznaczonego m.in. na
wybudowanie budynku mieszkalnego, lecz postugyjersacznie szerszym @ojowo
sformutowaniem kredytu przeznaczonego na sfinansmnawestycji zwazanej m.in. z
budowy budynku mieszkalnego. Gdyby ustawodawca chciagdiigzeniu podlegaty jedynie
odsetki od kredytycisle przeznaczonego na budetwdynku mieszkalnego, posidby sie
sformutowaniem kredytu ,bezpeednio” przeznaczonego m.in. na buddwdynku
mieszkalnego. Nie jest zatem uzasadnionagzajca interpretacja téei tego przepisu,
nalezy si¢ opier& na wyktadniscistej”.

Opisywany tu problem dotyczy tych oséb, ktére nalpyawo do ulgi do kaca 2006 r. Od 1
stycznia 2007 r. ulga ta zostata bowiem zlikwidoaadie mana wkc juz naby prawa do
ulgi odsetkowej, ale nima z niej korzystado kaica 2027 r.

Ze wzgkdu na wieloletni charakter ulgi i niezmienne starsbw organéw podatkowych
konsekwentnie ignoragych zapadte juwyroki zagty sie nia zarbwno media, jak i komisja
.Przyjazne pastwo”. Istnieje wgc realna szansae zostanie uchwalona odpowiednia
nowelizacja przepisow i podatnicy korzyataj z ulgi odsetkowejdtla mogli odetcha¢ z
ulga, bo zniknie pretekst do niekorzystnej interpretsijsowanej przez fiskusa.

Ukryta putapka

Pozbawianie prawa do ulgi odsetkowej to niestegyenlyna konsekwencja stanowiska
fiskusa co do refinansowania kredytu hipotecznggt,kupiono mieszkanie przed 2007 r. W
przepisach podatkowych jest ukryta jeszcze jedodolpnie skonstruowana, putapka.

Otéz po zmianie banku kredytigego zakup nieruchorda trzeba réwnig walczy o prawo
do zwolnienia z 10-proc. zryczattowanego podatkypaychodu ze sprzeghamieszkania,
ktéry w okresie piciu lat od roku kupna nieruchosw obchza jej sprzeda Tego podatku
nie zaptaci osoba, ktéra wagu dwoch lat pienidze ze sprzeds np. mieszkania wyda na cel
mieszkaniowy — m.in. kupi irnnieruchomé¢ lub sptaci kredyt hipoteczny zagniety na cel
mieszkaniowy, czyli najegciej na zakup sprzedawanego mieszkanizelJgdnaksrodkami
ze sprzeday sptaci kredyt zrefinansowany, to organy podatkoeaj, ze nie spetnia
warunku do skorzystania z tego zwolnienia. Przeteniosptaty ich zdaniem — tak jak przy
uldze odsetkowej — nie jest bowiem kredyt, ktoreglem byt zakup nieruchorbad, lecz
sptata zaceignictego kredytu hipotecznego. | w tym wypadku stesaka sana argumentaej
.Przepisy (...) zwalniagj bowiem z opodatkowania przychdd uzyskany z odptaarebycia
nieruchomeci przeznaczony na spégkredytu zacignictego na nabycie i remont budynku
mieszkalnego, jednakandd okrélonych zwolnig podatkowych nie wymieniono — jakzu
wyzej wskazano — wydatkow poniesionych na spkaedytu udzielonego na spddhnego
kredytu, zacignietego na cele mieszkaniowedi na refinansowanie wydatkéw” (fragment
pisma z 14 listopada 2007 r. dyrektora Izby SkadjowOpolu;nr PF-11/41171-
0016/07/GK).

Na przyktadzie

Sprawa jest powaa, gdy w odr&nieniu od uprawnionych do ulgi odsetkowej w opisan
putaple podatkove wpadaj zaréwno osoby, ktore przed 2007 r. kupity miesikaa rynku
wtérnym, jak i pierwotnym, podczas gdy ulga odsetalotyczy tylko nabywcow nowo



wybudowanych nieruchondoi. Przy takiej interpretacji przepiséw, jpktosuj organy
podatkowe, podatnicy tracawet kilkadziesit tysiecy ztotych réwnie przy sprzeday
mieszkania, z ktérej nie udategishgna¢ zadnego zysku.

Przyktad: w 2006 r. podatnik kupit mieszkanie dmosmtu w wielkiej ptycie za 350 000 zi.
Catas¢ inwestycji sfinansowat kredytem hipotecznym. W 200zrefinansowat kredyt
(zmienit bank oraz walgtkredytu), obniajac miesgczm rak; kredytu z 2800 zt do 1900 zt.
W 2008 r. zrezygnowat z remontu i sprzedat miesigkaa 350 000 zi, nie agjajac zadnego
dochodu. W celu skorzystania ze zwolnienia z 1@&ppodatku od uzyskanych 350 000 zt
podatnik zadeklarowate pienadze wyda w gigu dwoch lat na inny cel mieszkaniowy.
Wiekszasciag srodkdw uzyskanych ze sprzesyamieszkania sptacit zrefinansowany kredyt
hipoteczny. Zdaniem organéw podatkowych nie jestelanieszkaniowy w rozumieniu
ustawy. Dlatego fiskus domaga ziaptaty 10 proc. podatku od kwoty przeznaczonejpiat:
kredytu. Warté¢ sptaconego kredytu wyniosta 335 000 zt, a podaéegroc. od tej sumy to
33 500 zt. Zwolnienie od zaptaty 10 proc. podatkypozostatej kwoty uzyskanej ze
sprzeday mieszkania w wysokai 15 000 zt (350 000 zt — 335 000 zt) uzad®ne jest od
zainwestowania jej w gggu dwoch lat np. w zakup innej nieruchaitio

Jeszcze jedna zmiana

Sytuacja nie jest jednak beznadziejna,zgaygumentacja zawarta w zacytowanych wyrokach
sadOw administracyjnych dotyazych ulgi odsetkowej jest w petni adekwatna rovnie
odniesieniu do spfaty refinansowanego kredytu leigmtego w kontekie zwolnienia z 10-
proc. podatku dochodowego przychodu ze spraedeokresie piciu lat nieruchomszi

nabytej lub wybudowanej przed 1 stycznia 2007 tyWv wypadku przeciew razie
refinansowania kredytu hipotecznego zgoictego na zakup sprzedawanej nieruchéeno
réwniez nie ulega zmianie cel inwestycyjny podatnika.

Aby jednak unikn¢ zupetnie niepotrzebnej powtorki z kilkuletniej wigpodatnikow z
fiskusem, postulujemy, aby przy okazji najsliej nowelizacji zostaty wprowadzone
analogiczne, jak w wypadku ulgi odsetkowej, przgpistyczice sptaty kredytu
refinansowanego przez osoby gbte skorzystaz powyzszego zwolnienia. Odpowiednio
znowelizowany powinien zostaatem przepis art. 21 ust. 1 pkt 32 lit. ) ustavppdatku
dochodowym od 0s6b fizycznych w brzmieniu obgmijacym do kaca 2006 r.
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