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Z ORZECZNICTWA NACZELNEGO SĄDU 
ADMINISTRA C YJNEGO

1.

G losa*
d o  w y ro k u  N a cze ln eg o  S ądu A d m in is tra c y jn e g o  

z d n ia  3 p a źd z ie rn ika  1985 r.
S A /G d 787/85

Teza g łosow anego w yroku ma treść 
następującą:

Z brzm ienia przepisu § 6 ust. 3 
pkt 2 rozporządzenia M inistra Fi
nansów z dnia 29  lipca 1983 r. w  
spraw ie  podatków  obrotow ego i 
dochodow ego od osób fizycznych  
i osób praw nych  nie będących je 
dnostkam i gospodarki uspołecz
nionej (D z.U . Nr 4 3 , poz. 195 )1 * w y
nika jed yn ie , ie  pow inien zacho
dzić zw iązek  przyczynow y m ię
dzy zbyciem  spółdzielczego p ra 
w a do lokalu  w spółdzielni budo
w lano—m ieszkan io w ej a naby

1. P rob lem atyka opodatkow ania  obro
tu substancją m ieszkan iow ą budzi w 
ostatn ich la tach duże zainteresow anie 
społeczne. P odejm ow ane przez ustaw o
dawcę próby przeciw dzia łan ia m etodam i 
podatkowym i zjaw iskom  z pogranicza 
spekulacji m ieszkan iam i doprowadziły 
do istotnych perturbacji i zaham owania 
obrotu m ieszkan iam i jako elem entu rac
jona lnego kszta łtow an ia  swej sytuacji ży 
ciowej przez obywate li. Dodatkowym  
czynn ik iem  potęgu jącym  istnie jące n ie
dogodności w  tym  zakresie  jest n ierzad
ko restryktyw ne ustosunkow anie się do

ciem  domu (konieczność zm iany  
w arunków  m ieszkaniow ych) oraz 
że nabycie domu nie m oże być 
przesunięte w czasie  dalej niż 
sześć m iesięcy od daty zbycia 
praw a spółdzielczego. Przepis 
nie w ym aga natom iast, aby zby
c ie  p raw a spółdzielczego konie
czn ie  w yprzedzało  nabycie now e
go domu oraz aby w ykazano, że 
środki na nabycie domu pocho
dziły ze sprzedaży spółdzielczego  
praw a do lokalu.

tych zagadnień przez organy podatkc- 
we, co w yraża się w niekorzystnej dla 
podatn ika in terpre tacji przepisów  prawa 
podatkowego. Tego rodzaju kwestii doty
ka w łaśnie g łosow any wyrok.

Przypom nijm y, że w  myśl art. 7 ust. 2 
ustaw y o podatku dochodow ym  źródłem 
przychodów, z których dochody ob jęe  
są tym  podatkiem , jest m in. sprzedćż 
budynku lub jego części, zbycie spół
dzie lczego w łasnościow ego prawa do lo
kalu m ieszkalnego oraz w yn ikających z 
przydzia łu spó łdzie ln i m ieszkan iow ym : 
prawa do dom u jednorodzinnego lib

* Opublikowana ostatnio w Dzienniku Ustaw Nr 40 z 1987 roku kolejna zmiana ustawy o podatku dochodowm 
nie odbiera aktualności ani tezie wyroku, ani glosie —  podobnie jak powołane w glosie nowelizacje ustawy i rozpo
rządzenia z 1985 roku. (Redakcja Pal.).

* Z m ia n a : O z  U . z 1Q 85 r. N r  1 7  p o z . 7 5 .
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praw a do lokalu w m ałym  dom u m iesz
ka lnym .2

W spom niane w przytoczonej na wstę
pie tezie rozporządzenie M inistra F inan
sów, obow iązujące w chwili wydawania 
decyzji w spraw ie wym iaru podatku do
chodowego przez Urząd Skarbowy w Ch. 
oraz w ydawania decyzji w postępowaniu 
odwoław czym  przez Izbę Skarbową w T. 
(decyzji zaskarżonej następnie do Nacze
lnego Sądu Adm inistracyjnego), przew i
dywało, że dochodu z wyżej wym ienio
nych źródeł nie ustala się, jeżeli sprzeda
w any budynek bądź zbywane prawo zo
stały nabyte przed okresem  5 lat, licząc 
od końca roku kalendarzowego, w którym 
nastąpiła sprzedaż (zbycie).3 Przew idy
wało ono ponadto, że dochodu nie ustala 
się (a tym  sam ym  i nie opodatkowuje) 
także wówczas, gdy sprzedaż bądź zby
cie następuje po upływ ie krótszego cza
su, jeśli jest to uzasadnione koniecznoś
cią zm iany w arunków m ieszkaniowych, a 
nabycie nowego budynku lub prawa do 
lokalu bądź dom u jednorodzinnego na
stąpiło nie później niż w ciągu sześciu 
m iesięcy od dnia sprzedaży (zbycia) lub 
też gdy następuje to wskutek przejęcia do 
użytkowania innego budynku lub lokalu 
m ieszkalnego, uzyskanych w drodze 
spadku lub zap isu.4

Na skutek zm ian w przepisach do ty
czących podatku dochodow ego, jakie 
dokonane zosta ły w 1985 r., dyspozycje 
zaw arte  do tychczas w akcie w ykonaw 
czym  zna laz ły  się obecn ie w  treści sam ej 
ustawy. U legły one przy tym  pewnej mo
dyfikacji. P rzede wszystkim  w ydłużony

zosta ł —  z 5 do 10 lat —  okres, którego 
upływ pom iędzy nabyciem a sprzedażą 
budynku bądź zbyciem  prawa powoduje 
bezwarunkowe wyłączenie spod opodat
kowania osiągniętego ewentualnie tą dro
gą dochodu. P rzesłanką uzasadniającą 
zwolnienie od opodatkow ania w wypadku 
sprzedaży (zbycia) przed upływem okre
su 10 lat liczonych od końca roku, w któ
rym sprzedaż bądź zbycie nastąpiło, stało 
się —  obok konieczności zm iany warun
ków m ieszkaniowych —  także przeniesie
nie służbowe pracownika. W ydłużony zo
stał z 6 m iesięcy do 1 roku okres, w któ
rym powinno nastąpić nabycie innego bu
dynku, lokalu lub prawa do lokalu bądź 
domu jednorodzinnego, aby —  przy jed
noczesnym wystąpieniu jednej z dwóch 
wspom nianych wyżej przesłanek —  na
stąpiło zwolnienie od opodatkowania 
osiągniętego dochodu. Dodatkowym i w a
żnym ograniczeniem  zwolnienia stał się 
też warunek, aby ponowne nabycie m iało 
m iejsce za cenę nie niższą niż cena uzys
kana ze sprzedaży.5

Dodajmy też, że w tym czasie wydane 
zostały wytyczne w sprawie potwierdzania 
—  dla celów podatkowych —  koniecznoś
ci zm iany warunków m ieszkaniowych.6

Wszystkie te zmiany, tak jak i obecnie 
projektowane zm iany regulacji prawnej w 
tym zakresie7 nie dezaktualizują w niczym 
tezy sformułowanej w głosowanym wyroku 
NSA. Dla należytej przejrzystości wywo
dów, dokonamy oceny zasadności tej tezy 
w odniesieniu do stanu prawnego obow ią
zującego w chwili wydawania zaskarżonej 
decyzji przez Izbę Skarbową 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. z 1985 r.. Nr 12, poz. 51).

3 Por § 6 ust. 3 pkt 1 rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 29 lipca 1983 r. w sprawie podatku obrotowego i 
dochodowego od osób fizycznych i osób prawnych nie będących jednostkami gospodarki uspołecznionej (Dz. U. 
Nr 43, poz. 195).

4 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.
« Pismo MAiGP z dn. 17.VII. 1985 r., opublikowane w Palestrze 1985 r. nr 12, s. 77-79.
7 Por. „Rzeczpospolita” z dnia 2 października 1986 r nr 230.
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2. W  spraw ie zakończone j decyzją w y 
m ierzającą podatek dochodow y —  ko 
nieczność zm iany w arunków  m ieszka
niowych przez skarżących nie była przez 
organy podatkowe kw estionow ana. W e
dług usta leń poczynionych p rzez te o rga
ny zbycie posiadanego przez skarżą
cych prawa do lokalu m ieszkalnego w 
spółdzieln i budow lano -m ieszkan iow e j 
nastąpiło  25.IX .1984 r.; na tom iast odda
nie do użytku budow anego przez nich 
dom u jednorodzinnego nastąpiło 
30 .V III.1984 r. Tym  sam ym  —  zdaniem  
organów  podatkow ych —  nie zosta ł spe ł
n iony drugi w arunek zw o ln ien ia  od opo
datkow ania os iągn ię tego na skutek zby 
c ia  w spom nianego praw a do lokalu do 
chodu, tzn.to, aby nabycie now ego dom u 
nastąpiło nie później, niż w  c iągu sześciu 
m iesięcy od zbycia spó łdz ie lczego pra
w a do lokalu.

Interpretując w zm iankow any w  tezie  
przepis rozporządzenia M in istra F inan
sów, organy podatkow e stanęły na s ta 
nowisku, że okres, w  którym  pow inno na
stąpić nabycie dom u, jes t ściś le  okreś lo 
ny; jego początkiem  byłby dzień, w  któ
rym nastąpiło zbycie spó łdz ie lczego p ra 
wa do lokalu, końcem  zaś —  dzień, w 
którym  upłynęło od tego zdarzen ia  sześć 
m iesięcy.

Tym czasem  —  jak  słusznie podkreślił 
NSA —  przepisy określa ją jedyn ie  koń 
cow y term in, do którego pow inno nastą
pić nabycie dom u. Nie ma natom iast ta 
k iego warunku, aby zbycie praw a spó ł
dzie lczego kon iecznie w yprzedza ło  na
bycie nowego domu.

S tanow isko takie na leży w  ca łe j roz 
ciągłości zaaprobow ać i zauw ażyć, że 
zna jduje ono oparcie nie ty lko  w  w yk ład
ni gram atyczne j w spom nianego p rzep i
su. Zm iana w arunków  m ieszkan iow ych 
jest operacją z punktu w idzen ia  obyw a
te la  skom plikow aną zarów no ze wzg lędu 
na zróżn icow anie reżym u prawnego, ja 

kiem u poszczególne rodzaje budynków  
bądź m ieszkań podlegają, jak  i ze 
w zg lędu na to, że w  Polsce obecn ie nie 
w ystępu ją  w  zasadzie rezerw y wolnych 
lokali m ieszkalnych. N ieprzypadkow o 
w ięc  ustaw odaw ca w yznaczył s tosunko
wo długi, bo- sześciom iesięczny term in 
na nabycie innego budynku, lokalu lub 
spó łdz ie lczego prawa do lokalu. M ożna 
przyjąć, że zain teresow any obyw ate l d ą 
żyć będzie na jczęściej do m aksym alne
go zb liżen ia  m om entu zbycia i ponow ne
go nabycia m ieszkania. Pełna synch ro 
n izacja nie jes t tutaj m ożliw a chociażby 
z tego wzg lędu, że —  jak zauw ażył NSA 
—  data  sporządzenia kontraktu no ta ria l
nego za leży nie ty lko od woli stron, ale 
także  od wolnych term inów  w  biurze no 
taria lnym . Z w ażm y ponadto, że na jpe ł
n ie jszym  zabezp ieczen iem  ciągłości po 
s iadan ia  w łasnego lokum  przez skarżą
cych było w  om aw ianym  w ypadku w cze
śn ie jsze prze jęcie do użytkow an ia  w y 
budow anego dom u, poprzedza jące zb y 
cie spó łdz ie lczego prawa do lokalu. Nie 
w idać żadnych racji, dla k tórych zabez
p ieczen ia  tego m ieliby oni być pozba
w ieni.

N ie od rzeczy będzie tu zauważyć, że 
fakt przejściow ego posiadania dw óch lo 
kali m ieszkalnych (lub lokalu i dom u m ie
szkalnego) nie musi wca le św iadczyć o 
szczególn ie dobrej sytuacji m ajątkow ej 
posiadacza. Sprzedający —  właśnie d la 
tego, aby zapew nić sobie ciągłość godz i
w ego m ieszkan ia —  nie jednokrotn ie za 
d łuża ją się, aby móc nabyć nowe, po
trzebne im m ieszkanie lub dom, a nastę
pnie, po przeprowadzce i sprzedaży p o 
przedn iego lokum, spłacają zaciągnię te 
w cześnie j długi. Podobnie ma się rzecz 
w  w ypadku wybudowania domu m iesz
kalnego, gdyż poważnym  źródłem  fina n 
sow ania jest tu z reguły kredyt bankowy, 
którego spłata wraz z na leżnym i odse t
kam i obciąża przez w iele lat w łaścic ie la
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dom u bądź też jego następców  praw 
nych.

M ożna by się zastanaw iać, jak dalece 
nabycie nowego dom u wyprzedzać 
m oże w czasie zbyc ie  spółdzie lczego 
praw a do lokalu, aby dochód osiągnięty 
z tej osta tn ie j transakcji wyłączony m ógł 
być jeszcze z opodatkow ania. Trudno 
byłoby o jednoznaczną odpow iedź na to 
pytanie. Z pewnością w yłączen ie takie 
nie by łoby zasadne wówczas, gdyby na
bycie dom u nastąpiło w  m om encie, kiedy 
nie istn ia ła jeszcze kon ieczność zm iany 
w arunków  m ieszkaniow ych. Nawet gdy
by ex post po jaw iły się okoliczności uza
sadn ia jące taką zm ianę, to zbycie spó ł
dz ie lczego prawa nie m ożna by uznać za 
rea lizację przesłanki, określonej w  h ipo
tez ie  norm y nakazu jące j w yłączen ie z 
opodatkow ania  osiągnię tego dochodu.

N a leża ło  by też zw rócić uwagę na 
przepisy spoza prawa podatkowego, fo r
m ułu jące zasadę jednego m ieszkania 
dla jedne j rodziny i określa jące obow iąz
ki nabyw cy budynku, lokalu bądź spó ł
dz ie lczego prawa do lokalu w  sytuacji, 
gdy dysponow a ł on już  w cześnie j m iesz
kan iem .8 N ieprzestrzeganie określonego 
d la tych w ypadków  trybu postępowania 
zm ie rza jącego do realizacji wspom nianej 
zasady nie pozostanie bez znaczen ia dla 
oceny sytuacji prawnopodatkow ej zobo
w iązanego.

3. Na m arginesie g łosow anego w yro
ku na leża łoby zwrócić uwagę na inne je 
szcze, pow ażne niepraw idłowości, jakich 
dopuściły  się w  spraw ie organy podatko
we. P on iew aż spółdzielcze prawo w łas
nościow e do lokalu m ieszkalnego naby

te zosta ło przez skarżących w  1981 r. za 
kwotę 72 000 zł, a zbyte  w 1984 r. za 
kwotę 800 000 zł, przeto organ podatko
w y I instancji usta lił w ysokość podatku 
dochodow ego, b iorąc za podstaw ę ob li
czen ia  różnicę tych kwot (pom nie jszoną 
o nakłady poniesione na ulepszenie m ie
szkan ia oraz o kw otę dochodu w olnego 
od opodatkow ania). W  ten sposób w yso
kość zobow iązan ia  podatkow ego usta lo
na zosta ła na kw otę 299 222 zł.

O bliczenie takie  było oczyw iśc ie  n ie
praw id łowe. W  różn icy bow iem  pom ię
dzy ceną nabycia a ceną zbycia  zaw arty 
by ł znaczny procen t m arży inflacyjnej, 
k tórą praw odaw ca w  odpow iedn i sposób 
nakazu je e lim inow ać.9 Nie skorygow ała 
tego  błędu Izba Skarbow a w  T., rozpa
tru jąc odw ołan ie od decyzji wym iarowej. 
Dopiero po w n iesien iu skarg i do NSA 
Izba Skarbow a zm ien iła  sw oje stanow is
ko co do w ysokości podstaw y opodatko
wania, op ie ra jąc ponow ny w ym iar podat
ku na różnicy pom iędzy ceną sprzedaży 
a zrew alo ryzow anym  kosztem  nabycia 
m ieszkan ia w łasnościow ego przez ska
rżących. Z m nie jszy ło  to  kwotę podatku 
do w ysokości 42 885 zł.

Chociaż w yrok NSA uchylił zaskarżo
ne decyzje o rganów  podatkow ych i spra
w a w ysokości poda tku sta ła się z punktu 
w idzen ia  skarżących bezprzedm iotowa, 
to  takie  postępow anie tych organów, ja s 
krawo narusza jących praw o podatkowe i 
nie będących w  stan ie na ruszenia tak ie 
go usunąć w trakc ie  kontro li instancyjnej, 
budzić musi uzasadniony niepokój.

dr Bogumił Brzeziński

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

9 Por. § 6 ust. 2 rozporządzenia Ministra Finansów cytowanego w przypisie 3. Obecnie zasady rewaloryzacji ko
sztów nabycia rzeczy i praw majątkowych dla celów opodatkowania dochodu określa wspomniany tu przepis w 
brzmieniu nadanym mu przez rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 19 kwietnia 1985 r. (Dz. U. Nr 17. poz. 
75).


