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Wydatki na wiasne cele mieszkaniowe w interpretacjach
indywidualnych i orzeczeniach sagdéw administracyjnych

Expenses for own housing purpses on an example
of interpretations issued and case law of administrative
courts

Katarzyna Czerwinska-Sabata

Praktykantka na doradce podatkowego

Streszczenie

Przedmiotem niniejszego artykutu jest analiza prawa do skorzystania z ulgi mieszkaniowej z uwzglednieniem in-
terpretacji obowigzujgcych przepiséw prawa w zakresie ponoszenia wydatkow na wlasne cele mieszkaniowe.
Analiza prowadzona jest na podstawie wydanych interpretacji podatkowych oraz orzecznictwa sgdéw administra-
cyjnych.

Stowa kluczowe: wydatki na wtasne cele mieszkaniowe, zbycie nieruchomosci, ulga mieszkaniowa, zwolnienie z
podatku dochodowego.

Abstract

The subject of this article is the analysis of title to housing relief including the interpretation of applicable law
taking into account expenses for own housing purposes. The analysis is conducted on the basis of interpretations

issued and case law of administrative courts.
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Przepisy ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku do-
chodowym od os6b fizycznych [1, dalej ,ustawa z dnia
26 lipca 1991 r.”] dopuszczajg zwolnienie z opodatkowania
dochodu osiggnietego z odptatnego zbycia nieruchomosci,
jezeli przychdd uzyskany z tego zbycia zostat przeznaczony
na wiasne cele mieszkaniowe podatnika w okresie 3 lat od
konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zby-
cie.

Za wydatki poniesione na wtasne cele mieszkaniowe
uznaje sie wydatki poniesione na:

1) nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu
w takim budynku, spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim prawie;

2) nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub
udziatu w takim gruncie;

3) budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont
wiasnego budynku mieszkalnego, jego czesci lub wiasne-
go lokalu mieszkalnego;

4) rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na
cele mieszkalne wtasnego budynku niemieszkalnego lub
jego czesci;

5) sptate kredytu mieszkaniowego.

W praktyce kwestia realizacji wlasnych celéw mieszka-
niowych budzi liczne watpliwosci. Pomimo braku istotnych
zmian legislacyjnych w tym zakresie podatnicy czesto skifa-

dajg wnioski o wydanie interpretacji indywidualnych zwigza-
nych z zastosowaniem ulgi mieszkaniowe;.

W stanowiskach organéw podatkowych zarysowuje sie
utrwalona praktyka interpretujgca pojecie wiasnych celéw
mieszkaniowych wasko i bardzo restrykcyjnie.

Jedna z nowszych interpretacji dotyczy podatnika, ktéry
w 2017 r. sprzedat nieruchomos$¢ i w rozliczeniu podatkowym
zadeklarowat, ze uzyskane z tego tytutu pienigdze przeznaczy
na zakup nowego mieszkania [2].

W obowigzujgcym wtedy stanie prawnym podatnik powi-
nien w ciggu 2 lat przeznaczy¢ przychéd uzyskany ze zbycia
mieszkania na wiasne cele mieszkaniowe, tj. wydatkowac
pienigdze do kohAca 2019 r. Z dniem 20 grudnia 2019 r. po-
datnik wptacit wszystkie srodki wynikajgce z umowy dewelo-
perskiej i stanowigce przychéd ze sprzedazy poprzedniego
mieszkania. Z uwagi na opo6znienia z winy dewelopera do
konca grudnia 2019 r. nie przeniesiono na podatnika wiasno-
$ci mieszkania. Zdaniem podatnika samo podpisanie umowy
deweloperskiej i wptacenie $rodkow na poczet tej umowy
stanowi poniesienie wydatkdw na wiasne cele mieszkaniowe,
gdyz te wydatki sg $cisle zwigzane z transakcjg zakupu
mieszkania i stajg sie czescig jego ceny.

Wedtug organu podatkowego o prawie do skorzystania z
ulgi mieszkaniowej przesadza fakt przeniesienia wtasnosci w
ustawowym terminie na podstawie aktu notarialnego. Bez



znaczenia pozostaje okolicznos¢ wptaty catkowitej kwoty
wartoéci mieszkania przez podatnika na podstawie umowy
deweloperskiej. W konsekwencji w analizowanej sytuacji
podatnik nie jest uprawniony do skorzystania ze zwolnienia
podatkowego.

Sady administracyjne w analogicznych sprawach prezen-
tujg stanowisko bardziej liberalne. Przykladowo w wyroku z
dnia 7 lutego 2018 r. NSA uznat, ze umowa deweloperska
stanowi podstawe do zastosowania ulgi mieszkaniowe;j [3].
W praktyce oznacza to, ze wptaty na poczet takiej umowy
uprawniajg do ulgi, a do przeniesienia wtasnosci nierucho-
mosci w formie aktu notarialnego moze doj$¢ nawet po upty-
wie okresu wskazanego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy z dnia
26 lipca 1991 r., ktéry obecnie wynosi 3 lata.

Jest to wazny wyrok dla wtascicieli mieszkan i stanowi
wytom od dotychczasowego orzecznictwa. NSA podkreslit,
ze ,cechy umowy deweloperskiej skfaniajg do przyjecia tezy,
ze w istocie kwoty ptacone deweloperowi na podstawie umo-
wy deweloperskiej stanowig wydatki na budowe wtasnego
lokalu mieszkalnego” [3]. Ponadto: ,Lokal ten wprawdzie w
momencie ich poniesienia nie stanowi jeszcze wiasnosci
podatnika (bo nie istnieje), jednakze wydatki sg indywidualnie
wyliczone w odniesieniu do konkretnego przysziego lokalu,
ktérego wiasnosé podatnik ma nabyé, znane jest miejsce
potozenia lokalu, jego rozkfad, powierzchnia i inne cechy
indywidualizujace, srodki wptacane deweloperowi sg na ra-
chunku powierniczym i sg mu przekazywane stosownie do
postepéw budowy. Réwniez w ksiedze wieczystej nierucho-
mosci roszczenie o ustanowienie tego prawa powinno byé
ujawnione, co potwierdza, ze wydatki czynione sg na przyszty
lokal dla Scisle okreslonej osoby” [3].

Innym niezmiernie waznym orzeczeniem jest uchwata NSA
z dnia 17 lutego 2020 r. [4], ktéra takze traktuje ulge miesz-
kaniowg mniej restrykcyjnie niz fiskus. W rozpatrywanym
stanie faktycznym podatnik najpierw dokonat zakupu nowego
mieszkania, a nastepnie zbyt poprzednie lokum. Dotychczas
fiskus stat na stanowisku, ze dla zastosowania ulgi mieszka-
niowej kluczowe znaczenie ma kolejno$¢ zdarzen, tzn. naj-
pierw trzeba sprzeda¢ nieruchomos$é, a dopiero pdzniej pie-
nigdze uzyskane z tego zbycia majg by¢ przeznaczone na
zakup nowej nieruchomosci. We wspomnianej uchwale NSA
uznat, ze takie podejscie jest niekonstytucyjne.

Organy podatkowe czesto twierdza, ze dany wydatek
mozna uznac za wydatek na wtasne cele mieszkaniowe, je-
zeli podatnik posiada wytgcznie jedno mieszkanie i zamiesz-
kuje tylko w nim.

Inne stanowisko prezentujg sgdy administracyjne. Kluczo-
wy jest wyrok z dnia 4 lipca 2018 r., w ktorym NSA doszedt
do wniosku, ze ,nie stoi na przeszkodzie skorzystania z
analizowanej ulgi okolicznos¢, ze podatnik nabywa kilka lo-
kali mieszkalnych, jak i to, ze aktualnie posiada inny lokal
mieszkalny, w ktérym zamieszkuje” [5]. Zdaniem NSA czaso-
we, uzasadnione obiektywnymi okoliczno$ciami wynajecie
zakupionych lokali mieszkalnych samo w sobie nie moze
przesadzac o tym, ze podatnik nie bedzie w nich realizowat
wiasnych celdw mieszkaniowych. Ustawodawca nie zastrzegt
bowiem w tresci analizowanych przepiséw, ze éw wiasny cel
mieszkaniowy w zakupionym lokalu ma by¢ realizowany
nieprzerwanie od momentu jego nabycia.

Organy podatkowe i sady administracyjne praktycznie
jednogtosnie uznajg, ze kryterium wtasnych celéw mieszka-
niowych odwotuje sie do wymiaru osobistego i jest nieroze-
rwalnie zwigzane z osobg podatnika. Powyzsze oznacza, ze
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych innych oséb, np.
najblizszej rodziny, nie daje prawa do zwolnienia z podatku
dochodowego.

Przyktadowo w jednej z najnowszych interpretacji indywi-
dualnych Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej odmowit
podatnikowi prawa do ulgi mieszkaniowej [6]. Ten podatnik
najpierw sprzedat prawo do lokalu mieszkalnego, a nastepnie
przychéd z tego tytutu przeznaczyt na remont budynku, w
ktérym zamieszkiwat wraz z rodzing. Budynek ten nalezat
jednak do jego matki i ojczyma, ktérzy zapisali go w testa-
mencie cérce podatnika. W uzasadnieniu organ podatkowy
podkreslit, ze: ,[...] przeznaczenie przez Wnioskodawce
przychodu ze sprzedazy spoétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego (Srodkéw pienieznych) na
remont budynku mieszkalnego, w ktérym znajduje sie lokal
zamieszkaty przez Wnioskodawce i w ktérym jest On zamel-
dowany, nalezgcego do rodzicow Wnioskodawcy i zapisane-
go Jego corce w testamencie, a wiec ktérego Wnioskodawca
nie jest i nie bedzie wiascicielem lub wspétwiascicielem, nie
jest realizacjg wtasnego celu mieszkaniowego okreslonego
w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych” [6].

Analogiczne stanowisko zajmujg sgdy administracyjne,
np. WSA w Warszawie w wyroku z dnia 15 lutego 2017 r. [7].

Warto tez zwrdci¢ uwage na interpretacje Dyrektora Kra-
jowej Informaciji Skarbowej z dnia 27 maja 2020 r. dotyczacg
wptywu epidemii koronawirusa na omawiane zwolnienie od
podatku [8]. Organ podatkowy uznat, ze stan zagrozenia
epidemicznego i stan epidemii nie powodujg wydtuzenia
okresu korzystania z ulgi mieszkaniowej. Wprawdzie art. 15zzr
ust. 1 w zwigzku z art. 15zzs ust. 1 ustawy z dnia 2 marca
2020 r. o0 szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobie-
ganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych
choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych
[9] stanowi, ze w okresie stanu zagrozenia epidemicznego
bieg terminéw postepowania ulega zawieszeniu, lecz wska-
zane przepisy dotyczg tylko terminéw procesowych, a termi-
ny dotyczgce ulgi mieszkaniowej to terminy materialne, nie-
podlegajace przywrdceniu.

Powyzsze przyktady $wiadczg o tym, ze fiskus bardzo
restrykcyjnie podchodzi do kwestii ulgi mieszkaniowej. Orga-
ny podatkowe w dalszym ciggu kwestionujg prawo do zasto-
sowania tej ulgi przez wiascicieli kilku mieszkan albo miesz-
kan, ktére bedg wynajmowane. Pojawiajg sie jednak przy-
chylne wyroki sgdéw administracyjnych, umacniajgce korzyst-
ng dla wiascicieli nieruchomosci linie orzeczniczg.
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