Wyrok z dnia 3 grudnia 1997 r.
I RN 76/97

Zakupienie przez dotychczasowego najemce mieszkania zaktadowego
w budynku wzniesionym w 1977 r. z dotacji zjednoczenia w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych pracownikéw zaktadéw (przedsiebiorstw) zgrupowa-
nych w zjednoczeniu, nie upowaznia podatnika do odliczenia poniesionego
wydatku od podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb fi-
zycznych (art. 26 ust. 1 pkt 5 lit. d ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku do-
chodowym od oséb fizycznych, jednolity tekst: Dz.U. z 1993 r. Nr 90, poz. 416

ze zm.).

Przewodniczgcy SSN: Andrzej Wrobel (sprawozdawca), Sedziowie SN:

Adam Jozefowicz, Andrzej Wasilewski.

Sad Najwyzszy, z udziatem prokuratora Prokuratury Krajowej Waldemara
Grudzieckiego, po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 1997 r. sprawy ze skargi Janiny B.
na decyzje Izby Skarbowej w O. z dnia 15 grudnia 1995 r. [...] w przedmiocie podatku
dochodowego za rok 1993 r., na skutek rewizji nadzwyczajnej Ministra Sprawied|i-
wosci [...] od wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego-Osrodka Zamiejscowego

we Wroctawiu z dnia 5 marca 1997 r. [...]

uchylit zaskarzony wyrok i oddalit skarge.

Uzasadnienie

Urzad Skarbowy w O. decyzjg z dnia 8 sierpnia 1995 r. [...] okreslit Janinie B.
nalezny podatek dochodowy za 1993 r. w kwocie 6.676.000 zt (przed denominacja).
Izba Skarbowa w O. decyzjg z dnia 15 grudnia 1995 r. [...] utrzymata w mocy decyzje
organu podatkowego pierwszej instancji. Organy podatkowe obu instancji uznaty, ze
stosownie do przepisu art. 26 ust. 1 pkt 5 lit. d ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podat-
ku dochodowym od 0s6b fizycznych (jednolity tekst: Dz. U. z 1993 r. Nr 90, poz. 416
ze zm.) brak byto podstawy prawnej dla dokonania odliczenia wydatkow poniesio-

nych przez podatniczke na nabycie zajmowanego przez nig mieszkania zaktadowego



potozonego w O. przy ulicy N. Zgodnie z tym przepisem odliczeniu od dochodu
podlegajg wydatki poniesione na zakup budynku mieszkalnego lub lokalu
mieszkalnego w takim budynku od 0sdb, ktére wybudowaty ten budynek w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Ze stanu sprawy wynika natomiast, ze
Janina B. na mocy umowy zawartej z O. Przedsiebiorstwem Budowlanym, ktérego
byta pracownikiem, nabyta na wlasnos¢ zajmowane przez nig jako lokatora mieszka-
nie zaktadowe. Budynek, w ktdorym znajdowato sie mieszkanie, zostat wybudowany w
1977 r. z przeznaczeniem na mieszkania zaktadowe dla potrzeb zaktaddw i przedsie-
biorstw zgrupowanych w O. Kombinacie Budowlanym. Po kolejnych reorganizacjach
Kombinatu budynek ten stat sie wlasnoscig O. Przedsiebiorstwa Budowlanego, ktére
w 1993 r. przeznaczyto do sprzedazy mieszkania potozone w tym budynku celem
umozliwienia ich wykupu przez dotychczasowych najemcow tych mieszkan. W oce-
nie Izby Skarbowej mieszkanie nabyte przez podatniczke znajduje sie w budynku wy-
budowanym w innym celu niz bezposrednia sprzedaz dla osiggniecia zysku, a tym
samym budynek nie zostat wybudowany w ramach prowadzonej przez O. Przedsie-
biorstwo Budowlane dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu przepiséw ustawy o
dziatalnosci gospodarcze;.

Naczelny Sad Administracyjny-Osrodek Zamiejscowy we Wroctawiu wyro-
kiem z dnia 5 marca 1997 r. [...] uchylit decyzje organdéw podatkowych obu instanciji.
W ocenie Sadu jest bezsporne, ze decyzjg uprawnionych organéw O. Przedsie-
biorstwa Budowlanego S.A. w O. mieszkanie kupione przez skarzgcg zmienito cha-
rakter mieszkania zaktadowego na lokal przeznaczony do sprzedazy. W tym stanie
rzeczy jest obojetne, ze przed podjeciem tej decyzji mieszkanie to miato na celu zas-
pokojenie potrzeb pracownikéw zaktadu, a takze to, iz budynek, w ktérym znajdowato
sie mieszkanie skarzgcej, wybudowany zostat w 1977 r. w innym celu niz
przeznaczenie na sprzedaz. W owym czasie istniaty bowiem inne warunki gospo-
darcze. Tymczasem obecnie zakfady pracy sg uprawnione do samodzielnego de-
cydowania o przeznaczeniu swojego majatku, w tym rowniez o zmianie przeznacze-
nia jego czesci skladowych. Podjeta decyzja w tym przedmiocie stanowi decyzje
podmiotu gospodarczego w ramach jego uprawniehn zwigzanych z prowadzong
dziatalnoscig gospodarczg, na co wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20
czerwca 1996 r. lll ARN 16/96 (OSNAPIUS 1997 nr 3 poz. 30). Zdaniem Sgdu w ta-
kiej sytuacji spetnione zostaty przestanki, o ktorych mowa w art. 26 ust. 1 pkt 5 lit. d
ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych, bowiem sporne mieszkanie



zostato wybudowane w ramach dziatalnosci gospodarczej i przeszto na wiasnosc¢
skarzgcej w ramach zawartej umowy sprzedazy.

Minister Sprawiedliwosci w rewizji nadzwyczajnej od powyzszego wyroku za-
rzucit razgce naruszenie art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym
Sadzie Administracyjnym (Dz. U. Nr 74, poz. 368 ze zm.) w zwigzku z art. 26 ust. 1
pkt 5 lit. d ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych i wnidst o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu
- Osrodkowi Zamiejscowemu we Wroctawiu do ponownego rozpoznania.

W ocenie Ministra Sprawiedliwosci w przepisie art. 26 ust. 1 pkt 5 lit. d usta-
wy 0 podatku dochodowym od o0s6b fizycznych chodzi o przypadki, gdy okreslony
podmiot prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg nastawiong na wybudowanie mieszkan z
przeznaczeniem ich do pdzniejszej sprzedazy lub wynajmu. Whniosek taki wynika z
wyktadni systemowej i celowosciowej. Celem bowiem wprowadzenia tego przepisu
byta stymulacja rozwoju budownictwa wielorodzinnego poprzez wybudowanie no-
wych budynkéw, ktorych wtascicielem byt podmiot gospodarczy, a ktory nastepnie
mogt sprzedawac lub wynajmowac poszczegolne lokale. Chodzi tu zatem o zakup
budynkdéw lub mieszkan, ktére od samego poczatku zostaty wybudowane z zatoze-
niem ich sprzedazy. Sformutowanie za$: ,w ramach prowadzonej dziatalnosci gospo-
darczej” oznacza wybudowanie budynku przez podmiot, ktérego gtéwnym lub ubocz-
nym zadaniem byta budowa budynku; podmiot byt wiascicielem budynku i po wybu-
dowaniu budynek lub poszczegdlne lokale mogty ulec sprzedazy. Powotujgc sie na
materiaty z procesu legislacyjnego, Minister Sprawiedliwosci stwierdzit, ze wolg usta-
wodawcy byto przyjecie odliczen wydatkow na cele mieszkaniowe od dochodow tylko
tych wydatkow, ktore stuzg tworzeniu nowej substancji mieszkaniowej, utrzymaniu jej
W nie zmienionym stanie lub modernizacji.

Minister Sprawiedliwosci jest zdania, ze wybudowanie w 1977 r. budynku, w
ktorym znajduje sie mieszkanie podatniczki, z przeznaczeniem znajdujgcych sie w
nim mieszkan na potrzeby pracownikow zaktaddw i przedsiebiorstw zgrupowanych w
O. Kombinacie Budowlanym przesadza o tym, ze podjecie tej inwestycji nie byto
zwigzane z zamiarem uzyskania zysku ze sprzedazy wybudowanych mieszkan, a
zatem nie nastgpito w ramach dziatalnosci gospodarczej. Co najwyzej mozna mowic
o fakcie sprzedazy tego mieszkania w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodar-
czej. Minister Sprawiedliwosci wskazat ponadto, ze NSA powotujgc wyrok Sgdu Naj-
wyzszego z dnia 20 czerwca 1996 r., Il ARN 16/96 pominat istotny fragment tego



wyroku, w ktérym Sad Najwyzszy podkreslit, ze zwolnienie dotyczy tylko nowo wy-
budowanych mieszkan, nie zas mieszkan wybudowanych dawniej, obecnie zas wy-
kupowanych (np. mieszkan stuzbowych, kwaterunkowych) i nastepnie sprzedawa-
nych przez ich wiascicieli. Zwolnieniu od podatku nie podlegaty tez kwoty wydatko-

wane na zakup dawniej wybudowanych mieszkan sprzedawanych na wolnym rynku.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 26 ust. 1 pkt 5 lit. d ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o
podatku dochodowym od oséb fizycznych ( jednolity tekst: Dz. U. z 1993 r. Nr 90,
poz. 416 ze zm.) odliczeniu od dochodu podlegajg wydatki poniesione na zakup
budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego w takim budynku od os6b, ktore wy-
budowaty ten budynek w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Przepis ten
ustanawia dwie przestanki odliczenia wydatkow w nim okreslonych od dochodu: po
pierwsze - wydatki te zostaty poniesione na zakup budynku mieszkalnego lub lokalu
mieszkalnego w takim budynku, po drugie - budynek lub lokal mieszkalny zostaty
zakupione od osoby, ktora wybudowata ten budynek w ramach prowadzonej dziatal-
nosci gospodarcze;.

W rozpatrywanej sprawie wymaga rozstrzygniecia kwestia, czy najemca
mieszkania zaktadowego potozonego w budynku wzniesionym w 1977 r. w celu zas-
pokojenia potrzeb pracownikow O. Kombinatu Budowlanego, ktéry nabyt to miesz-
kanie przeznaczone w 1993 r. do sprzedazy decyzjg wtasciwego organu przedsie-
biorstwa bedacego nastepcg prawnym Kombinatu, jest uprawniony do odliczenia od
dochodu wydatkoéw poniesionych na zakup tego lokalu mieszkalnego. Sad Najwyzszy
w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe w petni podziela poglady zawarte w uza-
sadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 14 maja 1996 r., Il ARN 91/95
(OSNAPIUS 1997 nr 1 poz. 2 ), w ktérym stwierdzono, ze: , Budynek mieszkalny
wzniesiony z funduszu socjalnego na potrzeby zatogi przedsiebiorstwa panstwowe-
go, ktérego statutowym zadaniem byto wykonawstwo robét budowlanych na zamo-
wienie bezposrednich inwestorow, jest ze swego przeznaczenia obiektem niekomer-
cyjnym i jego pozniejszy zakup w ramach likwidacji przedsiebiorstwa nie upowaznia
podatnika do odliczenia poniesionego wydatku od podstawy opodatkowania podat-
kiem dochodowym (art. 26 ust. 1 pkt 5 lit. d ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, jednolity tekst: Dz. U. z 1993 r., Nr 90, poz. 416 ze



zm.).” W uzasadnieniu tego wyroku Sgd Najwyzszy przyjat, ze z zestawienia wydat-
kow na cele mieszkaniowe okreslonych w przepisie art. 26 ust. 1 pkt 5 wynika, ze
poza wyraznie innym przeznaczeniem wydatkow remontowo-modernizacyjnych, po-
zostate wydatki powinny stuzy¢ zwiekszeniu istniejgcych zasobdéw mieszkaniowych,
zaréwno wprost, jak tez w sposob posredni, tzn. poprzez nabycie wtasnosci lub pra-
wa wieczystego uzytkowania gruntu pod budowe budynku mieszkalnego. Zwieksze-
nie zasobow mieszkaniowych mogto by¢ przy tym zaréwno skutkiem zachowan sa-
mego podatnika (przy budowie, nadbudowie i rozbudowie budynku, wzglednie przys-
tosowaniu na cele mieszkalne pomieszczenia niemieszkalnego), jak tez zachowan
podmiotéw, dla ktérych budowa domow lub lokali mieszkalnych jest celem statuto-
wym i ktorg to dziatalnos¢ podatnicy mieli stymulowac¢ uiszczaniem wkfadu budowla-
nego lub mieszkaniowego (spétdzielnie mieszkaniowe), bgdz zakupem budynku (lo-
kalu) mieszkalnego (podmioty budujgce w ramach dziatalnosci gospodarczej). Pods-
tawe opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb fizycznych mozna zatem byto
na mocy art. 26 ust. 1 pkt 5 lit. d ustawy obnizy¢ o wydatki mieszkaniowe tylko wtedy,
gdy zostaty poniesione na zakup budynku (lokalu) mieszkalnego od osdb, ktére
budynek (lokal) ten, tzn. zakupiony przez danego podatnika, wybudowaty w ramach
prowadzonej przez siebie dziatalno$ci gospodarczej, realizujgcej ratio legis podobne-
go przywileju podatkowego, a wiec nakierowanej na wznoszenie i sprzedawanie bu-
dynkoéw mieszkalnych lub ich poszczegdlnych lokali, przy ewentualnym zachowaniu
przez zbywce funkcji zarzgdcy obiektu. Wprawdzie dopiero po zmianie przepisu art.
26 ust. 1 pkt 5 lit. d ustawy, dokonanej ustawg z dnia 2 grudnia 1994 r. o zmianie
niektérych ustaw regulujgcych zasady opodatkowania oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U.z1995 ., Nr 5, poz. 25), pojawito sie w jego brzmieniu okreslenie "nowo wy-
budowany" (budynek mieszkalny lub lokal w takim budynku), ale nie znaczy to, ze
wczesniej wolno byto odlicza¢ wydatki na zakup "starego" budynku, czy lokalu.
Wyktadnia pierwotnej wersji powotanego przepisu, dokonywana w systemowym
kontekscie pozostatych jednostek redakcyjnych art. 26 ust. 1 pkt 5 ustawy, prowa-
dzita bowiem do wniosku, ze tzw. duza ulga mieszkaniowa obejmowata tylko kupno
budynkéw (lokali) nowo wybudowanych, sfinansowanych ze srodkéw na statutowg
dziatalnos¢ danego podmiotu gospodarczego i przeznaczonych na sprzedaz.

Trafny jest zatem poglgd wnoszgcego rewizje nadzwyczajng, ze wzniesienie
budynku z dotacji Zjednoczenia na potrzeby pracownikow i przedsiebiorstw zgrupo-
wanych w O. Kombinacie Budowlanym przesgdza o tym, ze podjecie inwestycji nie



byto zwigzane z zamiarem uzyskania zysku ze sprzedazy wybudowanych mieszkan,
tym bardziej ze wowczas obowigzujgce przepisy prawne nie zezwalaty na dokonywa-
nie sprzedazy takich lokali mieszkalnych. Wybudowanie tego budynku nie nastgpito
zatem w ramach dziatalnosci gospodarczej, o jakiej mowa w przepisie art. 26 ust. 1
pkt 5 lit. d. Jak trafnie wskazat Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 20
czerwca 1996 r., [l ARN 16/96(OSNAPiUS 1997 nr 3 poz. 30), jednym z celéw zwol-
nienia od podatku nabywcéw nowo wybudowanych mieszkan przewidzianych po-
wotanym wyzej przepisem byta stymulacja budownictwa mieszkaniowego, a zatem
wyrazne zwiekszenie liczby mieszkan stojgcych do dyspozycji nabywcow, a takze
zachecenie podmiotéw gospodarczych do podejmowania sie budownictwa mieszka-
niowego w ramach prowadzonej przez nie dziatalnosci. Wskazuje na to wyraznie
okolicznos¢, iz zwolnienie dotyczyto tylko nowo wybudowanych mieszkan, nie zas
znajdujacych sie na rynku mieszkan wybudowanych dawniej, obecnie za$ wykupy-
wanych (np. mieszkan stuzbowych, kwaterunkowych etc.) i nastepnie sprzedawa-
nych przez ich witascicieli. Zwolnieniu od podatku nie podlegaty tez kwoty wydatko-
wane na zakup dawniej wybudowanych mieszkan sprzedawanych na wolnym rynku.
Powyzszej oceny prawnej nie zmienia fakt, ze lokale mieszkalne w tym budynku
zostaty przeznaczone do sprzedazy w 1993 r. decyzjg wtasciwego organu Przedsie-
biorstwa bedgcego nastepcg prawnym O. Kombinatu Budowlanego. Sgd Najwyzszy
w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe podziela poglad Sadu Najwyzszego wy-
razony w uzasadnieniu wyroku z dnia 23 wrzesnia 1993 r. Il ARN 41/93(Przeglad
Orzecznictwa Podatkowego 1997 nr 1 poz. 9), ze w sprzedazy lokalu mieszkalnego
wyraza sie prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, lecz warunek, o ktérym mowa w
powotanym przepisie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych nie odnosi
sie do transakcji handlowej, ale do tego, azeby nabywany budynek (lokal mieszkal-
ny), zostat wybudowany w ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze zakup przez dotychczasowego najemce miesz-
kania zaktadowego potozonego w budynku wybudowanym w 1977 r. z dotacji Zjed-
noczenia w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych pracownikow zaktadéw i
przedsiebiorstw zgrupowanych w O. Kombinacie Budowlanym przenaczonego do
sprzedazy w 1993 r., nie upowaznia podatnika do odliczenia poniesionego wydatku
od podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym. Taka transakcja niczym sie
nie rozni od indyferentnych w Swietle prawa o podatku dochodowym zakupéw budyn-

ku mieszkalnego na wolnym rynku i zrédtem tzw. duzej ulgi mieszkaniowej mogtaby



tylko by¢ np. nadbudowa lub rozbudowa podobnego budynku.

Tymczasem wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego btednie zakfada, ze
dla zastosowania art. 26 ust. 1 pkt 5 lit. d ustawy jest obojetne, ze przed podjeciem
decyzji o przeznaczeniu na sprzedaz lokali mieszkalnych potozonych w tym budynku
mieszkanie miato na celu zaspokojenie potrzeb pracownika zakfadu oraz ze zostato
wybudowane w innym celu niz przeznaczenie na sprzedaz. Do razgcego naruszenia
powotanego przepisu ustawy doszto nie tylko wskutek jego btednej wyktadni, ale row-
niez w konsekwencji ustalenia, ze przedmiotowy budynek zostat wzniesiony i sprze-
dany w ramach dziatalnosci gospodarczej.

Biorgc powyzsze pod rozwage Sad Najwyzszy orzekt jak w sentenciji.



