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Z ORZECZNICTWA NACZELNEGO SADU

ADMINISTRACYJNEGO

Glosa*
do wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 3 pazdziernika 1985 r.
SA/Gd 787/85

Teza glosowanego wyroku ma tres¢
nastepujaca:

Z brzmienia przepisu § 6 ust. 3
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Fi-
nansow z dnia 29 lipca 1983 r. w
sprawie podatkow obrotowego i
dochodowego od osob fizycznych
i oséb prawnych nie bedacych je-
dnostkami gospodarki uspotecz-
nionej (Dz.U. Nr 43, poz. 195)' wy-
nika jedynie, ze powinien zacho-
dzié zwigzek przyczynowy mie-
dzy zbyciem spoldzielczego pra-
wa do lokalu w spéldzieini budo-
wlano—mieszkaniowej a naby-

1. Problematyka opodatkowania obro-
tu substancja mieszkaniowa budzi w
ostatnich latach duze zainteresowanie
spoteczne. Podejmowane przez ustawo-
dawce proby przeciwdziatania metodami
podatkowymi zjawiskom z pogranicza
spekulacji mieszkaniami doprowadzity
do istotnych perturbacji i zahamowania
obrotu mieszkaniami jako elementu rac-
jonalnego ksztaltowania swej sytuacji zy-
ciowej przez obywateli. Dodatkowym
czynnikiem potegujacym istniejace nie-
dogodnosci w tym zakresie jest nierzad-
ko restryktywne ustosunkowanie si¢ do

ciem domu (koniecznosé¢ zmiany
warunkow mieszkaniowych) oraz
ze nabycie domu nie moze by¢
przesuniete w czasie dalej nii
sze$¢ miesiecy od daty zbycia
prawa spoldzielczego. Przepis
nie wymaga natomiast, aby zby-
cie prawa spoldzielczego konie-
cznie wyprzedzalo nabycie nowe-
go domu oraz aby wykazano, e
srodki na nabycie domu pocho-
dzily ze sprzedazy spoéldzielczego
prawa do lokatu.

tych zagadnien przez organy podatkc-
we, co wyraza sie w niekorzystnej di
podatnika interpretacji przepiséw prawa
podatkowego. Tego rodzaju kwestii doty-
ka wtasnie glosowany wyrok.
Przypomnijmy, ze w mys$| art. 7 ust. 2
ustawy o podatku dochodowym zrodien
przychodow, z ktdrych dochody objee
sa tym podatkiem, jest m.in. sprzedez
budynku lub jego czesci, zbycie spd-
dzielczego wiasnosciowego prawa do -
kalu mieszkalnego oraz wynikajacych z
przydziatu spétdzielni mieszkaniowyc:
prawa do domu jednorodzinnego Ib

* Opublikowana ostatnio w Dzienniku Ustaw Nr 40 2 1987 roku kolejna zmiana ustawy o podatku dochodow'm
nie odbiera aktualnosci ani tezie wyroku, ani glosie — podobnie jak powotane w glosie nowelizacje ustawy i rozjo-

rzadzenia z 1985 roku. (Redakcja Pal.).
+ Zmiana: Dz U. 2 1985 r Nir 17 poz. 75.
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prawa do lokalu w malym domu miesz-
kalnym.?

Wspomniane w przytoczonej na wste-
pie tezie rozporzadzenie Ministra Finan-
sow, obowigzujace w chwili wydawania
decyzji w sprawie wymiaru podatku do-
chodowego przez Urzad Skarbowy w Ch.
oraz wydawania decyzji w postepowaniu
odwotawczym przez lzbe Skarbowa w T.
(decyzji zaskarzonej nastepnie do Nacze-
Inego Sadu Administracyjnego), przewi-
dywato, Ze dochodu z wyzej wymienio-
nych zrodet nie ustala sieg, jezeli sprzeda-
wany budynek badz zbywane prawo zo-
staty nabyte przed okresem 5 lat, liczac
od konca roku kalendarzowego, w ktorym
nastapita sprzedaz (zbycie).® Przewidy-
waio ono ponadto, ze dochodu nie ustala
sie (a tym samym i nie opodatkowuje)
takze wowczas, gdy sprzedaz badz zby-
cie nastgpuje po uplywie krotszego cza-
su, jesli jest to uzasadnione koniecznos-
cia zmiany warunkow mieszkaniowych, a
nabycie nowego budynku lub prawa do
lokalu badz domu jednorodzinnego na-
stapito nie pozniej niz w ciagu szesciu
miesigcy od dnia sprzedazy (zbycia) lub
tez gdy nastepuje to wskutek przejecia do
uzytkowania innego budynku lub lokalu
mieszkalnego, uzyskanych w drodze
spadku lub zapisu.*

Na skutek zmian w przepisach doty-
czacych podatku dochodowego, jakie
dokonane zostaty w 1985 r., dyspozycje
zawarte dotychczas w akcie wykonaw-
czym znalazly sig obecnie w tresci samej
ustawy. Ulegty one przy tym pewnej mo-
dyfikacji. Przede wszystkim wydtuzony

zostat — z 5 do 10 lat — okres, ktérego
uptyw pomiedzy nabyciem a sprzedaza
budynku badZz zbyciem prawa powoduje
bezwarunkowe wylaczenie spod opodat-
kowania osiagnietego ewentualnie ta dro-
ga dochodu. Przestanka uzasadniajaca
zwolnienie od opodatkowania w wypadku
sprzedazy (zbycia) przed uplywem okre-
su 10 lat liczonych od konca roku, w ktd-
rym sprzedaz badz zbycie nastgpito, stato
sie¢ — obok koniecznosci zmiany warun-
kow mieszkaniowych — takze przeniesie-
nie stuzbowe pracownika. Wydtuzony zo-
stat z 6 miesiecy do 1 roku okres, w kto-
rym powinno nastapi¢ nabycie innego bu-
dynku, lokalu lub prawa do lokalu badz
domu jednorodzinnego, aby — przy jed-
noczesnym wystapieniu jednej z dwoch
wspomnianych wyzej przestanek — na-
stapito zwolnienie od opodatkowania
osiggnietego dochodu. Dodatkowym i wa-
Znym ograniczeniem zwolnienia stal sig
tez warunek, aby ponowne nabycie miato
migjsce za ceng nie nizsza niz cena uzys-
kana ze sprzedazy.®

Dodajmy tez, ze w tym czasie wydane
zostaly wytyczne w sprawie potwierdzania
— dla celéw podatkowych — koniecznos-
ci zmiany warunkow mieszkaniowych.®

Wszystkie te zmiany, tak jak i obecnie
projektowane zmiany regulacji prawnej w
tym zakresie’ nie dezaktualizuja w niczym
tezy sformulowanej w glosowanym wyroku
NSA. Dla nalezytej przejrzystosci wywo-
dow, dokonamy oceny zasadnosci tej tezy
w odniesieniu do stanu prawnego obowig-
zujacego w chwili wydawania zaskarzonej
decyzji przez I1zbe Skarbowa w T.

2 Ustawa z dnia 16 grudnia 1972 r. o podatku dochodowym (tekst jednolity: Dz.U. z 1983 r. Nr 43, poz. 192,

zmiana: Dz.U. 2 1985 r., Nr 12, poz. 51).

3 Por § 6 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Finansow 2 dnia 29 lipca 1983 r. w sprawie podatku obrotowego i
dochodowego od 0sob fizycznych i 0sob prawnych nie bedacych jednostkami gospodarki uspolecznionej (Dz. U.

Nr 43, poz. 195).
+ Ibidem. § 6 ust. 3 pkt 2.

5 Por. art. 10 ust. 1 pkt 19 ustawy o podatku dochodowym w brzmieniu ustalonym po zmianie ustawy w 1985 r.
6 Pismo MAIGP z dn. 17.VIL.1985 r., opublikowane w Palestrze 1985r. nr 12, s. 77-79.
7 Por. .Rzeczpospolita” z dnia 2 pazdziernika 1986 r. nr 230.
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2. W sprawie zakonczonej decyzja wy-
mierzajaca podatek dochodowy — ko-
nieczno$¢ zmiany warunkéw mieszka-
niowych przez skarzacych nie byta przez
organy podatkowe kwestionowana. We-
diug ustalen poczynionych przez te orga-
ny zbycie posiadanego przez skarza-
cych prawa do lokalu mieszkalnego w
spdidzielini  budowlano—mieszkaniowej
nastgpito 25.1X.1984 r., natomiast odda-
nie do uzytku budowanego przez nich
domu jednorodzinnego nastapito
30.VI11.1984 r. Tym samym — zdaniem
organow podatkowych — nie zostat spet-
niony drugi warunek zwolnienia od opo-
datkowania osiggnigtego na skutek zby-
cia wspomnianego prawa do lokalu do-
chodu, tzn.to, aby nabycie nowego domu
nastapito nie pézniej, niz w ciagu szesciu
miesigcy od zbycia spétdzielczego pra-
wa do lokalu.

Interpretujac wzmiankowany w tezie
przepis rozporzadzenia Ministra Finan-
sow, organy podatkowe stangly na sta-
nowisku, ze okres, w ktorym powinno na-
stapi¢ nabycie domu, jest scisle okresio-
ny; jego poczatkiem byitby dzien, w kto-
rym nastapito zbycie spéidzielczego pra-
wa do lokalu, koncem za$ — dzien, w
ktérym uptyneto od tego zdarzenia szes$¢
miesigcy.

Tymczasem — jak stusznie podkreslit
NSA — przepisy okreslaja jedynie kon-
cowy termin, do ktoérego powinno nasta-
pi¢ nabycie domu. Nie ma natomiast ta-
kiego warunku, aby zbycie prawa spoi-
dzielczego koniecznie wyprzedzalo na-
bycie nowego domu.

Stanowisko takie nalezy w calej roz-
ciaglosci zaaprobowa¢ i zauwazyé, ze
znajduje ono oparcie nie tylko w wyktad-
ni gramatycznej wspomnianego przepi-
su. Zmiana warunkéw mieszkaniowych
jest operacja z punktu widzenia obywa-
tela skomplikowang zaréwno ze wzgledu
na zrdznicowanie rezymu prawnego, ja-

kiemu poszczegdlne rodzaje budynkow
badz mieszkan podlegaja, jak i ze
wzgledu na to, ze w Polsce obecnie nie
wystepuja w zasadzie rezerwy wolinych
lokali mieszkalnych. Nieprzypadkowo
wiec ustawodawca wyznaczyt stosunko-
wo diugi, bo szesciomiesieczny termin
na nabycie innego budynku, lokalu lub
spotdzielczego prawa do lokalu. Mozna
przyjac, ze zainteresowany obywate! da-
2y¢ bedzie najczesciej do maksymalne-
go zblizenia momentu zbycia i ponowne-
go nabycia mieszkania. Petna synchro-
nizacja nie jest tutaj mozliwa chociazby
z tego wzgledu, ze — jak zauwazyl NSA
— data sporzadzenia kontraktu notarial-
nego zalezy nie tylko od woli stron, ale
takze od wolnych terminéw w biurze no-
tarialnym. Zwazmy ponadto, ze najpet-
niejszym zabezpieczeniem ciagtosci po-
siadania wtasnego lokum przez skarza-
cych bylo w omawianym wypadku wcze-
$niejsze przejecie do uzytkowania wy-
budowanego domu, poprzedzajace zby-
cie spoldzielczego prawa do lokalu. Nie
wida¢ zadnych racji, dla ktorych zabez-
pieczenia tego mieliby oni by¢ pozba-
wieni.

Nie od rzeczy bedzie tu zauwazy¢, ze
fakt przejsciowego posiadania dwoch lo-
kali mieszkalnych (lub lokalu i domu mie-
szkalnego) nie musi wcalé $wiadczyé o
szczegolnie dobrej sytuacji majatkowej
posiadacza. Sprzedajacy — wiasnie dla-
tego, aby zapewni¢ sobie ciagtos¢ godzi-
wego mieszkania — niejednokrotnie za-
dtuzaja sig, aby méc naby¢ nowe, po-
trzebne im mieszkanie lub dom, a naste-
pnie, po przeprowadzce i sprzedazy po-
przedniego lokum, sptacaja zaciagniete
wczesniej diugi. Podobnie ma sig rzecz
w wypadku wybudowania domu miesz-
kalnego, gdyz powaznym zrédtem finan-
sowania jest tu z reguty kredyt bankowy,
ktérego sptata wraz z naleznymi odset-
kami obcigza przez wiele lat wiasciciela
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domu badz tez jego nastepcow praw-
nych.

Mozna by sie zastanawia¢, jak dalece
nabycie nowego domu wyprzedzaé
moze w czasie zbycie spoldzielczego
prawa do lokalu, aby dochod osiagnigty
z tej ostatniej transakcji wytaczony mogt
by¢ jeszcze z opodatkowania. Trudno
bytoby o jednoznaczna odpowiedz na to
pytanie. Z pewnoscia wylaczenie takie
nie bytoby zasadne wowczas, gdyby na-
bycie domu nastapito w momencie, kiedy
nie istniata jeszcze koniecznos¢ zmiany
warunkdw mieszkaniowych. Nawet gdy-
by ex post pojawity sie okolicznosci uza-
sadniajace taka zmiane, to zbycie spot-
dzielczego prawa nie mozna by uznaé za
realizacjg przestanki, okreslonej w hipo-
tezie normy nakazujacej wytaczenie z
opodatkowania osiagnietego dochodu.

Nalezalo by tez zwrdci¢c uwage na
przepisy spoza prawa podatkowego, for-
mulujgce zasade jednego mieszkania
dla jednej rodziny i okreslajace obowiaz-
ki nabywcy budynku, lokalu badz spot-
dzielczego prawa do lokalu w sytuacii,
gdy dysponowat on juz wczesniej miesz-
kaniem.® Nieprzestrzeganie okreslonego
dla tych wypadkéw trybu postepowania
zmierzajacego do realizacji wspomnianej
zasady nie pozostanie bez znaczenia dla
oceny sytuacji prawnopodatkowe] zobo-
wigzanego.

3. Na marginesie glosowanego wyro-
ku nalezaloby zwrdci¢ uwage na inne je-
szcze, powazne nieprawidlowosci, jakich
dopuscity si¢ w sprawie organy podatko-
we. Poniewaz spéidzielcze prawo wias-
nosciowe do lokalu mieszkalnego naby-

te zostalo przez skarzacych w 1981 r. za
kwote 72 000 zi, a zbyte w 1984 r. za
kwotg 800 000 zt, przeto organ podatko-
wy | instancji ustalit wysoko$¢ podatku
dochodowego, biorac za podstawe obili-
czenia roznice tych kwot (pomniejszona
o naklady poniesione na ulepszenie mie-
szkania oraz o kwote dochodu wolnego
od opodatkowania). W ten sposob wyso-
kos¢ zobowigzania podatkowego ustalo-
na zostata na kwote 299 222 zi.

Obliczenie takie bylo oczywiscie nie-
prawidiowe. W réznicy bowiem pomie-
dzy ceng nabycia a cena zbycia zawarty
byl znaczny procent marzy inflacyjnej,
ktorg prawodawca w odpowiedni sposob
nakazuje eliminowac.® Nie skorygowata
tego biedu Izba Skarbowa w T., rozpa-
trujac odwolanie od decyzji wymiarowe;.
Dopiero po wniesieniu skargi do NSA
Izba Skarbowa zmienita swoje stanowis-
ko co do wysokosci podstawy opodatko-
wania, opierajac ponowny wymiar podat-
ku na roznicy pomigdzy cena sprzedazy
a zrewaloryzowanym kosztem nabycia
mieszkania wiasnosciowego przez ska-
rzacych. Zmniejszyto to kwote podatku
do wysokosci 42 885 zt.

Chociaz wyrok NSA uchylit zaskarzo-
ne decyzje organéw podatkowych i spra-
wa wysokosci podatku stala sig z punktu
widzenia skarzacych bezprzedmiotowa,
to takie postgpowanie tych organdw, jas-
krawo naruszajacych prawo podatkowe i
nie bedacych w stanie naruszenia takie-
go usunac¢ w trakcie kontroli instancyijne;j,
budzi¢ musi uzasadniony niepokdj.

dr Bogumit Brzeziriski

8 Por.: art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r—Prawo lokalowe (tekst jednolity: Dz. U. z 1983 r. Nr 11, poz.
55: ant. 206 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r.—Prawo spotdzielcze (Dz. U. Nr 30, poz. 210).

9 Por. § 6 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra Finansow cytowanego w przypisie 3. Obecnie zasady rewaloryzacji ko-
sztow nabycia rzeczy i praw majatkowych dta celow opodatkowania dochodu okresla wspomniany tu przepis w
brzmieniu nadanym mu przez rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 19 kwietnia 1985 r. (Dz. U. Nr 17, poz.

75).



