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Wprowadzenie  

Obecnie nie ulega wątpliwości, że sytuacja na rynku nieruchomości nie sprzyja 

zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych społeczeństwa. Jak podaje Narodowy Bank Polski jest 

ona spowodowana m.in. negatywnymi skutkami pandemii COVID-19 oraz agresji Rosji w 

Ukrainie1. Z danych opublikowanych przez Główny Urząd Statystyczny wynika, że w 1. 

kwartale 2023 r. ceny lokali mieszkalnych były o 69,5% wyższe w porównaniu ze średnią ceną 

dla 2015 r. (w tym na rynku pierwotnym – o 58,2%, a na rynku wtórnym – o 79,1%)2. Również 

w 2024 r. odnotowano znaczny wzrost cen lokali mieszkalnych (15,0%, w tym na rynku 

pierwotnym 16,5% oraz na rynku wtórnym 13,4%)3.  

Powszechnie uznaje się, że inwestycje w nieruchomości są instrumentem finansowym 

najlepiej chroniącym kapitał przed inflacją w dłuższym okresie. Inwestowanie w 

nieruchomości, rozumiane jako lokata posiadanego kapitału, wymaga przyjęcia założenia, że 

nominalna wartość zakupionej nieruchomości w perspektywie średniookresowej będzie rosła 

przynajmniej w tempie inflacji, a w perspektywie długookresowej – w tempie od niej szybszym. 

W rezultacie, w perspektywie średnio- i długookresowej realna wartość nieruchomości nie 

powinna się zmniejszać, lecz wykazywać tendencję do wzrostu4. Tym samym, mając na 

uwadze fakt, że zgodnie z danymi opublikowanymi przez Główny Urząd Statystyczny, 

wskaźnik cen towarów i usług konsumpcyjnych w I półroczu 2023 r. w stosunku do I półrocza 

2022 r. wyniósł 115,0 (wzrost cen o 15,0%)5, można wywnioskować, że atrakcyjność 

nieruchomości na rynku inwestycyjnym rośnie. W konsekwencji osoby fizyczne dążące do 

zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych nie są jedynymi podmiotami 

zainteresowanymi nabyciem nieruchomości mieszkalnych, co znacznie wpływa na wzrost ich 

cen.  

Przedstawione problemy istotnie wpływające na rynek nieruchomości w Polsce, 

sprawiają, że coraz więcej osób ma trudności z zaspokojeniem swoich potrzeb 

 
1 Raport o sytuacji na rynku nieruchomości mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2023 r., Narodowy Bank 
Polski, https://nbp.pl/wp-content/uploads/2024/10/Raport-o-sytuacji-na-rynku-nieruchomosci-2023.pdf, dostęp z 
15.07.2025 r. 
2 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-lokali-mieszkalnych-w-1-
kwartale-2023-roku,12,19.html, dostęp z 30.09.2023 r. 
3 file:///C:/Users/Admin/Downloads/obrot_nieruchomosciami_w_2024_r..pdf, dostęp z 14.07.2025 r.  
4 Por. E. Gołąbeska, Sieć ryzyka inwestycyjnego na rynku nieruchomości, Oficyna Wydawnicza Politechniki 
Białostockiej, Białystok 2018, str. 25.  
5 Komunikat Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego z dnia 14 lipca 2023 r. w sprawie wskaźnika cen towarów 
i usług konsumpcyjnych w I półroczu 2023 r., https://stat.gov.pl/sygnalne/komunikaty-i-obwieszczenia/lista-
komunikatow-i-obwieszczen/komunikat-w-sprawie-wskaznika-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-w-
pierwszym-polroczu-2023-r-,16,11.html, dostęp z 1.10.2023 r. 
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mieszkaniowych. W szczególności gwałtowny wzrost stóp procentowych znacznie utrudnił 

uzyskanie własnego mieszkania6.  

Tymczasem nieruchomości mieszkalne odgrywają niezwykle istotną rolę w życiu 

każdego człowieka, a w konsekwencji także całego społeczeństwa. W związku z tym, 

zapewnienie przyjaznych warunków na rynku takich nieruchomości nie może pozostawać 

jedynie w sferze indywidualnych zainteresowań jednostek. Ułatwienie dostępności 

nieruchomości mieszkalnych powinno stanowić jedno z najważniejszych zadań społecznych7.  

Jak wynika z treści art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej8, władze 

publiczne prowadzą politykę sprzyjającą zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w 

szczególności przeciwdziałają bezdomności, wspierają rozwój budownictwa socjalnego oraz 

popierają działania obywateli zmierzające do uzyskania własnego mieszkania.  

Przepis art. 75 ust. 1 Konstytucji RP nie statuuje prawa do mieszkania jako prawa 

podmiotowego9. Równocześnie nie zobowiązuje władz publicznych do zagwarantowania 

mieszkania każdemu obywatelowi10. Niniejsza regulacja zawiera natomiast normę programową 

określającą cele działania państwa w zakresie polityki mieszkaniowej oraz przykładowe środki 

służące ich realizacji. Mając na uwadze fakt, że zaspokojenie przez państwo potrzeb 

mieszkaniowych wszystkich obywateli nie jest możliwe, Ustrojodawca zobowiązuje władze 

publiczne jedynie do prowadzenia polityki sprzyjającej osiągnięciu tego celu11.  

Prawo do mieszkania jest klasyfikowane do drugiej generacji praw człowieka12. 

Koncepcja ta miała swój początek w latach 70 ubiegłego wieku i nawiązuje do trzech 

elementów hasła Rewolucji Francuskiej – wolności, równości i braterstwa13. Prawa człowieka 

I generacji wiążą się z wolnością jednostki oraz jej udziałem w życiu publicznym, natomiast do 

II generacji zalicza się prawa ekonomiczne, socjalne i kulturalne. Przykład osób bezdomnych 

świadczy o tym, że korzystanie z praw I generacji nie jest możliwe bez zagwarantowania 

realizacji podstawowych praw socjalnych II generacji w tym prawa do mieszkania14.  

 
6 P. Bartkowiak red., Tendencje rozwoju współczesnego rynku nieruchomości mieszkaniowych, UEP, Poznań 2022, 
str. 109. 
7 E. Badura, Ochrona konsumenta na rynku nieruchomości, [w:] Verba volant, scripta manet. Księga jubileuszowa 
dedykowana Pani Profesor Bogusławie Gneli, red. A. Kaźmierczyk, K. Michałowska, M. Szaraniec, WKP, 
Warszawa 2023, str. 65. 
8Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz. U. z 1997 r. poz. 483, ze zm., dalej: 
„Konstytucja RP”. 
9 L. Garlicki, Polskie Prawo Konstytucyjne. Zarys wykładu, WKP, Warszawa 2024, str. 128. 
10 Zob. Wyrok TK z dnia 17 marca 2008 r., sygn. K 32/05, LEX nr 358051.  
11 Zob. M. Florczak-Wątor Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. II, red. P. Tuleja, WKP, 
Warszawa 2023, str. 270. 
12 M. Balcerzak, Międzynarodowa ochrona praw człowieka. Przed egzaminem , WKP, Warszawa 2025, str. 36. 
13 W. Brzozowski, A. Krzywoń, M. Wiącek, Prawa człowieka, WKP, Warszawa 2023, str. 33. 
14 A. Ploszka, Bezdomność a prawa człowieka, PiP 2015, nr 8, str. 37-51. 
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Zgodnie z niektórymi poglądami podnoszonymi w doktrynie, przepis art. 75 ust. 1 

Konstytucji RP należy interpretować w ten sposób, że obywatele samodzielnie powinni 

określać swoje własne potrzeby i we własnym zakresie dążyć do ich zaspokojenia. Natomiast 

władze państwowe zobowiązane są do stworzenia takich warunków ekonomicznych i 

prawnych, w których niniejsze działania obywateli będą mogły odnieść zamierzony skutek15.  

Adresatem powyższego nakazu są władze publiczne. Jest on skierowany przede 

wszystkim do ustawodawcy, o czym świadczy w szczególności art. 75 ust. 2 Konstytucji RP. 

Z przepisu tego wynika, że ochronę praw lokatorów określa ustawa. Obowiązek zapewnienia 

stosownej ochrony spoczywa jednak na każdym organie i instytucji, której właściwość 

obejmuje kwestie dotyczące zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, a więc także na organach 

władzy wykonawczej i na sądach w procesie stosowania prawa16. 

Zakres podmiotowy osób, których praw nakazuje chronić przepis art. 75 ust. 1 

Konstytucji RP, a zatem podmiotów, których dotyczyć ma polityka prowadzona przez władze 

publiczne obejmuje wyłącznie obywateli. Z literalnego brzmienia przepisu wynika zatem, że 

Ustrojodawca nie zdecydował się na nałożenie na władze publiczne obowiązku troski o 

zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cudzoziemców17. 

W doktrynie wskazuje się jednak, że mimo iż omawiana regulacja nie odnosi się wprost 

do cudzoziemców, niezbędne jest uwzględnienie w niniejszym zakresie przepisu art. 30 

Konstytucji RP, który to wprowadza nakaz poszanowania godności każdego człowieka. Bez 

wątpienia bowiem prawo do zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych jest elementem 

składowym prawa do poszanowania godności. Osoby bezdomne żyją poniżej godności 

ludzkiej18.  

W świetle powyższych rozważań nie ulega wątpliwości, że art. 75 Konstytucji RP jest 

ściśle związany z ochroną godności człowieka. Konieczność poszanowania tej godności 

wynika także z rozwiązań międzynarodowych w zakresie przepisów prawnych nakazujących 

państwom zapewnienie każdemu człowiekowi odpowiednich warunków bytowych, w 

szczególności w odniesieniu do mieszkania. W konsekwencji polskie władze państwowe 

powinny prowadzić politykę w ten sposób, aby sprzyjała ona zaspokajaniu potrzeb 

 
15 Por. A. Mączyński, Prawo do mieszkania w świetle Konstytucji RP, [w:] Godność człowieka a prawa 
ekonomiczne i socjalne. Księga jubileuszowa wydana w piętnastą rocznicę ustanowienia Rzecznika Praw 
Obywatelskich, red. J. Świątkiewicz, Agencja Master, Warszawa 2003, str. 136. 
16 Por. M. Safjan, L. Bosek red., Konstytucja RP. Tom I. Komentarz do art. 1–86, C.H.Beck, Warszawa 2016, 
Legalis.  
17 B. Banaszak, Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. 2., C.H.Beck, Warszawa 2012, Legalis.  
18 Por. K. Biskup-Grabowska, P. Kuczkowski, Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli przez władze 
publiczne w rozumieniu art. 75 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej ze szczególnym uwzględnieniem społecznych 
inicjatyw mieszkaniowych, Roczniki Administracji i Prawa, Bydgoszcz 2022, str. 32. 
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mieszkaniowych nie tylko obywateli Polski, ale także mieszkających na jej terytorium 

cudzoziemców19.  

Ustrojodawca nie zdecydował się na wyjaśnienie, co należy rozumieć pod pojęciem 

potrzeb mieszkaniowych. Podobnie w pozostałych obowiązujących aktach prawnych brak jest 

jego definicji. Przyjmując, że każdy człowiek zachowuje się tak, by osiągnąć stan optymalny 

dla swego życia, termin „potrzeba” określa pewne zaburzenie, zakłócenie optimum życiowego. 

Wielu badaczy na przestrzeni lat podkreślało kluczowe znaczenie potrzeb mieszkaniowych dla 

ludzi20. W tym miejscu warto wskazać, że pojęcie własnych potrzeb mieszkaniowych powinno 

być rozumiane w sposób szeroki i woluntarystyczny. Przede wszystkim nie powinno się ono 

odnosić każdorazowo wyłącznie do jednej osoby. Trudno spodziewać się po dzieciach, że we 

własnym zakresie będą gwarantować sobie mieszkanie, dlatego przez własne potrzeby 

mieszkaniowe należy rozumieć także potrzeby mieszkaniowe dzieci, partnerów, czy rodziców 

i innych członków gospodarstwa domowego. Ponadto nie jest wymagane, żeby jedna osoba 

realizowała swoje potrzeby mieszkaniowe w jednej nieruchomości. Mogą zdarzyć się takie 

sytuacje, gdy dana osoba potrzebuje kilku mieszkań z uwagi na przykład na wykonywanie 

pracy w miejscu oddalonym od rodziny. Chodzi zatem o potrzeby odczuwalne i oceniane przez 

konkretnego obywatela21.  

Może się wydawać, że art. 75 Konstytucji RP zawiera postulat kierowany do 

ustawodawcy, aby ten w ramach prawa cywilnego prowadził politykę polegającą na 

wprowadzaniu do porządku prawnego instytucji zapewniających zabezpieczenie potrzeb 

mieszkaniowych. W szczególności wskazać można by tu na regulacje ustawy z dnia 21 czerwca 

2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu 

cywilnego22, ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali 23 oraz ustawy z dnia 15 

grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych)24. Należy jednak podkreślić, że art. 75 

Konstytucji RP nie powinien być interpretowany w ten sposób, aby jego zastosowanie 

 
19 Por. Biuletyn Komisji Konstytucyjnej Zgromadzenia Narodowego 1995 r., nr 17, str. 61. 
20 Przykładowo Clayton P. Alderfer w 1972 r. wyróżnił trzy rodzaje potrzeb: potrzeby egzystencji (fizjologiczne, 
materialne, mieszkaniowe); potrzeby stosunków społecznych (integracji w zespole, aspiracji); potrzeby rozwoju 
osobowego. Podobne wnioski przedstawił także Erik Allardt w 1976 r. oraz Andrzej Luszniewicz w 1978 r. 
(A.Napiórkowska-Baryła, Potrzeby mieszkaniowe a prawo do mieszkania w regulacjach międzynarodowych, 
unijnych i krajowych, Studia Warmińskie 55, 2018 r., str. 249) 
21 R. Kubacki, Własne potrzeby mieszkaniowe a prawo do ulgi. Glosa do wyroku SN z dnia 12 lipca 2000 r., III 
RN 207/99, PP 2001, nr 3, str. 37-40. 
22 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie 
kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2023 r., poz. 725 ze zm., dalej „u.o.p.l.” 
23 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali, Dz. U. z 2021 r., poz. 1048 ze zm., dalej: „u.w.l.” 
24 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych, Dz. U. z 2024 r., poz. 558 ze zm., dalej: 
„u.s.m.” 
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ograniczało się wyłącznie do prawa cywilnego. Dotyczy on działań ustawodawcy we 

wszystkich dziedzinach prawa, w tym również prawa podatkowego.  

Jednym z najsilniejszych narzędzi oddziaływania ustawodawcy na sytuację obywateli 

jest możliwość tworzenia regulacji prawa podatkowego. Przyjmuje się, że polityka fiskalna jest 

zorientowana na wsparcie polityki gospodarczej w zakresie stymulowania stabilnego wzrostu 

produktu krajowego brutto25. Jednakże współcześnie, ze względu na rozmiar sektora 

publicznego i jego rozległą ingerencję w niemal każdą sferę funkcjonowania jednostki i 

społeczeństwa, polityka fiskalna stanowi także niezwykle ważny instrument kształtowania 

dobrobytu, wnosząc istotny wkład w tworzenie możliwości w danym społeczeństwie26. Tym 

samym, obecnie władza publiczna poprzez politykę podatkową nie tylko bezpośrednio 

kształtuje wysokość produktu krajowego brutto, ale także w sposób znaczny wpływa na wiele 

aspektów jakości życia obywateli27.  

Jak wynika z powyższego, władze publiczne poprzez kształtowanie prawa podatkowego 

mogą wywierać znaczny wpływ na poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli. 

W szczególności odpowiednio prowadzona polityka podatkowa może w znacznym stopniu 

przyczynić się do ułatwienia obywatelom uzyskania własnej nieruchomości mieszkalnej. 

W niniejszej rozprawie dokonana zostanie analiza, mająca na celu wykazanie czy 

obecnie obowiązujące regulacje w zakresie prawa podatkowego pozwalają na realizację 

obowiązku prowadzenia polityki sprzyjającej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych 

obywateli, który to został nałożony na władze publiczne, a zatem także na ustawodawcę.  

Celem niniejszej rozprawy jest podjęcie próby ustalenia, czy ustawodawca zwykły 

poprzez tworzenie odpowiednich regulacji w obszarze prawa podatkowego realizuje postulat z 

art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara się umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych 

odbyło się jak najmniejszym kosztem obciążeń podatkowych. 

 
25 M. Wiśniewska-Kuźma, Wpływ polityki fiskalnej na poziom dobrobytu, Białystok 2022, str. 88. 
(https://repozytorium.uwb.edu.pl/jspui/bitstream/11320/15098/1/M_Wisniewska_Kuzma_Wplyw_polityki_fiska
lnej_na_poziom_dobrobytu.pdf, dostęp: 22.05.2025 r.); 
Produkt krajowy brutto (PKB) jest standardową miarą wartości dodanej wytworzonej w wyniku produkcji 
towarów i usług w danym kraju w określonym okresie. Jako taki, mierzy również dochód uzyskany z tej produkcji 
lub całkowitą kwotę wydaną na dobra i usługi końcowe (pomniejszoną o import) (https://data.oecd.org/gdp/gross-
domestic-product-gdp.htm, dostęp: 13.10.2023 r.). 
26 B. Essama – Nssah, B. Moreno - Dodson, Fiscal Policy for Growth and Social Welfare, [w:] B. Moreno –Dodson 
red., Is Fiscal Policy the Answer? A Developing Country Perspective, International Bank for Reconstruction and 
Development, The World Bank 2013, str. 23. 
27 Pot. J. E. Stiglitz, A. Sen, J.P. Fitoussi, The Measurement of Economic Performance and Social Progress 
Revisited, OFCE 2009, str. 5. 
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Punktem wyjścia przedstawionych rozważań jest ustalenie, w jaki sposób należy 

rozumieć pojęcie nieruchomości mieszkalnych, czy też nieruchomości przeznaczonych na cele 

mieszkaniowe.  

Podstawową trudnością w procesie wykładni przepisów podatkowych dotyczących 

niniejszej kwestii jest brak definicji legalnej nieruchomości w prawie podatkowym. Preferencje 

podatkowe w zakresie nieruchomości mieszkalnych zostały uregulowane w wielu aktach 

prawnych, na gruncie których pojęcie to może być rozumiane odmiennie. W szczególności 

należy zwrócić uwagę na fakt, że niektóre regulacje obowiązujące w tym zakresie wynikają z 

harmonizacji przepisów unijnych. W konsekwencji konieczne jest rozszerzenie spektrum 

rozważań o analizę definicji pojęcia nieruchomości wynikającej z przepisów uchwalonych 

przez odpowiednie organy Unii Europejskiej.  

Kolejną problematyczną kwestią jest określenie znaczenia celów mieszkaniowych, czy 

też nieruchomości mieszkalnych. Niniejsze pojęcia nie zostały jednoznacznie zdefiniowane w 

poszczególnych przepisach podatkowych. Ustawodawca wprowadzając preferencje podatkowe 

w omawianym zakresie w różnych aktach prawnych posługuje się odmiennymi pojęciami, a 

poszczególne ulgi obejmują swoim zakresem inne rodzaje nieruchomości. Prowadzi to do 

powstania licznych wątpliwości, których przykładem może być problem z ustaleniem, czy 

istnieje możliwość uznania nieruchomości za przeznaczoną na cele mieszkalne, jeśli jej 

właścicielem jest osoba prawna lub określenie, czy jedna osoba fizyczna może posiadać kilka 

nieruchomości, które objęte zostaną daną ulgą dotyczącą nieruchomości mieszkalnych. W 

niniejszej rozprawie dokonana została analiza podobieństw i różnic pomiędzy zakresem 

przedmiotowym poszczególnych ulg i preferencji wprowadzanych w zakresie różnych 

podatków w odniesieniu do nieruchomości przeznaczonych na cele mieszkalne. Powyższe 

kwestie są przedmiotem rozważań przedstawionych w rozdziale I. 

Następne rozdziały rozprawy poświęcone zostały preferencjom podatkowym 

dotyczącym obrotu nieruchomościami przeznaczonymi na cele mieszkaniowe obowiązującym 

w zakresie poszczególnych podatków. Są to odpowiednio: 

1) podatek od spadków i darowizn, 

2) podatek od czynności cywilnoprawnych28, 

3) podatek od towarów i usług29, 

 
28 Dalej : „PCC”. 
29 Dalej: „VAT”. 
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4) podatek dochodowy od osób fizycznych30 i podatek dochodowy od osób prawnych31, 

5) podatek od nieruchomości. 

W każdym z powyższych rozdziałów podjęta została próba oceny, czy w odniesieniu 

do poszczególnych podatków poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych 

ustawodawca realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara się umożliwić, aby 

zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym kosztem obciążeń 

podatkowych. Przedstawione cele badawcze korespondują z obszarami badawczymi pracy 

egzemplifikując poszczególne hipotezy zawarte w pracy. 

Pierwszorzędnym zamiarem badawczym jest ustalenie, czy ustawodawca poprzez 

wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych realizuje postulat z art. 75 Konstytucji 

RP, a zatem stara się umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak 

najmniejszym kosztem obciążeń podatkowych. Nie ulega bowiem wątpliwości, że 

zmniejszenie obciążeń podatkowych stwarza realną możliwość działań nakierowanych na 

zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Celowi temu przyświeca wyodrębnienie 

poszczególnych pomocniczych hipotez badawczych: 

H.1. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w 

zakresie podatku od czynności cywilnoprawnych realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a 

zatem stara się umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak 

najmniejszym kosztem obciążeń podatkowych; 

H.2. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w 

zakresie podatku od spadków i darowizn realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem 

stara się umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym 

kosztem obciążeń podatkowych; 

H.3. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w 

zakresie podatku od towarów i usług realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara 

się umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym 

kosztem obciążeń podatkowych; 

H.4. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w 

zakresie podatków dochodowych realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara się 

umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym kosztem 

obciążeń podatkowych; 

 
30 Dalej: „PIT”. 
31 Dalej: „CIT”. 
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H.5. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w 

zakresie podatku od nieruchomości realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara się 

umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym kosztem 

obciążeń podatkowych. 

Wskazane powyżej hipotezy badawcze poddane zostaną weryfikacji poprzez 

wykorzystanie relewantnych w tym zakresie metod badawczych. Wybrane metody naukowe 

mają na celu umożliwienie stworzenia wieloogniskowej perspektywy pozwalającej na dogłębną 

weryfikację badanego zagadnienia. 

Poszczególne preferencja podatkowe w zakresie obrotu nieruchomościami 

mieszkalnymi zostały wprowadzone w następujących ustawach: 

1) Ustawa o podatku od czynności cywilnoprawnych32,  

2) Ustawa o podatku od spadków i darowizn33,  

3) Ustawa o podatku od towarów i usług34,  

4) Ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych35, 

5) Ustawa o podatku dochodowym od osób prawnych36,  

6) Ustawa o podatkach i opłatach lokalnych37. 

W związku z powyższym główną płaszczyznę badawczą stanowią właśnie te akty 

prawne.  

Niezmiernie istotna jest także egzegeza przepisów Kodeksu cywilnego38  

w zakresie definicji nieruchomości zawartej w art. 46 oraz możliwości jej zastosowania w 

dziedzinie prawa podatkowego.  

Powyższa problematyka zostanie poddana badaniu z wykorzystaniem metody analizy 

źródeł, dzięki której możliwe jest odczytanie norm prawnych zawartych w regulacjach 

wskazanych powyżej.  

Relewantna w zakresie opisywanej tematyki jest także metoda dogmatyczno-prawna, 

obejmująca badanie dorobku piśmiennictwa prawniczego a także judykatury. Nie sposób 

 
32 Ustawa z dnia 9 września 2000 r. o podatku od czynności cywilnoprawnych, Dz. U. z 2024 r., poz. 295 ze zm., 
dalej: „u.p.c.c.” 
33 Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków i darowizn, Dz. U. z 2024 r., poz. 1837 ze zm., dalej: 
„u.p.s.d.” 
34 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług, Dz. U. z 2025 r., poz. 775 ze zm., dalej: „u.p.t.u.” 
35 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób fizycznych, Dz. U. z 2025 r., poz. 163 ze zm., 
dalej: „u.p.d.o.f.” 
36 Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osób prawnych, Dz. U. z 2025 r., poz. 278 ze zm., 
dalej: „u.p.d.o.p.” 
37 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych, Dz. U. z 2025 r., poz. 707 ze zm., dalej: 
u.p.o.l.” 
38 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz. U. z 2024 r., poz. 1061 ze zm., dalej: „k.c.”. 
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bowiem czynić rozważań w zakresie preferencji podatkowych w oderwaniu od wypowiedzi 

judykatury oraz przedstawicieli nauki, którzy dokonują interpretacji obowiązujących przepisów 

prawa. 

Dodatkowo w rozprawie znajduje także zastosowanie metoda aksjologiczna poprzez 

badanie wartości stojących za określonymi preferencjami podatkowymi. Pozwala to na 

ustalenie, czy niniejsze rozwiązania prawne funkcjonują wystarczająco skutecznie, a tym 

samym, czy ustawodawca spełnia obowiązek nałożony na niego poprzez wspomniany przepis 

art. 75 Konstytucji RP.  

Niezbędne okazuje się także odniesienie się do zasad prawnych wypracowanych  

w wieloletnim orzecznictwie TSUE, NSA, WSA jak również kierunków orzecznictwa 

obecnych w dorobku SN i sądów powszechnych.  

W odniesieniu do niektórych zagadnień zastosowanie znajdzie także wykładnia 

historyczna, która poprzez dokonanie analizy przeszłych instytucji i tekstów prawnych pomoże 

zrozumieć genezę i istotę stosowanych obecnie rozwiązań legislacyjnych.  

Uzupełnienie wskazanych powyżej metod badawczych stanowi metoda prawno-

porównawcza, dzięki której poszczególne preferencje podatkowe wprowadzone przez 

ustawodawcę zostały zestawione między sobą z uwzględnieniem ich zakresów oraz możliwości 

ich równoczesnego stosowania. 

 Z kolei wykorzystanie metody teoretyczno-prawnej pozwala przybliżyć własne 

wnioski badawcze oraz zaproponować ewentualne propozycje zmian de lege ferenda w 

stosownych regulacjach prawnych.  

Podstawą wniosków i analiz zawartych w niniejszej rozprawie jest stan prawny aktualny 

na dzień 11 listopada 2025 r. 



20 
 

Rozdział I. Zakres pojęcia nieruchomości mieszkalnych 

 

 

1. Zasady wykładni przepisów prawa podatkowego 

Podstawową trudnością w procesie wykładni przepisów dotyczących preferencji 

podatkowych w zakresie zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych w tym też obrotu 

nieruchomościami mieszkalnymi jest brak jednolitej definicji legalnej nieruchomości, a także 

ich charakteru oraz celu mieszkalnego w prawie podatkowym. Równocześnie poszczególne 

ustawy podatkowe, tj. ustawa o podatku od czynności cywilnoprawnych, ustawa o podatku od 

spadków i darowizn, ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych, ustawa o podatku 

dochodowym od osób prawnych, ustawa o podatku od towarów i usług oraz ustawa o podatkach 

i opłatach lokalnych, także nie zawierają wyjaśnienia niniejszych pojęć. 

Chroniczna wieloznaczność zwrotów składowych poszczególnych tekstów prawnych, 

powoduje konieczność realizacji roli naprawczej wykładni w kontekście zarówno językowym, 

jak i aksjologicznym. Prawo ma bowiem za zadanie służyć określonym wartościom39. 

W kontekście prawa podatkowego w literaturze występują dwa odmienne poglądy 

dotyczące reguł wskazujących na sposób rozwiązania konfliktu różnych dyrektyw wykładni. 

Stosownie do pierwszego z nich, za narzędzie preferowane należy uznać argumenty z wykładni 

językowej. Natomiast drugie stanowisko nie czyni z wykładni językowej rozwiązania 

priorytetowego, wskazując na jej równość z innymi metodami interpretacji przepisów40. Warto 

jednak wskazać, że zarówno w doktrynie, jak i orzecznictwie powszechnie przyjmuje się, że 

prawo podatkowe nie charakteryzuje się żadnym odrębnym zestawem „własnych” metod 

wykładni przepisów prawa. Dokonując interpretacji przepisów należących do gałęzi prawa 

podatkowego należy zatem stosować tożsame reguły, co w innych dziedzinach prawa41. 

W orzecznictwie sądów administracyjnych dominuje pogląd aprobujący zasadę 

pierwszeństwa wykładni językowej w prawie podatkowym. Przykładowo w wyroku NSA z 

dnia 26 października 2021 r.42 wyjaśniono, że: „Zgodnie z przyjętą w orzecznictwie i doktrynie 

zasadą pierwszeństwa wykładni językowej w procesie wykładni prawa, należy w pierwszej 

kolejności zastosować dyrektywy wykładni językowej, a dopiero w przypadku dalszych 

 
39 Por. M. Zieliński, Wybrane zagadnienia wykładni prawa, PiP 2009, nr 6, str. 3-10. 
40 A. Bielska-Brodziak, Interpretacja tekstu prawnego na podstawie orzecznictwa podatkowego, Oficyna, 
Warszawa 2009, str. 172. 
41 B. Brzeziński, A. Franczak, A. Olesińska red., Polskie prawo podatkowe, WKP, Warszawa 2024, str. 150. 
42 Wyrok NSA z dnia 26 października 2021 r., sygn. II FSK 979/21, LEX nr 3256462. 
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wątpliwości lub w celu wzmocnienia wyniku wykładni językowej, sięgać kolejno po wykładnię 

systemową lub funkcjonalną. W prawie podatkowym pogląd ten znajduje swoje oparcie w art. 

217 ustawy z dnia 2 kwietnia 1997 r. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 78, poz. 

483 z późn. zm.), w myśl którego nakładanie podatków, innych danin publicznych, określanie 

podmiotów, przedmiotów opodatkowania i stawek podatkowych, a także zasad przyznawania 

ulg i umorzeń oraz kategorii podmiotów zwolnionych od podatków następuje w drodze ustawy. 

Ustawa jest tekstem zapisanym w języku polskim i każdy podatnik może poznać treść prawa 

podatkowego w oparciu o reguły językowe”43. 

Nie ulega wątpliwości, że wykładnia językowa stanowi podstawowy sposób wykładni. 

Powinna ona bowiem być stosowana chronologicznie pierwsza44. Nie oznacza to jednak, że 

interpretacja przepisów podatkowych powinna na niej poprzestać45. Podkreślenia wymaga, że 

ustalenie znaczeń zwrotów użytych w tekście prawnym przy wykorzystaniu wykładni 

językowej jest tylko wstępem do przeprowadzenia całkowitego i właściwego procesu 

wykładni18. Jako akceptowalny efekt zastosowania wykładni językowej nie może zostać 

uznany rezultat sprzeczny z celem i sensem danej instytucji prawnej46. Wykładnia językowa 

nie może się więc sprowadzać do szukania sensu poszczególnych wyrazów - mieć charakter 

filologiczny - lecz powinna szukać rzeczywistego sensu przepisów prawnych, co wymaga 

połączenia jej z systemem prawa, do którego przepisy te przynależą, oraz z celem regulacji 

prawnej47. 

Wykładnia językowa zasadniczo polega na ustalaniu zapisu prawnego w oparciu o jego 

znaczenie językowe w naturalnym języku etnicznym, z niezbędnym założeniem, czy też 

zastrzeżeniem wzruszalności domniemania języka potocznego48. Dokonując interpretacji 

przepisów prawnych należy w pierwszej kolejności odwołać się do dyrektywy języka 

prawnego. Następnie, jeśli brak jest definicji legalnej danego pojęcia, należy odwołać się do 

jego znaczenia w języku prawniczym, lub, gdy należy ono do terminów specjalistycznych 

określonej dziedziny nauki, techniki lub praktyki, na jego znaczeniu specjalnym, a dopiero 

 
43 Szerzej na ten temat: T. Nowak, Konstytucja i Ordynacja podatkowa jako instrumenty zapewnienia 
bezpieczeństwa prawnego podatnika przy określaniu ciężaru podatkowego, Poltext, Warszawa 2019, str. 139. 
44 Por. T. Adamczyk, G. Nancka, M. Mikołajczyk, Część i z dziejów sądownictwa administracyjnego w 
województwie śląskim, [w:] Sądownictwo administracyjne w umacnianiu państwa prawa. Księga z okazji 100-
lecia sądownictwa administracyjnego w województwie śląskim, red. A. Matan, A. Nita, WKP, Warszawa 2022, 
str. 78. 
45 Por. Wyrok NSA z dnia 6 maja 2021 r., sygn. I FSK 1479/18, LEX nr 3229781. 
46 Z. Tobor, Iluzja wykładni językowej [w:] Konstytucyjne uwarunkowania tworzenia i stosowania prawa 
finansowego i podatkowego, red. P.J. Lewkowicz, J. Stankiewicz, Temida 2, Białystok 2010, str. 200. 
47 R. Mastalski, Miejsce wykładni językowej w procesie stosowania prawa podatkowego, PP 2007, nr 8, str. 7-12. 
48 J. Brolik, Wykładnia prawa podatkowego oraz jej determinanty, ZNSA 2014, nr 3, str. 54-75. 
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wtedy, gdy takiego znaczenia nie da się ustalić, danemu pojęciu należy nadać takie znaczenie, 

jakie ma ono w języku potocznym49.  

Tym samym, chcąc ustalić znaczenie pojęcia nieruchomości w kontekście danego 

przepisu podatkowego, w pierwszej kolejności należy zastanowić się, czy w danym akcie 

prawnym znajduje się jego definicja, a w przypadku negatywnej odpowiedzi, trzeba w ramach 

wykładni systemowej wewnętrznej przeanalizować inne akty prawne w zakresie prawa 

podatkowego50. Dopiero w obliczu braku wystarczających regulacji powinno się posiłkować 

się regulacjami zawartymi w przepisach należących do innych gałęziach prawa. W 

szczególności istotne znaczenie należy przypisać definicji nieruchomości zawartej w art. 46 § 

1 k.c. 

Trzeba podkreślić, że pożądanym efektem jest, aby rezultatem tak przeprowadzonych 

rozważań była definicja spójna z potocznym znaczeniem pojęcia nieruchomości. Nie jest to 

jednak priorytet, gdyż do potocznego znaczenia należy odwoływać się dopiero, gdy 

zastosowanie pozostałych rodzajów wykładni nie pozwoliło na ustalenie znaczenia danego 

terminu. W tym kontekście warto także zwrócić uwagę na definicję zawartą w słowniku języka 

polskiego. Przykładowo w Słowniku języka polskiego PWN wskazano, że niniejsze pojęcie 

należy rozumieć jako grunt wraz z zabudowaniami, stanowiące czyjąś własność; też same 

zabudowania51. Natomiast zgodnie z definicją zawartą w Wielkim słowniku języka polskiego, 

nieruchomość to budynek, mieszkanie lub część gruntu, stanowiąca czyjąś własność, 

potwierdzoną w odpowiednich dokumentach52.  

Należy jednak pamiętać, że powyższe wyjaśnienia słownikowe mają jednak charakter 

ogólny i często mogą być niewystarczające do definitywnego przesądzenia, czy dany obiekt 

stanowi nieruchomość w kontekście przepisów prawa podatkowego. Nie jest zatem wskazane 

bezkrytyczne opieranie się na znaczeniu potocznym terminów stosowanych w normach 

prawnych.  

 
49 K. Lewandowska, T. Lewandowski, Wykładnia celowościowa i językowa w prawie administracyjnym. 
Wytyczne doktryny i praktyczny przykład ich zastosowania, Samorząd Terytorialny 2010, nr 9, str. 19-29.Warto 
także wskazać na szczególne znaczenie wykładni prawa krajowego zgodnie z prawem unijnym w przypadku 
aktów harmonizowanych.  
50 Wykładnia systemowa wewnętrzna polega na ustalaniu znaczenia pojęć w pierwszej kolejności w kontekście 
budowy danego aktu prawnego, a następnie danej gałęzi prawa. Natomiast wykładnia systemowa zewnętrzna 
odwołuje się do przepisów zawartych w aktach prawnych należących do innych gałęzi prawa.  
51Zob. https://sjp.pwn.pl/szukaj/nieruchomo%C5%9B%C4%87.html; dostęp 13.11.2023 r. 
52 Zob. https://wsjp.pl/haslo/podglad/8477/nieruchomosc/5199536/mienie; dostęp 13.11.2023 r.  
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2. Regulacje dotyczące pojęcia nieruchomości w prawie podatkowym  

Chociaż w żadnej z ustaw podatkowych ustawodawca nie zdecydował się na 

zdefiniowanie wprost pojęcia nieruchomości, w zakresie niektórych podatków można wyróżnić 

szczególne regulacje, które mogą okazać się pomocne w procesie jego wykładni.  

W pierwszej kolejności, odnosząc się do podatku od towarów i usług, warto zwrócić 

uwagę na obowiązującą od 1 stycznia 2017 r. definicję nieruchomości uregulowaną w art. 13b 

Rozporządzenia wykonawczego Rady (UE) nr 282/2011 z 15 marca 2011 r. ustanawiającego 

środki wykonawcze do Dyrektywy 2006/112/WE w sprawie wspólnego systemu podatku od 

wartości dodanej53. Stosownie do niej dla celów stosowania Dyrektywy VAT 2006/11254 za 

„nieruchomość” uznaje się:  

1) każdą określoną część ziemi, na jej powierzchni lub pod jej powierzchnią, która może stać 

się przedmiotem własności i posiadania, 

2) każdy budynek lub każdą konstrukcję przytwierdzone do gruntu lub w nim osadzone 

powyżej lub poniżej poziomu morza, których nie można w łatwy sposób zdemontować lub 

przenieść, 

3) każdy zainstalowany element stanowiący integralną część budynku lub konstrukcji, bez 

którego budynek lub konstrukcja są niepełne, taki jak drzwi, okna, dachy, schody i windy, 

4) każdy element, sprzęt lub maszynę zainstalowane na stałe w budynku lub konstrukcji, które 

nie mogą być przeniesione bez zniszczenia lub zmiany budynku lub konstrukcji. 

Jak wynika z powyższego przepisu, niniejszą definicję należy stosować dla celów 

Dyrektywy VAT 2006/112. Dyrektywa ta w sposób kompleksowy reguluje zasady 

opodatkowania VAT. Tym samym może się wydawać, że przytoczona definicja obowiązuje w 

zakresie wszystkich spraw dotyczących VAT. Należy jednak zwrócić uwagę na fakt 

umiejscowienia niniejszej regulacji w rozdziale V Rozporządzenia VAT 282/2011, który 

zatytułowano „Miejsce transakcji podlegających opodatkowaniu”. Mając to na uwadze, 

zasadne wydaje się zatem stosowanie omawianej definicji wprost wyłącznie w zakresie 

przepisów odnoszących się do określenia miejsca opodatkowania czynności opodatkowanych. 

Jednakże, jak wskazuje się w literaturze, skoro jest to jedyna definicja regulująca pojęcie 

nieruchomości dla celów VAT, właściwe wydaje się także pomocnicze jej stosowanie w 

procesie wykładni pozostałych przepisów Dyrektywy VAT 2006/112, a w konsekwencji także 

 
53 Rozporządzenie wykonawcze Rady (UE) nr 282/2011 z dnia 15 marca 2011 r. ustanawiające środki 
wykonawcze do dyrektywy 2006/112/WE w sprawie wspólnego systemu podatku od wartości dodanej; Dz. U. UE 
nr L 77/1, dalej „Rozporządzenie VAT 282/2011”. 
54 Nowa Dyrektywa 2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 2006r. w sprawie wspólnego systemu podatku od 
wartości dodanej, EUR-Lex; L 347/1, dalej: „Dyrektywa VAT 2006/112”. 
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ustawy o podatku od towarów i usług55. Podobnie w wydanych przez Komisję Europejską 

Notach wyjaśniających w sprawie unijnych przepisów o VAT w zakresie miejsca świadczenia 

usług związanych z nieruchomościami, wchodzących w życie w 2017 r. wskazano, że: „O ile 

wydaje się, że w większości przypadków dość łatwo jest określić nieruchomy charakter towaru 

lub aktywów, niektóre indywidualne przypadki mogą budzić wątpliwości. W związku z tym, 

aby podać jednolitą definicję mającą zastosowanie we wszystkich państwach członkowskich, 

unijny prawodawca ustalił wspólną definicję pojęcia „nieruchomości” w art. 13b”56. W świetle 

powyższego wydaje się, że definicja zawarta art. 13b Rozporządzenia VAT 282/2011 ma na 

celu ujednolicenie rozumienia tego pojęcia w zakresie VAT bez ograniczenia do przepisów o 

miejscu świadczenia.  

W zakres niniejszej definicji wchodzi każda wyraźnie określona część ziemi wraz ze 

wszystkimi towarami znajdującymi się nad i pod jej powierzchnią, o ile są one trwale związane 

z gruntem i mogą być przedmiotem własności lub posiadania. W zakresie VAT jedną z 

czynności podlegających opodatkowaniu jest dokonanie dostawy towarów, którą należy 

utożsamiać z przeniesieniem prawa do rozporządzania daną rzeczą jak właściciel. W tym 

kontekście warto zwrócić uwagę na wyrok TSUE z dnia 11 lutego 2010 r., w którym wskazano, 

że: „Pojęcie to obejmuje każdą czynność przeniesienia dobra materialnego przez stronę, która 

przyznaje drugiej stronie prawo do faktycznego dysponowania nim w taki sposób, jakby była 

jego właścicielem”57. Z niniejszego stanowiska wynika, że dostawy towarów w rozumieniu 

VAT nie należy odnosić do przeniesienia prawa własności w świetle praw wewnętrznych 

państw członkowskich. Pojęcie to należy utożsamiać z przekazaniem rzeczy, w ramach którego 

nabywca upoważniany jest przez zbywcę do faktycznego rozporządzania (dysponowania) tą 

rzeczą, jakby był jej właścicielem58. 

Zgodnie z art. 13b lit. b Rozporządzenia VAT 282/2011 budynki lub konstrukcje 

stanowią nieruchomość, jeśli są przytwierdzone do gruntu lub w nim osadzone, których nie 

można w łatwy sposób zdemontować lub przenieść. Mając na uwadze nieostrość niniejszej 

przesłanki, Komisja Europejska zdecydowała się na jej doprecyzowane w Notach 

wyjaśniających w sprawie unijnych przepisów o VAT. Wyodrębniono w nich następujące 

 
55 P. Barnik, K. Gierszewska, P. Kępisty, VAT w transakcjach związanych z nieruchomościami. Sprzedaż, kupno, 
najem, WKP, Warszawa 2018, str. 14. 
56https://taxation-customs.ec.europa.eu/system/files/2022-04/explanatory_notes_new_pl.pdf, dostęp z 12.11.2023 
r., dalej: „Noty wyjaśniające w sprawie unijnych przepisów o VAT”. 
57 Wyrok TSUE z dnia 11 lutego 2010 r., sygn. C-88/09, Graphic Procédé przeciwko Ministère du Budget, des 
Comptes publics et de la Fonction publique, Legalis nr 207118. 
58 Por. P. Barnik, K. Gierszewska, P. Kępisty, VAT w transakcjach…, str. 15. 
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kryteria, które powinny być wzięte pod uwagę przy ocenie, czy dany budynek lub konstrukcja 

stanowi nieruchomość: 

1) potrzeba wykorzystania umiejętności zawodowych – odnosi się to do narzędzi, sprzętu, 

wiedzy fachowej itd. wymaganych do faktycznego demontażu lub przeniesienia budynku 

lub konstrukcji, w tym środków koniecznych do ich demontażu lub przeniesienia 

(wykorzystanie dźwigu, przyczepy, pojazdu ciężarowego itd.), 

2) koszt ukończenia operacji/usługi w celu demontażu lub przeniesienia budynku lub 

konstrukcji w porównaniu z wartością tego, co faktycznie podlega demontażowi lub 

przeniesieniu, 

3) czas potrzebny do demontażu lub przeniesienia budynku lub konstrukcji, 

4) fakt, że w wyniku przeniesienia lub demontażu budynku lub konstrukcji ten budynek lub 

konstrukcja uległyby zniszczeniu lub ich wartość uległaby istotnemu obniżeniu. 

W procesie oceny, czy dana rzecz stanowi nieruchomość w kontekście regulacji podatku 

od towarów i usług warto także zwrócić uwagę na orzecznictwo TSUE. Przykładowo w wyroku 

z dnia 15 listopada 2012 r. TSUE przesądziło, że za nieruchomość należy uznać barkę 

mieszkalną wraz z przylegającymi do niej przestrzenią i pomostem, która to barka jest 

unieruchomiona przy pomocy mocowań, których nie można łatwo zdemontować, 

umocowanych do nabrzeża i do koryta rzeki, stoi w wydzielonym i dającym się wyodrębnić 

miejscu na wodach rzeki i jest przeznaczona wyłącznie, zgodnie z treścią umowy najmu, na 

stałe prowadzenie w niej restauracji z dyskoteką w tej właśnie lokalizacji. Sąd wskazał, że: „W 

świetle celu zamierzonego przez strony umowy oraz funkcji, jaką zgodnie z ich wolą miała 

pełnić barka mieszkalna, z gospodarczego punktu widzenia byłoby dla tych stron obojętne, czy 

jest to budynek trwale związany z gruntem, na przykład ustawiony na słupach, czy też zwykła 

barka mieszkalna. (…) W związku z tym znaczenie ma nie pierwotne przeznaczenie danej 

rzeczy, lecz jej faktyczna i aktualna funkcja. Pierwotne przeznaczenie rzeczy nie może bowiem 

ostatecznie zapewnić danej rzeczy określonego traktowania pod względem zasad 

opodatkowania podatkiem VAT, bez względu na zmianę rzeczywistego sposobu wykorzystania 

tej rzeczy”59. 

W omawianym kontekście warto także zwrócić uwagę na wyrok TSUE z dnia 16 

stycznia 2003 r. W analizowanej sprawie niemiecki podatnik wynajmował domki przeznaczone 

do tymczasowego zakwaterowania uchodźców. Zgodnie z umową najmu gruntu, obiekty te po 

 
59 Wyrok TSUE z dnia 15 listopada 2012 r., sygn. C-532/11, Susanne Leichenich przeciwko Ansbertowi A. 
Peffekovenowi, Ingo I. Horeisowi, przy udziale: Dr. Leyh, Dr. Kossow & Dr. Ott KG, 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, Legalis nr 551816. 
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zakończeniu okresu trwania umowy miały zostać przeniesione w inne miejsce. Obiekty te 

zostały zbudowane z prefabrykowanych elementów. Stanowiły jednak stosunkowo trwałą 

konstrukcję. Ich rozmontowanie i przeniesienie w inne miejsce było możliwe. Wymagało to 

jednak skorzystania z pomocy ośmiu osób w ciągu dziesięciu dni. W świetle przedstawionych 

okoliczności Trybunał stwierdził, że takie obiekty stanowią nieruchomość, ponieważ nie jest 

możliwe ich łatwe zdemontowanie. Bez znaczenia pozostawał fakt konieczności usunięcia ich 

po zakończeniu umowy najmu60.  

Odnosząc się natomiast do art. 13b lit. c Rozporządzenia VAT 282/2011 należy 

wskazać, że zgodnie z nim za nieruchomość należy uznać także każdy zainstalowany element 

stanowiący integralną część budynku lub konstrukcji, bez którego budynek lub konstrukcja są 

niepełne, taki jak drzwi, okna, dachy, schody i windy.  

Jak wynika z Not wyjaśniających w sprawie unijnych przepisów o VAT użyte w 

niniejszym przepisie pojęcie integralności należy rozumieć w ten sposób, że bez tego elementu 

budynek lub konstrukcja byłyby niekompletne. Skutkiem tego przepisu jest traktowanie 

każdego elementu, który w innym wypadku stanowiłby ruchomość, jako nieruchomości jedynie 

ze względu na fakt, że jest on integralną częścią budynku lub konstrukcji. 

Ostatnia kategoria nieruchomości została wymieniona w art. 13b lit d Rozporządzenia 

VAT 282/2011, zgodnie z którym jest to każdy element, sprzęt lub maszynę zainstalowane na 

stałe w budynku lub konstrukcji, które nie mogą być przeniesione bez zniszczenia lub zmiany 

budynku lub konstrukcji. Przez zniszczenie należy w tym przypadku rozumieć poddanie 

budynku lub konstrukcji procesowi, w ramach którego dochodzi do uszkodzeń powodujących, 

że budynek lub konstrukcja przestają istnieć lub nie można ich wyremontować (tj. czynią 

budynek lub konstrukcję niezdatnymi do użytku). Zmiana będzie tutaj oznaczała mniej 

radykalną formę modyfikacji budynku lub konstrukcji. Powinna ona pociągać za sobą zmianę 

charakteru obiektu w dość istotnym zakresie61. 

Należy jednak wyjaśnić, że w kontekście obrotu nieruchomościami w ustawie o podatku 

od towarów i usług nie posłużono się bezpośrednio pojęciem nieruchomości. Przepisy odwołują 

się bowiem np. do dostawy budynku lub gruntu. W konsekwencji, w odniesieniu do samej 

dostawy towarów, definiowanie pojęcia nieruchomości nie jest zasadniczo aż tak istotne62. 

 
60 Wyrok TSUE z dnia 16 stycznia 2003 r., sygn. C-315/00, Rudlf Maierhofer przeciwko Finanzamt Augsburgland, 
Legalis nr 154059. 
61 Zob. P. Barnik, K. Gierszewska, P. Kępisty, VAT w transakcjach…, str. 18. 
62 Ibidem. Warto jednak przypomnieć, że pojęcie nieruchomości na gruncie Rozporządzenia VAT 282/2011 
zakreśla rodzaje nieruchomości dokonując ich podziału na gruntowe i budynkowe. Ponadto z definicji towarów 
uregulowanej w art. 2 pkt 6 u.p.t.u. wynika, że są to przede wszystkim rzeczy oraz ich części. Ustawa ta nie zawiera 
jednocześnie definicji rzeczy, dlatego zasadne wydaje się odwołanie do art. 45 k.c., zgodnie z którym są to 
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Oprócz regulacji obowiązujących w zakresie podatku od towarów i usług, wytyczne, 

jak należy rozumieć pojęcie nieruchomości, zostały przewidziane w ustawie o podatkach i 

opłatach lokalnych. Co prawda jej przepisy nie zawierają bezpośrednio definicji 

nieruchomości. Odwołują się one jednak do takich pojęć, jak budynek i budowla63. 

Zgodnie z art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. przez budynek należy rozumieć obiekt wzniesiony 

w wyniku robót budowlanych, wraz z instalacjami zapewniającymi możliwość jego 

użytkowania zgodnie z przeznaczeniem, trwale związany z gruntem, wydzielony z przestrzeni 

za pomocą przegród budowlanych oraz który posiada fundamenty i dach, z wyłączeniem 

obiektu, w którym są lub mogą być gromadzone materiały sypkie, materiały występujące w 

kawałkach albo materiały w postaci ciekłej lub gazowej, którego podstawowym parametrem 

technicznym wyznaczającym jego przeznaczenie jest pojemność64. 

Zakres definicji budynku zawartej w ustawie o podatkach i opłatach lokalnych 

wielokrotnie był przedmiotem rozważań sądów administracyjnych. Choć w większości 

odnosiły się one do minionego już stanu prawnego, obejmują one kwestie wspólne poprzedniej 

i obecnej definicji. Analiza orzecznictwa pozwala zatem na dokładniejsze sprecyzowanie 

poszczególnych przesłanek uznania danego obiektu za budynek.  

W kontekście pierwszej z przesłanek wymienionych w omawianej definicji, a zatem 

kryterium trwałego związania budynku z gruntem warto zwrócić uwagę na wyrok NSA z dnia 

6 września 2023 r., w którym wskazano, że: „Ustawodawca posługuje się sformułowaniem 

"trwałego związania z gruntem", które de facto zawiera w sobie określenie nieostre, jakim jest 

"trwałe związanie". W konkretnym przypadku należy zatem ustalić zakres tego określenia 

nieostrego i w rezultacie przyjąć, czy dane okoliczności dotyczące spornego obiektu pozwalają 

na stwierdzenie, że mamy do czynienia z trwałym związaniem z gruntem. W ramach tego 

 
przedmioty materialne. Zgodnie z dychotomicznym podziałem, rzeczy dzielą się na ruchomości i nieruchomości 
(M. Balwicka-Szczyrba [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. M. Balwicka-Szczyrba, A. 
Sylwestrzak, LEX/el. 2025, art. 45.). Wynika stąd, że chociaż w ustawie o podatku od towarów i usług nie 
posłużono się wprost terminem „nieruchomość” nie ulega wątpliwości, że poprzez zwroty takie jak „budynek”, 
czy „grunt” prawodawca odwołuje się do niego.  
63Warto przy tym przypomnieć, że w rozumieniu ustawy o podatkach i opłatach lokalnych pod pojęciem 
nieruchomości nie można analizować wyłącznie nieruchomości gruntowych i nie ulega wątpliwości, że zarówno 
budynki, jak i budowle należą do tej kategorii. Mając jednak na uwadze fakt, że budowle nie stanowią 
nieruchomości przeznaczonych na cele mieszkalne, rozważania w zakresie tej kwestii nie są przedmiotem 
niniejszej rozprawy. 
64 Należy zwrócić uwagę na fakt, że aktualna definicja budynku na gruncie ustawy o podatkach i opłatach 
lokalnych została wprowadzona stosunkowo niedawno. W konsekwencji nie istnieje jeszcze odpowiednie 
omówienie jej w doktrynie i orzecznictwie. Niemniej znaczna część pojęć w niej użytych została powielona z 
poprzednio obowiązującej wersji przepisu, a zatem należy uznać, że część orzeczeń i wypowiedzi doktryny 
pozostaje aktualna. Ponadto formalna likwidacja odesłań do przepisów prawa budowlanego wcale nie oznacza, że 
nie będzie konieczne sięganie do prawa budowlanego, aby zrozumieć regulację podatkową. (Zob. szerzej: A. 
Kałążny, W. Morawski, Zmiana definicji budynku i budowli w podatku od nieruchomości – próba jak nigdy, efekt 
jak zawsze?, PP 2025, nr 2, str. 7-16.)  
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elementu definicyjnego budynku trzeba więc wyróżnić (po pierwsze) związanie z gruntem oraz 

(po drugie) takie, które ma charakter trwały. Można uznać, że chodzi w tym przypadku o 

kwalifikowaną postać związania obiektu z gruntem, tj. taką, która ma charakter trwały, zarówno 

gdy chodzi o walor techniczno-użytkowy, jak i czasowość tego powiązania. Dopiero uznanie, 

że istniejące powiązanie pomiędzy danym obiektem a gruntem ma tę postać (tj. trwałego 

związania), daje możliwość objęcia kategorią budynku po spełnieniu pozostałych elementów 

definicyjnych. Warto przy tym podkreślić, że element trwałego związania z gruntem, podobnie 

jak pozostałe elementy konstytuujące normatywną definicję budynku, są jednocześnie 

pojęciami prawnymi, jednakże ich stwierdzenie w konkretnym przypadku jest uzależnione od 

okoliczności stanu faktycznego, których ocena pozwala stwierdzić, czy w danym przypadku 

związanie z gruntem nosi cechę trwałości”.65 

Analiza kryterium trwałego związania budynku z gruntem była także przedmiotem 

rozważań WSA w Warszawie, który w wyroku z dnia 26 sierpnia 2009 r. podkreślił, że o 

trwałym związku obiektów budowlanych z gruntem można mówić wyłącznie w przypadku, 

gdy nie zostały one wzniesione na określony czas. Oznacza to, że nawet budynek posiadający 

fundamenty, ale o charakterze tymczasowym, o ile nie nastąpi zmiana jego przeznaczenia, nie 

może zostać uznany za trwale związany z gruntem.66. Inaczej mówiąc sam element posiadania 

fundamentów nie może przesądzać o trwałym związaniu obiektu budowlanego z gruntem. 

Dlatego też ustawodawca podatkowy słusznie oddziela te dwa elementy w definicji podatkowej 

budynku67. 

Warto także zwrócić uwagę na uzasadnienie uchwały NSA z dnia 29 września 2021 r. 

Skład orzekający w niniejszej sprawie wyraził pogląd, z którego wynika, że przez trwałe 

związanie z gruntem należy rozumieć posiadanie przez niego fundamentów wkopanych w grunt 

oraz trwałego, czyli sztywnego, stabilnego powiązania obiektu z nimi. Jako element konieczny 

sąd uznał okoliczność, aby przeniesienie takiego obiektu nie było możliwe bez uprzedniego 

wykonania robót ziemnych68.  

Natomiast w wyroku z dnia 18 maja 2023 r. NSA odnosząc się do kryterium wydzielenia 

budynku za pomocą przegród budowlanych wskazał, że: „Aby dany obiekt mógł być uznany 

za budynek, musi być możliwe określenie jego obrysu poprzez dokładne określenie granic 

przestrzeni zajmowanej przez budynek. Takie rozumienie wydzielenia z przestrzeni za pomocą 

 
65 Wyrok NSA z dnia 6 września 2023 r., sygn. III FSK 319/23, LEX nr 3609926. 
66 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 26 sierpnia 2009 r., sygn. III SA/Wa 114/09, LEX nr 527267. 
67 Zob. P. Borszowski, Pojęcie budynku w podatku od nieruchomości, ABC. LEX. 
68 Uchwała NSA z dnia 29 września 2021 r., sygn. III FPS 1/21, Legalis nr 2613024. 
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przegród budowlanych koresponduje z art. 4 ust. 1 pkt 2 w zw. art. 1a ust. 1 pkt 5 u.p.o.l., 

określającym podstawę opodatkowania budynku podatkiem od nieruchomości. Skoro bowiem 

podstawę opodatkowania stanowi powierzchnia użytkowa budynku, obliczana po wewnętrznej 

długości ścian, to muszą istnieć przegrody pozwalające ustalić granice tej powierzchni. 

Jednocześnie przegrody budowlane muszą stanowić element konstrukcyjny obiektu 

budowlanego i muszą być z nim konstrukcyjnie połączone”69.  

Kolejną przesłanką uznania danego obiektu za budynek jest dach. W tej kwestii 

wypowiedział się NSA w wyroku z dnia 25 lipca 2023 r., w którym podkreślił, że stan 

techniczny dachu nie ma znaczenia dla oceny, czy obiekt jest budynkiem. O ile możliwe jest 

wyróżnienie więźby i poszycia, wszelkie ubytki w nich nie świadczą o braku dachu i w 

konsekwencji nie uniemożliwiają uznania obiektu za budynek70. 

Warto jednak podkreślić, że mając na uwadze różnorodność stanów faktycznych 

występujących w praktyce, pomimo licznego dorobku orzeczniczego w zakresie definicji 

budynku zawartej w ustawie o podatkach i opłatach lokalnych, kwestia ta wciąż budzi wiele 

wątpliwości. Istnieje zatem konieczność każdorazowego indywidualnego dokonania analizy 

wszystkich omówionych wyżej przesłanek w kontekście konkretnej sytuacji.  

Mając na uwadze powyższe rozważania, należy zauważyć, że w prawie podatkowym 

nie funkcjonuje jednolita definicja nieruchomości. Co więcej, w żadnej z ustaw podatkowych 

ustawodawca nie zdefiniował wprost tego pojęcia, mimo iż wielokrotnie się nim posługuje. W 

zakresie poszczególnych podatków możemy zatem wyróżnić pewne wytyczne, o których mowa 

powyżej, a które to mogą okazać się pomocne w procesie ustalenia, czy dany obiekt stanowi 

odrębną nieruchomość. W świetle powyższych przepisów nie sposób jednak wskazać na zakres 

pojęcia nieruchomości w prawie podatkowym. 

3. Pojęcie nieruchomości w świetle regulacji prawa cywilnego 

Jak już wskazano, podstawowym rodzajem wykładni jest wykładnia językowa, która 

powinna stanowić początek procesu interpretacji regulacji prawnych. Stosując ją, w pierwszej 

kolejności należy ustalić, czy wprowadzona została definicja legalna danego terminu. Jeśli nie 

istnieje ona w danym akcie prawnym warto sięgnąć do innych aktów obowiązujących w obrębie 

tej samej dziedziny prawa, a dopiero w dalszej kolejności posiłkować się definicją zawartą w 

 
69 Wyrok NSA z dnia 18 maja 2023 r., sygn. III FSK 1132/22, LEX nr 3593624. Orzecznictwo sądów 
administracyjnych w tym zakresie nawiązuje do orzecznictwa wypracowanego na tle art. 47 i 48 k.c., którego 
przykładem jest m.in. postanowienie SN z dnia 26 listopada 2019 r., sygn. IV CSK 418/18, LEX nr 2784013 oraz 
postanowienie SN z dnia 20 kwietnia 2021 r., sygn. V KK 309/20, LEX nr 3177309.  
70 Wyrok NSA z dnia 25 lipca 2023 r., sygn. III FSK 1543/22, LEX nr 3599679. 
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źródłach prawa należących do innych dziedzin. Następnie warto także odwołać się do znaczenia 

danego pojęcia, jakie zostało mu przypisane w języku potocznym. 

W konsekwencji, dokonując interpretacji pojęcia nieruchomości w kontekście 

konkretnych przepisów podatkowych nie sposób pominąć jego definicji uregulowanej w prawie 

cywilnym.  

Definicja nieruchomości istniała już w prawie rzymskim. Jednakże wówczas pod tym 

pojęciem rozumiane były wyłącznie grunty. Należy jednak wyjaśnić, że równocześnie 

funkcjonowało bardzo szerokie rozumienie pojęcia gruntów. Należało wiązać je z ograniczoną 

częścią powierzchni ziemskiej wraz ze wszystkimi rzeczami, które były z nią połączone. Bez 

znaczenia pozostawał fakt, czy połączenie to miało charakter sztuczny, jak np. w przypadku 

budynków z fundamentami, czy też naturalny jak m.in. w przypadku drzew i krzewów. 

Wszystkie rzeczy, które znajdowały się na powierzchni gruntu i jednocześnie były z nim 

złączone w sposób trwały, a zatem m.in. wybudowane na nim budynki, w wyniku zastosowania 

reguły superficies solo cedit, przypadały gruntowi, a w konsekwencji stanowiły własność jego 

właściciela71.  

Przedstawioną powyżej rzymską koncepcję nieruchomości recypowano w większości 

ustawodawstw europejskich, w tym także w prawie polskim. Z początku znalazła ona 

odzwierciedlenie w art. 3 dekretu z dnia 11 października 1946 r. – Prawo rzeczowe , a następnie 

w art. 46 k.c.  

Obecnie definicja legalna nieruchomości została uregulowana w art. 46 § 1 k.c. Zgodnie 

z tym przepisem nieruchomościami są części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny 

przedmiot własności (grunty), jak również budynki trwale z gruntem związane lub części takich 

budynków, jeżeli na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot 

własności. 

Mając na uwadze powyższą definicję, w pierwszej kolejności należy wskazać, że 

nieruchomość nie może być rzeczą niczyją. Z przepisu art. 46 § 1 k.c. wynika bowiem wprost, 

że zarówno grunty, jak i budynki i ich części mieszczą się w zakresie pojęcia nieruchomości 

wyłącznie, jeśli stanowią odrębny przedmiot własności. Ponadto przepisy k.c. ani żadnego 

innego obowiązującego w Rzeczpospolitej Polskiej aktu prawnego nie przewidują możliwości 

porzucenia nieruchomości w celu wyzbycia się jej własności72.  

 
71 R. Strzelczyk, Prawo Nieruchomości, C.H.Beck, Warszawa 2024, str. 1. 
72 Por. A. Kaźmierczyk [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Część ogólna (art. 1-125), red. M. Fras, M. 
Habdas, WKP, Warszawa 2018, str. 352. 



31 
 

Należy także zwrócić uwagę na fakt, że ustawodawca nie wprowadził żadnych 

dodatkowych wymogów, jakie powinien spełniać grunt, aby być uznanym za nieruchomość. 

Oznacza to, że co do zasady wszystkie grunty stanowią nieruchomości. Równocześnie 

odmienne wnioski należy wyprowadzić z analizy omawianego przepisu w kontekście 

budynków i ich części. Stanowią one nieruchomość wyłącznie w przypadku, jeśli na mocy 

przepisów szczególnych należy uznać je za odrębny od gruntu przedmiot własności73.  

Przykładami przepisów szczególnych pozwalających na uznanie budynku lub jego 

części za odrębną od gruntu nieruchomość są: 

1) art. 235 § 1 k.c., zgodnie z którym budynki i inne urządzenia wzniesione na gruncie Skarbu 

Państwa lub gruncie należącym do jednostek samorządu terytorialnego bądź ich związków 

przez wieczystego użytkownika stanowią jego własność. To samo dotyczy budynków i 

innych urządzeń, które wieczysty użytkownik nabył zgodnie z właściwymi przepisami przy 

zawarciu umowy o oddanie gruntu w użytkowanie wieczyste, 

2) art. 272 § 2 k.c., zgodnie z którym budynki i inne urządzenia wzniesione przez rolniczą 

spółdzielnię produkcyjną na użytkowanym przez nią gruncie Skarbu Państwa stanowią 

własność spółdzielni, chyba że w decyzji o przekazaniu gruntu zostało zastrzeżone, iż mają 

się stać własnością Skarbu Państwa, 

3) art. 279 § 1 k.c., zgodnie z którym budynki i inne urządzenia wzniesione przez rolniczą 

spółdzielnię produkcyjną na gruncie stanowiącym wkład gruntowy stają się jej własnością. 

To samo dotyczy drzew i innych roślin zasadzonych lub zasianych przez spółdzielnię, 

4) art. 49 k.c., zgodnie z którym urządzenia służące do doprowadzania lub odprowadzania 

płynów, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urządzenia podobne nie należą do części 

składowych nieruchomości, jeżeli wchodzą w skład przedsiębiorstwa. Wejście w skład 

przedsiębiorstwa wpływa zatem na to, że urządzenia wymienione w treści art. 49 § 1 k.c. 

uzyskują status samoistnych rzeczy ruchomych, które mogą być odrębnym przedmiotem 

własności i obrotu,74 

5) art. 151 k.c., zgodnie z którym jeżeli przy wznoszeniu budynku lub innego urządzenia 

przekroczono bez winy umyślnej granice sąsiedniego gruntu, właściciel tego gruntu nie 

może żądać przywrócenia stanu poprzedniego, chyba że bez nieuzasadnionej zwłoki 

sprzeciwił się przekroczeniu granicy albo że grozi mu niewspółmiernie wielka szkoda. 

Może on żądać albo stosownego wynagrodzenia w zamian za ustanowienie odpowiedniej 

 
73 Por. J. Kuźmicka-Sulikowska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E.Gniewek, P.Machnikowski, wyd. 11, art. 
46, C.H. Beck, Wrocław 2023, Legalis.  
74 Zob. A. Kaźmierczyk red., Prawo rzeczowe, C.H. Beck, Warszawa 2024 r., str. 49. 
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służebności gruntowej, albo wykupienia zajętej części gruntu, jak również tej części, która 

na skutek budowy straciła dla niego znaczenie gospodarcze, 

6) przepisy ustawy o własności lokali , które stanowią, że części budynków (samodzielne 

lokale) mogą stanowić odrębny przedmiot własności, 

7) art. 30 ust. 2 ustawy o rodzinnych ogródkach działkowych75, zgodnie z którym nasadzenia, 

urządzenia i obiekty znajdujące się na działce, wykonane lub nabyte ze środków 

finansowych działkowca, stanowią jego własność, 

8) art. 216 ust. 5 ustawy prawo wodne76, stosownie do którego właścicielem urządzenia 

wodnego może być inny podmiot niż właściciel wody. 

Podsumowując powyższe rozważania należy stwierdzić, że przepis art. 46 k.c. pozwala 

na wyróżnienie trzech podstawowych rodzajów nieruchomości77:  

1) nieruchomości gruntowych, do których wliczają się zarówno grunty niezabudowane jak i 

zabudowane, 

2) nieruchomości budynkowych, za które należy uznać wyłącznie budynki stanowiące na 

podstawie przepisów szczególnych przedmiot odrębnej własności, 

3) nieruchomości lokalowych, do których wliczają lokale m.in. stanowiące na podstawie 

przepisów szczególnych przedmiot odrębnej własności.  

3.1. Nieruchomości gruntowe 

Definicja nieruchomości gruntowych wynika wprost z przepisu art. 46 k.c. Stosownie 

do niego, są to części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot własności. Z 

niniejszej regulacji wynika, że dla wyodrębnienia gruntu kluczowe są dwa elementy. Po 

pierwsze konieczne jest wydzielenie części powierzchni ziemskiej, które następuje przez 

oznaczenie jej zewnętrznych granic. Drugim elementem jest natomiast fakt stanowienia przez 

ten grunt odrębnego przedmiotu własności78. 

Zastosowanie drugiego z powyższych kryteriów budzi liczne wątpliwości i do dziś 

pozostaje kwestią sporną. Powstała rozbieżność dotyczy znaczenia ksiąg wieczystych w 

procesie określenia, czy dany grunt stanowi odrębny przedmiot własności. W niniejszym 

zakresie na przestrzeni lat ukształtowały się dwa odmienne poglądy79.  

 
75 Ustawa z dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogródkach działkowych, Dz. U. z 2021 r., poz. 1073 ze zm. 
76 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, Dz. U. z 2025 r., poz. 960 ze zm.  
77 Ponadto można także wyróżnić nieruchomości niewyodrębnione oraz nieruchomości wspólne.  
78 Por. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, WKP, Warszawa 2022, str. 22 oraz uchwała SN z dnia 28 
marca 1988 r., sygn. III CZP 15/88, Legalis nr 26211. 
79 K. Osajda red. serii, W. Borysiak red. tomu, Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 31, C.H.Beck, Warszawa 2024, 
Legalis. Art. 46. 
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Stosownie do pierwszego stanowiska, za jedną nieruchomość należy uznać 

powierzchnię ziemską należącą do jednego podmiotu, otoczoną gruntami stanowiącymi 

własność innych podmiotów. Nie mają przy tym znaczenia dane wynikające z ksiąg 

wieczystych80. Taki pogląd nazywany jest w doktrynie modelem materialnoprawnym81. Jego 

zastosowanie prowadzi przykładowo do uznania za jedną nieruchomość dwóch działek 

ewidencyjnych82, które stanowią własność tego samego podmiotu i są otoczone gruntami 

należącymi do innych właścicieli. Nie ma przy tym znaczenia fakt, iż dla każdej z tych działek 

prowadzona jest osobna księga wieczysta83. W konsekwencji w myśl tej koncepcji odłączenie 

z księgi wieczystej a następnie założenie nowej księgi wieczystej nie prowadziłoby do podziału 

nieruchomości84. 

Za niniejszym stanowiskiem przemawia literalne rozumienie przepisu art. 46 k.c. W 

regulacji tej, definiując grunty nie nawiązano bowiem do ksiąg wieczystych85. Wynika to z 

faktu, że w polskim systemie prawnym nie została zrealizowana zasada powszechności ksiąg 

wieczystych86. W § 2 niniejszego przepisu wskazano jedynie, że prowadzenie ksiąg 

wieczystych regulują odrębne przepisy. 

Równolegle do przedstawionej wyżej koncepcji materialnoprawnego rozumienia 

pojęcia nieruchomości funkcjonuje obecnie model wieczystoksięgowy. Jego podstawę stanowi 

przepis art. 24 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece87. 

Stosownie do niego, dla każdej nieruchomości prowadzi się odrębną księgę wieczystą, chyba 

że przepisy szczególne stanowią inaczej.  

Wydaje się, iż obecnie nie obowiązują żadne przepisy szczególne wprowadzające 

wyjątki od powyższej zasady w zakresie nieruchomości gruntowych. W konsekwencji nie jest 

dozwolone prowadzenie zbiorowych ksiąg wieczystych dla kilku nieruchomości gruntowych. 

Warto jednak wspomnieć, że w obrocie prawnym wciąż mogą funkcjonować zbiorowe księgi 

powstałe w oparciu o historyczne przepisy obowiązujące przed dniem 1 stycznia 1947 r.88 

 
80 Zob. przykładowo uchwała SN z dnia 27 grudnia 1994 r., sygn. III CZP 158/94, Legalis nr 29026 oraz 
postanowienie SN z dnia 19 lutego 2003 r., sygn. V CK 278/02, Legalis nr 57343. 
81 Zob. przykładowo: A. Kaźmierczyk [w:] Kodeks cywilny…, art. 46, str. 353 oraz J. Kuźmicka-Sulikowska [w:] 
Kodeks…, Legalis. 
82 Nie należy utożsamiać pojęcia działki ewidencyjnej z nieruchomością gruntową. Jest to najmniejsza jednostka 
powierzchniowa podziału dokonanego w celach ewidencji gruntów i budynków. 
83 Por. A. Kaźmierczyk [w:] Kodeks cywilny… , str. 353. 
84 Por. Por. J. Kuźmicka-Sulikowska [w:] Kodeks …, Legalis. 
85 Por. Uchwała SN z dnia 27 grudnia 1994 r., sygn. III CZP 158/94, LEX nr 4156.  
86 Zob. K. Osajda red. serii, W. Borysiak red. tomu, Kodeks cywilny… , Legalis. Art. 46. 
87 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece, Dz. U. z 2025 r., poz. 341 ze zm., dalej: 
„u.k.w.h.” 
88 Por. T. Czech, Księgi wieczyste i hipoteka. Komentarz. Tom I. Księgi wieczyste, WKP, Warszawa 2022, str. 
569. 
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Z powyższej regulacji wynika zasada „jedna księga wieczysta – jedna nieruchomość”89. 

Nie istnieje zatem prawna możliwość prowadzenia kilku ksiąg wieczystych dla jednej 

nieruchomości z wyróżnieniem kilku osób jako właścicieli90.  

Wieczystoksięgową koncepcję pojęcia nieruchomości należy interpretować w ten 

sposób, że za nieruchomość należy uznać część powierzchni ziemskiej, dla której sporządzono 

księgę wieczystą. Tym samym, odmiennie niż w modelu materialnoprawnym, elementem 

kluczowym do wyodrębnienia nieruchomości jest właśnie księga wieczysta. To jej treść 

decyduje nie tylko o istnieniu nieruchomości, ale także o ich liczbie i zakresie przedmiotowym. 

W omawianym kontekście trzeba zwrócić uwagę na treść art. 21 u.k.w.h., zgodnie z 

którym właściciel kilku nieruchomości stanowiących całość gospodarczą lub graniczących z 

sobą może żądać połączenia ich w księdze wieczystej w jedną nieruchomość. Wynika stąd, że 

kluczowa dla ustalenia liczby nieruchomości w opisanych przypadkach jest wola ich 

właściciela. W oparciu o wieczystoksięgową koncepcję nieruchomości, zwarty obszar 

powierzchni ziemskiej, składający się z kilku położonych obok siebie działek ewidencyjnych, 

należący do jednego właściciela może stanowić kilka nieruchomości, jeżeli dla poszczególnych 

fragmentów tego obszaru (działek ewidencyjnych) urządzono oddzielne księgi wieczyste. 

Równocześnie też kilka nieruchomości, które nie są położone obok siebie, ale stanowią całość 

gospodarczą, może na mocy woli właściciela stać się jedną nieruchomością91. 

Na marginesie warto także wspomnieć, że dla gruntów oddanych w użytkowanie 

wieczyste, na których znajduje się budynek stanowiący odrębny przedmiot własności prowadzi 

się wspólną księgę wieczystą obejmującą zarówno grunt, jak i budynek. Takie rozwiązanie 

wynika z art. 24 ust. 11 u.k.w. Ze względu na istnienie ścisłego powiązania pomiędzy 

użytkowaniem wieczystym gruntu a prawem własności znajdującego się na nim budynku 

niniejsza regulacja nie stanowi znaczącego odstępstwa od zasady jedna księga wieczysta – 

jedna nieruchomość92.  

Na uwagę zasługuje także wpływ powyższej zasady na sytuację, gdy z nieruchomości 

macierzystej zostają wydzielone samodzielne lokale stanowiące odrębny przedmiot własności. 

Wydzielone lokale zostają wówczas objęte osobnymi księgami wieczystymi. Natomiast dla 

 
89 Zob. przykładowo K. Hryćków-Mycka [w:] I. Heropolitańska, A. Tułodziecka, K. Hryćków-Mycka, P. Kuglarz, 
Ustawa o księgach wieczystych i hipotece oraz przepisy związane. Komentarz, wyd. V, C.H.Beck, Warszawa 2021, 
Legalis. Art. 24. 
90 Zob. przykładowo wyrok SN z dnia 25 lipca 2001 r., sygn. I CKN 1401/98, LEX nr 453675, postanowienie SN 
z dnia 18 maja 1994 r., sygn. III CRN 28/94, LEX nr 1294394; postanowienie SN z dnia 26 czerwca 2015 r., sygn. 
I CSK 650/14, LEX nr 1790973. 
91 Por. A. Kaźmierczyk [w:] Kodeks cywilny…, str. 353. 
92 T. Czech [w:] Księgi wieczyste…, art. 24. 
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części wspólnych nieruchomości oraz lokali niewydzielonych prowadzona jest wyłącznie jedna 

księga. Pomimo ich różnego statusu prawnego wciąż stanowią jedną nieruchomość93.  

Jak wskazano powyżej, przedstawione koncepcje interpretacji pojęcia nieruchomości 

obecnie funkcjonują równolegle w doktrynie i orzecznictwie. Oba te stanowiska były 

wielokrotnie podnoszone przez Sąd Najwyższy. Przykładowo za prawidłowością modelu 

materialnoprawnego sąd ten opowiedział się w uchwale z 27 grudnia 1994 r.94 oraz w 

postanowieniu z 17 listopada 2003 r.95 Wydaje się jednak, że obecnie w orzecznictwie Sądu 

Najwyższego coraz bardziej dominująca staje się koncepcja wieczystoksięgowa. Jej 

przykładami są m.in. następujące orzeczenia: wyrok z 26 lutego 2003 r.96, postanowienie z 30 

października 2003 r.97, uchwała z 26 kwietnia 2007 r.98, uchwała z 7 kwietnia 2006 r.99, uchwała 

z 17 kwietnia 2009 r.100, uchwała z 9 grudnia 2010 r.101, uchwała z 21 marca 2013 r.102 Pogląd 

ten znajduje potwierdzenie także w doktrynie103. 

Jednakże, jak podkreśla Sąd Najwyższy należy zauważyć, że przedstawione koncepcje 

materialnoprawna i wieczystoksięgowa nie stoją ze sobą w sprzeczności i nie ma podstaw do 

przeciwstawiania ich sobie wzajemnie104. Należy uznać uniwersalność materialnoprawnego 

modelu nieruchomości przy uwzględnieniu pierwszeństwa modelu wieczystoksięgowego. 

Definicja materialnoprawna stanowi definicję uniwersalną w tym znaczeniu, że odnosi się 

zarówno do nieruchomości, dla których prowadzi się księgi wieczyste, jak i do nieruchomości, 

które nie mają założonych ksiąg. Jeżeli jednak dla określonej nieruchomości została założona 

księga wieczysta, obowiązuje reguła „jedna księga - jedna nieruchomość”105. 

W tym miejscu warto także odwołać się do treści art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 

1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne106, z którego wynika, że podstawę oznaczania 

 
93 Postanowienie SN z dnia 6 grudnia 2007 r., sygn. IV CSK 323/07, LEX nr 398307.  
94 Uchwała SN z dnia 27 grudnia 1994 r., sygn. III CZP 158/94, LEX nr 4156. 
95 Postanowienie SN z dnia 17 listopada 2003 r., sygn. V CK 396/02, LEX nr 381021. 
96 Wyrok SN z dnia 26 lutego 2003 r., sygn. II CKN 1306/00, Legalis nr 58378. 
97 Postanowienie SN z dnia 30 października 2003 r., sygn. IV CK 114/02, Legalis nr 65907. 
98 Uchwała SN z dnia 26 kwietnia 2007 r., sygn. III CZP 27/07, Legalis nr 82042. 
99 Uchwała SN z dnia 7 kwietnia 2006 r., sygn. III CZP 24/06, Legalis nr 73824. 
100 Uchwała SN z dnia 17 kwietnia 2009 r., sygn. III CZP 9/09, Legalis nr 126258. 
101 Uchwała SN z dnia 9 grudnia 2010 r., sygn. III CZP 100/10, Legalis nr 265905. 
102 Uchwała SN z dnia 21 marca 2013 r., sygn. III CZP 8/13, Legalis nr 617803. 
103 Przykładowo B. Swaczyna, Prawne konsekwencje wielopodmiotowości stron umowy sprzedaży. Zagadnienia 
wybrane., Transformacje Prawa Prywatnego 2001/2 str. 88 oraz K. Osajda red. serii, W. Borysiak red. tomu, 
Kodeks cywilny…, Legalis. Art. 46. 
104 Wyrok SN z dnia 26 lutego 2003 r., sygn. II CKN 1306/00, Legalis nr 58378; uchwała SN z dnia 7 kwietnia 
2006, sygn. III CZP 24/06, Legalis nr 73824; postanowienie SN z dnia 30 maja 2007 r., sygn. IV CSK 56/07, 
Legalis nr 315802. 
105 Zob. A. Kaźmierczyk [w:] Kodeks cywilny…, str. 353.  
106 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne, Dz. U. z 2024 r. poz. 1151 ze zm., dalej: 
„u.p.g.k.”. 
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nieruchomości w księgach wieczystych stanowią dane zawarte w ewidencji gruntów i 

budynków. Podobna regulacja wynika z art. 26 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie z którym podstawą 

oznaczenia nieruchomości w księdze wieczystej są dane katastru nieruchomości107. Nie 

oznacza to jednak, że dane te mogą być równocześnie podstawą ujawnienia prawa własności w 

księdze wieczystej. Jak wynika z art. 31 u.k.w.h., wpis w księdze wieczystej może być 

dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie poświadczonym, jeżeli przepisy 

szczególne nie przewidują innej formy dokumentu. Natomiast do ujawnienia właściciela 

wystarcza, aby następstwo prawne po osobie wpisanej jako właściciel zostało wykazane 

odpowiednimi dokumentami (art. 34 zd. 2 u.k.w.h.). To na podstawie wpisów dotyczących 

właściciela nieruchomości w księdze wieczystej dokonywane są odpowiednie wpisy w 

ewidencji, a nie odwrotnie108. 

Należy wyjaśnić, że wpisy w ewidencji gruntów i budynków nie mają wiążących 

skutków w zakresie stanu prawnego nieruchomości. Jego ewidencjowaniu służą wyłącznie 

księgi wieczyste109. Ewidencja rejestruje jedynie stany prawne wynikające z określonych 

dokumentów urzędowych, a moc wiążącą mają wyłącznie zamieszczone w niej dane w zakresie 

opisu gruntu (np. ich granic, położenia, rodzaju użytków itp.). Wynika to z faktu, że organy 

dokonujące w niej zmian nie mają uprawnienia do weryfikowania dokumentów stanowiących 

podstawę wpisów. Stanowi ona zatem wyłącznie odzwierciedlenie aktualnego stanu prawnego 

dotyczącego danej nieruchomości. Ma ona charakter deklaratoryjny, a zatem jej funkcją jest 

wyłącznie potwierdzenie stanu prawnego uprzednio zaistniałego. Jej treść nie może natomiast 

prowadzić do powstania lub wygaśnięcia prawa. Funkcję ochronną praw podmiotowych pełnią 

natomiast księgi wieczyste110.  

Powyższe rozważania dotyczą problematyki oznaczenia granic nieruchomości w 

płaszczyźnie poziomej. Natomiast zasady określania płaszczyzny pionowej granic 

nieruchomości zostały uregulowane w przepisie art. 143 k.c. Stosownie do niego, w granicach 

określonych przez społeczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu własność gruntu rozciąga się 

na przestrzeń nad i pod jego powierzchnią. Przepis ten nie uchybia przepisom regulującym 

prawa do wód. 

Z niniejszej regulacji wynika, że granice nieruchomości w płaszczyźnie pionowej są 

ograniczone zarówno pod, jak i nad powierzchnią gruntu. Limit ten nie został sprecyzowany w 

 
107 Kataster nieruchomości jest pojęciem tożsamym z ewidencją gruntów i budynków (T. Czech [w:] Księgi 
wieczyste…art. 26). 
108Zob. postanowienie SN z dnia 7 maja 2020 r., sygn. V CSK 520/19, LEX nr 3177801. 
109 Por. Postanowienie SN z dnia 12 maja 2017 r., sygn. III CSK 154/16, LEX nr 2312013.  
110 Por. Wyrok NSA z dnia 8 lipca 2010 r., sygn. I OSK 1251/09, LEX nr 594994. 
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sposób sztywny, np. poprzez podanie konkretnej jednostki miary. Ustawodawca posłużył się 

natomiast pojęciem społeczno-gospodarczego przeznaczenia gruntu. Oznacza to, że właściciel 

nieruchomości jest uprawniony do dokonywania prac zmiennych pod i nad powierzchnią nie 

tylko zgodnie z przepisami prawa, ale również z oczekiwaniami społecznymi akceptowanymi 

w lokalnej społeczności, a wynikającymi m.in. z planu zagospodarowania przestrzennego lub 

uchwały rady miasta lub gminy111. O przestrzennych granicach konkretnego gruntu przesądzają 

uzasadnione potrzeby jej właściciela, zależne od rodzaju i przeznaczenia jego 

nieruchomości112. Przy wytyczaniu granic pionowych gruntu należy także zwrócić uwagę na 

szczególny byt prawnych wód, kopalin i powietrza atmosferycznego113. 

3.2. Nieruchomości budynkowe 

Regulując definicję nieruchomości w przywołanym już art. 46 k.c., ustawodawca w 

żaden sposób nie objaśnił, w jaki sposób należy rozumieć pojęcie budynku. Podkreślił jedynie, 

że aby budynek mógł zostać uznany za nieruchomość, istnieje konieczność, aby był on w 

sposób trwały związany z gruntem.  

W literaturze wskazuje się114, że chociaż Kodeks cywilny nie zawiera definicji budynku, 

pojęcie to zostało objaśnione w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane115. 

Dopuszczalność utożsamiania niniejszej definicji z definicją budynku na gruncie prawa 

cywilnego została potwierdzona przez Sąd Najwyższy m.in. w wyroku z dnia 22 grudnia 2004 

r.116 oraz w wyroku z dnia 29 kwietnia 2011 r.117 Trzeba jednak wskazać, że w orzecznictwie 

przyjmuje się, iż definicję tę należy stosować wyłącznie posiłkowo118. 

Stosownie do art. 3 pkt 2 u.p.b. przez budynek należy rozumieć taki obiekt budowlany, 

który jest trwale związany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocą przegród 

budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. 

Analizując powyższą definicję w pierwszej kolejności należy zwrócić uwagę na fakt, że 

budynek musi stanowić obiekt budowlany. Definicja tego pojęcia znajduje się w art. 3 pkt 1 

u.p.b. Stosownie do tego przepisu przez obiekt budowlany należy rozumieć budynek, budowlę 

bądź obiekt małej architektury, wraz z instalacjami zapewniającymi możliwość użytkowania 

obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z użyciem wyrobów budowlanych.  

 
111 B. Sitek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. P. Nazaruk, LEX/el. 2024, art. 143. 
112 Zob. wyrok NSA z dnia 22 lutego 2017 r., sygn. II OSK 1454/15, LEX nr 2273707. 
113 Szerzej M. Załucki red., Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 3, C.H.Beck, Warszawa 2023. Legalis.  
114 Zob. przykładowo A. Kaźmierczyk [w:] Kodeks cywilny …, str. 354.  
115 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r., Prawo budowlane, Dz. U. z 2025 r., poz. 418 ze zm., dalej: „u.p.b.”. 
116 Wyrok SN z dnia 22 grudnia 2004 r., sygn. II CK 262/04, Legalis nr 157547. 
117 Wyrok SN z dnia 29 kwietnia 2011 r., sygn. I CSK 484/10, Legalis nr 432247. 
118 Zob. przykładowo wyrok SN z dnia 22 lutego 2012 r., sygn. IV CSK 278/11, LEX nr 1281385 oraz uchwałę 
SN z dnia 26 kwietnia 2007 r. , sygn. III CZP 27/07, LEX nr 244445. 
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Z powyższego wynika, że aby dany obiekt uznać za budynek, musi on spełniać 

następujące warunki: 

1) posiadać odpowiednie instalacje zapewniające możliwość użytkowania go zgodnie z jego 

przeznaczeniem, 

2) zostać wzniesiony z użyciem wyrobów budowlanych, 

3) być trwale związany z gruntem, 

4) być wydzielony z przestrzeni za pomocą przegród budowlanych, 

5) posiadać fundamenty, 

6) posiadać dach. 

Co istotne, powyższe przesłanki powinny być spełnione łącznie.  

Odnosząc się do wymogu trwałego związania budynku z gruntem należy wyjaśnić, że 

pojęciem tym ustawodawca posłużył się w art. 48 k.c., wskazując, że z zastrzeżeniem wyjątków 

w ustawie przewidzianych, do części składowych gruntu należą w szczególności budynki i inne 

urządzenia trwale z gruntem związane, jak również drzewa i inne rośliny od chwili zasadzenia 

lub zasiania. Taki trwały związek zakłada zasadniczo fizyczne powiązanie między budynkiem 

a gruntem, przy czym zespolenie to musi być odpowiednio mocne i ścisłe, co w przypadku 

budynków częstokroć rozumie się w ten sposób, iż ma on fundamenty. Nie jest to jednak reguła 

bezwzględna119.  

Kluczowe są często także cechy konstrukcyjne budynku. Powinny one wskazywać na 

brak przeznaczenia obiektu do jego przemieszczania. O tym, czy obiekt jest trwale związany z 

gruntem nie decyduje metoda i sposób jego związania z gruntem, ale to, czy z uwagi na swe 

rozmiary, konstrukcję, przeznaczenie i względy bezpieczeństwa wymaga trwałego związania z 

gruntem120. W konsekwencji przykładowo takie obiekty jak kioski oraz obiekty kontenerowe 

nie mogą zostać uznane za budynki z uwagi na możliwość ich stosunkowo łatwego 

przemieszczenia121.  

Należy ponownie podkreślić, że co do zasady budynki trwale związane z gruntem nie 

stanowią odrębnej nieruchomości. Stanowią one zazwyczaj część składową gruntu i w 

konsekwencji dzielą jego los prawny. Tym samym prawo własności nieruchomości 

budynkowej zasadniczo nie stanowi samoistnego prawa, gdyż jest ściśle związane z innym 

prawem do gruntu122. Odrębna własność budynku nie może być zatem, przedmiotem 

 
119 Por. postanowienie SN z dnia 26 listopada 2019 r., sygn. IV CSK 418/18, LEX nr 2784013. 
120 D. Sypniewski, R. Godlewski, M. Goss, J. Góralski [w:] W. Ł. Gunia, D. Sypniewski, R. Godlewski, M. Goss, 
J. Góralski, Prawo budowlane. Komentarz, WKP, Warszawa 2022, str. 40. 
121 Z. Niewiadomski red., Prawo budowlane. Komentarz. Wyd. 12, C.H.Beck, Warszawa 2024, Legalis. Art. 46. 
122 Por. A. Kaźmierczyk [w:] Kodeks cywilny …, str. 355. 
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samodzielnego obrotu, ponieważ dzieli los prawny nieruchomość gruntowej. Budynek stanowi 

zatem odrębną nieruchomość wyłącznie w sytuacji, gdy przepisy szczególne wprost na to 

wskazują.  

3.3. Nieruchomości lokalowe 

Możliwość uznania części budynku za odrębną nieruchomość została przewidziana w 

art. 46 § 1 k.c. W przepisie tym, wymieniając, jakie obiekty stanowią nieruchomości obok 

gruntów i budynków trwale związanych z gruntem ustawodawca wymienił także części takich 

budynków, o ile na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot 

własności.  

Do takich przepisów szczególnych należy art. 2 ust. 1 u.w.l. Stosownie do niego, 

samodzielny lokal mieszkalny, a także lokal o innym przeznaczeniu, mogą stanowić odrębne 

nieruchomości. W konsekwencji nieruchomości będące częścią budynku trwale związanego z 

gruntem można nazwać nieruchomościami lokalowymi. Ta część budynku, która nie jest 

wyodrębniona również stanowi część budynku. Jest ona zbywalna, a także podlega egzekucji. 

Kolejnym rodzajem nieruchomości, odmiennym od nieruchomości gruntowych, budynkowych, 

czy lokalowych jest nieruchomość wspólna właścicieli lokali. Pojęcie nieruchomości wspólnej 

odnosi się do części budynku i urządzeń, które nie są związane z korzystaniem z wyłącznie 

jednego lokalu123. 

Powyższy katalog wiąże się z tym, że z chwilą ustanowienia odrębnej własności 

pierwszego lokalu w danej nieruchomości nieruchomość macierzysta ulega przekształceniu 

poprzez podział na trzy następujące części:  

1) wyodrębniony lokal wraz z pomieszczeniami do niego przynależnymi, który stanowi 

przedmiot odrębnej własności; 

2) samodzielne lokale niewyodrębnione wraz z pomieszczeniami do nich przynależnymi, 

które stanowią własność dotychczasowego właściciela nieruchomości; 

3)  nieruchomość wspólna właścicieli lokali, obejmująca grunt oraz te części budynku i 

urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli 

lokali wyodrębnionych i niewyodrębnionych124. 

Przez „niewyodrębnione lokale” należy rozumieć lokale mogące stanowić odrębne 

nieruchomości lokalowe125. Zgodnie z art. 4 ust. 1 u.w.l. dotychczasowemu właścicielowi 

 
123 Zob. A. Kaźmierczyk, Nieruchomość wspólna właścicieli lokali – problematyka prawno-rzeczowa, C.H.Beck, 
Warszawa 2015, str. 224. 
124 Zob. A. Kaźmierczyk, Nieruchomość wspólna… str. 177. 
125 Zob. H. Izdebski [w:] T. Barański, K. Buliński, H. Izdebski, Własność lokali. Komentarz, WKP, Warszawa 
2023, str. 128. 
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nieruchomości przysługują co do niewyodrębnionych lokali oraz co do nieruchomości wspólnej 

takie same uprawnienia, jakie przysługują właścicielom lokali wyodrębnionych; odnosi się to 

także do jego obowiązków. Lokale niewyodrębnione nie stanowią zatem części składowej 

nieruchomości wspólnej. Ich ogół jest przedmiotem własności dotychczasowego właściciela 

nieruchomości i stanowi odrębny rodzaj nieruchomości w prawie cywilnym126. Przyjąć należy, 

że stanowią one jedną, złożoną nieruchomość lokalową, z którą związany jest udział w 

nieruchomości wspólnej127.  

Natomiast nieruchomość wspólną stanowi grunt oraz części budynku i urządzenia, które 

nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali (dach, rynny, fundamenty, windy, instalacje 

wodno-kanalizacyjne i elektryczne itp.). Są to elementy, które składają się na tzw. 

współwłasność konieczną. Właścicielowi lokalu przysługuje także udział w tej nieruchomości 

wspólnej w postaci prawa związanego z własnością lokalu. Czynność prawna prowadząca do 

wyłączenia z nieruchomości wspólnej takich elementów byłaby nieważna jako sprzeczna z 

prawem na mocy art. 58 § 1 k.c128. 

Konsekwentnie w przypadku, gdy do wyodrębniania własności lokali dochodzi 

sukcesywnie, właściciele lokali już wyodrębnionych nie są stronami umów o wyodrębnieniu 

dalszych lokali. Wynika stąd, że w przeciwieństwie do nieruchomości wspólnej, lokal 

niewyodrębniony może być odrębnym przedmiotem obrotu.  

Warto także zauważyć, że konstrukcja instytucji własności lokalu, uregulowana w 

ustawie o własności lokali jest jednolita bez względu na to, w czyim budynku zostanie 

ustanowiona. Jednakże pozycja prawna właścicieli lokali kształtuje się odmiennie w zależności 

od tego, czy własność lokalu ustanowiona została w budynku należącym do spółdzielni 

mieszkaniowej, czy też w budynku innego podmiotu. Różnice te są widoczne m.in. w aspekcie 

możliwości decydowania przez właścicieli lokali o kwestiach związanych z zarządzaniem 

nieruchomością wspólną129.  

W sensie prawnym moment powstania nieruchomości lokalowej należy wiązać z chwilą 

ustanowienia odrębnej własności lokalu, które może nastąpić wyłącznie na jeden z 

następujących sposobów: 

 
126 Por. wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 4 września 2019 r. sygn. II SA/Go 436/19, LEX nr 
2719556 oraz utrzymujący go w mocy wyrok NSA z dnia 26 czerwca 2020 r., sygn. II OSK 3993/19, LEX nr 
3052050.  
127 Zob. A. Kaźmierczyk, Nieruchomość wspólna …, str. 278 oraz A. Bieranowski, Własność lokali [w:] Prawo 
cywilne. Zarys wykładu, red. M. Goettel, WKP, Warszawa 2022, str. 139-140. 
128 Zob. A. Kaźmierczyk, Nieruchomość wspólna …, str. 225. 
129 Zob. szerzej A. Kaźmierczyk, Zarząd nieruchomością wspólną wykonywany przez spółdzielnie mieszkaniowe, 
Rejent 9/ 2013, str. 24. 
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1) w drodze umowy zawartej między współwłaścicielami nieruchomości oraz między 

właścicielem a nabywcą lokalu (art. 8 u.w.l.),  

2) w drodze jednostronnej czynności prawnej właściciela nieruchomości (art. 10 u.w.l.), 

3) na mocy orzeczenia sądu znoszącego współwłasność (art. 11 u.w.l.),  

4) z mocy prawa (art. 1718 u.s.m. oraz art. 1000 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks 

postępowania cywilnego130). 

Jak wskazano w uchwale TK z dnia 29 stycznia 1997 r.,, nieruchomość lokalowa winna 

być dokładnie oznaczona. Nie może być rzeczą coś, co nie jest wydzielone trwałymi ścianami 

i z czego nie można samodzielnie korzystać131. 

Odrębną nieruchomością może być zarówno lokal mieszkalny, jak i lokal o innym 

przeznaczeniu, np. lokal użytkowy. Ustawa ta nie definiuje powyższych pojęć, jednak podział 

lokali na te kategorie nie ma normatywnego znaczenia z punktu widzenia przesłanek 

dopuszczalności ich wyodrębnienia132. Jedynym warunkiem koniecznym dla ustanowienia 

odrębnej własności lokalu jest jego samodzielność133.  

Jak wynika z uchwały Sądu Najwyższego z dnia 19 listopada 2010 r., nie istnieje 

możliwość ustanowienia odrębnej własności lokalu w obrębie budynku obejmującego 

wyłącznie ten lokal. Należy bowiem wskazać, że koncepcja odrębnej własności lokali ma sens 

wyłącznie w sytuacji, gdy w danym budynku znajduje się jeszcze co najmniej jeden 

samodzielny lokal i można w nim wyróżnić sfery interesów związanych z każdym z tych lokali 

oraz część wspólną. W przeciwnym wypadku lokal pokrywałby się z budynkiem.134  

Stosownie do art. 3 ust. 1 u.w.l. w razie wyodrębnienia własności lokali właścicielowi 

lokalu przysługuje udział w nieruchomości wspólnej jako prawo związane z własnością lokalu. 

Nie można żądać zniesienia współwłasności nieruchomości wspólnej, dopóki trwa odrębna 

własność lokali. Przez nieruchomość wspólną należy rozumieć grunt oraz części budynku i 

urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali.(art. 3 ust. 2 u.w.l.). Jak 

wynika z art. 3 ust. 3 u.w.l. udział właściciela lokalu wyodrębnionego w nieruchomości 

wspólnej odpowiada stosunkowi powierzchni użytkowej lokalu wraz z powierzchnią 

 
130 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postępowania cywilnego, Dz. U. z 2024 r., poz. 1568 ze zm., dalej 
„k.p.c.” 
131 Uchwała TK z dnia 29 stycznia 1997 r., sygn. W 6/96, Legalis nr 10343. 
132 D. Okolski, D. Kurek, red., Ustawa o własności lokali. Komentarz. Wyd. 15, C.H.Beck, Warszawa 2023, 
Legalis, Art. 3. 
133 Tak też M. Watrakiewicz, Nieruchomość wspólna według ustawy o własności lokali, Kwartalnik Prawa 
Prywatnego 2002 r. str. 637; A. Gola, J. Suchecki, Najem i własność lokali, Wydawnictwo Prawnicze, 2000 r., str. 
178; A. Mączyński, A. Proksa, Nowe prawo lokalowe z komentarzem, Wydawnictwo Centrum Prawne, 1994 r. 
str. 134; G. Bieniek, Z. Marmaj, Własność lokali. Komentarz, C.H.Beck, 2006 r., str. 40; cyt. za A. Kaźmierczyk 
[w:] Kodeks cywilny …, str. 355. 
134 Uchwała SN z dnia 19 listopada 2010 r., sygn. III CZP 85/10, Legalis nr 260722. 
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pomieszczeń przynależnych do łącznej powierzchni użytkowej wszystkich lokali wraz z 

pomieszczeniami do nich przynależnymi. Natomiast udział właściciela samodzielnych lokali 

niewyodrębnionych w nieruchomości wspólnej odpowiada stosunkowi powierzchni użytkowej 

tych lokali wraz z powierzchnią pomieszczeń przynależnych do łącznej powierzchni użytkowej 

wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynależnymi. 

4. Możliwość zastosowania cywilistycznej definicji dla celów podatkowych a 

koncepcja autonomii prawa podatkowego 

W pierwszej kolejności należy wskazać, że w prawie podatkowym nie istnieje żadna 

regulacja o charakterze ogólnym, która pozwalałaby w sprawach nieuregulowanych 

posiłkować się w procesie wykładni przepisami prawa cywilnego. Należy także stanowczo 

podkreślić, że prawo podatkowe i prawo cywilne są zupełnie odrębnymi gałęziami prawa. Nie 

sposób też określić, aby jedna z tych gałęzi była hierarchicznie ważniejsza. Jednakże biorąc 

pod uwagę fakt, że prawo podatkowe reguluje w większości skutki podatkowe czynności 

cywilnoprawnych, nie sposób zaprzeczyć, że gałęzie te są ze sobą ściśle powiązane. W związku 

z tym powinny być ze sobą możliwie jak najbardziej spójne. Nie oznacza to jednak, że 

zawartym w nich pojęciom należy przypisywać tożsame znaczenie.  

Podczas tworzenia prawa podatkowego oraz w toku jego wykładni i stosowania coraz 

częściej nadaje się istniejącym już instytucjom prawnym znaczenie odmienne od 

dotychczasowego. Postępowanie takie uzasadnia się przede wszystkim autonomią i realizmem 

prawa podatkowego. Uważa się bowiem, że autonomia prawa podatkowego daje możność 

ignorowania kwalifikacji oraz skutków przypisywanych sytuacjom faktycznym przez przepisy 

innych gałęzi prawa, co pozwala na zachowanie realizmu, który przejawia się w specyfice 

osiągania celów opodatkowania135.  

Zagadnienie autonomii prawa podatkowego zostało podniesione przez NSA już w 1993 

r. Sąd ten w wyroku z dnia 3 września 1993 r., analizował zakres definicji pojęcia członka 

rodziny w przepisach podatkowych. Stwierdził wówczas, że „Cechą charakterystyczną 

polskiego prawa podatkowego jest jego autonomiczność w stosunku do innych gałęzi prawa 

pozytywnego. Przejawia się to m.in. w tym, że dla celów orzekania o odpowiedzialności za 

zobowiązania podatnika - ustawa o zobowiązaniach podatkowych na swój własny użytek 

definiuje pojęcie członka rodziny”136.  

Jak wskazano w wyroku NSA z dnia 24 czerwca 2015 r.: „W ujęciu wewnętrznym 

autonomia prawa podatkowego odnoszona jest do stosunków tego prawa z innymi gałęziami 

 
135 Zob. C. Kosikowski, Autonomia prawa podatkowego - głos krytyczny, PPr 2006, nr 7, str. 5-10. 
136 Wyrok NSA w Poznaniu z dnia 3 września 1993 r., sygn. SA/Po 1163/93, LEX nr 32079. 
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prawa w obrębie danego systemu. Podstawowym powodem dla zaistnienia tego rodzaju 

autonomii było wyodrębnienie prawa podatkowego jako osobnej gałęzi prawa, ze względu na 

swoiste dla tego prawa cele, instytucje prawne, siatkę pojęciową oraz metodę regulacji”137. 

Regulacjom z zakresu prawa podatkowego należy przypisać szczególne znaczenie w 

systemie prawa. Dotyczą one bowiem kwestii sprzecznych interesów państwa i jednostki. Z 

jednej strony za najważniejszy cel regulacji podatkowych należy uznać zapewnienie budżetowi 

państwa i budżetom jednostek samorządu terytorialnego środków finansowych pochodzących 

z wpływów z podatków. Z drugiej strony należy wskazać, że poprzez określanie, na kim ciąży 

obowiązek podatkowy, zakresu przedmiotowego opodatkowania oraz wysokości podatku 

poprzez kształtowanie stawek i podstawy opodatkowania, prawo podatkowe w znacznym 

stopniu ingeruje w interesy fiskalne podatników, a tym samym w ich prawo do własności.  

W tym miejscu warto wskazać na treść art. 64 Konstytucji RP, zgodnie z którym każdy 

ma prawo do własności, innych praw majątkowych oraz prawo dziedziczenia. Stosownie do 

ust. 2, własność, inne prawa majątkowe oraz prawo dziedziczenia podlegają równej dla 

wszystkich ochronie prawnej. Własność może być ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko 

w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa własności (art. 64 ust. 3 Konstytucji RP). 

Ponadto w art. 21 ust. 1 Konstytucji RP wskazano, że Rzeczpospolita Polska chroni własność i 

prawo dziedziczenia.  

W kontekście prawa podatkowego niezwykle istotna jest regulacja zawarta w art. 217 

Konstytucji RP, stosownie do której nakładanie podatków, innych danin publicznych, 

określanie podmiotów, przedmiotów opodatkowania i stawek podatkowych, a także zasad 

przyznawania ulg i umorzeń oraz kategorii podmiotów zwolnionych od podatków następuje w 

drodze ustawy. W tym miejscu warto także zwrócić uwagę na treść art. 84 Konstytucji RP, z 

którego wynika, że każdy jest obowiązany do ponoszenia ciężarów i świadczeń publicznych, 

w tym podatków, określonych w ustawie. 

Jak wynika z powyższych przepisów, ustrojodawca pozwala na ograniczenie prawa 

własności poprzez wprowadzenie obowiązkowych świadczeń w postaci podatków. 

Równocześnie wprowadza jednak specjalny reżim w zakresie ich ustanawiania. Najistotniejsze 

kwestie odnoszące się do prawa podatkowego, a zatem przykładowo nakładanie podatków oraz 

wprowadzanie ulg i umorzeń wybranym kategoriom podatników, powinno odbywać się w 

drodze ustawy. Jest to zatem potwierdzenie i realizacja obowiązku wynikającego z 

przytoczonego wyżej art. 64 ust. 3 Konstytucji RP.  

 
137 Wyrok NSA z dnia 24 czerwca 2015 r., sygn. I FSK 390/14, LEX nr 1783228. 
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Należy wskazać, że prawo podatkowe powinno być skonstruowane w taki sposób, aby 

łączyć i o ile to możliwe, także godzić omówione wyżej aspekty w postaci zapewniania 

dochodów państwu i jednostkom samorządu terytorialnego, a także poszanowania prawa 

własności obywateli. W związku z tym zachodzi konieczność, aby regulacje te były możliwie 

jak najbardziej precyzyjne i jasne, aby podatnicy nie mieli podstaw do wątpliwości w zakresie 

nałożonych na nich obowiązków podatkowych. W konsekwencji zasada demokratycznego 

państwa prawnego wyrażona w art. 2 Konstytucji RP, zgodnie z którym Rzeczpospolita Polska 

jest demokratycznym państwem prawnym, urzeczywistniającym zasady sprawiedliwości 

społecznej, ma szczególne znaczenie w kontekście regulacji podatkowych138.  

W literaturze podkreśla się, że z uwagi na specyficzny reżim prawa podatkowego, 

obowiązujące w tym zakresie przepisy mogą wprowadzać własne definicje pojęć. W 

szczególności taka sytuacja powinna mieć miejsce w odniesieniu do tych pojęć, które są 

związane z takimi zagadnieniami, jak określenie przedmiotu i podmiotu opodatkowania, a także 

stawki, ulgi i zwolnienia139. Ustawodawca, mając na uwadze w szczególności wspomnianą 

wyżej zasadę demokratycznego państwa prawa, korzystając z konsekwencji autonomii prawa 

podatkowego powinien zapewnić jasność i ostrość przepisów w tym zakresie140.  

Jak wynika z powyższych rozważań, autonomia prawa podatkowego przejawia się 

przykładowo w występowaniu w nim własnych definicji niektórych pojęć, które w ogóle nie 

zostały wyjaśnione w innych gałęziach prawa, czy też zostały zdefiniowane w sposób 

odmienny. W literaturze podkreśla się, że za specyficznym rozumieniem pewnych wyrażeń w 

prawie podatkowym przemawia to, że pierwszorzędnym celem prawa podatkowego jest 

określenie, które z ludzkich zachowań i zdarzeń w świecie zewnętrznym rodzą obowiązek 

zapłaty podatku, a nie odnoszenie się do tego, jak te zdarzenia i zachowania są kwalifikowane 

w innych gałęziach prawa. Stąd, by nie czynić regulacji prawnopodatkowych nazbyt 

skomplikowanymi (wymagającymi od ich adresatów znajomości innych dziedzin prawa), 

prawo podatkowe powinno się odnosić bezpośrednio do tego, co dzieje się w życiu, a nie do 

tego, jak to życie jest postrzegane przez pryzmat pozostałych dziedzin prawa141. 

Zdarza się także, że przepisy prawa podatkowego przewidują wprost odwołanie do 

definicji zawartych np. innych gałęziach prawa. Przykładowo w art. 1a ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. 

 
138 Por. K. Koślicki, Zasada autonomii prawa podatkowego [w:] Opodatkowanie budowli podatkiem od 
nieruchomości, WKP, Warszawa 2022, str. 235. 
139 Por. K. Koślicki, Zasada…, str. 236. 
140 J. Leńczuk, Granice autonomii prawa podatkowego, [w:] Uszczelnienie systemu podatkowego w Polsce, red. 
D. J. Gajewski, WKP, Warszawa 2020, str. 69. 
141 Zob. M. Koszowski, Autonomia prawa podatkowego - argumenty za i przeciw, PPP 2013, nr 11, str. 42-56. 
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definiując pojęcie budynku ustawodawca wskazał, iż jest to obiekt budowlany w rozumieniu 

przepisów prawa budowlanego, który jest trwale związany z gruntem, wydzielony z przestrzeni 

za pomocą przegród budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. 

Niejednokrotnie zdarza się jednak, że ustawodawca wprowadzając przepisy podatkowe 

posługuje się pojęciami zdefiniowanymi w innych gałęziach prawa, jak na przykład w prawie 

cywilnym, ale w żaden sposób nie odsyła do tych przepisów. Równocześnie nie wprowadza 

także definicji tych pojęć w poszczególnych aktach normatywnych obowiązujących w zakresie 

prawa podatkowego. Taka sytuacja jest związana z tym, że ustawodawca zakłada, że są to 

pojęcia, które nie wymagają objaśnienia, ponieważ są powszechnie znane. Przykładem takich 

„oczywistych” dla ustawodawcy terminów są pojęcia: nieruchomości, gruntu, terenu, prawa 

wieczystego użytkowania gruntów, lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość 

(albo zamiennie – lokalu będącego odrębną własnością), majątku, praw majątkowych, majątku 

wspólnego małżonków, własności, posiadania, pobierania pożytków, służebności gruntowych. 

Ustawodawca podatkowy nie definiuje także czynności prawnych, takich jak sprzedaż, zamiana 

lub darowizna142. W takich przypadkach powstaje wątpliwość, czy uzasadnione jest 

posługiwanie się w procesie wykładni tych pojęć odwoływanie się do ich definicji zawartej np. 

w Kodeksie cywilnym.  

W niniejszym zakresie warto zwrócić uwagę na stanowisko NSA przedstawione w 

wyroku z dnia 31 stycznia 2023 r., zgodnie z którym „Na gruncie prawa podatkowego 

dopuszczalne jest stosowanie tzw. wykładni systemowej zewnętrznej, tzn. z odwołaniem się do 

pojęć zdefiniowanych w innych gałęziach prawa, jednak tylko w przypadkach gdy nie prowadzi 

to do wykładni na niekorzyść podatników poprzez zwiększenie ich obowiązków 

podatkowych”143. 

Ograniczone zastosowanie wykładni systemowej zewnętrznej polegającej na 

utożsamianiu znaczenia pojęć prawa podatkowego z ich definicją z innych gałęzi prawa NSA 

potwierdził także w wyroku z dnia 19 stycznia 2005 r.144 Stosownie do przedstawionego w nim 

poglądu wykładnia językowa stanowi punkt wyjścia dla wszelkiej wykładni prawa, a ponadto 

zakreśla granice możliwego sensu słów zawartych w akcie prawnym. Równocześnie sąd 

podkreślił, że w trakcie stosowania wykładni systemowej zewnętrznej konieczne jest 

zachowanie szczególnej ostrożności z uwagi na zasadę autonomii prawa podatkowego145.  

 
142 Por. H. Ciepła, S. Brzeszczyńska, Obrót nieruchomościami w praktyce notarialnej, sądowej, egzekucyjnej, 
podatkowej z wzorami umów, WKP, Warszawa 2018, str. 98. 
143 Wyrok NSA z dnia 31 stycznia 2023 r., sygn. I FSK 1282/22, LEX nr 3558182.  
144 Wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2005 r., sygn. FSK 1527/04 , Legalis nr 84661. 
145 Tak też R. Mastalski, Wprowadzenie do prawa podatkowego, C.H.Beck, Warszawa 1995, str. 102. 
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W odniesieniu do możliwości odwołania się do przepisów prawa cywilnego w procesie 

wykładni przepisów podatkowych NSA w wyroku z dnia 28 lutego 2007 r., wskazał, że: „W 

kontekście tzw. autonomii prawa podatkowego, przepisów prawa cywilnego nie można odnosić 

wprost i bezpośrednio do stosunków prawno podatkowych”146. 

Odmienne stanowisko NSA przyjął natomiast w wyroku z dnia 22 listopada 2013 r.147, 

w którym analizował zakres pojęcia sprzedaży w rozumieniu prawa podatkowego. Wskazano 

wówczas na brak definicji ustawowej pojęcia sprzedaży w obowiązujących przepisach prawa 

podatkowego. Mając na uwadze wykładnie systemową zewnętrzną z faktu uregulowania 

skutków podatkowych tej czynności cywilnoprawnej należy wywnioskować, że terminowi 

temu należy przypisać znaczenie tożsame do prawa cywilnego. Jako argument potwierdzający 

tą tezę sąd stwierdził, że w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a u.p.d.o.f. ustawodawca określając żródło 

przychodu użył pojęcia „odpłatnego zbycia”, które to bez wątpienia oznacza nie tylko sprzedaż, 

ale każde przeniesienie własności za wynagrodzeniem (por. wyrok NSA z dnia 15 marca 2013 

r. II FSK 1467/11), a więc nie tylko sprzedaż”148.  

W omawianym kontekście warto także zwrócić uwagę na stanowisko przedstawione 

przez WSA w Warszawie w wyroku z dnia 28 lutego 2017 r., zgodnie z którym: „Autonomia 

prawa podatkowego oznacza, iż ustawodawca tworząc przepisy podatkowe ma zapewnioną 

samodzielność w kreowaniu instytucji i pojęć na potrzeby tej gałęzi prawa. Przedstawiona 

zasada traci jednak rację bytu wówczas, gdy prawodawca nie tworzy instytucji i pojęć 

właściwych prawu podatkowemu. W takiej sytuacji, w procesie wykładni przepisów prawa 

podatkowego, odwołać należy się do znaczenia pojęć już funkcjonujących na gruncie innych 

gałęzi prawa np. prawa cywilnego. Zastosowanie wykładni systemowej zewnętrznej pozwoli 

na realizację zasady zupełności i spójności systemu prawa”149. 

Jak wynika z powołanych wyżej wyroków, w orzecznictwie nie wypracowano jak dotąd 

jednolitego pogląd w zakresie możliwości stosowania definicji zawartych w prawie cywilnym 

dla celów przepisów podatkowych na skutek zastosowania wykładni systemowej zewnętrznej. 

Wydaje się, że NSA stoi na stanowisku, iż niniejszy rodzaj wykładni nie może być stosowany 

bez ograniczeń i w takim przypadku konieczne jest zachowanie szczególnej ostrożności. Przede 

wszystkim jej zastosowanie nie może prowadzić do niekorzystnej dla podatników interpretacji 

przepisów podatkowych. Jednocześnie należy jednak podkreślić, że posiłkowanie się 

 
146 Wyrok NSA z dnia 28 lutego 2007 r., sygn. II FSK 287/06, LEX nr 320451. 
147 Wyrok NSA z dnia 22 listopada 2013 r., sygn. II FSK 2890/11, LEX nr 1558187. 
148 Analogiczny pogląd został przedstawiony w wyroku NSA z dnia 15 marca 2013 r., sygn. II FSK 1467/11, LEX 
nr 1341253. 
149 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 28 lutego 2017 r., sygn. III SA/Wa 451/16, LEX nr 2387469. 
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definicjami zawartymi w przepisach prawa cywilnego podczas interpretacji podatkowych nie 

jest zakazane. Potwierdza to w szczególności ostatni z powołanych wyżej wyroków, w którym 

to NSA stwierdził, że wobec braku definicji sprzedaży w przepisach podatkowych pojęcie to 

powinno być rozumiane zgodnie z jego znaczeniem w prawie cywilnym. W świetle 

powyższych rozważań wydaje się zatem, że możliwość zastosowania wykładni systemowej 

zewnętrznej w prawie podatkowym powinna być każdorazowo oceniana indywidualnie przy 

równoczesnym dokonaniu oceny skutków takiego postępowania w tym w szczególności 

słusznego interesu podatnika.  

Podobnie w doktrynie można zauważyć istotne rozbieżności dotyczące zakresu 

autonomii prawa podatkowego. Pojawiają się poglądy, zgodnie z którymi traktowanie prawa 

podatkowego jako odrębnej gałęzi nie może prowadzić do nadania mu nieograniczonej cechy 

autonomiczności z uwagi na fakt, że pomiędzy różnymi gałęziami prawa istnieją liczne 

zależności dotyczące definiowania pojęć150. Równocześnie funkcjonuje jednak także 

całkowicie przeciwny pogląd, zgodnie z którym prawo podatkowe, aby mogło prawidłowo 

spełniać swoje cele, powinno być wiązane tylko własnymi pojęciami. Podczas dokonywania 

wykładni przepisów prawa podatkowego, należy przede wszystkim odwoływać się do wykładni 

językowej i doszukiwać się „podatkowego” rozumienia pojęć używanych przez 

ustawodawcę151. 

W omawianym kontekście warto także zwrócić uwagę na wyrok TK z dnia 4 lipca 2023 

r. Trybunał analizował w nim zgodność z Konstytucją RP definicji budowli zawartej w art. 1a 

ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. Jak wskazano, przez budowlę należy rozumieć obiekt budowlany w 

rozumieniu przepisów prawa budowlanego niebędący budynkiem lub obiektem małej 

architektury, a także urządzenie budowlane w rozumieniu przepisów prawa budowlanego 

związane z obiektem budowlanym, które zapewnia możliwość użytkowania obiektu zgodnie z 

jego przeznaczeniem. Podstawowy problem konstytucyjny, który był przedmiotem rozważań 

Trybunału dotyczył określenia przedmiotu podatku od nieruchomości w przypadku budowli na 

podstawie kryteriów niewyrażonych w przepisach ustawy o podatkach i opłatach lokalnych, ani 

żadnej innej ustawy z zakresu prawa podatkowego. W omawianym wyroku wskazano, że: 

„Określenie przedmiotu opodatkowania ma kluczowe znaczenie dla podatników w kontekście 

wywodzonych z art. 2 Konstytucji RP zasad: zaufania obywatela do państwa, bezpieczeństwa 

 
150 Por. P. Szczęśniak, Wykładnia pojęć prawa cywilnego w rekonstrukcji norm prawa podatkowego a postulat 
spójności i pewności porządku prawnego [w:] Zasada pewności w prawie podatkowym, red. A. Franczak, A. 
Kaźmierczyk, WKP, Warszawa 2018, str. 101. 
151 R. Mastalski, Stosowanie prawa podatkowego, WKP, Warszawa 2008 r., str. 77.  
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prawnego oraz określoności prawa. Już na podstawie samego brzmienia przepisów ustawy 

podatkowej podatnik powinien wiedzieć, bez większych wątpliwości, czy podlega w danym 

stanie faktycznym opodatkowaniu, czy też nie. Tymczasem w wypadku budowli jako 

przedmiotu opodatkowania podatkiem od nieruchomości nie jest możliwe zrekonstruowanie 

przedmiotu opodatkowania wyłącznie na podstawie ustawy podatkowej, jaką jest ustawa o 

podatkach i opłatach lokalnych. Konieczne jest bowiem odwołanie się do przepisów prawa 

budowalnego, które również nie pozwalają na precyzyjne ustalenie - dla celów podatkowych - 

czy dany obiekt podlega opodatkowaniu jako budowla, czy też nie.  

(…) Odesłanie do ogólnego pojęcia "przepisów prawa budowlanego" jako dziedziny 

prawa administracyjnego, a nie do samej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. 

U. z 2023 r., poz. 682), powoduje, że określenie przedmiotu opodatkowania może nastąpić nie 

tylko w ustawie, lecz potencjalnie także w akcie rangi podustawowej, który zaliczałby się do 

prawa budowlanego. Na gruncie obowiązujących przepisów nie można precyzyjnie ustalić, 

które - czy to ustawowe czy podustawowe akty prawne - należą do prawa budowlanego. Co za 

tym idzie podatnik nie może mieć pewności czy dany akt prawny, nawet rangi ustawowej, 

będzie przez organ podatkowy uznany czy też nie za należący do prawa budowlanego, a przez 

to kształtujący przedmiot opodatkowania w podatku od nieruchomości w jego sytuacji 

faktycznej lub prawnej. Co więcej, w ocenie Trybunału nie jest dopuszczalne regulowanie w 

ustawie niepodatkowej tak istotnych elementów konstrukcji prawnej podatku jak jego 

przedmiot. Trybunał zgadza się ze stwierdzeniem skarżącej, że fundamentalną kwestią z 

pespektywy prawidłowego wypełnienia przez podatnika ciążącego na nim zobowiązania 

podatkowego jest właściwe ustalenie przedmiotu i podstawy opodatkowania. Posłużenie się 

przez ustawodawcę w definicji legalnej budowli, zawartej w art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l., ogólnym 

odesłaniem do "przepisów prawa budowlanego" uniemożliwia podatnikom ustalenie na 

podstawie samych przepisów ustawy podatkowej czy należące do nich budowle są objęte 

podatkiem od nieruchomości czy też nie. Z tych powodów Trybunał uznaje definicję legalną 

budowli na potrzeby podatku od nieruchomości za sprzeczną z podwyższonym standardem 

określoności prawa daninowego, wynikającym z art. 84 i art. 217 Konstytucji RP. Powoduje to 

konieczność uznania w całości art. 1a ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. za niezgodny z art. 84 i art. 217 

Konstytucji RP”152. 

Jak wynika z cytowanego wyżej wyroku, Trybunał stanowczo skrytykował rozwiązanie 

legislacyjne zastosowane przez ustawodawcę, który to definiując budowlę posłużył się 

 
152 Wyrok TK z dnia 4 lipca 2023 r., sygn. SK 14/21, LEX nr 3578728. 
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odesłaniem do przepisów prawa budowlanego. Takie rozwiązanie stwarza wiele niejasności 

oraz może prowadzić do sytuacji, w której określenie przedmiotu opodatkowania będzie miało 

miejsce z zastosowaniem przepisów aktów prawnych rangi niższej niż ustawa. Analogiczny 

pogląd był wielokrotnie podnoszony w doktrynie poprzez podkreślanie, że przepisy prawa 

budowlanego nie mogą mieć wpływu na tak istotne kwestie podatkowe jak przedmiot 

opodatkowania153. W niniejszym kontekście należy wskazać, że krytycznie należy ocenić w 

szczególności odesłanie do pojęcia prawa budowlanego, które również w tej dziedzinie jest 

niejasne, a jego interpretacja prowadzi do licznych wątpliwości.  

W kontekście możliwości zastosowania definicji nieruchomości zawartej w art. 46 k.c. 

w procesie wykładni prawa podatkowego, szczególnie problematyczna może być kwestia 

podatków harmonizowanych, w tym w szczególności podatku od towarów i usług. Mając na 

uwadze fakt, że prawo cywilne poszczególnych państw członkowskich nie jest w żaden sposób 

ujednolicone w obrębie Unii Europejskiej, odwołanie się do zawartych w nich regulacji w celu 

zdefiniowania pojęcia nieruchomości na potrzeby regulacji dotyczących VAT, mogłoby zatem 

prowadzić do odmiennego rozumienia tego pojęcia w różnych państwach członkowskich154. Z 

uwagi na to w literaturze pojawiają się głosy, że definiując nieruchomość dla celów VAT, nie 

można odwoływać się do regulacji cywilnych obowiązujących w poszczególnych państwach 

członkowskich155. W rzeczywistości jednak wobec braków definicji legalnych w prawie 

podatkowym pojęć, którymi posłużono się w ustawie o podatku od towarów i usług zarówno w 

orzecznictwie jak i w literaturze występują częste odwołania do przepisów kodeksu 

cywilnego156. 

Mając na uwadze powyższe rozważania trzeba zauważyć, że chociaż pojawiają się 

pogląd przeciwne, większość orzecznictwa i doktryny przychyla się do koncepcji stosowania 

wykładni systemowej zewnętrznej poprzez odwołanie się w procesie wykładni przepisów 

prawa podatkowego do art. 46 k.c. Przepis ten powinien być stosowany odpowiednio w 

kontekście poszczególnych podatków z zachowaniem szczególnej ostrożności i 

uwzględnieniem specyfiki konstrukcji danego podatku oraz okoliczności konkretnej sprawy.  

 
153 K. Koślicki, Opodatkowanie budowli podatkiem od nieruchomości a zasada autonomii prawa podatkowego, 
[w:] Tributum tolerabile ac facile? Księga jubileuszowa dedykowana Profesor Elżbiecie Kornberger-
Sokołowskiej, red. R. Cieślak, K. Feldo, H. Litwińczuk, J. Zdanukiewicz, WKP, Warszawa 2023, str. 215. 
154 P. Barnik, K. Gierszewska, P. Kępisty, VAT w transakcjach…, str. 19. 
155 W. Varga, Glosa do wyroku TS z dnia 16 stycznia 2003 r., sygn. C-315/00, LEX/el. 2012. 
156 Przykładowo definiując towary ustawodawca wskazał, że są to rzeczy, nie wyjaśniając znaczenia tego pojęcia. 
Możliwość posłużenia się w tym przypadku definicją wynikającą z art. 45 k.c., zgodnie z którym rzeczami są tylko 
przedmioty materialne, została podniesiona przykładowo w wyroku NSA z dnia 29 kwietnia 2021 r., sygn. I FSK 
1274/18, LEX nr 3212081, a także w doktrynie (J. Matarewicz [w:] Ustawa o podatku od towarów i usług. 
Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2024, art. 2). 



50 
 

5. Pojęcie nieruchomości przeznaczonych na cele mieszkalne 

Preferencje podatkowe w zakresie nieruchomości mieszkalnych zostały uregulowane w 

wielu aktach prawnych, na gruncie których pojęcie to może być rozumiane odmiennie.  

Niezależnie od kwestii definicji nieruchomości kolejną problematyczną kwestią jest 

określenie znaczenia celów mieszkaniowych157, czy też nieruchomości mieszkalnych. 

Niniejsze pojęcia nie zostały jednoznacznie zdefiniowane w poszczególnych przepisach 

podatkowych. Ustawodawca wprowadzając preferencje podatkowe w omawianym zakresie w 

różnych aktach prawnych posługuje się odmiennymi pojęciami, a poszczególne ulgi obejmują 

różne rodzaje nieruchomości.  

Przykładowo wprowadzając zwolnienie z art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od czynności 

cywilnoprawnych wymieniono, że dotyczy ono: 

1) budynku mieszkalnego jednorodzinnego,  

2) lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość,  

3) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu dotyczącego lokalu mieszkalnego albo 

domu jednorodzinnego. 

Tymczasem ulga mieszkaniowa funkcjonująca w zakresie podatku od spadków i 

darowizn dotyczy: 

1) budynku mieszkalnego, 

2) lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość,  

3) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału w takim prawie,  

4) spółdzielczego prawa do domu jednorodzinnego albo udziału w takim prawie158. 

Brak istnienia jednorodnej definicji nieruchomości mieszkalnych powoduje, że w 

zakresie każdej ulgi należy dokładnie przeanalizować zakres jej obowiązywania. Prowadzi to 

do powstania licznych wątpliwości, których przykładem może być ustalenie, czy istnieje 

możliwość uznania nieruchomości za przeznaczoną na cele mieszkalne, jeśli jej właścicielem 

jest osoba prawna lub określenie, czy jedna osoba fizyczna może posiadać kilka nieruchomości, 

które objęte zostaną daną ulgą dotyczącą nieruchomości mieszkalnych oraz wskazanie, jak 

należy rozumieć pojęcie „własnych potrzeb mieszkaniowych”, które stanowi kryterium 

skorzystania ze zwolnienia określonego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym 

od osób fizycznych159. Specyfika opodatkowania nieruchomości przeznaczonych na cele 

 
157 Też „mieszkalnych”. Na potrzeby niniejszej rozprawy pojęcia te zostały użyte zamiennie.  
158 Zob. T. Krywan, Ulga mieszkaniowa w podatku od spadków i darowizn, ABC, LEX. 
159 Por. P. Ziółkowski, Wydatki na własny cel mieszkaniowy na przykładach, ABC, LEX. 
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mieszkaniowe została w zakresie podatków dochodowych uregulowana odmiennie do 

pozostałych nieruchomości160. 

W zakresie podatku od towarów i usług podstawową preferencją podatkową w 

omawianym zakresie jest obniżona stawka podatku w odniesieniu do budownictwa objętego 

społecznym programem mieszkaniowym. Obiekty objęte tym programem generują możliwość 

stosowania stawki 7% (obecnie stawki 8%) w związku z tym, że są przedmiotem czynności 

ściśle określonych przez ustawodawcę161. Zakres towarów i usług objętych niniejszą 

preferencją wynika z definicji sformułowanej w art. 41 ust. 12a ustawy o podatku od towarów 

i usług162. Również w tym przypadku jest on odmienny od ulg przedstawionych w pozostałych 

ustawach podatkowych.  

5.1. Budynek mieszkalny  

Podobnie jak w prawie podatkowym, również w innych gałęziach prawa brak jest 

ogólnej definicji nieruchomości mieszkalnych. Żadna obowiązująca obecnie ustawa nie 

przewiduje również definicji budynków mieszkalnych. Została ona jednak uregulowana w 

Rozporządzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie163. Jak wynika z § 3 pkt 

4 r.w.t. budynek mieszkalny to zarówno budynek mieszkalny jednorodzinny jak i 

wielorodzinny. W przepisach niniejszego rozporządzenia nie zawarto jednak dalszego 

wyjaśnienia żadnego z tych pojęć.  

Warto zwrócić uwagę na fakt, że definicje zawarte w § 3 r.w.t. nie mają charakteru 

definicji legalnych. Prawodawca wyraźnie zaznaczył bowiem, że mają one zastosowanie  

wyłącznie do wymogów określonych w przedmiotowym rozporządzeniu164. Natomiast, jak 

wynika z § 2 r.w.t. przepisy rozporządzenia stosuje się przy projektowaniu, budowie i 

przebudowie oraz przy zmianie sposobu użytkowania budynków oraz budowli nadziemnych i 

podziemnych spełniających funkcje użytkowe budynków, a także do związanych z nimi 

urządzeń budowlanych. Z uwagi jednak na brak stosownych definicji w prawie podatkowym, 

 
160 R. Strzelczyk, Podatki i opłaty dotyczące nieruchomości, WKP, Warszawa 2016, str. 157. 
161 Zob. B. Rogalska, Podatek od towarów i usług w budownictwie i obrocie nieruchomościami, WKP, Warszawa 
2016, str. 71. 
162 Por. K. Różycki, Budownictwo objęte społecznym programem mieszkaniowym w VAT, ABC, LEX. 
163 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim 
powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, Dz. U. z 2022 r., poz. 1225 ze zm., dalej: „r.w.t.”. 
164 M. Bursztynowicz, M. Sługocka, Warunki techniczne, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie. 
Komentarz, WKP, Warszawa 2022, str. 41. 
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w orzecznictwie podkreśla się na posiłkowe zastosowanie przedmiotowych przepisów także w 

zakresie tej dziedziny165. 

Mając na uwadze powyższe należy stwierdzić, że możliwe jest wyróżnienie dwóch 

następujących kategorii budynków mieszkalnych: 

a. budynek mieszkalny jednorodzinny, 

b. budynek mieszkalny wielorodzinny. 

Odnosząc się do pojęcia budynku mieszkalnego jednorodzinnego warto jednak zwrócić 

uwagę na przepis art. 3 pkt 2a u.p.b. Zgodnie z nim przez budynek mieszkalny jednorodzinny 

należy rozumieć budynek spełniający następujące warunki: 

1) jest to budynek wolno stojący albo budynek w zabudowie bliźniaczej, szeregowej lub 

grupowej,  

2) służy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,  

3) stanowi konstrukcyjnie samodzielną całość, 

4) dopuszczalne jest wydzielenie w nim nie więcej niż dwóch lokali mieszkalnych albo 

jednego lokalu mieszkalnego i lokalu użytkowego o powierzchni całkowitej 

nieprzekraczającej 30% powierzchni całkowitej budynku. 

Analizując powyższą definicję, w pierwszej kolejności należy zauważyć, że 

ustawodawca nie przewidział w nim żadnej minimalnej lub maksymalnej dopuszczalnej 

powierzchni budynku, aby mógł on zostać uznany za mieszkalny166. W niniejszym kontekście 

wypowiedział się NSA w wyroku z dnia 16 września 2016 r., w którym podkreślił, że: 

„Wielkość budynku, ilość przewidzianych w nim pomieszczeń i ich rozkład oraz domysły, że 

budynek ten może w przyszłości być łatwo przekształcony w budynek mieszkalny 

wielorodzinny, nie stanowią kryteriów (…), które powinien brać pod uwagę organ przed 

wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę”167. 

Dodatkowo sąd ten stwierdził, że: „Jeżeli nie ma w prawie pozytywnym jasnych i 

jednoznacznych kryteriów ograniczających wielkość budynku mieszkalnego jednorodzinnego, 

oprócz tych, które wynikają z art. 3 pkt 2a p.b., nie można wprowadzać dodatkowych 

pozaprawnych kryteriów w konsekwencji ograniczających prawo zabudowy”168. 

 
165 Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. II GSK 1248/19, LEX nr 3650877 oraz wyrok SN z dnia 6 listopada 
2003 r. sygn. III RN 133/02, LEX nr 113762 – ten ostatni dotyczy poprzedniej wersji Rozporządzenia Ministra 
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki 
i ich usytuowanie , tj. rozporządzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 
r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, (Dz.U.1999.15.140) 
166 Por. A. Despot-Mładanowicz [w:] Prawo budowlane. Komentarz aktualizowany, red. A. Plucińska-Filipowicz, 
M. Wierzbowski, LEX/el. 2023, art. 3. 
167 Wyrok NSA z dnia 16 września 2016 r., sygn. II OSK 3103/14, LEX nr 2143540. 
168 Ibidem. 
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W świetle treści przepisu art. 3 pkt 2a u.p.b. nie ulega wątpliwości, że zajęcie części 

budynku mieszkalnego na lokal użytkowy nie pozbawia go charakteru mieszkalnego. Tezę tę 

potwierdza m.in. NSA w wyroku z dnia 30 września 2021 r169.  

Warto także zwrócić uwagę na stanowisko NSA wyrażone w wyroku z dnia 27 listopada 

2007 r., zgodnie z którym użyty w omawianym przepisie zwrot „o powierzchni całkowitej 

nieprzekraczającej 30% powierzchni całkowitej budynku” odnosi się do maksymalnej 

powierzchni wyodrębnionego w obrębie budynku mieszkalnego jednorodzinnego lokalu 

użytkowego, nie zaś ogólnie do dopuszczalnej powierzchni rozbudowy budynku mieszkalnego 

jednorodzinnego170. Podobny pogląd NSA przyjął w wyroku z dnia 23 czerwca 2020 r. 

podkreślając, że niniejszy przepis określa proporcje powierzchni części spełniających funkcje 

mieszkalne i usługowe, jakie budynek mieszkalny jednorodzinny winien spełniać171. 

Drugą kategorią budynków mieszkalnych są budynki mieszkalne wielorodzinne. 

Obowiązujące przepisy nie zawierają żadnych objaśnień tego pojęcia. Tym samym warto 

rozważyć wyprowadzenie definicji budynku mieszkalnego wielorodzinnego z regulacji 

dotyczących budynku mieszkalnego jednorodzinnego poprzez zastosowanie wnioskowania a 

contrario. Należy przy tym pamiętać, że aby argument a contrario uznać za poprawne 

logicznie wnioskowanie, analizowany tekst prawny powinien wskazywać konieczne warunki 

zastosowania normy. Oznacza to, że topos z przeciwieństwa może zostać uznany za 

(względnie) operatywny jedynie po przyjęciu, że według interpretowanych przepisów tylko i 

wyłącznie dany stan faktyczny może pociągać za sobą określone skutki prawne172. 

Wypada zatem zauważyć, że budynek mieszkalny jednorodzinny może stanowić 

wyłącznie taka nieruchomość, w której wydzielono maksymalnie dwa lokale mieszkalne. W 

efekcie można wyprowadzić tezę, że przez budynek mieszkalny wielorodzinny należy 

rozumieć budynek służący zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiący konstrukcyjnie 

samodzielną całość, w którym dopuszcza się wydzielenie więcej niż dwóch lokali 

mieszkalnych173. 

Możliwość oparcie się na definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego w procesie 

interpretacji pojęcia wielorodzinnego budynku mieszkalnego podkreślił NSA w wyroku z dnia 

29 marca 2023 r. Sąd ten wskazał, że taki zabieg jest konieczny mając na względzie 

 
169 Wyrok NSA z dnia 30 września 2021 r., sygn. II OSK 33/21, LEX nr 3241727. 
170 Wyrok NSA z dnia 27 listopada 2007 r., sygn. II OSK 1569/06, LEX nr 425349. 
171 Wyrok NSA z dnia 23 czerwca 2020 r., sygn. II OSK 458/20, LEX nr 3064997. 
172 T. Grzybowski, M. Zirk-Sadowski, Argumentum a contrario, PiP 2017, nr 11, str. 3-17. 
173 Por. R. Kulski, Wyznaczenie terminu licytacji nieruchomości w trybie art. 952(1) k.p.c, Polski Proces Cywilny 
2020, nr 4, str. 679-690. 
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zastosowanie wykładni systemowej. Jest to zatem definicja negatywna, bowiem każdy budynek 

mieszkalny, który nie jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym stanowi budynek 

mieszkalny wielorodzinny174. 

W praktyce, w celu ustalenia, czy dany budynek jest budynkiem mieszkalnym należy w 

tym względzie oprzeć się w szczególności na zasobach geodezyjno-kartograficznych, 

dokumentacji budowlanej czy opinii biegłych. Podstawowym kryterium stanowiącym bowiem 

o możliwości zaliczenia budynku do poszczególnych kategorii budynków jest dokumentacja 

architektoniczno-budowlana danego obiektu175. 

5.2. Samodzielny lokal mieszkalny 

Chociaż przepisy ustawy prawo budowlane w odniesieniu do nieruchomości 

mieszkalnych definiują wyłącznie budynek mieszkalny jednorodzinny, nie oznacza to, że inne 

nieruchomości o takim charakterze nie zostały uregulowane. Definicja samodzielnego lokalu 

mieszkalnego została przewidziana w art. 2 ust. 2 u.w.l. Stosownie do tego przepisu 

samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwałymi 

ścianami w obrębie budynku izba lub zespół izb przeznaczonych na stały pobyt ludzi, które 

wraz z pomieszczeniami pomocniczymi służą zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. 

Przepis ten stosuje się odpowiednio również do samodzielnych lokali wykorzystywanych 

zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niż mieszkalne.  

Ustawodawca nie zdecydował się na zdefiniowanie pojęcia „samodzielności”, dlatego 

warto w tym zakresie odwołać się do doktryny i orzecznictwa. Jak wskazuje się w doktrynie, 

termin ten może być analizowany poprzez dwie cechy: architektoniczną (fizyczną) i 

funkcjonalną, które to jednak mają zróżnicowane znaczenie. Samodzielność architektoniczna 

wyraża się tym, że samodzielnym lokalem musi być izba (zespół izb), wydzielona trwałymi 

ścianami w obrębie budynku176. W przepisach ustawy o własności lokali nie przewidziano 

żadnych ograniczeń w zakresie powierzchni samodzielnego lokalu ani sposobu usytuowania 

zespołu izb w budynku. Nie ma zatem przeszkód, aby lokal zajmował całe piętro czy też 

znajdował się na dwóch lub większej ilości kondygnacji jeżeli stanowią funkcjonalną całość177.  

 
174 Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. II GSK 1248/19, LEX nr 3650877. 
175 Zob. J. Koziollek, Opodatkowanie lokalu mieszkalnego w działalności gospodarczej dewelopera, WKP, 
Warszawa 2019, str. 199. 
176 Kryterium trwałości nie spełniają przy tym np. rozsuwane drzwi, czy też prowizoryczne ściany z dykty lub 
innego nietrwałego materiału (wyr. SN z dnia 25 listopada 1983 r., sygn. III CRN 261/83, Legalis nr 23986 oraz 
wyrok WSA z dnia 11 grudnia 2008 r., III SA/GD 213/08, Legalis nr 256127; cyt. za A. Kaźmierczyk, 
Nieruchomość wspólna …, str. 260) 
177 A. Kaźmierczyk, Nieruchomość wspólna …, str. 259-261. 
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Z pojęcia samodzielności lokalu zamieszczonego w art. 2 ust. 2 należy wyprowadzić 

wniosek, że zamierzeniem ustawodawcy było umożliwienie wyodrębnienia takiej 

nieruchomości lokalowej, która zapewnia korzystanie z nieograniczonego prawa własności178.  

Kwestia ta była wielokrotnie przedmiotem rozważań NSA, który przykładowo w 

wyroku z dnia 21 lutego 2023 r. stwierdził, że: „Atrybuty samodzielności lokali nie zostały co 

prawda bliżej opisane w ustawie, jednak w orzecznictwie i doktrynie przyjmuje się, że 

charakteryzuje się ona tym, iż właściciel i inne osoby korzystające z lokalu mają do niego 

swobodny dostęp, a także tym, że korzystanie z lokalu zgodnie z jego funkcją nie wymaga 

korzystania z innych lokali. Samodzielny lokal mieszkalny musi spełniać określone wymogi 

techniczno-architektoniczne. Innymi słowy, musi być architektonicznie, technicznie i 

funkcjonalnie wyodrębniony względem pozostałej części budynku. Jednakże poza wymogami 

techniczno-architektonicznymi, samodzielność lokalu mieszkaniowego warunkowana jest 

również prawnie”179.  

 Chociaż w ustawie posłużono się zwrotami nieostrymi, takimi jak np. „trwała ściana”, 

analiza orzecznictwa wydanego w niniejszym zakresie pozwala na znacznie bardziej 

precyzyjne określenie, jakie przesłanki powinien spełniać samodzielny lokal mieszkalny. 

Przykładowo warto wskazać na treść wyroku NSA z dnia 29 marca 2023 r., w którym 

wyjaśniono, że komunikacja wewnętrzna pomiędzy izbami nie jest elementem koniecznym 

samodzielnego lokalu mieszkalnego. O ile bowiem osoby korzystające z danej nieruchomości 

mają do niej swobodny dostęp i nie potrzebują korzystać przy tym z innych lokali, warunki 

określone w art. 2 ust. 2 u.w.l. zostają zachowane180.  

 W celu zrozumienia omawianej definicji konieczne jest także wyjaśnienie, co oznacza 

zwrot „wydzielenie trwałymi ścianami w obrębie budynku”. Zagadnienie to było przedmiotem 

rozważań NSA, który w wyroku z dnia 19 października 2017 r. podkreślił konieczność 

aktualizowania zakresu tego pojęcia w ramach rozwoju technik budowlanych stosowanych w 

budownictwie mieszkaniowym. Wskazano, że zwrotu „trwała ściana” nie należy utożsamiać 

jedynie ze ścianą murowaną lub ewentualnie drewnianą, ponieważ w obliczu współcześnie 

stosowanych rozwiązań, które odchodzą od tradycyjnych materiałów katalog ten nie jest 

wyczerpujący181.  

 
178 Zob. H. Izdebski [w:] T. Barański, K. Buliński, H. Izdebski, Własność lokali…, str. 46. 
179 Wyrok NSA z dnia 21 lutego 2023 r. sygn. II OSK 15/22, LEX nr 3581370. Analogiczny pogląd wynika także 
z wyroku NSA z dnia 17 marca 2020 r., sygn. II OSK 602/19, LEX nr 3031163 oraz z dnia 29 stycznia 2020 r. 
sygn. II OSK 3777/18, LEX nr 2775490.  
180 Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. III OSK 7269/21, LEX nr 3581314. 
181 Wyrok NSA z dnia 19 października 2017 r., sygn. I OSK 3267/15, LEX nr 2404349.  
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 W procesie oceny, czy dana przegroda spełnia warunki uznania jej za trwałą ścianę w 

rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. pomocne mogą okazać się kryteria takie jak izolacyjność cieplna 

oraz akustyczna. Zasadniczo należy, że za kryterium rozróżnienia, czy lokal spełnia warunek 

samodzielności powinny zostać uznane jego właściwości architektoniczno-funkcjonalne. Co 

jednak istotne, nie istnieją podstawy prawne do sprowadzenia takiej oceny wyłącznie do tych 

czynników. Skoro ustawodawca nie przewidział w ustawie o własności lokali dodatkowych 

wytycznych, jakie powinna spełniać trwała ściana, ograniczanie się w procesie oceny w tym 

zakresie wyłącznie do wymienionych czynników stanowiłoby nieuprawnione wprowadzenie 

dodatkowego kryterium, które nie wynika z obowiązujących regulacji. Każdy przypadek 

powinien być zatem oceniany indywidualnie z uwzględnieniem literalnego brzmienia przepisu 

art. 2 ust 2 u.w.l. oraz pomocniczo dorobku orzecznictwa182.  

 Ustawa o własności lokali stanowi, że spełnienie przesłanki samodzielności lokalu 

stwierdza starosta (art. 2 ust. 3 u.w.l.). Warto zauważyć, że nie dokonuje tego w formie decyzji, 

a zatem formie władczej, a w formie urzędowego potwierdzenia samodzielności lokalu, jakim 

jest zaświadczenie. Stanowi ono potwierdzenie określonych faktów lub stanu prawnego. Nie 

jest to natomiast akt prawny, który bezpośrednio rozstrzyga o prawach i obowiązkach. W 

konsekwencji, w przeciwieństwie do decyzji administracyjnych, nie wywołuje bezpośrednich 

skutków prawnych. Zaświadczenie o samodzielności lokalu wywołuje jednak pośrednio skutki 

prawne, ponieważ to od jego istnienia uzależniona jest możliwość powstania nieruchomości 

lokalowej. Nie można jednak stwierdzić, że dokument ten stanowi warunek uznania danego 

lokalu za samodzielny. Niewyodrębnione lokale, które nie wchodzą w skład nieruchomości 

wspólnej, spełniają przesłankę samodzielności poprzez sam fakt istnienia izby lub zespołu izb 

wydzielonych trwałymi ścianami, z których korzystanie nie wymaga korzystania z innych 

lokali budynku183.  

 Na marginesie warto wskazać, że w zakresie obowiązujących regulacji podatkowych 

ustawodawca zdaje się pomijać kwestię lokali niewyodrębnionych. W konsekwencji pojawia 

się wątpliwość, czy istnieje możliwość zastosowania do nich przepisów dotyczących 

samodzielnych lokali mieszkalnych. W szczególności w zakresie preferencji podatkowych 

trudno wskazać na racjonalny powód ich rozróżniania. Z uwagi zatem na wykładnię 

celowościową słuszne wydaje się odpowiednie zastosowanie zwolnień i ulg podatkowych 

dotyczących samodzielnych lokali mieszkalnych do lokali niewyodrębnionych.  

 
182 Por. wyrok WSA w Łodzi z dnia 5 kwietnia 2005 r., sygn. II SA/Łd 197/04, LEX nr 825809.  
183 Zob. A. Kaźmierczyk, Zaświadczenie o samodzielności lokalu, Rejent 1/2013, str. 14-15.  
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5.3. Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego 

 Kolejną kategorią, która może wchodzić w zakres preferencji dotyczących 

nieruchomości mieszkalnych jest spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego. 

W art. 244 k.c. wskazano, że spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu należy do katalogu 

ograniczonych praw rzeczowych oraz że zostało ono uregulowane w odrębnych przepisach.  

 Stosownie do art. 3 ust. 1 pkt 2 u.s.m. członkiem spółdzielni jest osoba fizyczna choćby 

nie miała zdolności do czynności prawnych albo miała ograniczoną zdolność do czynności 

prawnych, której przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu. W rozumieniu 

niniejszej ustawy przez lokal należy natomiast rozumieć samodzielny lokal mieszkalny, a także 

lokal o innym przeznaczeniu, o których mowa w przepisach ustawy o własności lokali (art. 2 

ust. 1 u.s.m.) Wynika stąd, że również w przypadku spółdzielczego własnościowego prawa do 

lokalu mieszkalnego należy posługiwać się definicją samodzielnego lokalu mieszkalnego z art. 

2 ust. 2 u.w.l.  

 Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na 

spadkobierców i podlega egzekucji (art. 172 ust. 1 u.s.m.). Prawo to może należeć równocześnie 

do kilku osób uprawnionych. Nie jest wówczas konieczne, aby jedna nich była członkiem 

spółdzielni. Jednakże w przypadku, gdy osoby uprawione wyrażają wolę przynależności do 

spółdzielni, to obowiązuje zasada, zgodnie z którą członkiem spółdzielni może być wyłączne 

jedna z tych osób. Wyjątkiem jest sytuacja małżonków (art. 3 ust. 5 u.s.m.). Wszelkie spory 

powstałe w zakresie tego, kto z zainteresowanych osób uprawionych powinien stać się 

członkiem spółdzielni rozstrzyga sąd w postępowaniu nieprocesowym, a po bezskutecznym 

terminie wyznaczonym przez spółdzielnię do wystąpienia z takim żądaniem wyboru dokonuje 

spółdzielnia184.  

 W obecnie obowiązującym stanie prawnym nie istnieje możliwość ustanowienia 

spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu185. Wynika to z faktu, że z dniem 31 lipca 

2007 r. uchylono art. 171 ust. 1 u.s.m186. Z przepisu tego wynikało, że przez umowę o 

ustanowienie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu spółdzielnia zobowiązuje się 

oddać członkowi lokal do używania, a członek zobowiązuje się wnieść wkład budowlany oraz 

uiszczać opłaty określone w ustawie i w statucie spółdzielni. W ustawach nowelizujących 

omawianą regulację została przedłużona możliwość ustanawiania spółdzielczego 

 
184 G. Bieniek, M. Gdesz, S. Rudnicki, Nieruchomości. Problematyka prawna, LexisNexis, Warszawa 2013, LEX.  
185 Por. A. Stefaniak, Prawo spółdzielcze. Ustawa o spółdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, wyd. XIV, WKP, 
Warszawa 2018, str. 465. 
186 Niniejszy przepis został uchylony na mocy art. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o 
spółdzielniach mieszkaniowych i zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. nr 125 poz. 873 ze zm.). 
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własnościowego prawa do lokalu w ściśle określonych, wyjątkowych sytuacjach187. Należy 

jednak podkreślić, że prawo to wciąż istnieje w obrocie prawnym i przysługuje osobom, na 

rzecz których zostało uprzednio ustanowione.  

 W poprzednio obowiązującym stanie prawnym ustanowienie spółdzielczego 

własnościowego prawa do lokalu było możliwe w odniesieniu do budynku stanowiącego 

własność lub współwłasność spółdzielni (art. 171 ust. 2 u.s.m.). Prawo to powstawało z chwilą 

zawarcia między członkiem a spółdzielnią pisemnej umowy o ustanowienie spółdzielczego 

własnościowego prawa do lokalu.  

5.4. Spółdzielcze prawo do domu jednorodzinnego 

Jak wynika z art. 1 ust. 2 pkt 3 u.s.m. przedmiotem działalności spółdzielni 

mieszkaniowych może być m.in. budowanie lub nabywanie domów jednorodzinnych w celu 

przeniesienia na rzecz członków własności tych domów.  

 Domem jednorodzinnym w rozumieniu niniejszej ustawy jest dom mieszkalny, jak 

również samodzielna część domu bliźniaczego lub szeregowego przeznaczona przede 

wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Do domów jednorodzinnych stosuje się 

przepisy ustawy dotyczące lokali (art. 2 ust. 3 u.s.m.). 

Jak wynika z powyższego, w zakresie domów jednorodzinnych należy zastosować 

regulacje obowiązujące w odniesieniu do lokali. Tym samym rozważania z poprzedniego 

punktu pozostają aktualne także w niniejszym zakresie. W konsekwencji przykładowo 

spółdzielcze prawo do domu jednorodzinnego podobnie jak spółdzielcze własnościowe prawo 

do lokalu mieszkalnego także jest zbywalne, przechodzi na spadkobierców i podlega 

egzekucji188.  

Wyjątkiem jest sytuacja domów rodzinnych wybudowanych przed wejściem w życie 

ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych (24 kwietnia 2001 r.). W odniesieniu do nich należy 

zastosować regulację zawartą w art. 52 u.s.m. Z niniejszego przepisu wynika, że do czasu 

przeniesienia własności na rzecz członka spółdzielni mają zastosowanie zasady: 

1) jeżeli prawo do domu jednorodzinnego przeszło na kilku spadkobierców, powinni oni, w 

terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku, wyznaczyć spośród siebie pełnomocnika w 

celu dokonywania czynności prawnych związanych z wykonywaniem tego prawa, włącznie 

z zawarciem w ich imieniu umowy o przeniesienie własności domu. W razie 

 
187 Art. 7 ust.2 ustawy z 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie 
niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873 ze zm.); art.6 ustawy z 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o 
spółdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 223, poz. 1779). 
188 Por. A. Stefaniak, Prawo spółdzielcze…, str. 468. 
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bezskutecznego upływu tego terminu, na wniosek spadkobierców lub spółdzielni, sąd w 

postępowaniu nieprocesowym wyznaczy przedstawiciela. Pełnomocnik (przedstawiciel) 

uprawniony jest do udziału w walnym zgromadzeniu, 

2) w razie śmierci jednego z małżonków, którym prawo do domu jednorodzinnego 

przysługiwało wspólnie, przepis pkt 1 stosuje się odpowiednio, 

3) po przeprowadzeniu rozliczenia kosztów budowy i ostatecznym ustaleniu wkładów 

budowlanych, wniesieniu przez członków tych wkładów bądź też ich części i przejęciu 

zobowiązań spółdzielni pokrywających resztę należności z tytułu wkładów spółdzielnia 

przenosi na członków własność przydzielonych domów wraz z prawami do działek, 

4) przeniesienie własności domu może nastąpić także na rzecz spadkobierców członka lub 

małżonków, jeżeli prawo do domu przysługuje im obojgu, 

5) członkowie, oprócz wkładu budowlanego, obowiązani są pokryć koszty przeniesienia 

własności domu, a także udział w kosztach likwidacji spółdzielni, o ile przeniesienie 

własności następuje w ramach postępowania likwidacyjnego. 

6. Uwagi podsumowujące 

Zważywszy powyższe stwierdzić wypada, że nie sposób wskazać jednoznacznie, jak 

powinno się rozumieć pojęcie nieruchomości przeznaczonych na cele mieszkaniowe, czy też 

nieruchomości mieszkalnych. W ramach poszczególnych ustaw podatkowych, które 

przewidują preferencje podatkowe w tym zakresie wymieniane są kategorie nieruchomości, 

które z uwagi na ich charakter mieszkalny mogą korzystać ze zwolnień i ulg podatkowych. W 

konsekwencji, w odniesieniu do każdej preferencji podatkowej zachodzi konieczność 

dokonania indywidualnej oceny, jakie dokładnie nieruchomości i związane z nimi prawa 

majątkowe wchodzą w jej zakres. Są to przykładowo budynki mieszkalne jednorodzinne, 

samodzielne lokale mieszkalne, spółdzielcze własnościowe prawo do domu jednorodzinnego, 

spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu189. Ustawodawca podatkowy nie przewidział 

jednak wyjaśnień, jak dokładnie należy określić zakres wymienionych pojęć.  

W doktrynie wskazuje się, że w odniesieniu do przepisów prawa podatkowego 

obowiązują tożsame reguły procesu wykładni, jak w pozostałych gałęziach prawa. Nie ulega 

zatem wątpliwości, że podstawowym sposobem wykładni, jaki powinien znaleźć zastosowanie 

jako chronologicznie pierwszy jest wykładnia językowa. Należy jednak podkreślić, że stanowi 

 
189 Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym. Z cywilistycznego punktu 
widzenia nie jest to zatem nieruchomość mieszkalna, a jedynie prawo do korzystania z nieruchomości, której 
właścicielem jest spółdzielnia. Jednakże jest to prawo związane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, w 
odniesieniu do którego przewidziano określone preferencje podatkowe.  
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ona wyłącznie wstęp do całego procesu interpretacji danego przepisu i użytych w nim terminów 

i nie można na niej poprzestać. Rezultatem jej zastosowania nie może być efekt sprzeczny z 

sensem i celem danych norm i opisanych w nich instytucji i rozwiązań prawnych i 

prawnopodatkowych.  

Dokonując interpretacji przepisów podatkowych należy w pierwszej kolejności 

odwołać się do dyrektywy języka prawnego, a zatem zastanowić się, czy ustawodawca w 

granicach danego aktu prawnego przewidział definicję użytych w nim zwrotów. W przypadku 

jej braku należy odwołać się do treści innych aktów prawnych obowiązujących w ramach prawa 

podatkowego. Dopiero po nieskutecznym ich poszukiwaniu dozwolone jest posiłkowe 

odwołanie się do przepisów obowiązujących w ramach innych gałęzi prawa. Mając jednak na 

uwadze koncepcję autonomii prawa podatkowego, podczas stosowania ich definicji w procesie 

wykładni przepisów prawa podatkowego należy zachować umiar i szczególną ostrożność. 

 W celu ustalenia znaczenia pojęcia zarówno nieruchomości, jak i poszczególnych ich 

kategorii i związanych z nimi praw majątkowych, którymi posługuje się ustawodawca 

podatkowy, wobec braku ich definicji w ramach przepisów prawa podatkowego konieczne jest 

odwołanie się do norm obowiązujących w zakresie innych gałęzi prawa. Przykładowo w 

procesie wykładni pojęcia nieruchomości istotne znaczenie ma art. 46 k.c., a w przypadku 

terminu budynku mieszkalnego jednorodzinnego kluczowy jest przepis art. 3 pkt 2a u.p.b. Nie 

oznacza to jednak, że definicje wynikające ze wskazanych przepisów powinny zostać 

bezkrytycznie przyjmowane w dokonywanej analizie norm prawa podatkowego. Ich 

zastosowanie ma bowiem znaczenie pomocnicze i każdorazowo musi uwzględniać specyfikę 

danego podatku oraz analizowanej sytuacji.  
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Rozdział II. Preferencje podatkowe w zakresie podatku od czynności 

cywilnoprawnych 

 

 

1. Opodatkowanie obrotu nieruchomościami podatkiem od czynności 

cywilnoprawnych 

Podatek od czynności cywilnoprawnych co do zasady obciąża czynności 

cywilnoprawne prowadzące do odpłatnego nabycia praw majątkowych. Historycznie wywodzi 

się on od opłat stemplowych190. Od 2001 r. opodatkowanie czynności cywilnoprawnych 

kompleksowo reguluje ustawa z 9 września 2000 r. o podatku od czynności cywilnoprawnych. 

Przedmiotem opodatkowania są czynności cywilnoprawne enumeratywnie wymienione w art. 

1 ust. 1 u.p.c.c. W odniesieniu do obrotu nieruchomościami można wśród nich wyróżnić: 

1) umowy sprzedaży oraz zamiany nieruchomości, 

2) umowy dożywocia, 

3) umowy o dział spadku oraz umowy o zniesienie współwłasności - w części dotyczącej spłat 

lub dopłat. 

W kontekście podatku od czynności cywilnoprawnych na równi z powyższymi 

czynnościami trzeba traktować także zmiany umów, jeżeli powodują one podwyższenie 

podstawy opodatkowania oraz orzeczenia sądów, w tym również polubownych, oraz ugody, 

jeżeli wywołują one takie same skutki prawne, jak te czynności (art. 1 ust. 1 pkt 2 i 3 u.p.c.c.). 

Czynności cywilnoprawne nienazwane a także czynności niewymienione w art. 1 

u.p.c.c. nie podlegają opodatkowaniu. Podatek od czynności cywilnoprawnych stanowi 

dopełnienie regulacji o podatku od towarów i usług191. Podstawową różnicą pomiędzy tymi 

daninami jest charakter, w jakim działa podatnik. Podatek od towarów i usług dotyczy bowiem 

transakcji dokonywanych przez podmioty spełniające przesłanki do uznania ich za podatnika. 

Jak wynika z art. 15 ust. 1 u.p.t.u. są nim osoby prawne, jednostki organizacyjne niemające 

osobowości prawnej oraz osoby fizyczne, wykonujące samodzielnie działalność gospodarczą 

bez względu na cel lub rezultat takiej działalności. Oznacza to, że zakresem podatku od 

czynności cywilnoprawnych objęte są przede wszystkim transakcje o charakterze 

 
190 J. Małecki, A. Gomułowicz, Podatki i prawo podatkowe, WKP, Warszawa 2013, str. 640. 
191 P. Szczęśniak, Podatek od czynności cywilnoprawnych [w:] Źródła finansowania samorządu terytorialnego, 
red. A. Hanusz, WKP, Warszawa 2015, str. 198. 
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nieprofesjonalnym192. Na marginesie warto wskazać, że niniejszy podział stanowi wyłącznie 

ogólną zasadę i nie jest w pełni konsekwentny. Wynika to z faktu, że podatek od czynności 

cywilnoprawnych obejmuje swoim zakresem także umowy spółek, których nie sposób uznać 

za podmioty nieprofesjonalne193.  

 Co do zasady podatek od czynności cywilnoprawnych oraz podatek od towarów i usług 

wzajemnie się wykluczają i nie mogą występować łącznie. Relacja pomiędzy nimi wynika z 

art. 2 pkt 4 u.p.c.c. Stosownie do niego nie podlegają opodatkowaniu czynności cywilnoprawne 

inne niż umowa spółki i jej zmiany: 

1) w zakresie, w jakim są opodatkowane podatkiem od towarów i usług,  

2) jeżeli przynajmniej jedna ze stron jest zwolniona od podatku od towarów i usług z tytułu 

dokonania tej czynności, przy czym wyjątkiem jest m.in. umowa sprzedaży i zamiany, 

której przedmiotem jest nieruchomość lub jej część albo prawo użytkowania wieczystego, 

spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni 

mieszkaniowej lub prawo do miejsca postojowego w garażu wielostanowiskowym lub 

udział w tych prawach, 

3) niepodlegające podatkowi od towarów i usług z uwagi na ich dokonanie pomiędzy 

podmiotami należącymi do tej samej grupy VAT, a umowa sprzedaży i zamiany, której 

przedmiotem jest nieruchomość lub jej część albo prawo użytkowania wieczystego, 

spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni 

mieszkaniowej lub prawo do miejsca postojowego w garażu wielostanowiskowym lub 

udział w tych prawach także w tym przypadku stanowi wyjątek.  

Z powyższego wynika, że transakcje z zakresu obrotu nieruchomościami podlegają 

wyłączeniu z opodatkowania podatkiem od czynności cywilnoprawnych wyłącznie w sytuacji, 

gdy nie tylko podlegają opodatkowaniu podatkiem od towarów i usług, ale także powodują w 

zakresie tego podatku powstanie zobowiązania podatkowego. W przeciwnym wypadku, a 

zatem wówczas gdy obowiązek podatkowy w VAT nie przekształci się w zobowiązanie 

podatkowe z uwagi na zastosowanie zwolnienia, czynności te należy opodatkować PCC. Aby 

odpowiedzieć na pytanie, jakim podatkiem należy opodatkować czynności cywilnoprawne 

 
192 Por. W. Modzelewski, R. Janiec-Modzelewska, red., Komentarz do ustawy o podatku od czynności 
cywilnoprawnych, wyd. 4, Warszawa 2022, Legalis, art. 1. 
193 S. Bogucki., A. Wacławczyk, , K. Winiarski, Podatek od czynności cywilnoprawnych. Komentarz, WKP, 
Polska, Warszawa 2021, str. 36. 
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dotyczące obrotu nieruchomościami w pierwszej kolejności konieczne jest zatem ustalenie ich 

skutków podatkowych w zakresie VAT194. 

Treść art. 2 pkt 4 u.p.c.c. w praktyce prowadzi do wielu niejasności. Nie ulega 

wątpliwości, że opodatkowaniu podatkiem od towarów i usług podlegają czynności 

dokonywane w ramach działalności gospodarczej. Poza zakresem opodatkowania tym 

podatkiem pozostają natomiast transakcje, które wynikają z prywatnego, a zarazem 

niezorganizowanego zarządu majątkiem195. Przykładem zagadnienia, które w niniejszym 

kontekście budzi liczne wątpliwości jest kwestia sprzedaży nieruchomości gruntowej z majątku 

prywatnego osoby fizycznej po jej uprzednim podziale na mniejsze części. Takie rozwiązanie 

skutkuje dokonaniem kilku transakcji sprzedaży często w stosunkowo krótkich odstępach 

czasu. Pojawia się zatem wątpliwość, czy sprzedawca powinien zostać uznany za podatnika 

VAT, a zatem za podmiot dokonujący sprzedaży w ramach wykonywanej samodzielnie 

działalności gospodarczej. Kwestia ta była przedmiotem rozważań TSUE, który w wyroku z 

dnia 15 września 2011 r. wskazał, że kluczowe dla oceny, czy dana dostawa gruntu podlega 

opodatkowaniu VAT jest określenie, czy dana osoba podejmuje aktywne działania w zakresie 

obrotu nieruchomościami i angażuje w to przedsięwzięcie środki podobne do 

wykorzystywanych przez producentów, handlowców i usługodawców196.  

W omawianym kontekście warto także zwrócić uwagę na stanowisko NSA 

przedstawione w wyroku z dnia 29 listopada 2024 r. Sąd wskazał w nim, że działania takie jak 

dokonanie podziału zakupionych nieruchomości na mniejsze działki, doprowadzenie sieci 

mediów od działek gruntu oraz wybudowanie budynku na danej działce wykraczają poza zakres 

zwykłego zarządu majątkiem prywatnym. Tym samym świadczą o profesjonalnej działalności 

w zakresie obrotu nieruchomościami, a w konsekwencji opodatkowaniu sprzedaży tych 

nieruchomości podatkiem od towarów i usług197.  

Należy jednak podkreślić, że pomimo szerokiego pojęcia działalności gospodarczej w 

rozumieniu przepisów ustawy o podatku od towarów i usług, nie można przyjąć, że każda 

odpłatna dla właściciela czynność prawna odnosząca się do nieruchomości dokonywana jest w 

charakterze profesjonalnym. Uznanie osoby fizycznej sprzedającej nieruchomości gruntowe za 

 
194 S. Bogucki, W. Stachurski, R. Wiatrowski, K. Winiarski, B. Wojciechowski, M. Zirk-Sadowski, Podatek od 
czynności cywilnoprawnych a VAT, WKP, Warszawa 2016, str. 292. 
195 Por. K .Knawa, Obrót nieruchomościami lokalowymi – zarząd majątkiem prywatnym czy działalność 
gospodarcza w rozumieniu przepisów o podatku od towarów i usług, [w:] Własność lokali. Teraźniejszość i 
perspektywy, red. A. Kaźmierczyk, E. Badura, C.H. Beck, Warszawa 2020, str. 321. 
196 Wyrok TSUE z dnia 15 września 2011 r., sygn. C-180/10, Jarosław Słaby przeciwko Dyrektorowi Izby 
Skarbowej w Warszawie, LEX nr 898576. 
197 Wyrok NSA z dnia 29 listopada 2024 r., sygn. I FSK 179/24, LEX nr 3820576. 
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podatnika VAT w tym zakresie wymaga ustalenia zawodowego charakteru takiej działalności 

przejawiającego się w zorganizowanej formie podejmowanych czynności. Za jej przejaw 

można uznać w szczególności uzbrojenie terenu przeznaczonego pod zabudowę, wydzielenie 

dróg wewnętrznych, działania marketingowe podjęte w celu sprzedaży działek, wykraczające 

poza zwykłe formy ogłoszenia, uzyskanie decyzji o warunkach zagospodarowania terenu, 

możliwości jego zabudowy, wystąpienie o opracowanie planu zagospodarowania 

przestrzennego dla sprzedawanego obszaru oraz prowadzenie działalności gospodarczej w 

zakresie usług developerskich lub innych tego rodzaju usług o zbliżonym 

charakterze. Podobnie choć sama ilość transakcji obrotu nieruchomościami nie ma 

przesądzającego znaczenia dla oceny charakteru działań podatnika, to nie ma podstaw by skalę 

takich czynności całkowicie pominąć przy formułowaniu wniosków198. Każdy stan faktyczny 

powinien zostać poddany indywidualnej ocenie. Zasadniczo wystąpienie wyłącznie jednej z 

ww. okoliczności nie może bowiem świadczyć o działaniu sprzedającego w charakterze 

profesjonalnym. Konieczne jest wystąpienie kilku ze wspomnianych okoliczności199.Tym 

samym sam podział gruntu na kilka działek w celu ich sprzedaży nie jest wystarczający do tego, 

aby uznać, że będą to transakcje podjęte w charakterze profesjonalnym200.  

Kluczowe dla ustalenia, czy dana transakcja dotycząca obrotu nieruchomościami 

podlega opodatkowaniu PCC jest także określenie, czy jest ona zwolniona z VAT. W tym 

kontekście warto zatem zwrócić uwagę na zwolnienia z podatku od towarów i usług dotyczące 

obrotu nieruchomościami. Zostały one określone w przepisach art. 43 ust. 1 pkt 9, 10 i 10a 

u.p.t.u. 

Pierwsze z nich dotyczy dostawy terenów niezabudowanych innych niż tereny 

budowlane. Jak wynika z art. 2 pkt 33 u.p.t.u., przez tereny budowlane należy rozumieć grunty 

przeznaczone pod zabudowę zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania 

przestrzennego, a w przypadku braku takiego planu - zgodnie z decyzją o warunkach zabudowy 

i zagospodarowania terenu, o których mowa w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. Tym samym zwolniona z VAT jest dostawa każdego innego niż budowlany, 

niezabudowanego gruntu201.  

 
198 Por. Wyrok NSA z dnia 10 sierpnia 2023 r., sygn. I FSK 1157/21, LEX nr 3627672. 
199 Por. wyrok NSA z dnia 11 października 2024 r., sygn. I FSK 228/21, LEX nr 3810819. 
200 Taki pogląd w ostatnich latach jest dominujący w orzecznictwie i potwierdzają go m.in. wyrok WSA w 
Szczecinie z dnia 9 stycznia 2025 r., sygn. I SA/Sz 468/24, LEX nr 3824321 oraz wyrok WSA w Kielcach z dnia 
27 czerwca 2024 r., sygn. I SA/Ke 219/24, LEX nr 3733283. 
201 J. Matarewicz [w:] Ustawa…art. 43. 
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W doktrynie słusznie wskazuje się, że w celu ustalenia właściwej wysokości 

opodatkowania dostawy gruntu istotny jest cel ekonomiczny (gospodarczy) transakcji. Jeśli 

nieruchomość będzie podlegać zabudowie w związku z planem zlokalizowania na jej obszarze 

na przykład domów jednorodzinnych, fakt objęcia pewnej części (niewyodrębnionej 

geodezyjnie jako samodzielna działka) zakazem zabudowy nie pozbawia tej nieruchomości 

charakteru gruntu przeznaczonego pod zabudowę. Decydujące znaczenie ma bowiem cel 

transakcji, który powinien być oceniony na podstawie miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu202. 

W omawianej kwestii warto także zastanowić się, czy niniejsze zwolnienie obejmuje 

swoim zakresem także grunty, na których znajdują się zabudowania w słabym stanie 

technicznym, które zgodnie z intencją stron umowy sprzedaży zostaną zburzone203. 

Zagadnienie to było przedmiotem rozważań TSUE, który w wyroku z dnia 19 listopada 2009 

r. wskazał, że dostawa gruntu zabudowanego budynkiem, którego rozbiórka rozpoczęła się 

przed dostawą nie jest objęta przedmiotowym zwolnieniem. Podkreślono jednak, że chociaż 

zwolnienia należy interpretować ściśle, w procesie interpretacji nie można stracić z pola 

widzenia celu, do jakiego te zwolnienia dążą204. Mając na uwadze niniejszy pogląd, w wyroku 

z 13 grudnia 2017 r., NSA słusznie uznał, że dostawa gruntu zabudowanego przez użytkownika 

wieczystego nieruchomości sąsiedniej werandą może korzystać ze zwolnienia, jeżeli celem 

transakcji sprzedaży działki, na której posadowiona jest część werandy wybudowanej przez 

użytkowników wieczystych nieruchomości sąsiedniej – jest dostawa gruntu 

niezabudowanego205.  

Kolejne zwolnienie w zakresie podatku od towarów i usług dotyczące nieruchomości 

zostało uregulowane w art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u206. Zgodnie z treścią tego przepisu zwalnia 

się od podatku dostawę budynków, budowli lub ich części, z wyjątkiem gdy: 

1) dostawa jest dokonywana w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed nim, 

2) pomiędzy pierwszym zasiedleniem a dostawą budynku, budowli lub ich części upłynął 

okres krótszy niż 2 lata. 

 
202 Zob. B. Rogalska, Zasady opodatkowania dostawy nieruchomości w VAT - tereny niezabudowane, ABC, LEX.  
203 Zob. E. Bobrus, Opodatkowanie przeniesienia własności nieruchomości, WKP, Warszawa 2012, str. 236. 
204 Wyrok TSUE z dnia 19 listopada 2009 r., sygn. C-461/08, Don Bosco Onroerend Goed BV przeciwko 
Staatssecretaris van Financiën, LEX nr 529805. 
205Wyrok NSA z dnia 13 grudnia 2017 r., sygn. I FSK 17/16, LEX nr 2429244, cyt. za J. Matarewicz [w:] 
Ustawa…, art. 43. 
206 Szerzej na temat analizowanego zwolnienia: K. Gwiżdż, Nabywanie lokali w świetle najnowszych zmian w 
podatku od czynności cywilnoprawnych, [w:] Nabywanie lokali. Teraźniejszość i perspektywy, red. A. 
Kaźmierczyk, E. Badura, C.H. Beck, Warszawa 2024, str. 251. 
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Powyższe zwolnienie obejmuje swoim zakresem wszystkie budynki i budowle, 

niezależnie czy mają one charakter mieszkalny, czy nie207. Zatem wbrew potocznemu 

rozumieniu „zasiedlenia”, które wiąże się z lokalami mieszkalnymi, omawiane zwolnienie 

odnosi się do budynków i budowli o dowolnym przeznaczeniu. 

Przesłanki określone w art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u. należy rozpatrywać oddzielnie dla 

poszczególnych części obiektów budowlanych. Taka regulacja wynika wprost z przepisu art. 

43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u. W konsekwencji możliwe jest pierwsze zasiedlenie jedynie części 

budynku. Warto zatem podkreślić, że niniejszy przepis należy interpretować w sposób szerszy 

od cywilistycznego pojęcia nieruchomości208. 

Powyższe stanowisko znajduje potwierdzenie także w orzecznictwie. Przykładowo 

NSA w wyroku z dnia 19 lutego 2020 r. wyjaśnił że: „W przepisie art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u. 

mowa jest o budynkach, budowlach lub ich częściach, a zatem ocena w zakresie zastosowania 

zwolnienia od VAT powinna być dokonywana odrębnie w odniesieniu do poszczególnych 

części budynku, w zależności od okoliczności zaistnienia zasiedlenia w stosunku do tej części. 

Stwierdzenie zasiedlenia co do jednej części pozostaje zaś bez wpływu na możliwość 

zwolnienia podatkowego z art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u. co do pozostałych części, nie powodując 

rozszerzenia zakresu przedmiotowego tego zwolnienia”209.  

Analogiczne stanowisko przedstawił WSA w Warszawie w wyroku z dnia 8 czerwca 

2017 r., wskazując że sprzedaż pierwszego miejsca garażowego nie wiąże się z zasiedleniem 

całej hali garażowej, a wyłącznie jej części. Podatnik poprzez sprzedaż pierwszego miejsca 

garażowego nie dokonuje bowiem dostawy budynku, tylko jego części210.  

Podstawową przesłanką zastosowania niniejszego zwolnienia jest stosowny upływ 

czasu od dnia, w którym następuje pierwsze zasiedlenie. Pojęcie to zostało zdefiniowane w art. 

2 pkt 14 u.p.t.u. Zgodnie z nim przez pierwsze zasiedlenie należy rozumieć oddanie do 

użytkowania pierwszemu nabywcy lub użytkownikowi, lub rozpoczęcie użytkowania na 

potrzeby własne budynków, budowli lub ich części, po ich: 

1) wybudowaniu lub 

 
207 J. Zubrzycki, Leksykon VAT. Tom II, Unimex, Wrocław 2019, str. 697. 
208 W prawie cywilnym wyodrębnione lokale stanowiące część nieruchomości mogą stanowić odrębną 
nieruchomość (art. 2 ust. 1 u.w.l.). Nie ma zatem wątpliwości, że istnieje możliwość pierwszego zasiedlenia 
takiego lokalu niezależnie od pozostałych części nieruchomości. Nie jest natomiast możliwe zasiedlenie np. piętra 
budynku, dla którego nie została założona oddzielna księga wieczysta, nawet jeśli spełnia ono warunki do uznania 
go za samodzielny lokal, ponieważ stanowi ono jedynie część składową nieruchomości.  
209 Wyrok NSA z dnia 19 lutego 2020 r., sygn. I FSK 2229/19, LEX nr 3027066. 
210 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 8 czerwca 2017 r., sygn. III SA/Wa 2065/16, LEX nr 2358716. 
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2) ulepszeniu, jeżeli wydatki poniesione na ulepszenie, w rozumieniu przepisów o podatku 

dochodowym, stanowiły co najmniej 30% wartości początkowej. 

Interpretacja niniejszego przepisu prowadzi do ukształtowania się istotnych 

rozbieżności orzeczniczych. Wynika to z braku jednolitej wykładni pojęcia „użytkowania”, 

którym posłużył się ustawodawca. Jedną ze spornych kwestii jest przede wszystkim określenie, 

czy nabywając lokal z zamiarem jego odsprzedaży, a nie korzystania z niego, wiąże się z jego 

użytkowaniem. Część judykatury twierdzi, że w takiej sytuacji dochodzi do użytkowania 

lokalu, a w konsekwencji do jego pierwszego zasiedlenia211. Równocześnie można wyróżnić 

także pogląd przeciwny, z którego wynika, że jeśli lokal po jego nabyciu nigdy nie był 

użytkowany, to nadal pozostaje niezasiedlony212. Opierając się na literalnym brzmieniu 

przepisu, z którego wynika konieczność użytkowania lokalu, aby mógł on zostać uznany za 

zasiedlony postawienie znaku równości pomiędzy sprzedażą a użytkowaniem wydaje się zbyt 

dużym uproszczeniem.  

Do dnia 1 września 2019 r. w definicji pierwszego zasiedlenia zawarty został także 

wymóg, aby oddanie do użytkowania pierwszemu nabywcy następowało w wykonaniu 

czynności podlegających opodatkowaniu. Taka regulacja budziła wiele wątpliwości. Jedną z 

najistotniejszych kwestii spornych było ustalenie, kiedy następuje pierwsze zasiedlenie 

nieruchomości używanej przez podatnika po jej wybudowaniu na potrzeby własnej działalności 

gospodarczej. W judykaturze funkcjonowały równocześnie dwa sprzeczne ze sobą poglądy. 

Zgodnie z pierwszym z nich za pierwsze zasiedlenie nie można było uznać używania danej 

nieruchomości (po jej wybudowaniu) na potrzeby podatnika związane z prowadzonym przez 

niego przedsiębiorstwem, z uwagi na brak oddania do używania w wykonaniu czynności 

podlegających opodatkowaniu. Pierwsze zasiedlenie mogło zatem nastąpić wyłącznie w 

przypadku sprzedaży nieruchomości lub jej oddania do używania przez osoby trzecie213. 

Natomiast drugi pogląd wyrażał aprobatę dla uznania za pierwsze zasiedlenie także rozpoczęcia 

użytkowania nieruchomości po jej wybudowaniu na potrzeby własnej działalności 

gospodarczej214. Z uwagi na doniosłość opisanych rozbieżności NSA skierował do TSUE 

pytanie prejudycjalne dotyczące zgodności definicji pierwszego zasiedlenia z prawem unijnym. 

 
211 Zob. przykładowo wyrok WSA w Gliwicach z dnia 29 października 2018 r., sygn. III SA/Gl 620/18, LEX nr 
2586458 oraz podtrzymujący go w mocy wyrok NSA z dnia 27 maja 2022 r., sygn. I FSK 292/19, LEX nr 3488293. 
212 H. Ciepła, S. Brzeszczyńska, Obrót…, str. 713 oraz K. Baran, Pierwsze zasiedlenie a odsprzedaż nowych 
mieszkań, Dor. Podat. 2008 nr 2 str. 9-10. 
213 Zob. m.in.: Wyrok NSA z dnia 3 czerwca 2014 r., sygn. I FSK 956/13, LEX nr 1466654, wyrok WSA w 
Warszawie z dnia 30 grudnia 2013 r., sygn. III SA/Wa 307/13, LEX nr 1542804. 
214 Zob. m.in. Wyrok NSA z dnia 14 maja 2014 r., sygn. I FSK 382/14, LEX nr 1730694, wyrok WSA w Poznaniu 
z dnia 13 stycznia 2016 r., sygn. I SA/Po 2168/15, LEX nr 1976585. 
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W wyroku z 16 listopada 2017 r.215 Trybunał przesądził, że wprowadzenie wymogu 

wystąpienia czynności podlegającej opodatkowaniu jest niezgodne z przepisami 

wspólnotowymi. Chociaż niniejsze orzeczenie było jednoznaczne, powstały liczne wątpliwości 

w zakresie praktycznych konsekwencji przedstawionej w nim tezy216. W efekcie ustawodawca 

zdecydował się na usunięcie wymogu wystąpienia czynności podlegającej opodatkowaniu z 

przepisu art. 2 pkt 14 u.p.t.u. Tym samym od 1 września 2019 r. nie ulega wątpliwości, że 

pierwsze zasiedlenie może zajść także w przypadku, gdy sam podatnik zamierzający skorzystać 

ze zwolnienia z art. 43 ust. 1 pkt 10 u.p.t.u. zajął nieruchomość na potrzeby prowadzonej 

działalności gospodarczej217.  

Trzecie zwolnienie z podatku od towarów i usług dotyczące nieruchomości wynika z 

art. 43 ust. 1 pkt 10a u.p.t.u. Stosownie do niego zwalnia się od podatku dostawę budynków, 

budowli lub ich części nieobjętą zwolnieniem, o którym mowa powyżej pod warunkiem że: 

1) w stosunku do tych obiektów nie przysługiwało dokonującemu ich dostawy prawo do 

obniżenia kwoty podatku należnego o kwotę podatku naliczonego, 

2) dokonujący ich dostawy nie ponosił wydatków na ich ulepszenie, w stosunku do których 

miał prawo do obniżenia kwoty podatku należnego o kwotę podatku naliczonego, a jeżeli 

ponosił takie wydatki, to były one niższe niż 30% wartości początkowej tych obiektów. 

 Zwolnienie to znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy podatnik dokonuje dostawy 

budynku w ramach pierwszego zasiedlenia lub przed upływem 2 lat od niego, a w stosunku do 

tego budynku nie przysługiwało mu prawo do obniżenia kwoty podatku należnego o kwotę 

podatku naliczonego218 oraz nie poniósł on wydatków na jego ulepszenie, w stosunku do 

których przysługiwało mu prawo do obniżenia kwoty podatku należnego o kwotę podatku 

naliczonego, a jeżeli ponosił takie wydatki, to były one niższe niż 30% wartości początkowej 

tych obiektów219.  

 
215 Zob. wyrok TSUE z dnia 16 listopada 2017 r., sygn. C-308/16, Kozuba Premium Selection Sp. z o.o. przeciwko 
Dyrektor Izby Skarbowej w Warszawie, LEX nr 2394120. 
216 Zgodnie z dominującym poglądem, niezgodność przedmiotowego warunku z prawem Unii Europejskiej 
skutkował jego bezskutecznością. Stanowisko takie zostało przedstawione m.in. przez NSA w wyroku z dnia 31 
stycznia 2019 r., sygn. I FSK 1093/15, Legalis nr 1884713 oraz w wyroku WSA we Wrocławiu z dnia 6 marca 
2018 r., sygn. I SA/Wr 918/17, Legalis nr 1731973. W niektórych wyrokach przyjmowano jednak, że organy 
podatkowe nie mają prawa przyjmować zwolnienia z VAT ze względu na niezgodność prawa polskiego wbrew 
woli podatnika (m.in. Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 8 maja 2018 r., sygn. I SA/Rz 167/18, Legalis nr 1769319; 
Wyrok WSA w Łodzi z dnia 12 czerwca 2018 r., sygn. I SA/Łd 763/16, Legalis nr 1792926). 
217 Szerzej na ten temat: K. Gwiżdż, Przesłanka pierwszego zasiedlenia w kontekście roli notariusza jako płatnika 
PCC przy sprzedaży obiektów budowlanych, Krakowski Przegląd Notarialny. Nr 4 (7) 2022, str. 9-24.  
218 Przykładowo, gdy jest on podatnikiem przedmiotowo zwolnionym z VAT. 
219 Por. J. Zubrzycki, Leksykon VAT. Tom I, Unimex, Wrocław 2019, str. 704. 
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 W przypadku skorzystania z jednego z omówionych zwolnień w zakresie podatku od 

towarów i usług w stosunku do transakcji dotyczącej obrotu nieruchomościami na podstawie 

art. 2 pkt 4 lit. b u.p.c.c. zajdzie konieczność opodatkowania jej podatkiem od czynności 

cywilnoprawnych. W konsekwencji ich zastosowanie dla niektórych podatników może okazać 

się niekorzystne z uwagi na przysługujące im prawo do odliczenia nadwyżki podatku 

naliczonego nad należnym w zakresie VAT.  

W tym miejscu warto wskazać na regulację art. 43 ust. 10 u.p.t.u., która stwarza 

podatnikom możliwość zrezygnowania z niniejszego zwolnienia pod warunkiem, że 

dokonujący dostawy i nabywca budynku, budowli lub ich części: 

1) są zarejestrowani jako podatnicy VAT czynni, 

2) złożą zgodne oświadczenie, że wybierają opodatkowanie dostawy budynku, budowli lub 

ich części: 

a) przed dniem dokonania dostawy tych obiektów właściwemu dla ich nabywcy naczelnikowi 

urzędu skarbowego lub 

b) w akcie notarialnym, do zawarcia którego dochodzi w związku z dostawą tych obiektów. 

Natomiast w stosunku do zwolnienia z art. 43 ust. 1 pkt 10a u.p.t.u. ustawodawca nie 

przewidział możliwości rezygnacji i wyboru opcji opodatkowania dostawy nieruchomości. 

Jak wskazano powyżej, zasadą jest, że podatek od towarów i usług oraz podatek od 

czynności cywilnoprawnych się wykluczają. W dniu 1 stycznia 2024 r. został wprowadzony 

wyjątek w tym zakresie. Do ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych dodano wówczas 

art. 7a, który wprowadza nową podwyższoną stawkę 6% w odniesieniu do lokali mieszkalnych. 

Jednym z warunków jej zastosowania jest podleganie danej transakcji także opodatkowaniu 

podatkiem od towarów i usług. Wówczas, jak stanowi art. 2 pkt 4 lit. a u.p.c.c. transakcja ta nie 

podlega wyłączeniu z opodatkowania PCC. Oznacza to, że niniejszy podatek ma na celu 

obciążenie przede wszystkim rynku pierwotnego nieruchomości w obrocie o charakterze 

profesjonalnym.  

Nową, sześcioprocentową stawkę PCC stosuje się w sytuacji gdy ten sam podmiot 

nabywa co najmniej sześć lokali mieszkalnych stanowiących odrębne nieruchomości w jednym 

lub kilku budynkach wybudowanych na jednej nieruchomości gruntowej lub udziały w tych 

lokalach albo nabył już co najmniej pięć takich lokali lub udziały w nich. Wówczas jest on 

zobowiązany do zapłaty 6% PCC od zawartej z tym samym kupującym umowy sprzedaży 

szóstego i każdego następnego takiego lokalu w tym budynku lub budynkach lub udziału w 

takim lokalu. Obowiązek zapłaty 6% PCC wystąpi także w sytuacji, gdy nabycie lokalu 
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mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość następuje na współwłasność przez kilku 

kupujących, a chociażby jeden z tych kupujących spełnia wspomniane przesłanki.  

Niniejsza regulacja stanowi odpowiedź ustawodawcy na aktualne problemy 

występujące na rynku nieruchomości mieszkalnych spowodowane faktem, że osoby 

nabywające je w celu zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych konkurują na rynku z 

podmiotami, dla których są one jedynie inwestycją.  

Dotychczas stawka podatku od czynności cywilnoprawnych właściwa dla transakcji 

sprzedaży nieruchomości wynosiła 2% i była zawsze ustalana na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 1 

lit a u.p.c.c. Nowa stawka obowiązująca w przypadku nabycia szóstego i każdego następnego 

lokalu w obrębie tej samej nieruchomości gruntowej jest zatem aż trzykrotnie wyższa.  

W tym miejscu warto podkreślić, że w treści art. 7a u.p.c.c. wprost wskazano, że nowa 

6% stawka znajduje zastosowanie wyłącznie w przypadku, gdy szósty lub kolejny lokal jest 

nabywany na podstawie umowy sprzedaży. Regulacja ta nie dotyczy zatem innych stosunków 

prawnych, jak np. zamiany lub darowizny.  

 Wprowadzona w dodanym niedawno art. 7a u.p.c.c. regulacja wydaje się być 

niekompletna. W szczególności warto zwrócić uwagę na fakt, iż ustawodawca w żaden sposób 

nie odniósł się do wyboru transakcji sprzedaży lokalu podlegającej pod opodatkowanie PCC. 

W konsekwencji w sytuacji nabycia równocześnie więcej niż 6 lokali przez jednego podatnika 

nie jest możliwe ustalenie transakcji, jakie powinny podlegać opodatkowaniu. 

 Niniejsza kwestia ma ogromne znaczenie dla podatników. Podstawę opodatkowania w 

przypadku podatku od czynności cywilnoprawnych stanowi bowiem wartość rynkowa 

nabywanych lokali. Nie trudno zauważyć, że może ona być diametralnie różna w przypadku 

kilku lokali mieszkalnych. Powstałe rozbieżności mogą wynikać z wielu czynników, m.in. z 

powierzchni lokalu, jego usytuowania, położenia na konkretnym piętrze, dostępu do ogródka 

itp. Powstała luka w przepisach ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych prowadzi do 

sytuacji, w której niemożliwe jest określenie podstawy opodatkowania. W obliczu braku 

odpowiedniej regulacji w niniejszej kwestii podatnicy powinni mieć swobodę wyboru w 

odniesieniu do odbywających się równocześnie transakcji podlegających opodatkowaniu220.  

 Z uwagi na fakt, że omawiana regulacja wciąż pozostaje nowością legislacyjną warto 

zwrócić uwagę na przepisy intertemporalne obowiązujące w stosunku do niej. W szczególności 

istotna jest regulacja art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o 

samorządzie gminnym, ustawy o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o 

 
220 Szersza analiza tego zagadnienia: K. Gwiżdż, Nabywanie lokali w świetle najnowszych zmian …, str. 257. 
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gospodarce nieruchomościami, ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych oraz 

niektórych innych ustaw221. Stosownie do tego przepisu art. 7a u.p.c.c. wprowadzającego 6% 

stawkę PCC nie stosuje się do umów sprzedaży zawieranych w związku z wykonaniem umów 

zobowiązujących do dokonania tej sprzedaży, zawartych przed wejściem w życie art. 4 

niniejszej ustawy, a zatem przed dniem 1 stycznia 2024 r.  

Wynika stąd, że w sytuacji, gdy nabycie szóstego i kolejnych lokali, które podlegają 

opodatkowaniu 6% stawką PCC wynika np. z umowy przedwstępnej lub umowy 

deweloperskiej zawartej przed dniem 1 stycznia 2024 r., taka transakcja nie będzie obciążona 

tym podatkiem222. Warto także podkreślić, że zakres przedmiotowy omawianej regulacji jest 

znacznie ograniczony. 6% stawka PCC ma bowiem zastosowanie wyłącznie w odniesieniu do 

sprzedaży stanowiącej odpłatną czynność prawną. Tym samym nie obejmuje natomiast innych 

czynności cywilnoprawnych, jak np. darowizny czy zamiany. Ponadto należy podkreślić, że 

niniejsza stawka nie znajduje zastosowania w sytuacji, gdy kupujący nabywa 6 lub więcej lokali 

w obrębie różnych nieruchomości. Powyższe prowadzi do uzasadnionych wątpliwości co do 

spójności, celowości i racjonalności przepisu art. 7a u.p.c.c.  

2. Zwolnienie sprzedaży budynków i lokali mieszkalnych w szczególnych 

przypadkach 

W ustawie o podatku od czynności cywilnoprawnych nie została przewidziana odrębna 

definicja nieruchomości. Ustawodawca wielokrotnie używa jednak tego terminu. Dla 

nieruchomości przewidziano bowiem często odrębne stawki w zakresie podatku od czynności 

cywilnoprawnych, wyłączenia lub zwolnienia. Podobnie nie sposób doszukać się w treści 

ustawy wyjaśnienia pojęcia nieruchomości przeznaczonej dla celów mieszkalnych. 

Ustawodawca nie posługuje się jednak wprost takim zwrotem. W zakresie tego rodzaju 

nieruchomości obecnie w ustawie o podatku od czynności cywilnoprawnych przewidziane 

zostały trzy zwolnienia z podatku. Każdorazowo ustawodawca wyjaśnia jednak, jakie 

konkretnie nieruchomości mogą zostać objęte daną preferencją podatkową.  

W dniu 1 stycznia 2001 r., weszły w życie przepisy wprowadzające art. 9 pkt 4 u.p.c.c., 

który dotyczy nieruchomości mieszkalnych. Regulacją tą zostały objęte transakcje sprzedaży, 

których przedmiotem są: 

 
221 Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorządzie gminnym, ustawy o społecznych formach 
rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomościami, ustawy o podatku od czynności 
cywilnoprawnych oraz niektórych innych ustaw, Dz. U. z 2023 r. poz. 1463. 
222 Takie stanowisko potwierdzają organy podatkowe w licznych interpretacjach indywidualnych. Przykładowo 
można wskazać na interpretację indywidualną Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 27 maja 2024 r., 
znak 0111-znak KDIB2-2.4014.82.2024.1.DR, z dnia 7 maja 2024 r. znak 0111-KDIB2-3.4014.67.2024.1.MD 
oraz z dnia 22 kwietnia 2024 r. znak 0111-KDIB2-2.4014.24.2024.1.PB. 
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1) budynki mieszkalne lub ich części, 

2) lokale mieszkalne stanowiące odrębną nieruchomość, 

3) własnościowe spółdzielcze prawa do lokalu mieszkalnego, 

4) wynikające z prawa spółdzielczego prawo do domu jednorodzinnego, 

5) wynikające z prawa spółdzielczego prawo do lokalu w małym domu mieszkalnym. 

 Jak zostało wyjaśnione w poprzednim rozdziale, ustawa o podatku od czynności 

cywilnoprawnych nie reguluje pojęcia budynków mieszkalnych. Również w innych przepisach 

z zakresu prawa podatkowego brak jest stosownej definicji223. W obecnie obowiązujących 

przepisach niniejszy termin został zdefiniowany wyłącznie w Rozporządzeniu Ministra 

Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny 

odpowiadać budynki i ich usytuowanie. Stosownie do § 3 pkt 4 r.w.t. przez budynek mieszkalny 

należy rozumieć budynek mieszkalny jednorodzinny oraz budynek mieszkalny wielorodzinny.  

Chociaż zastosowanie powyższej definicji zostało wprost ograniczone wyłącznie do 

niniejszego rozporządzenia, z powodu braku stosownych objaśnień w przepisach należących 

do dziedziny prawa podatkowego, ale także pozostałych dziedzin prawnych w aktach rangi 

ustawowej w orzecznictwie przyjmuje się, że istnieje możliwość posiłkowania się nią w 

procesie interpretacji regulacji podatkowych224.  

Definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego została uregulowana w ustawie 

prawo budowlane. Zgodnie z art. 3 pkt 2a u.p.b. przez budynek mieszkalny jednorodzinny 

należy rozumieć budynek wolno stojący albo budynek w zabudowie bliźniaczej, szeregowej 

lub grupowej, służący zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiący konstrukcyjnie 

samodzielną całość, w którym dopuszcza się wydzielenie nie więcej niż dwóch lokali 

mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu użytkowego o powierzchni całkowitej 

nieprzekraczającej 30% powierzchni całkowitej budynku.  

Z niniejszej definicji wynika, że w budynku mieszkalnym jednorodzinnym można 

wyodrębnić najwyżej dwa lokale mieszkalne. Z uwagi na brak definicji budynku mieszkalnego 

wielorodzinnego w obowiązujących obecnie przepisach, w doktrynie i orzecznictwie przyjmuje 

się możliwość wyprowadzenia jej z przepisu art. 3 pkt 2a u.p.b. W konsekwencji za budynek 

 
223 Chociaż niniejsze rozważania zostały już przedstawione w poprzednim rozdziale, mają one znamienne 
znaczenie w kontekście dalszej analizy preferencji podatkowych w zakresie podatku od czynności 
cywilnoprawnych. Stąd konieczne jest zwięzłe podsumowanie tej części z nich, które pozostają najistotniejsze w 
omawianej kwestii.  
224 Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. II GSK 1248/19, LEX nr 3650877 oraz wyrok SN z dnia 6 listopada 
2003 r., sygn. III RN 133/02, LEX nr 113762 – ten ostatni dotyczy poprzedniej wersji Rozporządzenia Ministra 
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki 
i ich usytuowanie , tj. rozporządzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 
r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U.1999.15.140). 
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mieszkalny wielorodzinny należy uznać budynek służący zaspokajaniu potrzeb 

mieszkaniowych, stanowiący konstrukcyjnie samodzielną całość, w którym dopuszcza się 

wyodrębnienie więcej niż dwóch lokali mieszkalnych225. 

Jak podkreślił NSA w wyroku z dnia 29 marca 2023 r., definiowanie budynku 

mieszkalnego wielorodzinnego poprzez odwołanie się do definicji budynku mieszkalnego 

jednorodzinnego jest konieczne z uwagi na zastosowanie wykładni systemowej i stanowi 

podstawę wykładni prawa w zakresie pojęć niedefiniowanych na gruncie konkretnej ustawy. 

Jest to zatem definicja negatywna, bowiem każdy budynek mieszkalny, który nie jest 

budynkiem mieszkalnym jednorodzinny stanowi budynek mieszkalny wielorodzinny226. 

Kolejnym rodzajem nieruchomości, do których zastosowanie może znaleźć zwolnienie 

z art. 9 pkt 4 u.p.c.c. są lokale mieszkalne stanowiące odrębne nieruchomości. Również w tym 

zakresie ustawa p.c.c. nie przewiduje stosownych definicji.  

W związku z powyższym konieczne jest odwołanie się do przepisów ustawy o 

własności lokali. Zgodnie z art. 1 ust. 1 u.w.l. ustawa określa sposób ustanawiania odrębnej 

własności samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i 

obowiązki właścicieli tych lokali oraz zarząd nieruchomością wspólną. Natomiast stosownie 

do art. 2 ust. 1 u.w.l. samodzielny lokal mieszkalny, a także lokal o innym przeznaczeniu, zwane 

dalej "lokalami", mogą stanowić odrębne nieruchomości. Definicja samodzielnego lokalu 

mieszkalnego została uregulowana w art. 2 ust. 2 u.w.l., z którego wynika, że samodzielnym 

lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwałymi ścianami w obrębie 

budynku izba lub zespół izb przeznaczonych na stały pobyt ludzi, które wraz z 

pomieszczeniami pomocniczymi służą zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten 

stosuje się odpowiednio również do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z 

przeznaczeniem na cele inne niż mieszkalne. 

Chociaż w ustawie w zakresie przepisów podatkowych prawodawca posługuje się 

zwrotem „lokale mieszkalne stanowiące odrębną nieruchomość”, a w ustawie o własności 

lokali pojęciem „samodzielny lokal mieszkalny”, w orzecznictwie z zakresu prawa 

podatkowego przyjmuje się, że pojęcia te należy rozumieć w sposób tożsamy. Świadczy o tym 

w szczególności brak legalnej definicji pierwszego z tych pojęć. Przykładowo w wyroku z dnia 

22 listopada 2016 r. NSA wskazał, że jakkolwiek w przepisach prawa podatkowego nie 

uwzględniono objaśnienia pojęcia "lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość", 

to pojęciem takim posłużono się w art. 1 ust. 1 i art. 2 ust. 1 u.w.l. i pojęcia te należy rozumieć 

 
225 Por. R. Kulski, Wyznaczenie… str. 679-690. 
226 Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. II GSK 1248/19, LEX nr 3650877. 
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jednoznacznie227. Utożsamianie niniejszych pojęć w kontekście podatkowym może prowadzić 

do wniosku, że ustawodawca podatkowy dopuszcza interpretację pojęcia „lokali 

mieszkaniowych stanowiących odrębną nieruchomość”, w ten sposób, że mieszczą się w nim 

także lokale niewyodrębnione. Chociaż taka wykładnia byłaby sprzeczna z literalnym 

brzmieniem niniejszego terminu, wydaje się słuszna. Brak jest racjonalnych podstaw, aby ten 

rodzaj nieruchomości nie korzystał z preferencji podatkowych dedykowanych dla lokali 

mieszkalnych stanowiących odrębna nieruchomość.  

Omawiane zwolnienie dotyczy także własnościowego spółdzielczego prawa do lokalu 

mieszkalnego. Jak wynika z art. 244 k.c. jest to ograniczone prawo rzeczowe, uregulowane w 

odrębnych przepisach. Obecnie nie ma już możliwości ustanowienia tego prawa. Jednakże 

wciąż występuje ono w obrocie, z uwagi na fakt, iż przysługuje osobom, na rzecz których 

zostało ustanowione przed zmianą przepisów228. Istota własnościowego spółdzielczego prawa 

do lokalu mieszkalnego została opisana w przepisie art. 171 ust. 1 u.s.m. Stosownie do niego 

przez umowę o ustanowienie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu spółdzielnia 

zobowiązuje się oddać członkowi lokal do używania, a członek zobowiązuje się wnieść wkład 

budowlany oraz uiszczać opłaty określone w ustawie i w statucie spółdzielni. 

Również kolejna kategoria praw majątkowych, których może dotyczyć zwolnienie z art. 

9 pkt 4 u.p.c.c. nawiązuje do nieaktualnego już stanu prawnego. Dotyczy to „wynikających z 

przepisów prawa spółdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu w 

małym domu mieszkalnym”. Instytucje te były uregulowane w ustawie z dnia 16 września 1982 

r. Prawo spółdzielcze229 aż do momentu wejścia w życie ustawy o spółdzielniach 

mieszkaniowych. Stanowiły one szczególną kategorię ograniczonych praw rzeczowych o 

charakterze tymczasowym. Powstawały na podstawie przydziału przyszłego domu lub lokalu i 

wygasały w momencie, gdy po realizacji inwestycji i rozliczeniu związanych z nią kosztów 

spółdzielnia przenosiła na członka własność domu jednorodzinnego (lokalu mieszkalnego). 

Odpowiednio znajdowały do nich zastosowanie przepisy o własnościowym prawie do lokalu 

mieszkalnego230.  

Mając na uwadze powyższe, treść art. 9 u.p.c.c. może prowadzić do błędnego 

przeświadczenia, że istnieje szereg preferencji podatkowych w zakresie nieruchomości 

przeznaczonych na cele mieszkalne. Tymczasem ustawodawca wprowadzając art. 9 pkt 4 

 
227 Wyrok NSA z dnia 22 listopada 2016 r., sygn. II FSK 2805/14, LEX nr 2170144. 
228 Art. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych i zmianie 
niektórych innych ustaw (Dz.U. nr 125 poz. 873 ze zm.), który wszedł w życie z dniem 31 lipca 2007 r. 
229 Ustawa z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze, Dz. U. z 2024 r. poz. 593 ze zm., dalej: „u.p.s.” 
230 Por. S. Bogucki, A. Wacławczyk, K. Winiarski, Podatek od czynności cywilnoprawnych…, str. 504. 
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u.p.c.c. powiązał ze zwolnieniem od podatku od czynności cywilnoprawnych bardzo zawężoną 

realizację celów mieszkaniowych, co trudno racjonalnie uzasadnić. Co więcej, regulacja ta nie 

zawiera stosownych postanowień w zakresie terminu, w jakim można skorzystać ze zwolnienia, 

co w praktyce może wprowadzać podatników w błąd i prowadzić do utraty prawa do 

zastosowania zwolnienia231. Odwoływanie się w przepisach podatkowych do instytucji 

cywilnoprawych niewystępujących już w aktualnym stanie prawnym należy ocenić krytycznie, 

a stosowna aktualizacja przepisów podatkowych w omawianym zakresie wydaje się 

konieczna232.  

Aby czynność cywilnoprawna polegająca na sprzedaży omówionych praw związanych 

z nieruchomościami o charakterze mieszkalnym mogła zostać objęta dyspozycją art. 9 pkt 4 

u.p.c.c., konieczne jest, aby następowała ona w ściśle określonych okolicznościach. 

Ustawodawca przewidział wyłącznie dwie sytuacje, w których przedmiotowe zwolnienie może 

znaleźć zastosowanie: 

1) jeżeli sprzedaż następuje w wykonaniu lub w związku z wielostronną umową o zamianie 

budynku lub praw do lokalu, 

2) jeżeli sprzedaż następuje w celu uzyskania w zamian spółdzielczego lokatorskiego prawa do 

lokalu albo budynku mieszkalnego lub jego części, zajmowanego przez nabywcę na podstawie 

umowy najmu, określonej w przepisach o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach 

mieszkaniowych. 

Odnosząc się do pierwszej z wymienionych wyżej przesłanek w pierwszej kolejności 

należy zwrócić uwagę na fakt, że ustawa o podatku od czynności cywilnoprawnych nie zawiera 

definicji wielostronnej umowy o zamianie budynku lub praw do lokalu. Wydaje się zatem, że 

termin ten stanowi nawiązanie do nieaktualnej już ustawy z dnia 10 kwietnia  

1974 r. Prawo lokalowe233, która to przewidywała wielostronne umowy zamiany lokali. W 

konsekwencji w doktrynie pojawił się pogląd, zgodnie z którym art. 9 pkt 4 u.p.c.c. należy 

uznać za nieaktualny234.  

Ustawa Prawo lokalowe została uchylona 12 listopada 1994 r., z zatem 6 lat przed 

wejściem w życie przepisów ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych. W 

konsekwencji, zakładając racjonalność ustawodawcy można zatem rozważyć możliwość 

 
231 Tak też S. Bogucki, W. Stachurski, R. Wiatrowski, K. Winiarski, B. Wojciechowski, M. Zirk-Sadowski, 
Podatek…, str. 208. 
232 Podobnie B. Pahl, Uwagi ogólne [w:] Instytucje prawa cywilnego w konstrukcji prawnej podatków, red. M. 
Goettel, M. Lemonnier, WKP, Warszawa 2011, str. 256. 
233 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe, Dz. U. z 1974 r. nr 14 poz. 84 ze zm.  
234 Zob. przykładowo A. Goettel, M. Goettel, Podatek od czynności cywilnoprawnych. Komentarz., WKP, 
Warszawa 2007, str. 262. 
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interpretacji terminu „umowy wielostronne” bez odwoływania się do nieaktualnych przepisów 

poprzez zastosowanie instytucji umowy zamiany opisanej w kodeksie cywilnym.  

Stosownie do art. 603 k.c. przez umowę zamiany każda ze stron zobowiązuje się 

przenieść na drugą stronę własność rzeczy w zamian za zobowiązanie się do przeniesienia 

własności innej rzeczy. Do zamiany stosuje się odpowiednio przepisy dotyczące umowy 

sprzedaży (art. 604 k.c.). W literaturze pojawia się jednak stanowisko, zgodnie z którym 

zwolnienie, o którym mowa w art. 9 pkt 4 u.p.c.c. nie znajduje zastosowania w odniesieniu do 

umów zamiany w rozumieniu kodeksu cywilnego235.  

Omawiana preferencja znajduje zastosowanie w przypadku, gdy do sprzedaży budynku 

lub praw do lokalu dochodzi po uprzedniej zamianie budynków mieszkalnych lub praw do 

lokali dokonanej pomiędzy wieloma stronami (tj. większą liczbą stron). Dokonanie powyższej 

czynności cywilnoprawnej będzie elementem procesu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 

stron takiej wielostronnej umowy, natomiast zamiarem ustawodawcy, wprowadzającego wyżej 

wymienione zwolnienie, było właśnie obniżenie kosztów związanych z dokonywanymi 

wielostronnymi transakcjami na rynku mieszkaniowym236. 

Również przesłanka zastosowania omawianego zwolnienia, która wynika z przepisu art. 

9 pkt 4 lit. b u.p.c.c. budzi liczne wątpliwości interpretacyjne, co prowadzi do znacznego 

ograniczenia jego zastosowania237. Zgodnie z tym przepisem, zwolniona z podatku od 

czynności cywilnoprawnych jest sprzedaż omówionych praw do nieruchomości o charakterze 

mieszkalnym, jeśli następuje ona w celu uzyskania w zamian spółdzielczego lokatorskiego 

prawa do lokalu albo budynku mieszkalnego lub jego części, zajmowanego przez nabywcę na 

podstawie umowy najmu, określonej w przepisach o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach 

mieszkaniowych. Analiza niniejszego przepisu prowadzi do przekonania, że Ustawodawca 

ponownie posłużył się odwołaniem do nieobowiązujących już przepisów prawnych. Ustawa z 

dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych238 została 

bowiem uchylona z dniem 10 lipca 2001 r., kiedy to weszły w życie przepisy ustawy o ochronie 

praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. W tym 

zakresie nie ulega jednak wątpliwości, że art. 9 pkt 4 lit. b u.p.c.c. należy interpretować w ten 

sposób, że zawarte w nim odwołanie dotyczy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. Wynika to z 

 
235 Zob. przykładowo I. Krawczyk, Sprzedaż oraz zamiana lokali mieszkalnych - zwolnienie przedmiotowe od 
podatku od czynności cywilnoprawnych, ABC. LEX.  
236 Zob. S. Bogucki, A. Wacławczyk, K. Winiarski, Podatek od czynności cywilnoprawnych…, str. 511. 
237 S. Dudziak, Opodatkowanie nabycia rzeczy podatkiem od czynności cywilnoprawnych, Difin, Warszawa 2012, 
str. 234. 
238 Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, Dz. U. z 1994 r. nr 
105 poz. 509. 
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treści zawartego w niej art. 38, zgodnie którym ilekroć w innych ustawach jest mowa o 

przepisach ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, rozumie się 

przez to przepisy niniejszej ustawy239. 

W literaturze podkreśla się możliwość przyjęcia, że wprowadzając zwolnienie, o którym 

mowa w art. 9 pkt 4 u.p.c.c. ustawodawca miał na celu obniżenie kosztów związanych z 

dokonywanymi wielostronnymi transakcjami na rynku mieszkaniowym, zmierzającymi do 

zaspokojenia końcowych potrzeb mieszkaniowych stron240. Szczegółowa analiza treści tego 

przepisu prowadzi jednak do wniosku, że zastosowanie niniejszego zwolnienia jest w 

znacznym stopniu ograniczone. Niejednoznaczne sformułowania, brak definicji legalnych oraz 

odwołania do nieaktualnego już stanu prawnego sprawiają, że przepis ten w praktyce niezwykle 

rzadko znajduje zastosowanie. Potwierdza to m.in. niewielka ilość wydanych w jego zakresie 

interpretacji podatkowych oraz orzeczeń sądów administracyjnych. Stosowna nowelizacja w 

omawianym zakresie wydaje się zatem niezbędna.  

3. Zwolnienie zamiany budynków, lokali mieszkalnych i innych praw w związku z 

zaliczeniem stron umowy do I grupy podatkowej 

Zwolnienie, o którym mowa w art. 9 pkt 5 u.p.c.c. stanowi wyraz podatkowej polityki 

prorodzinnej. Jednakże z uwagi na znaczne ograniczenie zakresu podmiotowego jak i 

przedmiotowego jego znaczenie w praktyce jest marginalne241. W pierwszej kolejności należy 

wskazać, że preferencja ta dotyczy wyłącznie umowy zamiany, która choć nie posiada definicji 

legalnej w ustawie o podatku od czynności cywilnoprawnych, została zdefiniowana w art. 603 

k.c.  

Podstawową funkcją gospodarczą tej umowy jest dokonywanie wymiany dóbr. Jest to 

zatem transakcja zbliżona do umowy sprzedaży. W przeciwieństwie jednak do tej ostatniej, w 

zamian za przeniesienie na drugą stronę własności rzeczy można domagać się przeniesienia 

własności innej rzeczy a nie zapłaty ceny. Chociaż transakcja zamiany posiada zdecydowanie 

dłuższą historię niż transakcja sprzedaży, w związku z rozwojem gospodarki towarowo-

pieniężnej jej znaczenie praktyczne istotnie zmalało242. Wciąż jednak jest ona powszechnie 

stosowana w społeczeństwach na niskim stopniu rozwoju gospodarczego, a także w czasach 

ogólnego braku towarów lub spadku siły nabywczej pieniądza243. 

 
239 Tak też S. Bogucki, W. Stachurski, R. Wiatrowski, K. Winiarski, B. Wojciechowski, M. Zirk-Sadowski, 
Podatek… str. 209. 
240 Zob. przykładowo E. Bobrus, Opodatkowanie przeniesienia…, str. 274.  
241 K. Święch, Pozycja rodziny w polskim prawie podatkowym, WKP, Warszawa 2013, str. 340. 
242 Por. K. Osajda red. serii, W. Borysiak red. tomu, Kodeks cywilny... Legalis. Art. 603.  
243 Zob. J. Rajski red., Prawo zobowiązań - część szczegółowa. System Prawa Prywatnego. Tom 7. Wyd. 4, 
Warszawa 2018. Legalis. 
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Obecnie umowa zamiany jest w Polsce stosowana wyłącznie w wąskich sektorach 

gospodarki. Przykładem może być rynek nieruchomości, na którym stanowi ona mechanizm 

wykorzystywany przez osoby o niskiej zdolności kredytowej, a głównie w środowiskach 

wiejskich, przez właścicieli gruntów sąsiednich, zmierzających do dostosowania stanu 

własności nieruchomości do własnych potrzeb244. 

Warto podkreślić, że istotą umowy zamiany jest ekwiwalentność świadczeń. W 

doktrynie i orzecznictwie dominuje koncepcja subiektywnej ekwiwalentności świadczeń245. 

Zakłada ona, że umowa jest wtedy ekwiwalentna, gdy według subiektywnej oceny stron ich 

świadczenia są względem siebie równowartościowe246. Brak ekwiwalentu ekonomicznego 

transakcji jest cechą charakterystyczną umowy darowizny247. Problematyka rozróżnienia tych 

transakcji była przedmiotem rozważań WSA w Gdańsku, który w wyroku z dnia 29 września 

2015 r. analizował sytuację podatników, którzy dokonali pomiędzy członkami najbliższej 

rodziny (ojciec – córka) zamiany lokali mieszkalnych stanowiących odrębną nieruchomość. Co 

istotne, lokale te znacznie odbiegały od siebie powierzchnią oraz wartością rynkową. Wobec 

takich okoliczności sąd zauważył, że: „Nie można stwierdzić, że celem zawarcia umowy przez 

podatnika oraz rodziców, było odpłatne zbycie nieruchomości. Wręcz przeciwnie, celem stron 

ze względu na bliskie relacje rodzinne było darowanie dzieciom większego mieszkania. 

Szczególnego zaakcentowania wymaga, że celem ww. umowy było darowanie przez rodziców 

na rzecz dzieci większej nieruchomości, bez jakichkolwiek spłat - zatem umowa ta nie miała 

charakteru ekwiwalentnego. Samo zaś zatytułowanie umowy jako "umowa zamiany" nie 

przesądza o jej charakterze. Skoro zasadniczą cechą darowizny jest jej nieodpłatność, należy 

przez nią rozumieć brak ekwiwalentu ekonomicznego jako odpowiednika świadczenia 

darczyńcy, co miało miejsce w niniejszej sprawie” 248.  

NSA nie podzielił jednak niniejszego poglądu. W wyroku z dnia 2 lutego 2018 r. uchylił 

powyższy wyrok w całości, słusznie wskazując, że skoro z tytułu umowy zawartej w formie 

aktu notarialnego wynika, że druga strona w zamian za większe mieszkanie otrzymała inne 

mieszkanie, to nie może być mowy o braku ekwiwalentności. Zawarta umowa nie stanowi 

 
244 Zob. K. Osajda red. serii, W. Borysiak red. tomu, Kodeks cywilny…, Legalis. 
245 Zob. przykładowo uchwała SN z dnia 22 października 1987 r., sygn. III CZP 55/87, LEX nr 3456; wyrok NSA 
z dnia 10 lipca 2012 r., sygn. II FSK 2625/10, LEX nr 1168940; A. Lutkiewicz-Rucińska [w:] Kodeks cywilny. 
Komentarz aktualizowany…, art. 487; S. Grzybowski, W. Czachórski red., System prawa cywilnego, Tom I, 
Ossolineum, Warszawa 1985, str. 491–492; W. Czachórski, A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowrońska-Bocian, 
Zobowiązania. Zarys wykładu, LexisNexis, Warszawa 2002, str. 129; A. Brzozowski [w:] System Prawa 
Prywatnego, Tom V, red. K. Osajda, C.H.Beck, Warszawa 2020, str. 506. 
246 Zob. wyrok SN z dnia 29 listopada 2016 r. sygn. I CSK 808/15, LEX nr 2238240. 
247 Zob. przykładowo wyrok SN z dnia 20 października 2006 r., sygn. IV CSK 172/06, LEX nr 564478, a także S. 
Rudnicki, Umowa darowizny nieruchomości [w:] S. Rudnicki, G. Bieniek, M. Gdesz, Nieruchomości…, LEX.  
248 Wyrok WSA w Gdańsku z dnia 29 września 2015 r., sygn. I SA/Gd 897/15, LEX nr 1955669. 
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darowizny, ponieważ brak jej elementu bezpłatności. Zobowiązanie strony transakcji do 

przekazania w zamian za przeniesienie własności lokalu mieszkalnego innego, chociażby mniej 

wartego lokalu mieszkalnego jest odpowiednikiem w świadczeniu drugiej strony. Tymczasem 

skuteczna umowa darowizny cechuje się zgodnością stron co do tego, że podstawa świadczenia 

darowizny ma charakter causa donandi249. 

Nie ulega wątpliwości, że ekwiwalentność w kontekście umów cywilnoprawnych 

powinna być analizowana w rozumieniu cywilnoprawnym, a zatem opartym na subiektywności 

i woluntaryzmie. Oznacza to, że to strony transakcji powinny ustalać, co jest dla nich 

ekwiwalentne. Odnosząc się zatem do przedstawionych wyżej rozważań poprzeć należy pogląd 

wyrażony przez NSA. 

Zwolnienie, o którym mowa w art. 9 pkt 5 u.p.c.c. ma charakter podmiotowo-

przedmiotowy. Możliwość jego zastosowania jest bowiem uzależniona od spełnienia 

przesłanek dotyczących przedmiotu umowy zamiany, jak i stron transakcji.  

Przedmiotem transakcji zamiany może być wyłącznie rzecz lub prawo majątkowe 

enumeratywnie wymienione w omawianym przepisie. Są to: 

1) budynki mieszkalne lub ich części, 

2) lokale mieszkalne stanowiące odrębne nieruchomości, 

3) spółdzielcze własnościowe prawa do lokalu mieszkalnego, 

4) wynikające z przepisów prawa spółdzielczego prawa do domu jednorodzinnego, 

5) wynikające z przepisów prawa spółdzielczego prawa do lokalu w małym domu 

mieszkalnym. 

Analiza powyższego katalogu prowadzi do wniosku, że jest on tożsamy do zwolnienia, 

o którym mowa w art. 9 pkt 4 u.p.c.c. Aktualne pozostają zatem uwagi w niniejszym zakresie 

zawarte w poprzednim punkcie. 

Chociaż zakres przedmiotowy niniejszej preferencji podatkowej został określony w 

sposób precyzyjny poprzez określenie zamkniętego katalogu rzeczy i praw, w praktyce 

prowadzi on do licznych wątpliwości.  

Przykładowo kontrowersyjną kwestią jest ustalenie, czy omawiane zwolnienie znajduje 

zastosowanie do zamiany prawa własności gruntów, na których położone są budynki o 

charakterze mieszkalnym. Zdaniem części doktryny takie rozwiązanie nie jest możliwe250. Jako 

argument wskazuje się, że pojęcie nieruchomości i budynku mieszkalnego nie jest tożsame. 

 
249 Wyrok NSA z dnia 2 lutego 2018 r., sygn. II FSK 214/16, LEX nr 2465047.  
250 Zob. przykładowo Z. Ofiarski, Ustawa o opłacie skarbowej. Ustawa o podatku od czynności cywilnoprawnych. 
Komentarz, wyd. IV, WKP, Warszawa 2018, str. 653 oraz E. Bobrus, Opodatkowanie przeniesienia…, str. 336. 
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Świadczy o tym m.in. treść art. 46 § 1 k.c., zgodnie z którym nieruchomościami są części 

powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot własności (grunty), jak również budynki 

trwale z gruntem związane lub części takich budynków, jeżeli na mocy przepisów szczególnych 

stanowią odrębny od gruntu przedmiot własności. W świetle niniejszego przepisu, za 

nieruchomość należy zasadniczo uznać zarówno sam grunt, jak i budynek wraz z gruntem, na 

którym się znajduje251. W konsekwencji, zgodnie z pierwszym poglądem należy uznać, że 

zwolnienie, o którym mowa w art. 9 pkt 5 u.p.c.c. dotyczy umowy zamiany budynku 

mieszkalnego, jego części lub lokalu mieszkalnego. Nie ma natomiast zastosowania do 

gruntów, na których są one położone, które to będą podlegać opodatkowaniu podatkiem od 

czynności cywilnoprawnych na zasadach ogólnych, tj. na podstawie art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a 

u.p.c.c252.  

Stosownie do poglądu przeciwnego, literalna, zawężająca interpretacja przepisu art. 9 

pkt 5 u.p.c.c. pozostaje w sprzeczności z wykładnią celowościową. Pomiędzy budynkiem 

mieszkalnym, a gruntem, na którym jest on położony zachodzi bowiem ścisły związek 

funkcjonalny253. Nie jest możliwe zawarcie umowy zamiany budynków mieszkalnych z 

pominięciem gruntów, na których są one położone. Wynika to z faktu, że stosownie do zasady 

superficies solo cedit, taka nieruchomość o charakterze mieszkalnym stanowi część składową 

nieruchomości gruntowej. Natomiast stosownie do art. 47 § 2 k.c. część składowa rzeczy nie 

może być odrębnym przedmiotem własności i innych praw rzeczowych. W konsekwencji, 

zgodnie z dominującym obecnie stanowiskiem, w przypadku zamiany budynków 

mieszkalnych, zwolnienie, o którym mowa w art. 9 pkt 5 u.p.c.c. obejmuje swoim zakresem 

także grunty, na których się one znajdują254.  

Wydaje się że uzasadnionym jest przyjęcie poglądu drugiego. Oddzielenie na potrzeby 

zapłaty podatku wartości gruntu, na którym położony jest budynek mieszkalny w przy 

jednoczesnym zastosowaniu zwolnienia w stosunku budynku nie oddaje realiów obrotu 

nieruchomości. Skoro obrót wyłącznie budynkiem zasadniczo nie jest możliwy, transakcja ta 

w całości powinna podlegać zwolnieniu z art. 9 pkt 5 u.p.c.c.  

 
251 Wyjątkiem są sytuacje wymienione w odrębnych przepisach, np. budynek położony na gruncie oddanym w 
użytkowanie wieczyste stanowi odrębną od gruntu nieruchomość.  
252 Z. Ofiarski, Ustawa o opłacie …, str. 653. 
253 A. Goettel, Zwolnienie z podatku od czynności cywilnoprawnych umowy zamiany nieruchomości gruntowej 
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, Biuletyn Instytutu Studiów Podatkowych 2019, Nr 3, str. 39–41. 
254 Zob. A. Rzetecki, J. Sawarzyński, Opodatkowanie czynności dotyczących nieruchomości podatkiem od 
czynności cywilnoprawnych. Komentarz praktyczny z orzecznictwem. Przykłady klauzul, C.H.Beck, Warszawa 
2023, Legalis, rozdz. 4, pkt 7.3. oraz S. Bogucki, A. Wacławczyk, Podatek od czynności cywilnoprawnych…, str. 
518, a także interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 5 września 2022 r., znak 
0111-KDIB2-2.4014.173.2022.1.MM; z dnia 31 grudnia 2021 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.324.2021.1.MZ; z 
dnia 30 listopada 2021 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.262.2021.2.MZ. 
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Z literalnego brzmienia przepisu art. 9 pkt 5 u.p.c.c. wynika, że możliwość zastosowania 

zwolnienia istnieje w stosunku do części budynku mieszkalnego. Równocześnie takiej 

preferencji ustawodawca nie przewidział wprost w stosunku do części pozostałych obiektów 

wymienionych w niniejszym przepisie. Warto wskazać, że poprzez „część budynku 

mieszkalnego” należy rozumieć przede wszystkim wyodrębnioną organizacyjnie i 

konstrukcyjnie całość, której ustawodawca przyznaje szczególny status (np. zabudowa 

bliźniacza, która zakłada odrębność dwóch części budynku mieszkalnego i tym samym 

docelowo przeznaczona jest dla dwóch różnych gospodarstw domowych), wskazując na 

odrębność wobec całości budynku mieszkalnego, który współtworzy. Nie jest możliwe 

przeniesienie własności części nieruchomości, objętej oddzielną księgą wieczystą, bez 

jednoczesnego podziału znajdującego się na niej budynku255. 

Pewne wątpliwości budzi także kwestia zastosowania omawianej preferencji 

podatkowej do udziału w nieruchomości o charakterze mieszkalnym. Można wyróżnić 

stanowisko, zgodnie z którym z przedmiotowego zwolnienia korzysta udział w budynku 

mieszkalnym, ale nie w lokalu stanowiącym odrębną nieruchomość. Taki pogląd oparty jest na 

założeniu, że poprzez część budynku mieszkalnego, o której mowa w art. 9 pkt 5 u.p.c.c. należy 

rozumieć udziały w jego współwłasności256. Pojęcia te nie są jednak jednoznaczne257, a w 

konsekwencji należy przychylić się do poglądu odmiennego, który aprobuje możliwość 

skorzystania ze zwolnienia w przypadku udziałów zarówno we własności lokalu jak i budynku 

mieszkalnego. Jest on oparty na celowościowej wykładni przepisu, która prowadzi do wniosku, 

że celem wprowadzenia niniejszej preferencji było doprowadzenie do uproszczenia procesu 

zamiany nieruchomości o charakterze mieszkalnym pomiędzy członkami najbliższej rodziny. 

W konsekwencji na poziomie racjonalnym nie znajduje uzasadnienia ograniczenie 

zastosowania omawianego zwolnienia w stosunku do udziału we własności lokalu 

mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość258.  

Wobec powyższych rozważań przyjąć należy, że komentowane zwolnienie, jako 

odnoszące się zasadniczo do określonych rodzajów nieruchomości, czy też praw majątkowych 

związanych z nieruchomościami, nie wprowadza żadnych obostrzeń ilościowych, a zatem 

przedmiotem zamiany będą mogły być też ich części ułamkowe259. 

 
255 Zob. uchwała SN z dnia 26 kwietnia 2007 r., sygn. III CZP 27/07, Legalis nr 82042. 
256 I. Krawczyk, Sprzedaż…, LEX. 
257 Część budynku może występować np. w przypadku zabudowy bliźniaczej lub grupowej i może być 
przedmiotem odrębnej własności, natomiast udział wskazuje na współwłasność tej samej rzeczy.  
258 Zob. przykładowo A. Rzetecki, J. Sawarzyński, Opodatkowanie czynności…, Legalis. 
259 Zob. A. Rzetecki, J. Sawarzyński, Opodatkowanie czynności…, Legalis. 
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Oprócz omówionych przesłanek o charakterze przedmiotowym, możliwość 

zastosowania zwolnienia, o którym mowa w art. 9 pkt 5 u.p.c.c. została uzależniona także od 

czynników o charakterze podmiotowym. Zamiana wymienionych w nim nieruchomości 

przeznaczonych na cele mieszkaniowe nie będzie wiązała się z obowiązkiem zapłaty podatku 

od czynności cywilnoprawnych wyłącznie wówczas gdy stronami tej transakcji będą osoby 

należące do I grupy podatkowej zgodnie z przepisami o podatku od spadków i darowizn. 

Katalog tych osób wynika z art. 14 ust. 3 pkt 1 u.p.s.d. Są to: 

1) małżonkowie, 

2) zstępni, 

3) wstępni, 

4) pasierb, 

5) zięć, 

6) synowa, 

7) rodzeństwo, 

8) ojczym, 

9) macocha, 

10) teściowie. 

4. Zwolnienie sprzedaży lokalu mieszkalnego na rzecz osoby nieposiadającej 

nieruchomości mieszkalnej 

Przepis art. 9 pkt 17 u.p.c.c. regulujący najnowsze ze zwolnień dotyczących 

nieruchomości mieszkalnych wszedł w życie 31 sierpnia 2023 r. Zgodnie z nim zwalnia się od 

podatku sprzedaż, której przedmiotem jest prawo własności lokalu mieszkalnego stanowiącego 

odrębną nieruchomość, prawo własności budynku mieszkalnego jednorodzinnego, spółdzielcze 

własnościowe prawo do lokalu dotyczące lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, 

jeżeli kupującym jest osoba fizyczna lub osoby fizyczne, którym w dniu sprzedaży i przed tym 

dniem nie przysługiwało żadne z tych praw ani udział w tych prawach, chyba że udział ten nie 

przekracza lub nie przekraczał 50% i został nabyty w drodze dziedziczenia.  

Jak wynika z powyższego przepisu, zwolniona z opodatkowania podatkiem od 

czynności cywilnoprawnych może być sprzedaż następujących praw majątkowych: 

1) prawo własności lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość, 

2) prawo własności budynku mieszkalnego jednorodzinnego, 

3) spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu dotyczące lokalu mieszkalnego, 

4) spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu dotyczące domu jednorodzinnego.  
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Zakres przedmiotowy niniejszego zwolnienia odbiega zatem od preferencji określonych 

w art. 9 pkt 4 i 5 u.p.c.c. Po pierwsze ustawodawca nie wymienił w nim wynikającego z 

przepisów prawa spółdzielczego prawa do lokalu w małym domu mieszkalnym, co należy 

ocenić pozytywnie wobec faktu, że jest to odwołanie do nieaktualnego już stanu prawnego. 

Dodatkowo w miejsce budynku mieszkalnego lub jego części prawodawca przewidział prawo 

własności budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Wynika stąd, że budynki mieszkalne 

wielorodzinne nie są objęte niniejszą preferencją.  

Należy podkreślić, że niniejszy przepis zawiera enumeratywny katalog praw 

majątkowych, których dotyczy. Nie znajdzie on zatem zastosowania do nabycia własności 

innych rodzajów nieruchomości. Przykładowo nie będzie zwolniona z PCC transakcja nabycia 

domków letniskowych lub nieruchomości gruntowej przeznaczonej pod zabudowę lub 

zabudowanej budynkiem gospodarczym. Z drugiej strony posiadanie takiej nieruchomości nie 

wyłącza możliwości zastosowania zwolnienia w stosunku do transakcji sprzedaży 

nieruchomości mieszkalnej260. W omawianym kontekście problematyczne okazuje się 

sklasyfikowanie domów jednorodzinnych przed ich oddaniem do użytkowania, będących na 

różnym etapie budowy261 jako nieruchomości mieszkalnej wymienionej w przepisie art. 9 pkt 

17 u.p.c.c. W ustawie o podatku od czynności cywilnoprawnych oraz innych aktach prawa 

podatkowego brak jest definicji tego rodzaju nieruchomości. W tym miejscu warto zatem 

ponownie odwołać się do art. 3 pkt 2a u.p.b., zgodnie z którym przez budynek mieszkalny 

jednorodzinny należy rozumieć budynek spełniający następujące warunki: 

1) jest to budynek wolno stojący albo budynek w zabudowie bliźniaczej, szeregowej lub 

grupowej,  

2) służy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,  

3) stanowi konstrukcyjnie samodzielną całość, 

4) dopuszczalne jest wydzielenie w nim nie więcej niż dwóch lokali mieszkalnych albo 

jednego lokalu mieszkalnego i lokalu użytkowego o powierzchni całkowitej 

nieprzekraczającej 30% powierzchni całkowitej budynku. 

Mając na uwadze niniejszy przepis nie ulega wątpliwości, że aby dany budynek mógł 

zostać uznany za budynek mieszkalny jednorodzinny powinien służyć zaspokajaniu potrzeb 

mieszkaniowych, co nie jest możliwe przed jego oddaniem do użytkowania. W konsekwencji, 

 
260 Zob. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 19 czerwca 2024 r., znak 
0111-KDIB2-3.4014.123.2024.2.JKU; z dnia 8 kwietnia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.6.2024.2.AD; z dnia 
8 listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.344.2023.2.JKU. 
261 Np. w tzw. stanie surowym otwartym lub zamkniętym lub przed jego przyłączeniem do sieci gazowej lub 
wodociągowej.  
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zwolnienie z art. 9 pkt 17 u.p.c.c. nie może zostać zastosowane w odniesieniu do transakcji 

sprzedaży budynków, które w przyszłości mają zostać przeznaczone na cele mieszkaniowe, ale 

ich budowa jeszcze się nie zakończyła262. 

W omawianym kontekście warto także zwrócić uwagę na definicję nieruchomości 

określoną w art. 46 § 1 k.c., zgodnie z którą nieruchomościami są części powierzchni ziemskiej 

stanowiące odrębny przedmiot własności (grunty), jak również budynki trwale z gruntem 

związane lub części takich budynków, jeżeli na mocy przepisów szczególnych stanowią 

odrębny od gruntu przedmiot własności. Wynika z niej przykładowo, że grunt zabudowany 

budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczym stanowią jedną 

nieruchomość. W konsekwencji sprzedaż takiej nieruchomości, o ile dla nabywcy będzie to 

pierwsza nieruchomość powinna w całości podlegać zwolnieniu z podatku od czynności 

cywilnoprawnych.  

Z niniejszego zwolnienia mogą skorzystać tylko kupujący będący osobą fizyczną, której 

w dniu sprzedaży ani kiedykolwiek przed tym dniem nie przysługiwało żadne z ww. praw, ani 

udział w tych prawach. Nie ma przy tym znaczenia, czy nieruchomość mieszkalna, której jest 

lub była uprzednio właścicielem znajduje się na terenie Rzeczpospolitej Polskiej, czy też 

zagranicą263. Ustawodawca przewidział od tego jeden wyjątek. Dotyczy on kupujących, którzy 

nabyli w drodze dziedziczenia udział w tych prawach w wysokości nieprzekraczającej 50%. 

Stąd w uproszczeniu można stwierdzić, że niniejsze zwolnienie jest zwolnieniem na nabycie 

pierwszej nieruchomości mieszkalnej.  

W zakresie niniejszego wymogu pojawia się wątpliwość dotycząca możliwości 

zastosowania zwolnienia w przypadku, gdy podatnik nabył uprzednio w drodze dziedziczenia 

kilka nieruchomości mieszkalnych, a chociaż w żadnej z nich nie posiada udziału 

przekraczającego 50% to suma tych udziałów przekracza ten próg. Wydaje się, że w takiej 

sytuacji przepis art. 9 pkt 17 u.p.c.c. należy interpretować w ten sposób, że ustanowiony w nim 

wymóg nieposiadania nieruchomości przeznaczonej do celów mieszkalnych należy uznać za 

spełniony264. 

 
262 Przykładowo z omawianego zwolnienia nie skorzysta sprzedaż tzw. domu jednorodzinnego w stanie surowym 
otwartym (tak np. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji indywidualnej z dnia 2 lutego 2024 r., 
znak 0111-KDIB2-3.4014.510.2023.3.BZ) lub zamkniętym (tak np. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w 
interpretacji indywidualnej z dnia 3 stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.486.2023.1.BZ). 
263 Zob. m.in. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 16 marca 2024 r., znak 
0111-KDIB2-3.4014.153.2024.1.AD oraz z dnia 15 listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.353.2023.1.BD. 
264 Por. interpretacja Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 19 marca 2024 r., znak 0111-KDIB2-
2.4014.21.2024.1.KK oraz z dnia 22 grudnia 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.444.2023.1.ASZ. 
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W tym miejscu warto wskazać, że ustawodawca nie przewidział w niniejszej kwestii 

żadnych ograniczeń dotyczących okoliczności nabycia nieruchomości, tj. jak np. status prawny 

poprzedniego właściciela lub moment zaistnienia pierwszego zasiedlenia. Wynika stąd, że 

zwolnienie, o którym mowa w art. 9 pkt 17 u.p.c.c. znajduje zastosowanie zarówno do 

transakcji sprzedaży nieruchomości na rynku wtórnym jak i pierwotnym265. 

Chociaż działania ustawodawcy mające na celu poprawienie sytuacji osób pragnących 

nabyć nieruchomość w celu zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych należy ocenić 

pozytywnie, niniejszy przepis jest nieprecyzyjny, a jego zastosowanie w praktyce budzi liczne 

wątpliwości. Jedną z najbardziej kontrowersyjnych kwestii jest możliwość zastosowania 

zwolnienia w sytuacji, gdy po stronie nabywcy nieruchomości przeznaczonej na cele 

mieszkaniowe występuje równocześnie kilka osób fizycznych266. Warto bowiem wskazać, 

pośród praw majątkowych wymienionych w przepisie art. 9 pkt 17 u.p.c.c. ustawodawca nie 

przewidział udziału w tych prawach. Równocześnie posłużono się jednak sformułowaniem 

„jeżeli kupującym jest osoba fizyczna lub osoby fizyczne”. Tym samym nie ulega wątpliwości, 

że ustawodawca dopuszcza możliwość skorzystania z przedmiotowego zwolnienia w sytuacji, 

gdy po stronie nabywcy nieruchomości mieszkalnej kilka osób fizycznych. Taki zwrot może 

jednak odnosić się do przypadku małżonków nabywających np. spółdzielcze własnościowe 

prawo do lokalu dotyczące lokalu mieszkalnego do majątku wspólnego. 

 W takim przypadku, o ile oboje małżonkowie nie posiadają i nie posiadali wcześniej 

nieruchomości mieszkalnych, bez wątpienia przysługuje im prawo skorzystania z omawianej 

preferencji podatkowej. Prawo własności nieruchomości nie jest wówczas podzielone na 

udziały i w całości wchodzi do majątku wspólnego małżonków. Natomiast posiadanie przez 

jednego z małżonków prawa własności innej nieruchomości mieszkalnej267 wyklucza 

zastosowanie zwolnienia dla całej transakcji, a zatem także w stosunku do małżonka, który 

jeszcze nie posiada żadnego z praw wymienionych w przepisie268. Takie stanowisko wydaje się 

spójne z wykładnią omawianego przepisu i jest obecnie praktykowane przez organy 

podatkowe269.  

 
265 Szerzej na ten temat: K. Gwiżdż, Nabywanie lokali w świetle najnowszych zmian …, str. 257. 
266 J. Sitarski, Zwolnienie z podatku od czynności cywilnoprawnych przy zakupie pierwszego mieszkania - 
problemy interpretacyjne i ich wpływ na opodatkowanie, Biuletyn Instytutu Studiów Podatkowych 2024, Nr 4, str. 
39. 
267 Z wyjątkiem przypadku, gdy udział w tym prawie nie przekracza lub nie przekraczał 50% i został nabyty w 
drodze dziedziczenia. 
268 Zob. T. Krywan, Czy podatnik ma prawo do skorzystania ze zwolnienia z PCC przy zakupie pierwszego 
mieszkania z rynku wtórnego, jeżeli łączy mnie z małżonką wspólność majątkowa?, QA 2336983, LEX. 
269 Zob. m.in. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 18 grudnia 2023 r., 
znak 0111-KDIB2-2.4014.255.2023.1.DR; z dnia 5 grudnia 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.429.2023.2.MD; z 
dnia 17 listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.225.2023.1.DR oraz 0111-KDIB2-2.4014.224.2023.1.DR. 
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 W przeciwieństwie do sytuacji, gdy po stronie nabywcy występują małżonkowie, 

których łączy wspólność majątkowa, w przypadku małżonków stosujących rozdzielność 

majątkową, a także osób pozostających w nieformalnych związkach przedmiotem transakcji 

nie jest żadne z praw wymienionych w art. 9 pkt 17 u.p.c.c., tylko stosowny udział w tych 

prawach. Przepis nie zawiera żadnej regulacji odnoszącej się do takiej sytuacji. Niniejszy brak 

jest tym bardziej znaczący, że tą samą ustawą nowelizującą270 ustawodawca wprowadził 6% 

stawkę podatku od czynności cywilnoprawnych w odniesieniu do transakcji nabycia co 

najmniej 6 lokali mieszkalnych w obrębie tej samej nieruchomości i w stosunku do niej wskazał 

wprost, że dotyczy także nabycia udziałów w takich lokalach. W konsekwencji, zakładając jego 

konsekwentność i racjonalność, przepis art. 9 pkt 17 u.p.c.c. powinien być interpretowany 

dosłownie, a zatem nie powinien mieć zastosowania w sytuacji nabycia udziału w 

wymienionych w nim prawach majątkowych.  

 Zastosowanie takiej wykładni powodowałoby jednak bezzasadne rozróżnienie sytuacji 

podatkowej małżonków w zależności od przyjętego przez nich ustroju majątkowego, a także 

do dyskryminacji związków nieformalnych. Z uwagi na to wydaje się, że zwolnienie, o którym 

mowa w art. 9 pkt 17 u.p.c.c. powinno znajdować zastosowanie także w sytuacji, gdy po stronie 

nabywcy występuje kilka osób fizycznych jednocześnie, zarówno gdy są to małżonkowie 

stosujący rozdzielność majątkową, jak i osoby pozostające w związku nieformalnym271. Z 

takim poglądem zgadzają się obecnie organy podatkowe272. 

 Problematyczna pozostaje jednak kwestia zastosowania niniejszej preferencji 

podatkowej w przypadku, gdy po stronie nabywcy występuje kilka osób niebędących 

małżonkami pozostającymi w ustroju wspólności małżeńskiej, a tylko jedna z nich spełnia 

warunek nieposiadania nieruchomości mieszkalnej. Organy podatkowe odmawiają możliwości 

zastosowania w takiej sytuacji zwolnienia także w stosunku do tej osoby, która nabywa 

pierwszą nieruchomość mieszkalną273. Również w doktrynie pojawiają się pierwsze publikacje, 

z których wynika, że chociaż przepisy ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych nie 

 
270 Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorządzie gminnym, ustawy o społecznych formach 
rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomościami, ustawy o podatku od czynności 
cywilnoprawnych oraz niektórych innych ustaw, Dz. U. z 2023 r., poz. 1463 ze zm. 
271 Por. T. Krywan, Zmiany w PCC płaconym przy zakupie mieszkań i domów. LEX 
272 Zob. m.in. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 2 maja 2024 r., znak 
0111-KDIB2-2.4014.52.2024.2.KK; z dnia 2 kwietnia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.53.2024.3.BZ i 0111-
KDIB2-2.4014.40.2024.1.DR; z dnia 12 stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.488.2023.1.JKU; z dnia 10 
stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.275.2023.1.MM. 
273 Zob. m.in. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 17 maja 2024 r., znak 
0111-KDIB2-2.4014.73.2024.1.KK; z dnia 29 stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.310.2023.1.KK; z dnia 
3 stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.490.2023.1.AD; z dnia 21 września 2023 r., znak 0111-KDIB2-
2.4014.203.2023.1.PB. 
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odwołują się wprost do takiego przypadku, każda z osób występujących po stronie nabywcy 

powinna spełniać warunek nieposiadania nigdy wcześniej nieruchomości mieszkalnej274. 

Niniejsza kwestia jest niezwykle istotna dla podatników. Krytycznie należy odnieść się do 

treści art. 9 pkt 17 u.p.c.c. w zakresie w jakim nie rozstrzyga poruszonej problematyki. 

Konieczne jest jednoznaczne jej rozstrzygniecie poprzez stosowne zmiany ustawodawcze. 

Na marginesie warto wskazać, że chociaż organy podatkowe dopuszczają możliwość 

zastosowania zwolnienia w przypadku nabycia nieruchomości np. przez osoby pozostające w 

związku partnerskim, o ile będzie to ich pierwsza nieruchomość mieszkalna, równocześnie 

jednolicie wskazują, że nie jest możliwe zastosowanie omawianej preferencji w sytuacji, gdy 

po stronie nabywcy występuje jedna osoba fizyczna, a przedmiotem nabycia jest udział w 

nieruchomości mieszkalnej275. Uzasadniając swoje stanowisko wskazują, że nie jest możliwe 

zastosowanie przepisu art. 9 pkt 17 u.p.c.c. do udziałów w wymienionych w nim prawach. 

Takie stanowisko stanowi istotną niekonsekwentność po stronie organów podatkowych. Osoby 

pozostające w nieformalnych związkach również nabywają bowiem udziały w nieruchomości.  

Powyższa niespójność charakteryzuje się przypadkowością wynikającą z zaistnienia 

bądź braku zaistnienia jedności faktycznej i temporalnej zawierania umów sprzedaży, co nie 

powinno decydować o stosowanym w tym zakresie reżimie podatkowym. Przepis art. 9 pkt 17 

u.p.c.c. powinien być interpretowany w ten sposób, że zwolniona od podatku od czynności 

cywilnoprawnych może być nie tylko umowa sprzedaży wskazanego w tym przepisie prawa 

podmiotowego, ale i udziału w takim prawie276.  

Z uwagi na tak liczne wątpliwości interpretacyjne, które potwierdza znaczna liczba 

złożonych w kontekście art. 9 pkt 17 u.p.c.c. wniosków o wydanie interpretacji 

indywidualnych, ustawodawca powinien rozważyć nowelizację niniejszego przepisu. Jest to 

kluczowe dla osiągnięcia sprawiedliwości i równości podatkowej, ale także pewności prawa po 

stronie zarówno organów jak i podatników. Transakcje sprzedaży nieruchomości na własne 

cele mieszkaniowe opiewają na istotne z perspektywy nabywcy wartości, a okoliczność 

konieczności zapłacenia podatku od czynności cywilnoprawnych ma dla nich duże znaczenie. 

Przepisy regulujące ustawowe zwolnienia w tym zakresie powinny zatem być precyzyjne i 

 
274 Zob. T. Krywan, Zmiany…, LEX. 
275 Zob. m.in. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 28 marca 2024 r., znak 
0111-KDIB2-2.4014.33.2024.1.KK; z dnia 3 stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.460.2023.1.JKU; z dnia 
29 grudnia 2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.263.2023.1.DR; z dnia 10 listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-
3.4014.321.2023.2.ASZ. 
276 Tak też J. Biernat, Z problematyki zwolnienia od podatku od czynności cywilnoprawnych sprzedaży pierwszego 
mieszkania – o zmianę wykładni regulacji dotyczącej sprzedaży udziału w prawie., Biuletyn Instytutu Studiów 
Podatkowych 2025, nr 3, str. 11-12.  
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jasne. Niezbędne jest wprowadzenie do art. 9 pkt 17 u.p.c.c. regulacji pozwalających na 

jednoznaczne rozstrzygnięcie wskazanych powyżej wątpliwości. W szczególności 

ustawodawca powinien uregulować możliwość zastosowania niniejszego zwolnienia do 

transakcji sprzedaży udziałów w wymienionych w nim praw majątkowych.  

5. Uwagi podsumowujące 

Podatek od czynności cywilnoprawnych jest jednym z obciążeń fiskalnych najczęściej 

występujących w ramach obrotu nieruchomościami. W szczególności ma on istotne znaczenie 

na rynku wtórnym nieruchomości. Wynika to z wyłączenia z opodatkowania czynności 

cywilnoprawnych innych niż umowa spółki i ich zamiany w zakresie, w jakim są opodatkowane 

podatkiem od towarów i usług lub jeżeli przynajmniej jedna ze stron jest zwolniona od podatku 

od towarów i usług z tytułu dokonania tej czynności, z wyjątkiem m.in. umów sprzedaży i 

zamiany nieruchomości (art. 2 pkt 4 u.p.c.c.).  

W zakresie podatku od czynności cywilnoprawnych można wyróżnić zaledwie trzy 

preferencje podatkowe odnoszące się do nieruchomości o charakterze mieszkalnym. Do 31 

sierpnia 2023 r. liczba ta ograniczała się do dwóch, które uregulowane zostały w art. art. 9 pkt 

4 i 5 u.p.c.c. Zwolnienia te zawierają tożsamy katalog rzeczy i praw majątkowych, do których 

mogą znaleźć zastosowanie. Są to budynki mieszkalne lub ich części, lokale mieszkalne 

stanowiące odrębną nieruchomość, własnościowe spółdzielcze prawa do lokalu mieszkalnego 

oraz wynikające z przepisów prawa spółdzielczego: prawa do domu jednorodzinnego lub prawa 

do lokalu w małym domu mieszkalnym. Zbiór ten odnosi się do nieaktualnego już stanu 

prawnego. Obecnie nie występują już bowiem ostatnie dwa z wymienionych praw 

majątkowych. Nie jest też możliwe ustanawianie własnościowego spółdzielczego prawa do 

lokalu. W obrocie funkcjonują jednak jeszcze takie rozwiązania, o ile zostały ustanowione 

przed zmianą przepisów z dnia 31 lipca 2007 r.277  

Ponadto żaden z elementów katalogu nie posiada definicji legalnej ani w regulacjach 

ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych, ani żadnego innego aktu prawnego z 

dziedziny prawa podatkowego. Konieczne jest zatem posiłkowe odwoływanie się do innych 

dziedzin prawa w celu interpretacji przepisów podatkowych. W przypadku niektórych z 

wymienionych praw nawet takie rozwiązanie nie pozwala na ich zdefiniowanie. Przykładowo 

w zakresie ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych ustawodawca posługuje się 

pojęciem „lokali mieszkalnych stanowiących odrębną nieruchomość”, które to nie znalazło się 

w regulacjach ustawy o własności lokali. W tej ostatniej występuje zwrot „samodzielny lokal 

 
277 Art. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych i zmianie 
niektórych innych ustaw (Dz.U. nr 125 poz. 873 ze zm.), który wszedł w życie z dniem 31 lipca 2007 r. 
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mieszkalny”. Chociaż nie są to pojęcia tożsame, wobec braku definicji pierwszego z nich, w 

orzecznictwie przyjmuje się, że należy je rozmieć w sposób jednoznaczny.  

Powyższe prowadzi do licznych rozbieżności i niepewności po stronie zarówno 

organów, sądów jak i podatników. W szczególności posługiwanie się przez ustawodawcę 

odwołaniami do instytucji cywilnoprawych niewystępujących już w aktualnie obowiązującym 

stanie prawnym należy ocenić negatywnie.  

Dodatkowo należy zauważyć, że zarówno zwolnienie, o którym mowa w art. 9 pkt 4, 

jak i w pkt 5 u.p.c.c. uzależnione są od spełnienia licznych przesłanek. W konsekwencji w 

praktyce znajdują one zastosowanie stosunkowo rzadko, a ich znaczenie jest marginalne.  

Od 31 sierpnia 2023 r. prawodawca zdecydował się na wprowadzenie w zakresie 

nieruchomości mieszkalnych zwolnienia, o którym mowa w art. 9 pkt 17 u.p.c.c. Katalog 

stanów faktycznych, w których może ono znaleźć zastosowanie jest zdecydowanie szerszy niż 

w przypadku preferencji uregulowanych w art. 9 pkt 4 i 5 u.p.c.c. Przede wszystkim jest ono 

kierowane do osób fizycznych nabywających nieruchomości mieszkalne w celu zaspokojenia 

własnych potrzeb mieszkaniowych. Dodatkowo katalog praw majątkowych podlegających pod 

niniejsze zwolnienie jest od nich różny i bazuje na aktualnych przepisach. Jednakże analiza 

treści przepisu art. 9 pkt 17 u.p.c.c. prowadzi do konstatacji, że zastosowanie tego przepisu w 

praktyce generuje wiele wątpliwości. W szczególności niejasne jest, czy niniejsze zwolnienie 

może znaleźć zastosowanie w sytuacji, gdy po stronie nabywcy występuje kilka osób 

fizycznych. Tymczasem w rzeczywistości jest to częsta okoliczność transakcji zawieranych w 

obrocie nieruchomościami.  

Wobec powyższego konieczna wydaje się ingerencja ustawodawcy w zakresie 

preferencji podatkowych występujących w ramach podatku od czynności cywilnoprawnych, a 

odnoszących się do nieruchomości o charakterze mieszkalnym. Warto rozważyć aktualizację 

przepisów art. 9 pkt 4 i 5 u.p.c.c. lub zastąpienie ich rozwiązaniami, które swoją dyspozycją 

obejmowałyby szerszy zakres stanów faktycznych. Ponadto konieczna wydaje się nowelizacja 

art. 9 pkt 17 u.p.c.c. pozwalająca na jednoznaczne rozstrzygnięcie spornych kwestii.  



90 
 

Rozdział III. Preferencje podatkowe w zakresie podatku od spadków i 

darowizn 

 

 

1. Opodatkowanie obrotu nieruchomościami podatkiem od spadków i darowizn  

Podatek od spadków i darowizn należy do grupy podatków bezpośrednich, a wpływy z 

niego trafiają do budżetu gminnego. Zasady opodatkowania nim zostały określone 

kompleksowo w ustawie z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków i darowizn. Swoim 

zakresem obejmuje zasadniczo dwie kategorie tytułów nabycia, tj. mortis causa oraz inter 

vivos278. Jak podkreśla się w literaturze, chociaż podatek od spadków i darowizn posiada pewne 

cechy podatków dochodowych lub obrotowych, jest jednak zaliczany do grupy podatków 

majątkowych279. Wymierza się go od przyrostu substancji majątkowej nabytej w sposób 

nieodpłatny. W konsekwencji prawidłowe określenie wysokości podatku powinno 

każdorazowo następować po uprzednim dokładnym określeniu przedmiotu opodatkowania280. 

W treści art. 1 ust. 1 u.p.s.d. uregulowany został zarówno zakres podmiotowy, jak i 

przedmiotowy podatku od spadków i darowizn. Pierwotnie opodatkowaniu podlegało 

wyłącznie nabycie własności rzeczy lub praw majątkowych w drodze spadku lub darowizny. 

Liczne nowelizacje art. 1 u.p.s.d. stopniowo rozszerzały ten zakres. Obecnie w odniesieniu do 

obrotu nieruchomościami należy wyróżnić następujące czynności opodatkowane: 

1) dziedziczenie, 

2) zapis zwykły, 

3) zapis windykacyjny, 

4) polecenie testamentowe, 

5) darowizna, 

6) polecenie darczyńcy, 

7) zasiedzenie, 

8) nieodpłatne zniesienie współwłasności, 

9) nabycie własności rzeczy wspólnej (wspólnego prawa majątkowego) albo jej części przez 

niektórych dotychczasowych współwłaścicieli na dalszą współwłasność, 

10) wyodrębnienie własności lokali na rzecz niektórych lub wszystkich współwłaścicieli. 

 
278 R. Strzelczyk, Podatki i opłaty …, str. 201. 
279 R.Mastalski, Prawo podatkowe, C.H.Beck, Warszawa 2011, str. 636. 
280 Zob. przykładowo wyrok WSA w Gliwicach z dnia 6 grudnia 2010 r., sygn. I SA/Gl 752/10, LEX nr 748337. 
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Co istotne, przedmiotem opodatkowania jest nabycie rzeczy znajdujących się na 

terytorium Rzeczpospolitej Polskiej lub praw majątkowych wykonywanych na terytorium 

Rzeczpospolitej Polskiej, a także nabycie własności rzeczy znajdujących się za granicą lub 

praw majątkowych wykonywanych za granicą, jeżeli w chwili otwarcia spadku lub zawarcia 

umowy darowizny nabywca był obywatelem polskim lub miał miejsce stałego pobytu na 

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej281.  

W odniesieniu do zakresu podmiotowego należy wyjaśnić, że opodatkowaniu 

podatkiem od spadków i darowizn podlega nabycie z wymienionych w art. 1 u.p.s.d. tytułów 

wyłącznie w sytuacji, gdy po stronie nabywcy występuje osoba fizyczna. Oczywiście nie 

oznacza to, że osoby prawne będą całkowicie wolne od ciężaru podatkowego. Należy bowiem 

pamiętać, że zasadniczo darowizny, spadki i inne podobne przysporzenia stanowią przychód 

opodatkowany podatkami dochodowymi282. W odniesieniu do osób fizycznych warto w tym 

miejscu wskazać na treść art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f., który zapobiega podwójnemu 

opodatkowaniu tej samej czynności, przyznając pierwszeństwo podatkowi od spadków i 

darowizn. Zgodnie z nim przepisów ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych nie 

stosuje się do przychodów podlegających przepisom o podatku od spadków i darowizn.  

Jak wynika z art. 5 u.p.s.d., obowiązek podatkowy ciąży na nabywcy własności rzeczy 

i praw majątkowych. Oznacza to, że w przypadku dwustronnych czynności cywilnoprawnych 

wymienionych w art. 1 u.p.s.d. dokonywanych pod tytułem darmym, w szczególności w 

odniesieniu do darowizn, brak jest podstaw prawnych do rozciągania obowiązku podatkowego 

na drugą stronę transakcji, czyli na darczyńcę283. Warto także zwrócić uwagę na fakt, że 

ustawodawca określając zakres podmiotowy podatku od spadków i darowizn nie przewidział 

żadnych warunków dotyczących drugiej strony dokonującej czynności cywilnoprawnej z 

nabywcą. Wynika stąd, że opodatkowaniu podatkiem od spadków i darowizn podlega 

przykładowo darowizna od osoby prawnej na rzecz osoby fizycznej.  

Istotą podatku od spadków i darowizn jest to, że opodatkowuje się nim nieodpłatny 

przyrost majątku oparty na osobowych powiązaniach osobistych i rodzinnych284. 

Zamierzeniem ustawodawcy było zapewnienie szczególnej ochrony sytuacji majątkowej 

rodziny przez zniesienie obciążeń podatkowych dla nabywających nieodpłatnie majątek od 

 
281 Jedyny wyjątek od tej reguły został uregulowany w art. 3 pkt 1 u.p.s.d. Dotyczy on jednak wyłącznie rzeczy 
ruchomych, a zatem nie jest istotny dla celów niniejszej rozprawy.  
282 Zob. przykładowo wyrok WSA w Warszawie z dnia 25 stycznia 2011 r., sygn. III SA/Wa 1543/10, Legalis nr 
392490. 
283 P. Borszowski, K. Musiał, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, A. Nita, Ustawa o podatku od 
spadków i darowizn. Komentarz, wyd. II, WKP, Warszawa 2022, str. 162. 
284 Zob. S. Babiarz, Spadek i darowizna w prawie cywilnym i podatkowym, LexisNexis, Warszawa 2011. LEX. 
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osób najbliższych285. W tym celu ustawa o podatku od spadków i darowizn wprowadza podział 

podatników na trzy grupy. Przynależność do każdej z nich uzależniona jest od stosunku 

osobistego nabywcy do zbywcy. Im bliższe pokrewieństwo lub powinowactwo tym niższa 

grupa podatkowa, a to z kolei przekłada się na obniżenie wartości należnego podatku poprzez 

zastosowanie niższej stawki podatkowej oraz wyższej kwoty wolnej286. Ponadto zaliczenie do 

poszczególnych grup często wpływa na katalog preferencji podatkowych, których 

zastosowanie dany podatnik może rozważyć oraz na kształtowanie się warunków zastosowania 

ulgi mieszkaniowej, o której mowa w art. 16 u.p.s.d287. Na marginesie warto wspomnieć także, 

że znaczenie omawianego podziału podatników wykracza poza ramy podatku od spadków i 

darowizn i także na gruncie innych podatków staje się elementem różnicowania ciężaru 

podatkowego288.  

Katalog osób, które można zaliczyć do poszczególnych grup podatkowych został 

uregulowany w art. 14 ust. 3 u.p.s.d. i przedstawia się on następująco: 

Grupa I Grupa II  Grupa III 

 małżonek 

 zstępni289 

 wstępni290 

 pasierb 

 zięć 

 synowa 

 rodzeństwo 

 ojczym, macocha 

 teściowie 

 zstępni rodzeństwa 

 rodzeństwo rodziców 

 zstępni pasierbów 

 małżonkowie pasierbów 

 małżeństwo rodzeństwa 

 rodzeństwo małżonków 

 małżonkowie rodzeństwa 

małżonków 

 małżonkowie innych 

zstępnych 

 pozostali nabywcy 

 

W pierwszej kolejności należy wyjaśnić, że zgodnie z art. 14 ust. 2 u.p.s.d., 

zaliczenie do grupy podatkowej następuje według osobistego stosunku nabywcy do osoby, od 

 
285S. Bogucki, G. Liszewski, P. Smoleń, K. Winiarski, J. Szczygieł, Podatek od spadków i darowizn. Komentarz, 
WKP, Warszawa 2021, str. 211. 
286 Por. R. Strzelczyk, Podatki i opłaty …, str. 207. 
287 A. Olesińska, Polskie prawo podatkowe. Zarys systemu, Towarzystwo Naukowe Organizacji i Kierownictwa, 
Toruń 2007, str. 405. 
288 J. Głuchowski, P. Smoleń, Klasyfikacja podatników na gruncie ustawy o podatku od spadków i darowizn, 
Gdańskie Studia Prawnicze 2007, Tom XVI, str. 302. Przykładem takiej regulacji jest m.in. art. 9 pkt 10 lit. c 
u.p.c.c. 
289 Za zstępnych w rozumieniu ustawy uważa się także przysposobionych i ich zstępnych. 
290 Za rodziców w rozumieniu ustawy uważa się także przysposabiających.  
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której lub po której zostały nabyte rzeczy i prawa majątkowe. Oznacza to, że oceniając, czy 

podatnik, czyli nabywca, należy do danej grupy podatkowej, należy zastanowić się, czy to on 

jest względem zbywcy jedną z osób wymienionych w katalogu osób danej grupy. Taka 

regulacja ma istotne znaczenie z uwagi na fakt, że przepis art. 14 ust. 3 u.p.s.d. nie jest 

„lustrzany”, tj. osoba A wobec osoby B może należeć do grupy II, podczas gdy osoba B wobec 

osoby A należy do grupy III. Na uwagę zasługuje fakt, że preferencyjnie należy w tym zakresie 

traktować osoby z pokoleń młodszych291.  

Analizując przynależność podatników do poszczególnych grup, wypada zauważyć, że 

zawarcie małżeństwa skutkuje zmianą sytuacji prawnopodatkowej nie tylko małżonków, ale 

także innych osób z nimi spokrewnionych. Przykładowo w wyniku zawarcia małżeństwa przez 

osoby A i B, rodzeństwo małżonka A staje się względem małżonka B powinowatymi w drugim 

stopniu w linii bocznej (szwagrem, szwagierką, bratową). W efekcie małżonkowie A i B od 

momentu zawarcia związku małżeńskiego będą pozostawać w I grupie podatkowej, natomiast 

rodzeństwo małżonka A wraz z małżonkiem B będą należeć do II grupy podatkowej. Należy 

przy tym podkreślić, że z uwagi na treść art. 618 § 1 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. kodeks 

rodzinny i opiekuńczy292, relacje powinowactwa trwają mimo ustania małżeństwa. Nie ulega 

zatem wątpliwości, że w podanym przykładzie, w sytuacji ustania małżeństwa pomiędzy A a 

B, rodzeństwo małżonka A wraz z małżonkiem B pozostaną w II grupie podatkowej293.  

Warto także wyjaśnić, że w przepisach ustawy o podatku od spadków i darowizn nie 

przewidziano rozróżnienia sytuacji małżonków w zależności od wybranego ustroju 

majątkowego. W konsekwencji małżonkowie pozostający w rozdzielności majątkowej 

przynależą do grupy I tak samo jak małżonkowie stosujący wspólność majątkową 

małżeńską294.  

W omawianym kontekście należy także dokonać analizy zmiany przynależności do 

grupy podatkowej w związku z separacją i rozwodem małżonków. Należy podkreślić, że 

określając katalog osób z grupy I ustawodawca wskazał, że są w nim małżonkowie. Co istotne, 

nie odniósł się w żaden sposób do okoliczności pozostawania przez nich we wspólnym pożyciu. 

W konsekwencji nie ulega wątpliwości, że utrzymujący się pomiędzy małżonkami stan 

 
291 Przykładowo jeśli osoba A jest małżonkiem wnuka osoby B, to wówczas należy do grupy II, jako małżonek 
innych zstępnych. Natomiast osoba B jako wstępny małżonka osoby A należy do grupy III. 
292 Ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. kodeks rodzinny i opiekuńczy, Dz. U. z 2023 r., poz. 2809 ze zm., dalej: 
„k.r.i.o.” 
293 Por. A. Goettel, Podatkowoprawne skutki zawarcia i ustania małżeństwa, WKP, Warszawa 2016, str. 366. 
294 Por. R. Styczyński, Ustawa o podatku od spadków i darowizn. Komentarz, LexisNexis, Warszawa 2014, LEX, 
art. 14. 
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separacji faktycznej nie ma znaczenia w kontekście podatku od spadków i darowizn295. 

Natomiast, jak wynika z art. 56 § 1 k.r.i.o. skutkiem rozwodu jest rozwiązanie małżeństwa. 

Zatem konsekwentnie z chwilą uprawomocnienia się wyroku rozwodowego byli już 

małżonkowie przestają należeć do grupy I i powinni zostać uznani za grupę III.  

Rozbieżności pojawiają się natomiast w zakresie skutków orzeczenia separacji w 

odniesieniu do podatku od spadków i darowizn. Część doktryny uważa, że skoro orzeczenie 

przez sąd separacji nie prowadzi do ustania małżeństwa, to małżonkowie w dalszym ciągu 

należą do I grupy podatkowej296. Analogiczny pogląd przedstawił także NSA w wyroku z dnia 

23 kwietnia 2008 r., wskazując, że w stosunku do małżonków, wobec których 

orzeczono separację, należy przyjąć te same zasady opodatkowania darowizn pomiędzy nimi, 

jakie odnoszą się do małżonków297. Również organy podatkowe zdają się podzielać takie 

stanowisko298. 

Równolegle funkcjonuje także pogląd odmienny, zgodnie z którym skutkiem 

uprawomocnienia się orzeczenia o separacji jest „przejście” małżonków do trzeciej grupy 

podatkowej. Takie stanowisko wynika z treści art. 614 § 1 k.r.i.o., zgodnie z którym orzeczenie 

separacji ma skutki takie jak rozwiązanie małżeństwa przez rozwód, chyba że ustawa stanowi 

inaczej. Jego zwolnicy argumentują, że niniejszy przepis nie powinien zostać ograniczony 

wyłącznie do prawa cywilnego, a rozciągać się także na przepisy prawa podatkowego299.  

Nie ulega jednak wątpliwości, że po orzeczeniu separacji małżeństwo trwa nadal, a 

poszczególne strony wciąż są małżonkami. Potwierdza to choćby treść dalszych paragrafów 

art. 614
 k.r.i.o., który odnosząc się do osób pozostających w separacji nazywa ich 

„małżonkami”. Stosownie do art. 614 § 2 k.r.i.o. małżonek pozostający w separacji nie może 

zawrzeć małżeństwa. Jak wskazuje się w literaturze z zakresu prawa rodzinnego, skoro z 

przepisów kodeksu rodzinnego i opiekuńczego wynika, że orzeczenie separacji wiąże się 

zasadniczo z takimi skutkami jak rozwiązanie małżeństwa przez rozwód, to są to zupełnie inne 

instytucje, których nie należy utożsamiać300. Warto także zwrócić uwagę na uzasadnienie do 

projektu poselskiego nowelizacji, na mocy której została wprowadzona do porządku prawnego 

 
295 Tak też A. Goettel, Podatkowoprawne …, str. 367. 
296 Tak przykładowo J. Głuchowski, P. Smoleń, Klasyfikacja…, str. 313; S. Bogucki, G. Liszewski, J. Szczygieł, 
K. Winiarski, P. Smoleń, Podatek …str. 351. 
297 Wyrok NSA z dnia 23 kwietnia 2008 r., sygn. II FSK 373/07, LEX nr 485167. 
298 Zob. m.in. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 22 czerwca 2018 r., 
znak 0111-KDIB4.4015.71.2018.1.BD oraz z dnia 12 czerwca 2018 r., znak 0111-KDIB4.4015.72.2018.1.AD. 
299 Tak przykładowo S. Babiarz, A. Mariański, W. Nykiel, Ustawa o podatku od spadków i darowizn. Komentarz. 
ABC, Warszawa 2010, str. 263. 
300 A. Sylwestrzak, Skutki prawne separacji małżonków, Oficyna, Warszawa 2007, str. 76. 
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instytucja separacji301. Wskazano w nim, że: „W tym wypadku znamienne jest stwierdzenie 

przez projektodawców, że pomimo separacji małżeństwo trwa nadal”302. W konsekwencji nie 

ulega wątpliwości, że osoba pozostająca w separacji nie traci statusu małżonka303. Skoro zatem 

w art. 14 ust. 3 u.p.s.d. wymieniając nabywców należących do grupy I ustawodawca posłużył 

się pojęciem „małżonka” i jednocześnie nie wprowadził przesłanek nawiązujących do 

pozostawania we wspólnym pożyciu lub niepozostawania w separacji, należy uznać, że takie 

osoby wciąż pozostają w pierwszej grupie podatkowej.  

Kwestia przynależności do poszczególnych grup podatkowych wiąże się z licznymi 

wątpliwościami również w stosunku do osób pozostających w innych stosunkach osobistych. 

Przykładowo częste niejasności pojawiają się w zakresie wpływu przysposobienia na 

przynależność do grup podatkowych poszczególnych osób. W praktyce w szczególności 

problematyczna okazuje się kwestia relacji przysposobionego do jego biologicznych rodziców. 

Jak wynika z art. 14 ust. 4 u.p.s.d. za rodziców w rozumieniu ustawy uważa się również 

przysposabiających, a za zstępnych także przysposobionych i ich zstępnych304. Użycie przez 

ustawodawcę zwrotów „także” i „również” może sugerować, że w takiej sytuacji do grona 

wstępnych należy zaliczyć zarówno przysposabiających, jak i biologicznych rodziców 

przysposobionego. Taka koncepcja wydaje się spójna z zasadą, że pokrewieństwo nigdy nie 

ustaje305. Terminy te mogą jednak oznaczać, że oprócz standardowego grona osób, które należy 

rozumieć za objęte pojęciem: „wstępnych”, a zatem przykładowo rodziców i dziadków306, w 

sytuacji, gdy doszło do przysposobienia należy uznać wyłącznie przysposabiających. Niniejsza 

wykładnia zdaje się być spójna z ideą przysposobienia w szczególności w przypadku, gdy 

doszło do przysposobienia pełnego307.  

W tym miejscu warto także wskazać na podkreślane przez organy podatkowe 

pierwszeństwo znaczenia stanu prawnego nad stanem faktycznym w procesie ustalania osób 

 
301 Ustawa z dnia 21 maja 1999 r. o zmianie ustaw Kodeks rodzinny i opiekuńczy, Kodeks cywilny, Kodeks 
postępowania cywilnego oraz niektórych innych ustaw, Dz. U. z 1999 r. nr 52 poz. 532.  
302 Uzasadnienie poselskiego projektu ustawy o zmianie ustaw Kodeks rodzinny i opiekuńczy, Kodeks cywilny, 
Kodeks postępowania cywilnego oraz niektórych innych ustaw, III Kadencja, druk sejm. nr 591.  
303 Por. P. Kasprzyk, Separacja prawna małżonków, KUL, Lublin 2003, str. 230, 
304 Podobnie za zstępnych należy uznać osoby, które przebywają lub przebywały w rodzinie zastępczej, w 
rodzinnym domu dziecka, w placówce opiekuńczo-wychowawczej lub w regionalnej placówce opiekuńczo-
terapeutycznej, a za wstępnych także odpowiednio osoby tworzące rodzinę zastępczą, prowadzące rodzinny dom 
dziecka lub pracujące z dziećmi w placówce opiekuńczo-wychowawczej lub w regionalnej placówce opiekuńczo-
terapeutycznej (art. 14 ust. 4a u.p.s.d.) 
305 K. Gromek, Ustawa o kuratorach sądowych. Komentarz, wyd. II, LexisNexis, Warszawa 2005, LEX, art. 22. 
oraz S. Bogucki, G. Liszewski, J. Szczygieł, K. Winiarski, P. Smoleń, Podatek … str. 360. 
306 Jak wynika z definicji słowa „zstępny” zawartej w Słowniku języka polskiego PWN jest to krewny pochodzący 
od wspólnego przodka w linii prostej. https://sjp.pwn.pl/slowniki/zst%C4%99pny, dostęp z 14.08.2024 r. 
307 Por. S. Bogucki, G. Liszewski, J. Szczygieł, K. Winiarski, P. Smoleń, Podatek …, str. 360. 



96 
 

należących do grona zstępnych zaliczanych do pierwszej grupy podatkowej. Przykładowo w 

sytuacji, gdy ze stanu faktycznego popartego badaniami DNA wynika, że osoba A jest ojcem 

podatnika, ale w akcie urodzenia wpisana została osoba B, do grupy pierwszej należeć będzie 

podatnik wyłącznie w stosunku do B. W celu skorzystania z przysługujących w pierwszej 

grupie podatkowej308 preferencyjnych zasad opodatkowania spadku lub darowizny 

pochodzących od A podatnik musiałby w pierwszej kolejności uaktualnić stan prawny poprzez 

zaprzeczenie ojcostwa B i uznanie ojcostwa A309. 

Tytułem wstępu warto także zauważyć, że zastosowanie wszelkich zwolnień 

określonych w art. 4, 4a lub 4b u.p.s.d. uwarunkowane jest spełnieniem przesłanki 

terytorialności, o której mowa w art. 4 ust. 4 u.p.s.d. Stosownie do tego przepisu zwolnienia te 

stosuje się, jeżeli w chwili nabycia nabywca spełniał przynajmniej jeden z następujących 

warunków: 

1) posiadał obywatelstwo polskie lub obywatelstwo jednego z państw członkowskich Unii 

Europejskiej, państw członkowskich EFTA lub EOG, 

2) miał miejsce zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub terytorium takiego 

państwa. 

W świetle powyższego należy podkreślić, że zwolnienia wynikające z ustawy o podatku 

od spadków i darowizn nie są adresowane do osób, które nie mając wcześniej miejsca 

zamieszkania na terytorium ww. państw, ani obywatelstwa polskiego lub innego ww. państwa, 

nabywają nieruchomość w Polsce celem stałego zamieszkania na terenie kraju. Ocena 

spełnienia ww. przesłanek powinna zostać dokonana z uwzględnieniem stanu faktycznego, jaki 

miał miejsce w chwili nabycia, a nie w konsekwencji tego nabycia. 

Bez znaczenia natomiast pozostaje obywatelstwo lub miejsce zamieszkania zbywcy, co 

pozostaje spójne z konstrukcją podatku od spadków i darowizn, w szczególności uwzględniając 

fakt, że zgodnie z art. 5 u.p.s.d. obowiązek podatkowy ciąży wyłącznie na nabywcy rzeczy i 

praw majątkowych. Również miejsce położenia nabywanej rzeczy nie ma wpływu na 

możliwość zastosowania ww. zwolnień.  

W omawianym przepisie ustawodawca posłużył się przesłanką miejsca zamieszkania. 

Jest to kryterium o charakterze nieostrym. W praktyce może to prowadzić do licznych 

niejasności mając na uwadze nierzadkie obecnie migracje ludności. Nie sposób utożsamiać 

 
308 Oraz tzw. zerowej grupie podatkowej wynikającej z art. 4a u.p.s.d. 
309 Analogiczna sytuacja była przedmiotem analizy Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji 
indywidualnej z dnia 6 października 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4015.161.2023.2.MD. Organ wskazał, że 
spadkobranie po biologicznym ojcu, który nie został ujawniony w akcie urodzenia podlega opodatkowaniu na 
zasadach obowiązujących w odniesieniu do trzeciej grupy podatkowej. 
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miejsca zamieszkania z miejscem zameldowania. Oznacza to, że sam fakt zameldowania w 

Polsce nie upoważnia podatnika do zastosowania zwolnień określonych w ustawie o podatku 

od spadków i darowizn. A contrario, sam fakt zameldowania zagranicą nie przekreśla 

możliwości skorzystania z nich. W prawie podatkowym miejsce zamieszkania jest 

nieoderwalnie związanie z rezydencją podatkową podatnika i powinno być rozumiane jako 

miejsce, w którym posiada on centrum interesów życiowych. W konsekwencji, aby ustalić, czy 

dany podatnik spełnia przesłanki określone w art. 4 ust. 4 u.p.s.d., konieczne jest każdorazowe 

indywidualne określenie państwa, w którym znajduje się centrum jego interesów życiowych310.  

Na marginesie warto także wskazać na wadliwość konstrukcji art. 4 ust. 4 u.p.s.d., w 

którego treści wymieniono odrębnie terytorium Rzeczpospolitej Polskiej oraz terytorium Unii 

Europejskiej. Nie ulega bowiem wątpliwości, że Polska jest członkiem Unii Europejskiej oraz 

EOG.  

Omawiając regulacje w zakresie podatku od spadków i darowizn nie sposób nie 

wspomnieć o zwolnieniu, o którym mowa w art. 4a u.p.s.d. Jak wynika z założeń prawodawcy 

rozwiązanie to poprzez uwzględnienie bliskich relacji rodzinnych wydaje się słuszne 

społecznie. Ponadto jego wprowadzenie miało na celu skłonienie obywateli do porządkowania 

spraw majątkowych za życia, a także ułatwienie uregulowania stanów prawnych nieruchomości 

i aktualizowania w rejestrach danych dotyczących właścicieli, m.in. w ewidencji gruntów 

i budynków oraz księgach wieczystych311.  

Chociaż regulacja ta nie odnosi się bezpośrednio do nieruchomości przeznaczonych na 

cele mieszkalne, w obrocie nimi znajduje powszechne zastosowanie. Niniejsza preferencja 

pozwala na całkowite zwolnienie z obowiązku zapłaty podatku od spadków i darowizn w 

przypadku spełnienia określonych warunków formalnych. Jest ona kierowana wyłącznie do 

nabywców należących do ściśle określonego grona osób o bliskich powiązaniach rodzinnych 

w stosunku do zbywcy, które w piśmiennictwie nazywane jest tzw. „zerową grupą 

podatkową”312. Należą do niej: 

1) małżonek, 

2) zstępni, 

3) wstępni, 

4) pasierb, 

 
310 Por. K. Musiał [w:] P. Borszowski, A. Nita, K. Stelmaszczyk‑Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, K. Musiał, 
Ustawa o podatku od spadków i darowizn…, str. 118. 
311 Uzasadnienie rządowego projektu ustawy o zmianie ustawy o podatku od spadków i darowizn oraz ustawy 
o podatku od czynności cywilnoprawnych, V kadencja, druk sejm. nr 736, str. 3. 
312 S. Bogucki, G. Liszewski, P. Smoleń, K. Winiarski, J. Szczygieł, Podatek…, str. 214. 
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5) rodzeństwo, 

6) ojczym, 

7) macocha. 

Aby skorzystać z niniejszego zwolnienia, nabywca powinien zgłosić nabycie własności 

rzeczy lub praw majątkowych właściwemu naczelnikowi urzędu skarbowego w terminie 6 

miesięcy od dnia powstania obowiązku podatkowego. Dodatkowo w przypadku, gdy 

przedmiotem nabycia tytułem darowizny lub polecenia darczyńcy są środki pieniężne a ich 

wartość doliczona do wartości majątku nabytego dotychczas od tej samej osoby w roku, w 

którym nastąpiło ostatnie nabycie, i w okresie 5 lat poprzedzających ten rok przekracza kwotę 

wolną, powinien udokumentować ich otrzymanie dowodem przekazania na swój rachunek 

płatniczy, na swój rachunek, inny niż płatniczy, w banku lub spółdzielczej kasie 

oszczędnościowo-kredytowej lub przekazem pocztowym.  

Jak podkreśla się w doktrynie, uzależnienie możliwości skorzystania z przedmiotowego 

zwolnienia od spełnienia powyższych obowiązków formalnych może budzić pewne 

wątpliwości w kontekście zasady proporcjonalności313. W obrocie nieruchomościami kwestia 

ta ma jednak marginalne znaczenie. Wszelkie transakcje w tym zakresie są bowiem zawierane 

z zachowaniem formy aktu notarialnego. Z uwagi natomiast na treść art. 4a ust. 4 pkt 2 w 

przypadku, gdy nabycie następuje na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego 

albo w tej formie zostało złożone oświadczenie woli jednej ze stron nie znajduje zastosowania 

obowiązek zgłoszenia.  

Zakresem przedmiotowym niniejszej preferencji objęte zostało nabycie własności 

rzeczy lub praw majątkowych. Ustawodawca nie zdecydował się na sprecyzowanie tytułów, 

pod którymi powinno nastąpić to nabycie. Kwestia ta była przedmiotem objaśnień Ministerstwa 

Finansów, które w piśmie z dnia 26 stycznia 2007 r. wskazało, że przepis art. 4a u.p.s.d. 

znajduje zastosowanie do wszystkich czynności cywilnoprawnych objętych zakresem 

opodatkowania podatku od spadków i darowizn na podstawie art. 1 u.p.s.d. z wyjątkiem 

zasiedzenia. Uzasadniając takie stanowisko wskazano, że zgodnie z przepisami kodeksu 

cywilnego instytucja ta ma charakter pierwotny i następuje wskutek długotrwałego posiadania 

samoistnego danego składnika majątku314. 

Takie stanowisko nie zyskało jednak aprobaty w dorobku orzeczniczym. Przykładowo 

w wyroku z dnia 19 marca 2014 r. NSA wskazał, że: „Przepis art. 4a ust. 1 pkt 1 u.p.s.d. należy 

 
313 Zob. przykładowo P. Mikuła, Obowiązki dokumentacyjne i formalne w prawie podatkowym. Granice 
formalizmu, WKP, Warszawa 2019, str. 365. 
314 Pismo Ministra Finansów z dnia 26 stycznia 2007 r., PL-834/85/JB/06/PDJC-345/06/39/07. 
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rozumieć w ten sposób, że - inaczej niż w k.c. - na gruncie u.p.s.d. w drodze zasiedzenia 

możliwe jest nabycie nieruchomości od poprzednich właścicieli. Stąd też dla ustalenia, czy 

nabycie w drodze zasiedzenia własności rzeczy podlega zwolnieniu od podatku od spadków i 

darowizn, istotne jest to, kto był jej poprzednim właścicielem”315.  

2. Zwolnienie darowizny pieniędzy w I grupie podatkowej na Konto Mieszkaniowe 

Zwolnienia przedmiotowe z podatku od spadków i darowizn zostały uregulowane w art. 

4 u.p.s.d. W omawianym kontekście warto zwrócić uwagę m.in. na art. 4 ust. 1 pkt 3a u.p.s.d. 

Chociaż nie odnosi się on bezpośrednio do nabycia nieruchomości o charakterze mieszkalnym, 

wprowadza preferencję podatkową skierowaną do osób oszczędzających na taki cel. Stosownie 

do niego zwalnia się od podatku nabycie w drodze darowizny pieniędzy przez osobę zaliczoną 

do I grupy podatkowej w wysokości nieprzekraczającej 2000 zł miesięcznie od jednego 

darczyńcy albo łącznie od wielu darczyńców, wpłaconych przez darczyńcę lub darczyńców na 

rachunek oszczędnościowy obdarowanego prowadzony na podstawie umowy, o której mowa 

w art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele 

mieszkaniowe316. 

Niniejszy przepis wszedł w życie w dniu 1 lipca 2023 r., a zatem równocześnie z 

przepisami ustawy z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele 

mieszkaniowe, w której zostały określone zasady gromadzenia oszczędności na cele 

mieszkaniowe na rachunku oszczędnościowym pod nazwą „Konto Mieszkaniowe” oraz 

rachunku terminowej lokaty oszczędnościowej pod nazwą „Lokata Mieszkaniowa”, a także 

nabywania w związku z tym dofinansowania w postaci premii mieszkaniowej. 

Jak wynika z art. 3 ust. 1 u.p.p.o.c.m., do otwarcia Konta Mieszkaniowego lub Lokaty 

Mieszkaniowej uprawnione są wyłącznie osoby fizyczne, które nie posiadają i nigdy nie 

posiadały prawa własności lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego317, ani nie 

przysługuje i nie przysługiwało im spółdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego albo domu 

 
315 Wyrok NSA z dnia 19 marca 2014 r., sygn. II FSK 883/12, LEX nr 1447090. Analogiczny pogląd wynika także 
m.in. z wyroku NSA z dnia 26 października 2016 r., sygn. II FSK 2586/14, LEX nr 2168461 oraz z dnia 15 grudnia 
2021 r., sygn. III FSK 4531/21, LEX nr 3294856, a także z wyroku WSA w Warszawie z dnia 29 listopada 2022 
r., sygn. III SA/Wa 789/22, LEX nr 3600734. 
316 Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o pomocy państwa w oszczędzaniu na cele mieszkaniowe, Dz. U. z 2024 r., poz. 
1704 ze zm., dalej: „u.p.p.o.c.m.” 
317 Warunek ten uznaje się za spełniony również w przypadku, gdy oszczędzający posiada albo posiadał prawo 
własności nie więcej niż jednego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego nabyte w drodze dziedziczenia 
w okresie prowadzenia konta albo lokaty lub w udziale nie wyższym niż 50% i nabyte w drodze dziedziczenia 
przed rozpoczęciem prowadzenia konta, lub wyłączonego z użytkowania na podstawie decyzji organu nadzoru 
budowlanego. 
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jednorodzinnego318. Warunki te uważa się za spełnione także, jeśli oszczędzający posiada lub 

posiadał prawo własności albo oszczędzającemu przysługuje albo przysługiwało spółdzielcze 

prawo do nie więcej niż jednego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego: 

1) którego powierzchnia użytkowa nie przekracza 50 m2 i w którym zamieszkuje albo 

zamieszkiwał z dwojgiem dzieci albo 

2) którego powierzchnia użytkowa nie przekracza 75 m2 i w którym zamieszkuje albo 

zamieszkiwał z trojgiem dzieci, albo 

3) którego powierzchnia użytkowa nie przekracza 90 m2 i w którym zamieszkuje albo 

zamieszkiwał z czworgiem dzieci, albo 

4) w którym zamieszkuje albo zamieszkiwał z co najmniej pięciorgiem dzieci. 

Ponadto rozwiązanie to jest skierowane wyłącznie do osób, które ukończyły 13 lat i nie 

ukończyły jeszcze 45 lat. Aby być uprawnionym do prowadzenia Konta Mieszkaniowego 

należy dokonywać na nie comiesięcznych wpłat nie niższych niż 500 zł i nie wyższych niż 2000 

zł, przy czym możliwe jest pominięcie jednej miesięcznej wpłaty w ciągu roku 

kalendarzowego.  

Zasadniczo po upływie okresu prowadzenia Konta Mieszkaniowego bank prowadzący 

konto przekształca konto w Lokatę Mieszkaniową. Natomiast w przypadku, gdy oszczędzający 

przeznaczy zgromadzone na ww. rachunkach środki pieniężne przykładowo na: 

1) budowę domu jednorodzinnego, w tym jego wykończenie, 

2) nabycie prawa własności nieruchomości gruntowej lub jej części w celu budowy na niej 

domu jednorodzinnego, jeżeli zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania 

przestrzennego albo wydaną decyzją o warunkach zabudowy na tej nieruchomości możliwa 

jest taka budowa, 

3) nabycie prawa własności lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, w tym jego 

wykończenie, 

4) realizację inwestycji mieszkaniowej kooperatywy mieszkaniowej przez członka tej 

kooperatywy, 

5) nabycie spółdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, w tym 

jego wykończenie, lub wniesienie wkładu budowlanego, o którym mowa w art. 18 ust. 2 

u.s.m. 

 
318 Warunek ten uważa się za spełniony również w przypadku, gdy oszczędzającemu przysługuje albo 
przysługiwało spółdzielcze prawo do nie więcej niż jednego lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego 
nabyte w drodze dziedziczenia w okresie prowadzenia konta albo lokaty lub w udziale nie wyższym niż 50% i 
nabyte w drodze dziedziczenia przed rozpoczęciem prowadzenia konta, lub wyłączonego z użytkowania na 
podstawie decyzji organu nadzoru budowlanego. 
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- oszczędzającemu przysługuje premia mieszkaniowa. Jej wysokość ustala się z 

uwzględnieniem łącznej kwoty wpłat na konto oraz ogłaszanego przez Prezesa Głównego 

Urzędu Statystycznego średniorocznego wskaźnika cen towarów i usług konsumpcyjnych lub 

wzrostu średnich cen 1 m2 powierzchni użytkowej budynku mieszkalnego.  

 Nie jest konieczne, aby obligatoryjne wpłaty na Konto Mieszkaniowe pochodziły 

bezpośrednio od oszczędzającego. Tym samym możliwe jest, aby konto to było zasilane przez 

inne osoby. W przypadku, gdy środki pochodzą od osoby, wobec której oszczędzający należy 

do grupy I, darowizna ta jest zwolniona z podatku od spadków i darowizn.  

Jak wynika z art. 4 ust. 1 pkt 3a u.p.s.d. zwolnienie to zostało ograniczone do transakcji 

wynoszących maksymalnie 2000 zł miesięcznie. Warunek ten wydaje się jednak zbędny, mając 

na uwadze treść art. 6 ust. 2 pkt 2 u.p.p.o.c.m., z którego wynika, że aby Konto Mieszkaniowe 

było prowadzone konieczne jest dokonywanie na nie comiesięcznych wpłat w wysokości od 

500 do 2000 zł.  

Analiza treści omawianego przepisu pozwala zauważyć, że aby podatnik 

(oszczędzający) mógł skorzystać ze zwolnienia, wpłata dokonana przez inną osobę powinna 

nastąpić bezpośrednio na Konto Mieszkaniowe. Nie jest zatem możliwe skorzystanie z 

niniejszej preferencji w przypadku, gdy darczyńca przekaże oszczędzającemu środki na jego 

inny rachunek, a ten ostatni wpłaci je na własne Konto Mieszkaniowe. Tym bardziej transakcja 

ta nie powinna przyjąć formy gotówkowej.  

3. Zwolnienie darowizny pieniędzy lub innych rzeczy przeznaczonych na cele 

mieszkaniowe 

Kolejne zwolnienie obowiązujące w zakresie podatku od spadków i darowizn, które 

choć nie odnosi się bezpośrednio do transakcji nabycia nieruchomości, jest z nią nieoderwalnie 

związane, zostało uregulowane w art. 4 ust. 1 pkt 5 u.p.s.d. Stosownie do tego przepisu zwalnia 

się od podatku nabycie w drodze darowizny pieniędzy lub innych rzeczy przez osobę zaliczoną 

do I grupy podatkowej w wysokości nieprzekraczającej 11 095 zł od jednego darczyńcy, a od 

wielu darczyńców łącznie nie więcej niż 22 189 zł w okresie 5 lat od daty pierwszej darowizny, 

jeżeli pieniądze te lub rzeczy obdarowany przeznaczy w okresie 12 miesięcy od dnia ich 

otrzymania na, wkład budowlany lub mieszkaniowy do spółdzielni, budowę domu 

jednorodzinnego, nabycie lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość albo 

spłatę zabezpieczonego hipoteką kredytu mieszkaniowego wraz z odsetkami. 

Analizując niniejszą regulację warto w pierwszej kolejności odnieść się do 

ustanowionego w niej zakresu podmiotowego. Nabywca powinien bowiem należeć do grona 

osób zaliczanych do I grupy podatkowej. Warto zatem zauważyć, że wobec istnienia przepisu 
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art. 4a u.p.s.d., niniejsze zwolnienie ma marginalne znaczenie, zazwyczaj w przypadku osób, 

które nie zostały objęte hipotezą niniejszej normy, a jednocześnie należą do I grupy 

podatkowej. Są to: 

1) teściowie, 

2) zięć, 

3) synowa. 

W przeciwieństwie do zwolnienia, o którym mowa w art. 4a u.p.s.d., zastosowanie 

niniejszej preferencji nie jest uzależnione od spełnienia warunków formalnych w postaci 

złożenia stosownych deklaracji podatkowych. Tym samym drugą okolicznością, w przypadku 

której w praktyce podatnicy mogą rozważać skorzystanie z niej, jest sytuacja, gdy zaniechają 

oni obowiązku złożenia w ciągu 6 miesięcy deklaracji SD-Z2 uprawniającej do skorzystania ze 

zwolnienia dla tzw. „grupy zerowej”.  

Również w odniesieniu do zakresu przedmiotowego zwolnienia, o którym mowa w art. 

4 ust. 1 pkt 5 u.p.s.d., ustawodawca przewidział ograniczenia. Przedmiotem nabycia 

dokonanego przez podatnika powinny być wyłącznie pieniądze lub inne rzeczy w wartości 

nieprzekraczającej 11 095 zł od jednego darczyńcy, a od wielu darczyńców łącznie nie więcej 

niż 22 189 zł w okresie 5 lat od daty pierwszej darowizny. Z przepisu nie wynika wymóg 

przekazani pieniędzy w walucie polskiej. Ustawodawca wskazał jedynie na wartość, jakiej 

powinny one odpowiadać. Wydaje się zatem, że także nabycie walut obcych podlega pod zakres 

omawianego zwolnienia319. Należy jednak podkreślić, że wyłącznie waluty fiducjarne, a zatem 

emitowane przez banki centralne spełniają definicję pieniądza. Zwolnienie nie obejmuje zatem 

innych środków płatniczych, takich jak np. papiery wartościowe lub waluty wirtualne320.  

Kluczowym warunkiem zastosowania niniejszej preferencji jest przeznaczenie 

otrzymanych pieniędzy lub rzeczy w okresie 12 miesięcy od dnia ich otrzymania na:  

1) wkład budowlany lub mieszkaniowy do spółdzielni,  

2) budowę domu jednorodzinnego,  

3) nabycie lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość albo  

4) spłatę zabezpieczonego hipoteką kredytu mieszkaniowego wraz z odsetkami. 

Wynika stąd, że przedmiot darowizny powinien być przeznaczony bezpośrednio na ww. 

cel mieszkaniowy. Nie jest zatem możliwe skorzystanie z omawianego zwolnienia w przypadku 

otrzymania rzeczy, jej spieniężenia i następczego wydania tych środków przykładowo na 

 
319 Por. S. Bogucki, G. Liszewski, J. Szczygieł, K. Winiarski, P. Smoleń, Podatek..., str. 183. 
320 Por. S. Bogucki, A. Cudak, P. Pietrasz, W. Stachurski, K. Winiarski, A. Wrzesińska-Nowacka, 
Podatek od spadków i darowizn. Komentarz, ODDK, Gdańsk 2015, str. 172–173. 
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budowę domu jednorodzinnego. W konsekwencji zakres przedmiotowy niniejszej preferencji 

w przypadku rzeczy został zawężony wyłącznie do takich przedmiotów, które mogą zostać 

wykorzystane w procesie budowlanym. Tym samym nie powstanie zobowiązanie podatkowe 

w przypadku, gdy podatnik otrzyma w drodze darowizny pustaki, które wykorzysta do budowy 

domu. Podatnik będzie natomiast zobowiązany do rozliczenia podatku od spadków i darowizn 

w przypadku otrzymania biżuterii, którą sprzeda, a uzyskane z tej transakcji pieniądze 

przeznaczy na kupno lokalu mieszkalnego321.  

W związku z powyższym w doktrynie powstała wątpliwość w zakresie możliwości 

zastosowania zwolnienia, o którym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 5 w przypadku darowizny gruntu 

przeznaczonego na budowę budynku mieszkalnego. Nie jest bowiem możliwe jego zużycie w 

procesie budowlanym. Należy zauważyć, iż użyte niniejszym przepisie pojęcie rzeczy należy 

definiować w sposób tożsamy do przepisu art. 45 k.c., z którego wynika, że rzeczami są 

wyłącznie przedmioty materialne dzielące się na nieruchomości i ruchomości. Ustawodawca 

nie przewidział żadnych dodatkowych ograniczeń w tym zakresie wskazujących, że powinna 

to być rzecz zużywalna, ruchoma bądź nieruchoma. Tym samym konieczne jest wyłącznie, aby 

przedmiot darowizny posiadał wyodrębnione cechy fizyczne322. 

Ponadto ustawodawca nie posłużył się zwrotem: „jeżeli podatnik zużyje” lub 

„wydatkuje”, lecz „jeżeli (…) obdarowany przeznaczy”. Tym samym, opierając się na 

literalnym brzmieniu przepisu, wydaje się, że również w przypadku otrzymania gruntu pod 

zabudowę na cele mieszkaniowe możliwe jest skorzystanie z omawianego zwolnienia323. 

Należy także wyjaśnić, że przedmiotowe zwolnienie znajduje zastosowanie wyłącznie 

w przypadku umowy darowizny. Ustawodawca pominął zatem spadkobranie oraz nieodpłatne 

zniesienie współwłasności. Taka regulacja wydaje się spójna z istotą ustąpienia ze 

współwłasności. Przedmiotem takiej transakcji nie są bowiem ani pieniądze, ani rzeczy, tylko 

prawa majątkowe.  

Kolejnym warunkiem skorzystania z preferencji, o której mowa w art. 4 ust. 1 pkt 5 

u.p.s.d. jest wprowadzony limit wysokości nabytych kwot lub wartości rzeczy. Początkowo 

kwota ta była związana z kwotą wolną, określoną w art. 9 u.p.s.d324. Obecnie jednak są to różne 

wartości. Kwota wolna w przypadku I grupy podatkowej, zgodnie z art. 9 ust. 1 pkt 1 wynosi 

 
321 Por. S. Bogucki, G. Liszewski, J. Szczygieł, K. Winiarski, P. Smoleń, Podatek…, str. 183. 
322 S. Brzeszczyńska, Podatek od spadków i darowizn. Komentarz. Wyd. 3, C.H. Beck, Warszawa 2009. Legalis. 
Art. 4.  
323 Zob. przykładowo S. Bogucki, A. Cudak, P. Pietrasz, W. Stachurski, K. Winiarski, A. Wrzesińska-Nowacka, 
Podatek od spadków i darowizn. Komentarz, ODDK…, str. 173 oraz K. Chustecka, 
I Krawczyk, M. Kurasz, Ustawa o podatku od spadków i darowizn. Komentarz, Lex, Warszawa 2007, str. 135. 
324 S. Babiarz, A. Mariański, W. Nykiel, Ustawa o podatku od spadków…, str. 178-179 



104 
 

36 120 zł, natomiast limit zastosowania zwolnienia wynosi równowartość 11 095 zł od jednego 

darczyńcy oraz 22 189 zł od kilku darczyńców w okresie 5 lat od daty pierwszej darowizny. 

Wobec istnienia zwolnienia dla tzw. „grupy zerowej”, o którym mowa w art. 4a u.p.s.d. limit 

ten wydaje się wprowadzony bezrefleksyjnie.  

Ponadto brzmienie przepisu w zakresie wprowadzanego nie jest jednoznaczne. 

Ustawodawca odnosi się bowiem do kwoty darowizn ogółem, nie ograniczając jej wyłącznie 

do kwoty tych darowizn, które zostały przeznaczone na cel mieszkaniowy. Takie 

sformułowanie wydaje się sprzeczne z celem niniejszej normy.  

Następną kontrowersyjną kwestią jest określenie okresu, jaki należy wziąć pod uwagę 

ustalając wynikający z regulacji limit kwotowy. Z przepisu wynika, że powinien on być liczony 

od dnia dokonania pierwszej darowizny, niezależnie od tego, czy jej przedmiot został 

przeznaczony na cele mieszkaniowe. Tym samym mogłoby się wydawać, że niniejszy limit 

powinien być liczony od dnia pierwszej darowizny (chociażby praw majątkowych) od osób z I 

grupy podatkowej, chociażby nastąpiła ona 10 lat wcześniej. Taki pogląd nie znajduje jednak 

poparcia ani w doktrynie, ani w praktyce. Zgodnie z utrwaloną i nie budzącą wątpliwości 

praktyką organów skarbowych okresy 5-letnie liczy się w ten sposób, że od dnia nastąpienia 

zdarzenia, w którym stosujemy przepis odlicza się wstecz 5 lat i sumuje wszystkie darowizny 

od osób zaliczanych do I grupy podatkowej. Praktyka ta nie znajduje jednak wystarczającego 

odzwierciedlenia w brzmieniu przepisu art. 4 ust. 1 pkt 5 u.p.s.d., co prowadzi do sprzeczności 

wniosków wynikających z zastosowania wykładni celowościowej i językowej. Należy zatem 

postulować zastąpienie dotychczasowego brzmienia z takim, które wskazywałoby na 

zastosowanie opisanej utrwalonej już praktyki325.  

4. Zwolnienie nabycia w drodze dziedziczenia praw do wkładu mieszkaniowego w 

spółdzielni mieszkaniowej 

Stosownie do art. 4 ust. 1 pkt 5a u.p.s.d. zwalnia się od podatku nabycie w drodze 

dziedziczenia praw do wkładu mieszkaniowego w spółdzielni mieszkaniowej przez osobę 

zaliczoną do I lub II grupy podatkowej, jeżeli spełnia warunki określone w art. 16 ust. 2 pkt 2-

5 oraz spółdzielcze prawo do tego lokalu będzie przysługiwało nabywcy wkładu przez okres 

co najmniej 5 lat od dnia jego ustanowienia; warunek ten uważa się za zachowany także w 

przypadku przeniesienia przez spółdzielnię własności tego lokalu na nabywcę. 

Adresatami niniejszego zwolnienia są wyłącznie osoby zaliczane do I lub II grupy 

podatkowej w rozumieniu art. 14 ust. 3 u.p.s.d. Warto jednak zauważyć, że z uwagi na liczne 

 
325 Tak też K. Musiał [w:] P. Borszowski, A. Nita, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, K. 
Musiał, Ustawa o podatku od spadków i darowizn… , str. 125-127.  
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warunki, które należy spełnić, aby z niego skorzystać, w praktyce znajduje ono zastosowanie 

zazwyczaj w stosunku do osób, które nie mogą skorzystać z tzw. zwolnienia dla grupy zerowej, 

o którym mowa w art. 4a u.p.s.d. Tym samym jest ono w szczególności adresowane do zięcia, 

synowej, teściów oraz zstępnych rodzeństwa, rodzeństwa rodziców, zstępnych i małżonków 

pasierbów, małżonków rodzeństwa i rodzeństwa małżonków, małżonków rodzeństwa 

małżonków i małżonków innych zstępnych. 

Dodatkowo osoby te muszą spełniać szereg przesłanek wynikających z odwołania do 

art. 16 ust. 2 pkt 2-5 u.p.s.d., który reguluje tzw. ulgę mieszkaniową. Na tej podstawie można 

wyróżnić następujące warunki, które powinni spełniać podatnicy w celu zastosowania 

niniejszej preferencji: 

1) nie są właścicielami innego budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowiącego 

odrębną nieruchomość bądź będąc nimi przeniosą własność budynku lub lokalu na rzecz 

zstępnych, Skarbu Państwa lub gminy w terminie 6 miesięcy od dnia złożenia zeznania 

podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego, 

2) nie przysługuje im spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spółdzielcze 

własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego lub wynikające z przydziału spółdzielni 

mieszkaniowej: prawo do domu jednorodzinnego lub prawo do lokalu w małym domu 

mieszkalnym, a w razie dysponowania tymi prawami przekażą je zstępnym lub przekażą do 

dyspozycji spółdzielni, w terminie 6 miesięcy od dnia złożenia zeznania podatkowego albo 

zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego; 

3) nie są najemcami lokalu lub budynku lub będąc nimi, rozwiążą umowę najmu w terminie 6 

miesięcy od dnia złożenia zeznania podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w 

formie aktu notarialnego; 

4) będą zamieszkiwać, będąc zameldowani na pobyt stały w nabytym lokalu lub budynku i nie 

dokonają jego zbycia przez okres 5 lat 

a) od dnia złożenia zeznania podatkowego lub zawarcia umowy darowizny w formie aktu 

notarialnego – jeżeli w chwili złożenia zeznania lub zawarcia umowy darowizny nabywca 

mieszka i jest zameldowany na pobyt stały w nabytym lokalu lub budynku, 

b) od dnia zamieszkania potwierdzonego zameldowaniem na pobyt stały w nabytym lokalu 

lub budynku – jeżeli nabywca zamieszka i dokona zameldowania na pobyt stały w ciągu 

roku od dnia złożenia zeznania podatkowego lub zawarcia umowy darowizny w formie aktu 

notarialnego. 

Warto zauważyć, że ustawodawca posługując się odwołaniem do ww. przesłanek, o 

których mowa w art. 16 ust. 2 pkt 2-5 u.p.s.d. nie wyjaśnił, czy możliwe jest odpowiednie 
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zastosowanie art. 16 ust. 8 u.p.s.d., który przewiduje złagodzenie warunku zamieszkiwania w 

nabytej nieruchomości i niedokonania jej zbycia przez okres 5 lat od dnia zamieszkania 

potwierdzonego zameldowaniem na pobyt stały w nabytym lokalu lub budynku - jeżeli 

nabywca zamieszka i dokona zameldowania na pobyt stały w ciągu roku od dnia złożenia 

zeznania podatkowego lub zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego. Stosownie 

do tego przepisu, warunek ten uznaje się za spełniony również wtedy, gdy podatnik dokona 

zbycia takiej nieruchomości przed rozpoczęciem zamieszkiwania w niej ze względu na 

konieczność zmiany warunków lub miejsca zamieszkania oraz przeznaczy środki uzyskane ze 

zbycia w całości na nabycie innej nieruchomości o charakterze mieszkalnym. Brak jest 

racjonalnych przesłanek do zaostrzenia omawianej przesłanki w stosunku do niniejszego 

zwolnienia. Wydaje się zatem, że chociaż w art. 4 ust. 1 pkt 5a u.p.s.d. nie wskazano wprost na 

możliwość odpowiedniego zastosowania art. 16 ust. 8 u.p.s.d., taka interpretacja jest spójna z 

wykładnią celowościową.  

Odnosząc się do zakresu przedmiotowego zwolnienia, o którym mowa w art. 4 ust. 1 

pkt 5a u.p.s.d. w pierwszej kolejności należy wskazać, że dotyczy ono wyłącznie nabycia praw 

do wkładu mieszkaniowego w spółdzielni mieszkaniowej w drodze dziedziczenia. Ponadto, aby 

skorzystać z niniejszej preferencji, podatnik musi pozostać uprawnionym z tytułu 

spółdzielczego prawa do tego lokalu przez okres minimalnie 5 lat od dnia jego ustanowienia.  

 Należy także dodać, że z omawianego przepisu wynika domniemanie prawne, zgodnie 

z którym powyższy warunek uważa się za spełniony również w sytuacji, gdy spółdzielnia 

przeniesie własność przedmiotowego lokalu na nabywcę. Wynika stąd, że jeżeli spółdzielnia 

przeniesie prawo własności lokalu na spadkobiercę korzystającego z tego zwolnienia przed 

upływem 5 lat (np. po roku od momentu stania się przez niego członkiem spółdzielni) i 

następnie tenże spadkobierca rozporządzi swoim prawem własności nabytym od spółdzielni 

mieszkaniowej przed upływem 5-letniego okresu, zbywając prawo własności na rzecz innych 

osób, nie utraci on prawa do zwolnienia opisanego w art. 4 ust. 1 pkt 5a u.p.s.d. 

Analiza powyższych uwag prowadzi do wniosku, że ustawodawca zdecydował się na 

zaadresowanie zwolnienia, o którym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 5a u.p.s.d. do podatników, którzy 

w drodze dziedziczenia nabyli prawa do wkładu mieszkaniowego w spółdzielni mieszkaniowej, 

w sytuacji gdy dotychczas nie mieli oni zaspokojonych własnych potrzeb mieszkaniowych326. 

 
326 K. Musiał [w:] P. Borszowski, A. Nita, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, K. 
Musiał, Ustawa o podatku od spadków i darowizn…, str. 129. 
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5. Zwolnienie darowizny praw do rachunku oszczędnościowo-kredytowego w kasie 

mieszkaniowej 

Kolejnym zwolnieniem związanym z celami mieszkaniowymi jest preferencja 

uregulowana w art. 4 ust. 1 pkt 6 u.p.s.d. Również w tym przypadku zwolnienie nie odnosi się 

bezpośrednio do obrotu nieruchomościami, jednakże jego brzmienie nie pozostawia 

wątpliwości, że ustawodawca wprowadzając je miał na celu ułatwienie podatnikom 

zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.  

Zgodnie z niniejszym przepisem zwalnia się od podatku nabycie w drodze darowizny 

praw do rachunku oszczędnościowo-kredytowego przez osobę pozostającą faktycznie we 

wspólnym pożyciu małżeńskim z posiadaczem rachunku oszczędnościowo-kredytowego w 

kasie mieszkaniowej, pod warunkiem przeznaczenia środków zgromadzonych na tym rachunku 

na cele mieszkaniowe. 

Przepisy ustawy o podatku od spadków i darowizn nie zawierają wyjaśnienia, jak należy 

rozumieć pojęcie rachunku oszczędnościowo-kredytowego w kasie mieszkaniowej. Mając 

jednak na względzie, że regulacja art. 4 ust. 1 pkt 6 u.p.s.d. weszła w życie 1 stycznia 1996 r. 

na podstawie art. 35 ustawy z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania 

budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektórych ustaw327, wydaje się oczywiste, że 

należy w tym zakresie posłużyć się definicją określoną w art. 2 u.s.f.r.m. Stosownie do niej 

kasa mieszkaniowa to finansowo wyodrębniona działalność banków polegająca na 

prowadzeniu imiennych rachunków oszczędnościowo-kredytowych i udzielaniu kredytów 

kontraktowych. Jak wynika z art. 4 u.s.f.r.m., środki zgromadzone na imiennych rachunkach 

oszczędnościowo-kredytowych w kasach mieszkaniowych są wkładami oszczędnościowymi. 

Wkłady te są objęte obowiązkowym systemem gwarantowania środków pieniężnych na 

rachunkach banków, a co do wysokości wkładów, które łącznie z należnymi odsetkami 

przekraczają kwoty gwarantowane - gwarancją uzupełniającą Skarbu Państwa do wysokości 

określonej odrębnymi przepisami. Środki zgromadzone na imiennych rachunkach 

oszczędnościowo-kredytowych w kasach mieszkaniowych nie mogą być przeznaczone na 

finansowanie innych zobowiązań banków niż związane z działalnością kas mieszkaniowych. 

Ponadto od środków gromadzonych na rachunkach oszczędnościowo-kredytowych kas 

mieszkaniowych nie jest odprowadzana rezerwa obowiązkowa. Możliwość przeniesienia praw 

i obowiązków posiadacza takiego rachunku oszczędnościowo-kredytowego na osobę bliską 

wynika z art. 15 ust. 2 u.s.f.r.m. Ustawodawca ograniczył ją jednak wyłącznie do sytuacji, gdy 

 
327 Obecnie ustawa z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. Dz. U. z 2024 
poz. 1440 ze zm., dalej: „u.s.f.r.m.”. 
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ta osoba nie posiada takiego rachunku. Dodatkowo w ust. 3 sprecyzowano, że do grona osób 

bliskich w rozumieniu tego przepisu należy zaliczyć : 

1) małżonka, który nie pozostaje z posiadaczem rachunku we wspólności ustawowej, 

2) wstępnych, 

3) zstępnych, 

4) rodzeństwo, 

5) osobę, która pozostaje faktycznie we wspólnym pożyciu małżeńskim328 z posiadaczem 

rachunku oszczędnościowo-kredytowego. 

Początkowo zakres podmiotowy zwolnienia, o którym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 6 u.p.s.d. 

obejmował wszystkie ww. osoby, jednak wobec dodania zwolnienia z podatku od spadków i 

darowizn dla tzw. grupy zerowej, zasadne było zawężenie ww. grona do osób pozostających 

faktycznie we wspólnym pożyciu., które jako jedyne nie mieszczą się w zakresie podmiotowym 

zwolnienia, o którym mowa w art. 4a u.p.s.d.  

Dodatkowym warunkiem zastosowania omawianej preferencji jest przeznaczenie przez 

nabywcę środków zgromadzonych na rachunku oszczędnościowo-kredytowym w kasie 

mieszkaniowej na cele mieszkaniowe. Ustawodawca w żaden sposób nie sprecyzował w 

ustawie o podatku od spadków i darowizn, co należy uznać za cel mieszkaniowy. Takie 

wyjaśnienie znajduje się natomiast w ustawie o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa. 

Stosownie bowiem do art. 8 ust. 2 u.s.f.r.m. celami mieszkaniowymi są służące zaspokojeniu 

własnych potrzeb mieszkaniowych kredytobiorcy: 

1) nabycie, budowa, przebudowa, rozbudowa lub nadbudowa domu albo lokalu mieszkalnego, 

stanowiącego odrębną nieruchomość, 

2) uzyskanie spółdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub prawa do domu 

jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, albo prawa odrębnej własności lokalu 

mieszkalnego,  

3) remont domu albo lokalu, o których mowa powyżej, z wyjątkiem bieżącej konserwacji i 

odnowienia mieszkania, 

4) spłata kredytu bankowego zaciągniętego na cele wymienione powyżej, 

5) nabycie działki budowlanej lub jej części pod budowę domu jednorodzinnego lub budynku 

mieszkalnego, w którym jest lub ma być położony lokal mieszkalny kredytobiorcy. 

Niniejsza regulacja stanowi przykład rażącej nieumiejętności konstruowania 

jednoznacznych przepisów po stronie ustawodawcy. Trudno doszukać się racjonalnego 

 
328 Konkubent, konkubina, a także osoby pozostające w związku partnerskim (Zob. wyrok NSA z dnia 20 marca 
2012 r., sygn. II FSK 2082/10, LEX nr 1124340).  



109 
 

powodu wymienienia w pkt 1 nabycia lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną 

nieruchomość, a następnie w pkt 2 uzyskania prawa odrębnej własności lokalu mieszkalnego.  

Powyższy przepis został usytuowany w rozdziale 2 ustawy o społecznych formach 

rozwoju mieszkalnictwa, który dotyczy umowy o kredyt kontraktowy. Jednakże wobec braku 

odmiennych objaśnień w zakresie pojęcia celów mieszkaniowych wydaje się, że celem 

ustawodawcy było utożsamienie jego definicji z tą uregulowaną w art. 8 ust. 2 u.s.f.r.m. Takie 

odniesienie powinno jednak wynikać wprost z ustawy o podatku od spadków i darowizn w celu 

uniknięcia niejasności. Wobec powyższego stosowna zmiana przepisów w omawianym 

zakresie wydaje się konieczna.  

6. Zwolnienie nabycia prawa do nieruchomości mieszkalnej przez repatrianta 

Mając na celu stworzenie odpowiednich warunków do powrotu i osiedlania się w Polsce 

osób polskiego pochodzenia, które same bądź których wstępni byli zesłani lub deportowani 

przez władze Związku Socjalistycznych Republik Radzieckich i które przed dniem wejścia w 

życie ustawy zamieszkiwały na terytorium: Armenii, Azerbejdżanu, Gruzji, Kazachstanu, 

Kirgistanu, Tadżykistanu, Turkmenistanu, Uzbekistanu albo azjatyckiej części Federacji 

Rosyjskiej329, ustawodawca w 2017 r. zdecydował się na nowelizację330 ustawy z dnia 9 

listopada 2000 r. o repatriacji331 oraz innych ustaw dotyczących tej materii. Ze zgromadzonych 

wówczas przez Ministerstwo Spraw Zagranicznych danych wynikało, że repatriacją do Polski 

było zainteresowanych około 10 000 osób.  

Jedną z uchwalonych wówczas zmian było dodanie w przepisie art. 4 ust. 1 pkt 18 

u.p.s.d. zwolnienia z podatku od spadków i darowizn adresowanego do repatriantów. Pojęcie 

to zostało zdefiniowane w art. 1 ust. 2 u.r., zgodnie z którym repatriantem jest osoba, która 

przybyła do Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie wizy krajowej wydanej w celu repatriacji 

z zamiarem osiedlenia się na stałe. Natomiast stosownie do art. 9 ust. 1 u.r. niniejsza wiza może 

być wydana osobie polskiego pochodzenia, która przed dniem wejścia w życie ustawy 

zamieszkiwała na stałe na terytorium obecnych Republiki Armenii, Republiki Azerbejdżanu, 

Gruzji, Republiki Kazachstanu, Republiki Kirgiskiej, Republiki Tadżykistanu, Turkmenistanu, 

Republiki Uzbekistanu albo azjatyckiej części Federacji Rosyjskiej. 

Status repatrianta nie jest wystarczającą przesłanką do skorzystania ze zwolnienia, o 

którym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 18 u.p.s.d. Konieczne jest także, aby osoba ta nie była 

 
329 Uzasadnienie rządowego projektu ustawy o zmianie ustawy o repatriacji oraz niektórych innych ustaw, 
VIII kadencja, druk sejm. nr 1378.  
330 Ustawa z dnia 7 kwietnia 2017 r. o zmianie ustawy o repatriacji oraz niektórych innych ustaw, Dz. U. z 2017 
r. poz. 858. 
331 Ustawa z dnia 9 listopada 2000 r. o repatriacji, Dz. U. z 2022 r., poz. 1105 ze zm., dalej: „u.r.” 
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właścicielem innego budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną 

nieruchomość bądź będąc nim przeniosła własność budynku lub lokalu na rzecz zstępnych, 

Skarbu Państwa lub gminy w terminie 6 miesięcy od dnia złożenia zeznania podatkowego albo 

zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego. Równocześnie nabywcy nie może 

przysługiwać spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spółdzielcze 

własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego lub wynikające z przydziału spółdzielni 

mieszkaniowej: prawo do domu jednorodzinnego lub prawo do lokalu w małym domu 

mieszkalnym. Warunek ten uważa się za spełniony także, jeśli repatriant, który dysponuje ww. 

prawami przekaże je zstępnym lub do dyspozycji spółdzielni, w terminie 6 miesięcy od dnia 

złożenia zeznania podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego. 

Dodatkowo ustawodawca wskazał na odpowiednie stosowanie przepisów art. 16 ust. 7 

i 8 u.p.s.d. Jednakże przepisy te dotyczą ulgi mieszkaniowej i stanowią złagodzenie 

obowiązującej w tym zakresie przesłanki zamieszkiwania w nabytej nieruchomości przez okres 

5 lat od jej nabycia. Warunek ten nie ma jednak znaczenia w przypadku zwolnienia, o którym 

mowa w art. 4 ust. 1 pkt 18 u.p.s.d. Tym samym odwołanie to wydaje się bezprzedmiotowe i 

mylące.  

W przeciwieństwie do aspektu podmiotowego, zakres przedmiotowy niniejszego 

zwolnienia został określony w sposób szeroki. Dotyczy ono bowiem nabycia nieruchomości 

mieszkalnych oraz praw do nich w drodze jednego z następujących tytułów: 

1) dziedziczenie, 

2) zapis zwykły, 

3) zapis windykacyjny, 

4) dalszy zapis, 

5) polecenie testamentowe, 

6) darowizna. 

Zastosowanie niniejszej preferencji zostało ograniczone do obrotu nieruchomościami o 

charakterze mieszkalnym. Odnosi się ona wyłącznie do nabycia własności (współwłasności) 

budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość, 

spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału w takim prawie, 

spółdzielczego prawa do domu jednorodzinnego albo udziału w takim prawie. 

7. Ulga mieszkaniowa  

Ulga mieszkaniowa w podatku od spadków i darowizn została uregulowana w art. 16 

u.p.s.d. i polega na możliwości niewliczania do podstawy opodatkowania czystej wartości 

nieruchomości o charakterze mieszkalnym do łącznej wysokości nieprzekraczającej 110 m2 
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powierzchni użytkowej budynku lub lokalu332. Jak zostało wyjaśnione przez NSA w wyroku z 

dnia 3 września 2013 r.: „Jej celem jest bowiem wsparcie obdarowanych i spadkobierców, 

którzy wykorzystają lokal lub budynek otrzymany w drodze darowizny lub spadkobrania, do 

zaspokojenia swoich aktualnych i faktycznych potrzeb mieszkaniowych. Preferencja 

podatkowa nie przysługuje natomiast, gdy darowizna, służyć ma zabezpieczeniu potrzeb 

mieszkaniowych w dalszej, bliżej nieokreślonej przyszłości”333. 

Na wstępie należy wyjaśnić, że limit 110 m2 odnosi się do powierzchni użytkowej, która 

została zdefiniowana w art. 16 ust. 4 u.p.s.d. Stosownie do tego przepisu jest to powierzchnia 

mierzona po wewnętrznej długości ścian pomieszczeń na wszystkich kondygnacjach 

(podziemnych i naziemnych, z wyjątkiem powierzchni piwnic i klatek schodowych oraz 

szybów dźwigów). Natomiast powierzchnie pomieszczeń lub ich części oraz część kondygnacji 

o wysokości w świetle od 1,40 m do 2,20 m zalicza się do powierzchni użytkowej budynku w 

50%, a jeżeli wysokość jest mniejsza niż 1,40 m - powierzchnię tę pomija się. (art. 16 ust. 5 

u.p.s.d.). Jeżeli nabyta nieruchomość ma powierzchnię większą niż 110 m2 , wówczas 

nadwyżka ponad tę kwotę podlega podatkowi od spadków i darowizn. Z oczywistych 

względów nie dotyczy to najbliższych krewnych, którzy spełniają warunki zastosowania 

zwolnienia dla tzw. grupy zerowej, o którym mowa w art. 4a u.p.s.d., gdyż są oni całkowicie 

zwolnieni z podatku334.  

Przedmiotowa ulga dotyczy nabycia następujących nieruchomości: 

1) budynek mieszkalny, 

2) lokal mieszkalny stanowiący odrębną nieruchomość, 

3) spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego lub udział w takim prawie, 

4) spółdzielcze prawo do domu jednorodzinnego albo udział w takim prawie. 

Wspólną cechą ww. nieruchomości i związanych z nimi praw majątkowych jest ich 

przeznaczenie na cele mieszkalne. Mając to na uwadze należy zauważyć, że w ramach ulgi 

mieszkaniowej możliwe jest wyłączenie z podstawy opodatkowania podatkiem od spadków i 

darowizn wyłącznie tej części powierzchni użytkowej, która przypada na pomieszczenia 

przeznaczone do tego celu335.  

Co istotne, obecnie nie jest możliwe zastosowanie ulgi w przypadku nabycia budynku 

mieszkalnego, którego budowa nie została jeszcze ukończona336. Argument, że budowa 

 
332 Por. B. Janiak, T. Kosieradzki, R. Piekarz, Opodatkowanie nieruchomości, WKP, Warszawa 2016, str. 25 – 26. 
333 Wyrok NSA z dnia 3 września 2013 r., sygn. II FSK 2396/11, LEX nr 1408560. 
334 L. Kaltenbek, W. Żurek, Prawo spadkowe, WKP, Warszawa 2016, str. 177. 
335 K. Chustecka, Ulga mieszkaniowa w podatku od spadków i darowizn, NPN 2003, nr 3, str. 121. 
336 Por. T. Krywan, Ulga …, ABC. LEX. 
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zostanie zakończona w najbliższym czasie pozostaje przy tym bez znaczenia, zważywszy iż dla 

celów podatku od spadków i darowizn, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy przyjmuje się stan rzeczy 

i praw majątkowych z dnia powstania obowiązku podatkowego337. Takie rozwiązanie, choć 

całkowicie spójne z wykładnią językową wydaje się jednak sprzeczne z wykładnią 

celowościową. Brak jest racjonalnych argumentów, dlaczego podatnik nabywający 

nieukończony jeszcze budynek mieszkalny powinien zostać pozbawiony prawa do ulgi. 

Wydaje się zatem celowe, aby ustawodawca dokonał stosownej zmiany w obowiązujących 

przepisach poprzez rozszerzenie katalogu nieruchomości podlegających uldze mieszkaniowej 

we wskazanym zakresie.  

Analizując katalog nieruchomości, których nabycie może prowadzić do zastosowania 

ulgi, o której mowa w art. 16 u.p.s.d., warto zwrócić uwagę na pewną niekonsekwencję 

ustawodawcy. Nie znalazły się w nim bowiem nieruchomości gruntowe, nawet w sytuacji, gdy 

został na nich wzniesiony budynek mieszkalny. W konsekwencji, nawet w sytuacji, gdy 

budynek mieszkalny ma powierzchnię użytkową poniżej 110 m2, a zatem całość jego wartości 

objęta jest przedmiotową ulgą, istnieje konieczność wymierzenia podatku od spadków i 

darowizn od wartości działki, na której się on znajduje338. Podobny pogląd wyraził NSA w 

wyroku z dnia 24 maja 2012 r., wskazując, że: „Zakres zwolnienia podatkowego w omawianym 

przypadku nie zależy od tego, że odziedziczony przez skarżącego budynek jest częścią 

składową nieruchomości jako części powierzchni ziemskiej stanowiącej odmienny przedmiot 

własności, ale od tego, jaka jest czysta wartość 110 m2 powierzchni użytkowej odziedziczonego 

budynku. Można dodać, że objęcie zwolnieniem tylko wartości budynku, a nie także wartości 

gruntu, na którym jest on posadowiony, nie oznacza odmiennego, niż w prawie cywilnym, 

rozumienia pojęcia „nieruchomość”, ponieważ określone rozumienie tego terminu nie 

determinuje zakresu zwolnienia podatkowego”339.  

Należy także zauważyć, że ustawodawca wymieniając katalog nieruchomości 

mieszkalnych i praw majątkowych objętych zakresem ulgi mieszkaniowej nie wskazał wprost 

udziału w budynku mieszkalnym oraz lokalu mieszkalnym stanowiącym odrębną 

nieruchomość. Równocześnie wskazano na taką możliwość w odniesieniu do nabycia udziału 

w spółdzielczym własnościowym prawie do lokalu mieszkalnego oraz w spółdzielczym prawie 

do domu jednorodzinnego. Opierając się na literalnym brzmieniu przepisu, mogłoby się zatem 

 
337 K. Chustecka, Ulga mieszkaniowa…, NPN 2003, nr 3, str. 121. 
338 Por. A. Nita [w:] P. Borszowski, K. Musiał, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, A. 
Nita, Ustawa o podatku od spadków i darowizn…, str. 240. 
339 Wyrok NSA z dnia 24 maja 2012 r., sygn. II FSK 2262/10, LEX nr 1218964. 
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wydawać, że ulga mieszkaniowa nie znajduje zastosowania w przypadku nabycia udziału w 

budynku mieszkalnym lub lokalu mieszkalnym stanowiącym odrębną nieruchomość. Taki 

wniosek byłby jednak sprzeczny z celem niniejszej normy i prowadziłby do nieuzasadnionego 

rozróżnienia w zakresie poszczególnych kategorii nieruchomości mieszkalnych. Tym bardziej, 

że ustawodawca wskazał w dalszej kolejności, iż w przypadku nabycia części (udziału) 

budynku mieszkalnego lub lokalu albo udziału w spółdzielczym prawie do budynku 

mieszkalnego lub lokalu ulga przysługuje stosownie do wielkości udziału. 

Zarówno w orzecznictwie jak i w doktrynie jednoznacznie potwierdza się taką 

możliwość340. Pojęcie „do łącznej wysokości” 110 m2 oznacza bowiem, że niezależnie od 

liczby osób uprawnionych do ulgi jej zakres nie może być zwiększony ponad górną granicę 

określoną przez ustawodawcę341. Przykładowo w wyroku z dnia 7 października 2016 r. NSA 

słusznie wyjaśnił, że korzystanie z pełnej ulgi mieszkaniowej jest uprawnione wyłącznie w 

sytuacji, gdy przedmiotem nabycia jest własność całego budynku mieszkalnego lub lokalu 

stanowiącego odrębną nieruchomość lub spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu. W 

przeciwnym wypadku ulga przysługuje proporcjonalnie do wielkości udziału, jeżeli 

przedmiotem dziedziczenia lub darowizny jest jedynie udział w tych wartościach majątkowych. 

Bez znaczenia natomiast pozostaje udział, w jakim uprawniony jest spadkobierca nabywa 

spadek342. W konsekwencji należy podkreślić, że w przypadku nabycia nieruchomości o 

charakterze mieszkalnym przez dwóch lub więcej współwłaścicieli, w stosunku do żadnego z 

nich nie można odliczyć od podstawy opodatkowania równowartości 110 m2 powierzchni 

użytkowej budynku lub lokalu. Niniejszy limit należy rozdzielić pomiędzy poszczególne osoby 

stosownie do wielkości przysługującego im udziału w nieruchomości, przy czym nie ulega 

wątpliwości, że to proporcjonalne odliczenie od podstawy wymiaru podatku może 

przysługiwać wyłącznie tym współwłaścicielom, którzy samodzielnie spełniają wszystkie 

przesłanki zastosowania ulgi343.  

Kolejnym ograniczeniem skorzystania z ulgi mieszkaniowej jest konieczność nabycia 

nieruchomości mieszkalnej na podstawie jednego z tytułów wymienionych w art. 16 ust. 1 

u.p.s.d. Zasadniczo preferencja ta dotyczy sytuacji nabycia w drodze dziedziczenia, zapisu 

zwykłego, zapisu windykacyjnego, dalszego zapisu, polecenia testamentowego, darowizny lub 

 
340 Zob. przykładowo A. Hanusz, Zwolnienia i ulgi podatkowe w podatku od spadków i darowizn [w:] Źródła 
finansowania …, str. 189; S. Brzeszczyńska, Ulga mieszkaniowa w orzecznictwie, Nieruchomości 2003, nr 12, str. 
24; oraz wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 16 lipca 2009 r., sygn. I SA/Rz 4/09, LEX nr 512633. 
341 Zob. S. Brzeszczyńska, Ulga mieszkaniowa w orzecznictwie…, str. 24.  
342 Wyrok NSA z dnia 7 października 2016 r., sygn. II FSK 2628/14, LEX nr 2168462.  
343 Por. A. Nita [w:] P. Borszowski, K. Musiał, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, A. 
Nita, Ustawa o podatku od spadków i darowizn..., str. 242. 
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polecenia darczyńcy. Możliwość skorzystania z ulgi w zakresie każdego z wymienionych 

tytułów została jednak ograniczona wyłącznie do osób należących do I grupy podatkowej. 

Natomiast w przypadku osób zaliczanych do II i III grupy podatkowej z ww. katalogu 

wyłączone zostało nabycie w drodze darowizny i polecenia darczyńcy.  

Co istotne, osoby należące do grupy III, aby skorzystać z przedmiotowej ulgi muszą 

spełniać dodatkowy warunek w postaci sprawowania opieki nad wymagającym takiej opieki 

spadkodawcą, na podstawie pisemnej umowy z podpisem notarialnie poświadczonym, przez co 

najmniej dwa lata od dnia poświadczenia podpisów przez notariusza.  

Z powyższego wynika, że nie każda opieka sprawowana przez spadkobiercę uprawnia 

do ulgi. Pierwszym warunkiem, jaki musi być spełniony jest zawarcie umowy o sprawowanie 

takiej opieki w formie pisemnej z podpisem notarialnie poświadczonym. Istnienie takiej 

umowy jest niezbędną przesłanką skorzystania z omawianej preferencji, która nie może być 

zastąpiona w żaden inny sposób. Nawet jeśli sam fakt sprawowania opieki jest potwierdzony 

wystarczającym materiałem dowodowym i nie budzi wątpliwości, w sytuacji braku 

odpowiedniej umowy, podatnik nie jest uprawniony do skorzystania z niniejszej ulgi344. 

Niniejszy wymóg został wprowadzony celem wyeliminowania przypadków powołania 

się na fikcyjne sprawowanie opieki dla potrzeb uzyskania korzyści w postaci ulgi 

podatkowej345. 

Co istotne, nabywca staje się uprawniony do ulgi wyłącznie, jeśli okres sprawowania 

opieki liczony od dnia poświadczenia podpisu na stosownej umowie wynosi co najmniej dwa 

lata. Jak podkreślił NSA w wyroku z dnia 17 grudnia 2020 r., do wymaganego prawem okresu 

sprawowania opieki nie można zaliczyć czasu, gdy opiekę sprawowano bezumownie lub na 

podstawie umowy zawartej bez wymaganej formy346.  

W omawianym kontekście warto zauważyć, że z orzecznictwa wynika możliwość 

szerokiego w tym zakresie rozumienia pojęcia „umowy”, rozszerzając go niejako o 

oświadczenie woli spadkodawcy. Jak wynika bowiem z wyroku NSA z dna 19 września 2023 

r., dla spełnienia niniejszej przesłanki wystarczające jest przedłożenie przez podatnika 

testamentu notarialnego spadkodawcy, z którego wynika sprawowanie takiej opieki. Sąd 

podkreślił, że w sytuacji, gdy spełnienie pozostałych warunków ulgi mieszkaniowej nie budzi 

wątpliwości, nie do zaakceptowania byłby pogląd, że podatnikowi nie przysługuje zwolnienie 

 
344 Por. wyrok WSA w Łodzi z dnia 27 czerwca 2014 r., sygn. I SA/Łd 25/14, LEX nr 1550384. 
345 Zob. wyrok NSA z dnia 19 września 2023 r., sygn. III FSK 2411/21, LEX nr 3654237. 
346 Zob. wyrok NSA z dnia 17 grudnia 2020 r., sygn. II FSK 1619/20, LEX nr 3186486. 



115 
 

tylko z tego powodu, że na dokumencie brak jest jego podpisu jako osoby sprawującej 

opiekę347.  

Istota niniejszej przesłanki była przedmiotem rozważań NSA, który w wyroku z dnia 

19 września 2019 r. wyjaśnił, że: „Dokonując wykładni i stosując przepisy dotyczące zwolnień 

ze względu na funkcje, należy mieć na względzie, iż spełnienie warunków formalnych 

zwolnienia nie jest celem samym w sobie, a jedynie środkiem do niewątpliwego ustalenia, że 

warunek materialny zwolnienia został spełniony”348. 

Kolejnym warunkiem wynikającym z przepisów w kontekście sprawowania opieki 

przez osobę należącą do grupy III jest okoliczność, aby spadkodawca wymagał takiej opieki. 

Jak podkreśla się w literaturze i orzecznictwie, niniejszą przesłankę należy rozumieć w ten 

sposób, że spadkobierca przez okres przynajmniej 2 lat ze względu na stan zdrowia wymaga 

opieki osoby trzeciej, a fakt ten powinien zostać potwierdzony przez lekarza sprawującego 

opiekę lekarską nad chorym349.  

Trzecią przesłanką konieczną do zastosowania ulgi mieszkaniowej przez osoby 

należące do III grupy podatkowej jest faktyczne sprawowanie opieki nad spadkodawcą. Nie 

wystarczy bowiem samo istnienie umowy z podpisem notarialnie poświadczonym nakładającej 

na nabywcę obowiązek zajmowania się spadkodawcą. Konieczne jest także, aby taka opieka 

była rzeczywiście sprawowana przez okres co najmniej dwóch lat.  

Niniejsza okoliczność podlega weryfikacji w każdy prawnie dopuszczalny sposób, 

zgodnie z regułami dowodzenia przewidzianymi w przepisach ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 

r. Ordynacja podatkowa350. Organ podatkowy badając zaistnienie niniejszej przesłanki 

powinien kierować się zasadą prawdy obiektywnej, o której mowa w art. 122 o.p. Możliwe jest 

zatem przykładowo przeprowadzenie dowodu z zeznań świadków351.  

Chcąc skorzystać z ulgi mieszkaniowej, wszyscy nabywcy, niezależnie od grupy 

podatkowej, do której należą, powinni spełniać łącznie następujące warunki, o których mowa 

w art. 16 ust. 2 u.p.s.d.: 

1) spełniać wymogi określone w art. 4 ust. 4, 

 
347 Wyrok NSA z dnia 19 września 2023 r., sygn. III FSK 2411/21, LEX nr 3654237 oraz wyrok NSA z dnia 19 
września 2019 r., sygn. II FSK 2741/17, LEX nr 2740393.  
348 Wyrok NSA z dnia 19 września 2019 r., sygn. II FSK 2741/17, LEX nr 2740393. 
349 Zob. wyrok NSA z dnia 10 stycznia 2012 r., sygn. II FSK 1155/10, LEX nr 1101098 oraz T. Krywan, Ulga…, 
ABC. LEX 
350 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa, Dz. U. z 2025 r. poz. 111 ze zm., dalej: „o.p.” 
351 Por. A. Nita [w:] P. Borszowski, K. Musiał, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, A. 
Nita, Ustawa o podatku od spadków i darowizn…, str. 244. 
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2) nie być właścicielami innego budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowiącego 

odrębną nieruchomość bądź będąc nimi przenieść własność budynku lub lokalu na rzecz 

zstępnych, Skarbu Państwa lub gminy w terminie 6 miesięcy od dnia złożenia zeznania 

podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego, 

3) nie być uprawnionymi z tytułu spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, 

spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub wynikającego z 

przydziału spółdzielni mieszkaniowej: prawa do domu jednorodzinnego lub prawa do 

lokalu w małym domu mieszkalnym, a w razie dysponowania tymi prawami przekazać je 

zstępnym lub przekazać do dyspozycji spółdzielni, w terminie 6 miesięcy od dnia złożenia 

zeznania podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego, 

4) nie być najemcami lokalu lub budynku lub będąc nimi rozwiązać umowę najmu w terminie 

6 miesięcy od dnia złożenia zeznania podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w 

formie aktu notarialnego, 

5) zamieszkiwać będąc zameldowanymi na pobyt stały w nabytym lokalu lub budynku i nie 

dokonać jego zbycia przez okres 5 lat: 

a) od dnia złożenia zeznania podatkowego lub zawarcia umowy darowizny w formie aktu 

notarialnego - jeżeli w chwili złożenia zeznania lub zawarcia umowy darowizny nabywca 

mieszka i jest zameldowany na pobyt stały w nabytym lokalu lub budynku, 

b) od dnia zamieszkania potwierdzonego zameldowaniem na pobyt stały w nabytym lokalu 

lub budynku - jeżeli nabywca zamieszka i dokona zameldowania na pobyt stały w ciągu 

roku od dnia złożenia zeznania podatkowego lub zawarcia umowy darowizny w formie aktu 

notarialnego. 

Pierwsza z ww. przesłanek dotyczy zakresu terytorialnego dotyczącego zwolnień 

uregulowanych w ustawie o podatku od spadków i darowizn. Oznacza, że w chwili nabywca 

powinien posiadać obywatelstwo polskie lub obywatelstwo jednego z państw członkowskich 

Unii Europejskiej, państw członkowskich EFTA lub stron umowy o EOG lub posiadać miejsce 

zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub terytorium takiego państwa. 

Warunki, o których mowa w pkt 2 i 3 sprowadzają się do tego, że osoba zamierzająca 

skorzystać z ulgi nie może posiadać tytułu prawnego do budynku lub lokalu mieszkalnego, przy 

czym dotyczy to: 

1) własności budynku mieszkalnego, 

2) własności lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość, 

3) spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, 

4) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego, 
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5) wynikającego z przydziału spółdzielni mieszkaniowej prawa do domu jednorodzinnego, 

6) wynikającego z przydziału spółdzielni mieszkaniowej prawa do lokalu w małym domu 

mieszkalnym. 

W omawianym kontekście warto zastanowić się nad kwestią możliwości zastosowania 

ulgi mieszkaniowej przez nabywcę, który posiada w momencie nabycia udział w innej 

nieruchomości mieszkalnej. W literaturze można wyodrębnić pogląd, zgodnie z którym osoby 

będące współwłaścicielami ww. nieruchomości mieszkalnych są uprawnione do skorzystania z 

ulgi, nawet jeśli nie zdecydują się na ich zbycie. Dotyczy to również sytuacji, gdy taka 

nieruchomość wchodzi do majątku wspólnego małżonków352. Takie stanowisko zostało także 

przyjęte przez Ministra Finansów w piśmie z dnia 18 grudnia 1996 r353 oraz jest prezentowane 

przez organy podatkowe w interpretacjach indywidualnych354.  

Przedstawione stanowisko nie znajduje jednak potwierdzenia w orzecznictwie. 

Przykładowo w wyroku z 10 listopada 1999 r. NSA w Lublinie analizował stan faktyczny, w 

którym podatnik należący do grupy I otrzymał w drodze darowizny udział ½ w lokalu 

mieszkalnym stanowiącym odrębną nieruchomość. Wówczas był on już właścicielem udziału 

w innym lokalu mieszkalnym. Zdaniem podatnika warunki określone w art. 16 ust. 2 u.p.s.d. 

zostały spełnione, ponieważ nabywca w momencie nabycia nie był właścicielem, a jedynie 

współwłaścicielem nieruchomości o charakterze mieszkalnym. Sąd nie podzielił takiej 

argumentacji wskazując, że zgodnie z art. 195 k.c., własność tej samej rzeczy może 

przysługiwać niepodzielnie kilku osobom. Wówczas rzecz należy niepodzielnie do wszystkich 

współuprawnionych, a ich prawo ogranicza jedynie jednakowe prawo pozostałych 

współwłaścicieli. W konsekwencji, zdaniem sądu, niniejszej przesłanki nie należy ograniczać 

wyłącznie do własności, o której mowa w art. 140 k.c. Tym samym okoliczność, że nabywcy 

przysługuje już współwłasność nieruchomości mieszkalnej stanowi jednakową przeszkodę do 

zastosowania ulgi mieszkaniowej, co własność355.  

Mając na uwadze fakt, że sytuacje, w której nabywca posiada już udział w innej 

nieruchomości mieszkalnej nie należą do rzadkości w praktyce, należy zauważyć, że powyższe 

rozbieżności powodują niepewność co do prawa po stronie podmiotów je stosujących356. 

 
352 J. Banach, Ulgi mieszkaniowe w podatku od spadków i darowizn, Biuletyn Skarbowy Ministerstwa Finansów 
2005, nr 2, str. 1. oraz T. Krywan, Ulga …, ABC. LEX 
353 Pismo z dnia 18 grudnia 1996 r., Ministerstwo Finansów, PO7-B-825-222/3864/96. LEX. 
354 Zob. przykładowo interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Łodzi z dnia 22 kwietnia 2014 r., 
IPTPB2/436-10/14-2/KK oraz interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 30 
września 2013 r., IPPB2/436-327/13-4/AF.  
355 Por. wyrok NSA w Lublinie z dnia 10 listopada 1999 r., sygn. I SA/Lu 1029/98, LEX nr 39774. 
356 Należy podkreślić, że w kontekście regulacji prawa podatkowego niezmiernie istotna jest jego pewność. 
Dążenie do jej osiągnięcia powinno być oparte na ulepszaniu zarówno mechanizmów jego tworzenia jak i 
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Należy zatem postulować jednoznaczne rozstrzygnięcie niniejszej kwestii przez ustawodawcę 

poprzez wprowadzenie stosownych zmian w treści przepisu art. 16 ust. 2 pkt 2 i 3 u.p.s.d.  

Niezależnie od powyższego warto wyjaśnić, że nie stanowi przeszkody w zastosowaniu 

ulgi, o której mowa w art. 16 u.p.s.d. posiadanie przez nabywcę praw do nieruchomości o 

charakterze niemieszkalnym, jak np. lokalu użytkowego.  

 Okoliczność posiadania przez nabywcę tytułu prawnego do ww. nieruchomości o 

charakterze mieszkalnym stanowi przesłankę negatywną zastosowania ulgi mieszkaniowej. Ma 

ona jednak charakter usuwalny. Jak wynika bowiem z art. 16 ust. 2 pkt 2 i 3 w przypadku 

dysponowania takimi prawami, podatnik w celu skorzystania z niniejszej preferencji 

podatkowej powinien zależnie od okoliczności, przenieść własność, zbyć posiadane prawo lub 

zrezygnować z niego. Prawo własności innego budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego 

winno zostać zbyte na rzecz zstępnych, Skarbu Państwa lub gminy w terminie 6 miesięcy od 

dnia złożenia zeznania podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu 

notarialnego. Natomiast spółdzielcze prawa mieszkaniowe winny zostać przekazane zstępnym 

lub przekazane do dyspozycji spółdzielni w terminie 6 miesięcy od dnia złożenia zeznania 

podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego357. 

 Również w odniesieniu do osób będących najemcami lokalu lub budynku ustawodawca 

przewidział ograniczenia w zakresie zastosowania ulgi mieszkaniowej. Zgodnie z art. 16 ust. 2 

pkt 4 u.p.s.d. warunkiem skorzystania z niniejszej preferencji jest nie pozostawanie najemcą 

lokalu lub budynku. Osoby, które nie spełniają tej przesłanki, w celu skorzystania z ulgi 

powinny rozwiązać umowę najmu w terminie 6 miesięcy od dnia złożenia zeznania 

podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego.  

 Warto zwrócić uwagę na fakt, że w przeciwieństwie do omówionych wcześniej 

przesłanek nieposiadania tytułu prawnego do nieruchomości, który ograniczał się wyłącznie do 

nieruchomości przeznaczonych na cele mieszkaniowe, w przypadkuw przepisu art. 16 ust. 2 

pkt 4 ustawodawca wskazał na najem budynku lub lokalu. Z literalnego brzmienia przepisu 

wynika zatem, że również umowy najmu lokalu użytkowego powinny zostać rozwiązane z ww. 

terminie, aby nabywca mógł skorzystać z ulgi mieszkaniowej. Taka konkluzja wydaje się 

jednak sprzeczna z celem niniejszej regulacji. Jak wynika z orzecznictwa w niniejszym 

zakresie, jest nim bowiem nieobciążanie podatkiem osób bliskich, które nie dysponują 

 
interpretacji. (Szerzej na ten temat: B. Brzeziński, Dyskurs prawniczy, interpretacja i argumentacja. Kilka uwag, 
Kwartalnik Prawa Podatkowego 2022, nr 3, str. 9–22.) 
357 Zob. T. Krywan, Ulga…, ABC. LEX 
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nieruchomością mieszkalną i zamierzają zamieszkać w nabytej nieruchomości358. Okoliczność 

wynajmowania przez nabywcę lokalu użytkowego powinna zatem pozostawać bez znaczenia. 

Wobec tego konieczna wydaje się nowelizacja art. 16 ust. 2 pkt 4 poprzez doprecyzowanie w 

nim, że dotyczy on wyłącznie budynków i lokali o charakterze mieszkalnym. Dodatkowo warto 

zwrócić uwagę na fakt, że ustawodawca odniósł się w omawianym przepisie wyłącznie do 

najmu. Wydaje się jednak, że mając na uwadze cel niniejszej regulacji, w zakresie tego pojęcia 

powinny mieścić się także inne umowy obligacyjne uprawniające do korzystania z lokalu, jak 

np. użyczenie, czy dzierżawa.  

Kolejnym warunkiem, jaki należy spełnić, aby móc skorzystać z ulgi mieszkaniowej 

jest zamieszkiwanie będąc zameldowanymi na pobyt stały w nabytym lokalu lub budynku oraz 

niedokonanie jego zbycia przez okres 5 lat. Warto podkreślić, że chodzi o faktyczne 

zamieszkiwanie, a więc samo zameldowanie nie jest wystarczające359. Warto także wyjaśnić, 

że ustawodawca nie przewidział w niniejszym zakresie ograniczeń dowodowych, a zatem 

okoliczność faktycznego zamieszkiwania w nabytej nieruchomości może zostać potwierdzona 

przykładowo ustalenia organów podatkowych dotyczące miejsca rozliczania się nabywcę z 

podatków, a także przedstawione w tym względzie dowody i wyjaśnienia złożone przez 

niego360.  

Jak wskazuje się w doktrynie, zamieszkiwanie, nawet tymczasowe, w innej 

miejscowości oraz złożenie oświadczenia, że zamieszkanie w nabytym lokalu lub budynku 

nastąpi dopiero po ustaniu przyczyny uzasadniającej przebywanie w innej miejscowości, 

uzasadnia twierdzenie, że potrzeby mieszkaniowe podatnika nie wymagają niezwłocznego i 

bezpośredniego zaspokojenia m.in. poprzez zastosowanie ulgi mieszkaniowej361. 

Potwierdzeniem tego jest wyrok NSA, w którym sąd odmówił prawa do ulgi mieszkaniowej 

skarżącej, która w dacie powstania obowiązku podatkowego ale także aż do chwili wydania 

zaskarżonej decyzji nie zamieszkiwała w nabytej nieruchomości. Jej zamiarem było 

przeniesienie się do niej po ukończeniu studiów. Sąd uznał, że jej potrzeby mieszkaniowe nie 

wymagały niezwłocznego i bezpośredniego zaspokojenia, a zatem były sprzeczne z celem ulgi 

mieszkaniowej362. Niniejszy pogląd wydaje się jednak zbyt rygorystyczny. Należy wyjaśnić, że 

przepis art. 16 u.p.s.d. nie wprowadza wymogu posiadania potrzeb mieszkaniowych 

wymagających natychmiastowego zaspokojenia. Co więcej, w praktyce trudno byłoby 

 
358 Zob. przykładowo wyrok NSA z dnia 25 stycznia 2008 r., sygn. II FSK 37/07 , LEX nr 471080. 
359 Por. wyrok NSA w Warszawie z dnia 5 kwietnia 1996 r., sygn. III SA 386/95, LEX 25870. 
360 Por. J. Banach, Ulgi mieszkaniowe …, str. 1. 
361 Zob. L. Guzek, Ulga mieszkaniowa w podatku od spadków i darowizn, Nieruchomości 2003, nr 9, Legalis.  
362 Wyrok NSA w Gdańsku z dnia 9 października 1996 r., sygn. SA/Gd 1404/95, LEX nr 27316. 
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zweryfikować, czy podatnik w okresie 5 lat nie zamieszkuje tymczasowo w innej miejscowości. 

Można sobie wyobrazić sytuację, w której podatnik zamieszkuje w nabytym przy zastosowaniu 

ulgi mieszkaniowej lokalu, a równocześnie ze względu np. na pracę tymczasowo zamieszkuje 

w innej miejscowości. Jeśli nabywany lokal znajduje się w znacznej odległości od 

dotychczasowego miejsca zamieszkania podatnika, może on potrzebować czasu na 

przeniesienie swojego centrum interesów osobistych i zawodowych. 

W omawianym kontekście warto zwrócić uwagę na wpływ wynajmu nabytej 

nieruchomości na prawo do ulgi mieszkaniowej. Kwestia ta była wielokrotnie tematem 

rozważań organów podatkowych. Przykładowo w jednej z interpretacji indywidualnych organ 

wskazał, że wynajem turystom w okresie letnim całego mieszkania nabytego z uprawnieniem 

do niniejszej preferencji powoduje jej utratę363. Jednocześnie wynajem wyłącznie jednego 

pokoju podczas, gdy nabywca nieprzerwanie zamieszkuje w nabytym lokalu pozostaje bez 

znaczenia w odniesieniu do ulgi mieszkaniowej364.  

W przypadku osób, które w chwili złożenia zeznania lub zawarcia umowy darowizny 

zamieszkiwały i były zameldowane na pobyt stały w nabytym lokalu lub budynku, pięcioletni 

termin, o którym mowa w art. 16 ust. 2 pkt 5 u.p.s.d. powinien być liczony od dnia złożenia 

zeznania podatkowego lub zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego. Natomiast 

w przypadku nabywców, którzy zamieszkają i dokonają zameldowania na pobyt stały w nabytej 

nieruchomości w ciągu roku od dnia złożenia zeznania podatkowego lub zawarcia umowy 

darowizny w formie aktu notarialnego za początek niniejszego terminu należy uznać dzień 

zamieszkania w nim potwierdzonego zameldowaniem na pobyt stały. Należy podkreślić, że 

oceniając spełnienie omawianej przesłanki, nie jest możliwe uwzględnienie okresu, w którym 

nabywca zamieszkiwał w danej nieruchomości mieszkalnej przed dniem jej nabycia365.  

Jak wynika z powyższej regulacji, niezamieszkanie oraz nieuzyskanie zameldowania na 

pobyt stały w nabytej nieruchomości w ciągu roku od dnia złożenia zeznania podatkowego lub 

od dnia zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego wiąże się z utratą prawa do 

skorzystania z ulgi mieszkaniowej. Ustawodawca złagodził niniejszy wymóg poprzez 

uwzględnienie wyjątku od niego w art. 16 ust. 3 u.p.s.d. Przepis ten dotyczy sytuacji, gdy 

nabywana nieruchomość mieszkalna jest zajęta przez osoby trzecie. Wówczas spełnienie 

 
363 Zob. interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z dnia 15 stycznia 2015 r., IBPB-2–
1/4515–153/15/MCZ. 
364 Por. interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z dnia 15 czerwca 2015 r., IBPB-2–
1/4515–25/15/MD. 
365 Zob. przykładowo wyrok WSA we Wrocławiu z dnia15 listopada 2012 r., sygn. I SA/Wr 1200/12, LEX nr 
1448302. 
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wszystkich warunków określonych w art. 16 ust. 2 pkt 2-5 może nastąpić w okresie 5 lat od 

dnia nabycia. W tym wypadku zawiesza się odpowiednio bieg terminu przedawnienia do 

dokonania wymiaru podatku. W omawianym przepisie nie wskazano wprost tytułu takiego 

zajęcia nieruchomości przez osoby trzecie. Wydaje się zatem, że obejmuje ono swoim zakresem 

wszelkie przypadki rzeczywistego objęcia w posiadanie danej nieruchomości mieszkalnej, przy 

czym bez znaczenia pozostaje istnienie podstawy prawnej takiego zajęcia. W omawianym 

kontekście wypada także zauważyć, że określony w nim pięcioletni termin nie może zostać 

przedłużony przez stosowne organy podatkowe nawet w oparciu o przesłanki określone w art. 

48 o.p., tj. w przypadkach uzasadnionych ważnym interesem podatnika lub interesem 

publicznym366.  

Mając na uwadze fakt, że ulga mieszkaniowa ma na celu udzielenie wsparcia osobom z 

niezaspokojonymi potrzebami mieszkaniowymi, należy zauważyć, że omawiany obowiązek 

faktycznego zamieszkiwania w nabytej nieruchomości jest naturalnym krokiem do realizacji 

celu niniejszej regulacji. Służy ona bowiem zapobieganiu wykorzystywania przez nabywców 

nieruchomości mieszkalnych w celu osiągnięcia dochodów. W konsekwencji podatnik, który 

zdecyduje się na zbycie takiej nieruchomości mieszkalnej, utraci prawo do omawianej ulgi i 

będzie podlegał obowiązkowi opodatkowania jej nabycia z właściwą miejscowo gminą.  

Procesowo utrata prawa do ulgi odbywa się poprzez wygaśnięcie decyzji, które działa 

ex tunc367. Organ podatkowy wyda decyzję stwierdzającą wygaśnięcie poprzedniej decyzji na 

podstawie art. 258 § 1 pkt 3 i § 2 o.p. Tym samym w sytuacji niezachowania warunku 

zamieszkiwania w nabytej nieruchomości przez okres 5 lat właściwy organ podatkowy wznowi 

postępowanie podatkowe i dokona wymiaru podatku od całej wartości przedmiotu 

opodatkowania, ustalonej tak jakby ulga nie przysługiwała. Wyjątek stanowi sytuacja, gdy 

nabyta nieruchomość mieszkalna objęta ulgą mieszkaniową stanowiła jedyny składnik 

majątkowy nabywany przez podatnika, a w konsekwencji organ podatkowy nie dokonał 

wymiaru podatku. W takiej sytuacji utrata prawa do ulgi skutkuje wydaniem konstytutywnej 

decyzji podatkowej, gdyż bezprzedmiotowe było stwierdzanie wygaśnięcia poprzedniej 

decyzji, która nigdy nie została wydana368. 

Ustawodawca przewidział kilka przypadków, w których podatnik zachowuje prawo do 

ulgi pomimo niedochowania przez niego warunku pięcioletniego zamieszkiwania w nabytej 

 
366 Zob. przykładowo wyrok WSA w Gliwicach z dnia 20 czerwca 2011 r., sygn. I SA/Gl 213/11, LEX nr 1570996. 
367 Por. A. Nita [w:] P. Borszowski, K. Musiał, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, A. 
Nita, Ustawa o podatku od spadków i darowizn…, str. 245. 
368 Por. S. Brzeszczyńska, Umowy w obrocie nieruchomościami. Aspekty podatkowe i cywilnoprawne. Wyd. 6, 
C.H.Beck, Warszawa 2024, Legalis.  
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nieruchomości o charakterze mieszkalnym. Zostały one uregulowane w przepisach art. 16 ust. 

7 pkt 1 i 2 oraz ust. 8 u.p.s.d.  

W art. 16 ust. 7 pkt 1 u.p.s.d. została uregulowana kwestia zbycia udziału w budynku 

lub lokalu mieszkalnym stanowiącym odrębną nieruchomość, albo spółdzielczym 

własnościowym prawie do lokalu mieszkalnego na rzecz innego ze spadkobierców lub 

obdarowanych. W tym wypadku istotne jest zatem przeniesienie udziału we współwłasności 

pod jakimkolwiek tytułem któremukolwiek z pozostałych współspadkobierców tej samej osoby 

lub obdarowanych przez tę samą osobę369.  

Powyższy warunek wydaje się jednoznaczny i nie budzi wątpliwości w praktyce w 

przeciwieństwie do art. 16 ust. 7 pkt 2 u.p.s.d. Zgodnie z tym przepisem nie stanowi podstawy 

do wygaśnięcia decyzji lub ustalenia zobowiązania podatkowego zbycie budynku lub lokalu 

mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość (udziału w budynku lub lokalu), albo 

spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego (udziału w takim prawie), jeżeli 

było ono uzasadnione koniecznością zmiany warunków lub miejsca zamieszkania, a 

przeznaczenie środków uzyskanych ze sprzedaży na nabycie innego budynku lub lokalu 

mieszkalnego (udziału w budynku lub lokalu) albo spółdzielczego własnościowego prawa do 

lokalu mieszkalnego (udziału w takim prawie), albo budowę innego budynku lub lokalu 

nastąpiło w całości w okresie dwóch lat od dnia zbycia i łączny okres zamieszkiwania w zbytym 

i nabytym albo wybudowanym budynku lub lokalu, potwierdzonego zameldowaniem na pobyt 

stały, wynosi 5 lat. 

W omawianym kontekście wypada zwrócić uwagę na ramy czasowe poszczególnych 

czynności, o których mowa w ww. przepisie. Ustawodawca przewidział wymóg, aby łączny 

okres zamieszkiwania w zbytej albo nabytej nieruchomości mieszkalnej wynosił 5 lat, a także 

wymóg, aby przeznaczenie środków uzyskanych ze sprzedaży na nabycie innej nieruchomości 

mieszkalnej albo budowę innego budynku lub lokalu nastąpiło w całości w okresie dwóch lat. 

Równocześnie nie odwołano się w żaden sposób do terminu, w którym powinno nastąpić takie 

zbycie. W konsekwencji, jak słusznie bowiem zauważył NSA w wyroku z dnia 3 listopada 2010 

r., uregulowane w nim warunki pozostają spełnione także w sytuacji, gdy nabycie nowego 

lokalu nastąpiło jeszcze przed datą zbycia nabytego w drodze darowizny lokalu370. Konieczne 

 
369 Zob. A. Nita [w:] P. Borszowski, K. Musiał, K. Stelmaszczyk-Borszowska, J. Wantoch-Rekowski, A. 
Nita, Ustawa o podatku od spadków i darowizn…, str. 251. 
370 Zob. wyrok NSA z dnia 3 listopada 2010 r., sygn. II FSK 1170/09, LEX nr 745533 oraz WSA w Warszawie z 
dnia 4 marca 2004 r., sygn. III SA 1608/02, LEX nr 133640. 
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jest jedynie, aby wystąpił związek przyczynowo- skutkowy między zbyciem jednego lokalu i 

nabyciem drugiego w celu koniecznej poprawy warunków mieszkaniowych371. 

Najwięcej niejasności pojawia się w zakresie znaczenia zwrotu „zbycie uzasadnione 

koniecznością zmiany warunków lub miejsca zamieszkania”. Taka konieczność powinna mieć 

charakter imperatywny i wiązać się z wyjątkową, nagłą i nieoczekiwaną sytuacją życiową 

podatnika372. Zachodzi ona przykładowo w sytuacji, jeśli zmiany tej wymaga stan zdrowia 

uprawnionego do ulgi lub jednego z członków jego rodziny, a także konieczność zmiany z 

uwagi na otrzymanie prze podatnika oferty pracy w odległej miejscowości373. Relewantne w 

tym zakresie mogą być także trudne warunki materialne podatnika, w sytuacji gdy uzyskane ze 

sprzedaży nabytej nieruchomości mieszkalnej środki przeznaczy na zakup lokalu o mniejszej 

powierzchni i mniejszych kosztach utrzymania374. 

Analogiczny warunek odwołujący się do konieczności zmiany warunków lub miejsca 

zamieszkania został przewidziany także w art. 16 ust. 8 u.p.s.d.. Zgodnie z treścią art. 16 ust. 8 

u.p.s.d., warunek określony w ust. 2 pkt 5 lit. b uważa się za spełniony również wtedy, gdy 

budynek lub lokal mieszkalny (udział w budynku lub lokalu) albo spółdzielcze własnościowe 

prawo do lokalu mieszkalnego (udział w takim prawie) został zbyty przed rozpoczęciem 

zamieszkiwania, ze względu na konieczność zmiany warunków lub miejsca zamieszkania, a 

przeznaczenie środków uzyskanych ze sprzedaży na nabycie innego budynku lub lokalu 

mieszkalnego (udziału w budynku lub lokalu), albo spółdzielczego własnościowego prawa do 

lokalu mieszkalnego (udziału w takim prawie), albo budowę innego budynku lub lokalu 

nastąpiło w całości w okresie dwóch lat od dnia zbycia. 

Przepis ten stanowi wyjątek od obowiązku zamieszkiwania w nabytej nieruchomości 

mieszkalnej przez okres 5 lat. Podobnie jak w przypadku art. 16 ust. 7 pkt 2 u.p.s.d. 

ustawodawca nie przewidział w nim ograniczeń w zakresie chronologii zbycia i nabycia 

nieruchomości mieszkalnych. Oznacza to, że nic nie stoi na przeszkodzie, aby nabycie innego 

budynku albo uzyskanie pozwolenia na jego budowę nastąpiło wcześniej niż zbycie 

odziedziczonego lokalu. Tym samym w sytuacji, gdy kwota uzyskana ze sprzedaży lokalu 

nabytego w drodze spadku w całości służy realizacji potrzeb mieszkaniowych spadkobiercy - 

 
371 Por. A. Kostko, Glosa do wyroku WSA z dnia 4 marca 2004 r., III SA 1608/02, POP 2006, nr 4, str. 316. 
372 Por. wyrok NSA z dnia 7 marca 2002 r., sygn. I SA/Wr 291/01 niepublikowany oraz interpretacja indywidualna 
Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy z dnia 14 października 2014 r., znak ITPB2/436–161/14/TJ i 
interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 27 stycznia 2015 r., znak IPPB2/436–
728/14–2/MZ, a także T. Janicki, Zachowanie prawa do ulgi mieszkaniowej w podatku od spadków i darowizn, 
PP 2016, nr 6, str. 6-8. 
373 T. Krywan, Ulga…, ABC. LEX. 
374 Por. wyrok NSA w Warszawie z dnia 26 listopada 1998 r., sygn. III SA 1587/97, LEX nr 38055. 
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nawet w ramach kontynuacji wcześniej rozpoczętej inwestycji budowlanej - brak jest podstaw 

do pozbawienia podatnika prawa do ulgi375. 

Zarówno w odniesieniu do art. 16 ust. 8 jak i ust. 7 pkt 2 u.p.s.d. możliwość ich 

zastosowania została uzależniona od przeznaczenia środków ze zbycia nieruchomości 

mieszkalnej, podczas nabycia której zastosowano ulgę mieszkaniową w całości na nabycie albo 

budowę nowej. Niniejsze stanowisko potwierdzają organy podatkowe. W jednej z interpretacji 

indywidualnych Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej analizował stan faktyczny, w którym 

podatnik nabył lokal mieszkalny w drodze spadku. Następnie wobec znacznego pogorszenia 

jego stanu zdrowia związanego z porażeniem kończyn dolnych zmuszony był do zmiany 

niniejszego lokalu z uwagi na fakt, że lokal ten znajdował się na drugim piętrze kamienicy bez 

windy. Przed upływem 5 lat od dnia złożenia zeznania podatkowego dokonał zbycia 

przedmiotowej nieruchomości. Całość środków przeznaczył na nabycie oraz wykończenie 

lokalu mieszkalnego. Organ podatkowy uznał, że nie zostały spełnione warunki do zachowania 

ulgi z uwagi na fakt, iż cena nabywanego lokalu była niższa od środków uzyskanych ze zbycia, 

a różnicę w wysokości 30 000 zł podatnik przeznaczył na wykończenie, a nie nabycie nowej 

nieruchomości mieszkalnej. Zdaniem organu nie został zatem spełniony warunek 

przeznaczenia środków uzyskanych ze sprzedaży w całości na nabycie innej nieruchomości 

mieszkalnej376. 

Powyższa interpretacja, choć spójna z literalnym brzmieniem przepisu, wydaje się 

sprzeczna z jego celem. Nie ulega bowiem wątpliwości, że intencją ustawodawcy było 

zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych osób nieposiadających tytułu do nieruchomości 

mieszkalnej. Okoliczność przeznaczenia części środków ze zbycia na wykończenie lub remont 

nabytej nieruchomości nie powinno zatem pozbawiać podatników do ulgi. Konieczna wydaje 

się zatem zmiana treści art. 16 ust. 7 pkt 2 oraz ust 8 u.p.s.d. poprzez objęcie nim także 

przedstawionych sytuacji.  

W tym miejscu warto zasugerować ustawodawcy także zmianę ww. przepisów poprzez 

rozszerzenie ich zakresu także o umowę zamiany. Obecnie obejmują one swoim zakresem 

wyłącznie sprzedaż. Brak jest racjonalnych podstaw do rozróżniania w kontekście ulgi 

mieszkaniowej tych tytułów zbycia. O ile bowiem darowizna może świadczyć, że podatnik od 

samego początku nie zasługiwał na ulgę, skoro nieodpłatnie wyzbył się nabytego mieszkania, 

 
375 Zob. M. Unisk, Sprzedaż budynku lub lokalu nabytego w drodze spadku a realizacja potrzeb mieszkaniowych 
spadkobiercy - prawo do ulgi mieszkaniowej w kontekście art. 16 ust. 8 ustawy o podatku od spadków i darowizn, 
Dor. Podat. 2003, nr 7-8, str. 61. 
376 Zob. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 4 października 2019 r., znak 
0111-KDIB2-2.4015.118.2019.4.HS.  
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czyli zrezygnował z pozyskania środków, które pozwoliłyby na zakup lub budowę innego 

budynku (mieszkania) – pokazał tym samym, że jego sytuacja majątkowa pozwala w inny 

sposób zaspokoić potrzeby mieszkaniowe, o tyle nie świadczy o tak dobrej kondycji finansowej 

podatnika zawarcie umowy zamiany (lokal za lokal, lokal za budynek, budynek za budynek)377. 

8. Uwagi podsumowujące 

Podatek od spadków i darowizn jest kolejną daniną, która powszechnie pojawia się w 

obrocie nieruchomościami mieszkalnymi. Opodatkowaniu nim podlegają następujące 

czynności skutkujące przeniesieniem własności nieruchomości: dziedziczenie, zapis zwykły, 

zapis windykacyjny, polecenie testamentowe, darowizna, polecenie darczyńcy, zasiedzenie, 

nieodpłatne zniesienie współwłasności, nabycie własności rzeczy wspólnej albo jej części przez 

niektórych dotychczasowych współwłaścicieli na dalszą współwłasność oraz wyodrębnienie 

własności lokali na rzecz niektórych lub wszystkich współwłaścicieli. Jego istotą jest 

opodatkowanie nieodpłatnego przyrostu majątku osoby fizycznej.  

W podatku od spadków i darowizn można wyróżnić obecnie sześć rodzajów preferencji 

podatkowych odnoszących się do nieruchomości mieszkalnych. Jednak największe znaczenie 

praktyczne w omawianym zakresie należy przypisać tzw. zwolnieniu dla grupy zerowej, tj. 

zwolnieniu, o którym mowa w art. 4a u.p.s.d. Chociaż regulacja ta nie odnosi się wprost do 

obrotu nieruchomościami przeznaczonymi na cele mieszkalne, z uwagi na swój szeroki zakres 

zastosowania, odgrywa w nim niezwykle istotną rolę. Wspomniana preferencja pozwala 

uprzywilejowanej grupie osób o ścisłych powiązaniach osobistych i rodzinnych ze zbywcą na 

całkowite zwolnienie z podatku od spadków i darowizn po spełnieniu określonych warunków 

formalnych. Co istotne, ustawodawca nie zdecydował się na ograniczenie wartości 

zwalnianych transakcji, dlatego nie ma przeszkód, aby zaliczać do nich czynności skutkujące 

przeniesieniem własności nieruchomości. 

Spośród preferencji podatkowych w podatku od spadków i darowizn związanych z 

nieruchomościami mieszkalnymi, ponad połowa z nich adresowana jest wyłącznie do osób, 

których potrzeby mieszkaniowe nie zostały wcześniej zaspokojone. Mowa tu o uldze 

mieszkaniowej, zwolnieniu darowizny pieniędzy w grupie I na Konto Mieszkaniowe, 

zwolnieniu dotyczącego nabycia w drodze dziedziczenia praw do wkładu mieszkaniowego w 

spółdzielni mieszkaniowej oraz zwolnieniu nabycia prawa do nieruchomości mieszkalnej przez 

repatrianta. Omawiany warunek w poszczególnych preferencjach został w pewnym zakresie 

ograniczony. Przykładowo w przypadku zwolnienia adresowanego do repatriantów uznaje się 

 
377 Zob. S. Bogucki, G. Liszewski, J. Szczygieł, K. Winiarski, P. Smoleń, Podatek…, str. 393. 
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go za spełniony, jeśli podatnik przeniesie własność posiadanej wcześniej nieruchomości 

mieszkalnej na zstępnych, Skarb Państwa lub gminę w terminie 6 miesięcy od dnia złożenia 

zeznania podatkowego albo zawarcia umowy darowizny w formie aktu notarialnego. 

Analogiczne złagodzenie omawianej przesłanki przewidziano także w przypadku ulgi 

mieszkaniowej i zwolnienia, o którym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 5a u.p.s.d. Mając na uwadze 

postulat wynikający z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP, uprzywilejowanie sytuacji podatkowej i 

możliwości skorzystania z poszczególnych preferencji podatkowych od posiadania przez 

podatników niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych należy ocenić pozytywnie.  

Niemniej nie sposób nie zauważyć, że zakres zastosowania omawianych preferencji 

podatkowych jest w większości z nich znacznie ograniczony. Przykładowo zwolnienie, o 

którym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 3a u.p.s.d. odnoszące się do wpłat na Konto Mieszkaniowe 

podobnie jak zwolnienie, o którym mowa w art. 4 ust. 1 pkt 5 u.p.s.d. adresowane są wyłącznie 

do I grupy podatkowej. Mając na uwadze szereg dodatkowych przesłanek, jakie należy spełnić 

w celu ich zastosowania, w praktyce są one kierowane głównie do podatników, którzy nie 

mieszczą się w gronie osób z tzw. grupy zerowej i nie mają możliwości zastosowania 

preferencji, o której mowa w art. 4a u.p.s.d., a zatem do teściów, zięcia i synowej.  

Analiza preferencji podatkowych dotyczących nieruchomości mieszkalnych w zakresie 

podatku od spadków i darowizn pozwala na sformułowanie wniosku, iż zdecydowana 

większość z nich odnosi się wyłącznie do I oraz ewentualnie II grupy podatkowej. Osoby 

należące do III grupy podatkowej mogą skorzystać jedynie z nielicznych z nich. 

W pierwszej kolejności należy wymienić ulgę mieszkaniową. Zasadniczo jest ona 

bardzo korzystnym rozwiązaniem dla podatników. Jednakże w zakresie grupy III zakres jej 

zastosowania jest znacznie zawężony. Przede wszystkim nabycie nieruchomości musi nastąpić 

na skutek czynności należącej do kategorii mortis causa, a zatem nie jest możliwe zastosowanie 

ulgi w przypadku nabycia w drodze darowizny lub polecenia darczyńcy. Dodatkowym 

warunkiem, jaki powinien spełnić podatnik należący do III grupy, jest sprawowanie opieki nad 

wymagającym takiej opieki spadkodawcą, na podstawie pisemnej umowy z podpisem 

notarialnie poświadczonym, przez co najmniej dwa lata od dnia poświadczenia podpisów przez 

notariusza. Oznacza to konieczność uregulowania stosunku zobowiązaniowego polegającego 

na opiece nad spadkodawcą już w okresie co najmniej dwóch lat przed otwarciem spadku. 

Trudno doszukać się przesłanek ekonomicznych lub prawnych takiego działania w praktyce. 

W konsekwencji zastosowanie ulgi mieszkaniowej przez osoby należące do III grupy 

podatkowej ogranicza się do osób, które chęć jej zastosowania miały na uwadze już za życia 

spadkodawcy. Takie rozwiązanie jest o tyle zaskakujące, że ustawodawca równolegle stara się 
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przeciwdziałać sztucznym zachowaniom podatników, mającym na celu jedynie osiąganie 

korzyści podatkowych378. Chociaż weryfikacja spełnienia przesłanki sprawowania opieki w 

rzeczywistości jest konieczna, w obecnym kształcie wydaje się przysłaniać cel ulgi i w 

konsekwencji prowadzić do sytuacji, gdy podatnicy, którzy spełniają niniejszy warunek, zostają 

pozbawieni prawa do skorzystania z omawianej preferencji z uwagi na niedopełnienie 

warunków formalnych.  

Oprócz ulgi mieszkaniowej podatnicy należący do III grupy podatkowej zostali także 

uwzględnieni w zwolnieniach, o których mowa w art. 4 ust. 1 pkt 6 oraz pkt 18 u.p.s.d. Pierwsze 

z nich w obecnym kształcie swoim zakresem obejmuje wyłącznie osoby pozostające faktycznie 

we wspólnym pożyciu małżeńskim ze zbywcą i dotyczy darowizny praw do rachunku 

oszczędnościowo-kredytowego w kasie mieszkaniowej. Natomiast drugie jest adresowane 

wyłącznie do repatriantów. Oba ww. zwolnienia z uwagi na swój znacznie zawężony zakres 

przedmiotowy mają marginalne znaczenie w praktyce.  

Mając na uwadze powyższe, należy zauważyć, że chociaż katalog preferencji 

podatkowych dotyczących nieruchomości mieszkalnych w podatku od spadków i darowizn 

wydaje się szeroki, osoby należące do III grupy podatkowej mogą skorzystać z nielicznych z 

nich wyłącznie w ściśle określonych sytuacjach, które stosunkowo rzadko zdarzają się w 

praktyce. Poszerzenie katalogu preferencji podatkowych w tym zakresie wydaje się zatem 

konieczne.  

 
378 Zob. przykładowo klauzulę przeciwko unikaniu opodatkowania uregulowaną w art. 119a o.p., zgodnie z którym 
czynność nie skutkuje osiągnięciem korzyści podatkowej, jeżeli osiągnięcie tej korzyści, sprzecznej w danych 
okolicznościach z przedmiotem lub celem ustawy podatkowej lub jej przepisu, było głównym lub jednym z 
głównych celów jej dokonania, a sposób działania był sztuczny. (Szerzej na temat niniejszej klauzuli, w tym w 
szczególności znaczenia „sprzeczności z przedmiotem lub celem ustawy”: H. Filipczyk, Sprzeczność z 
przedmiotem lub celem ustawy podatkowej lub jej przepisu" jako klauzulowa przesłanka unikania opodatkowania, 
PP 2020, nr 3, str. 28-37). Na marginesie warto wskazać na nieostry charakter regulacji art. 119a o.p., a także na 
konieczność minimalizowania go. (Szerzej na ten temat: T. Nowak, Pojęcie korzyści podatkowej w polskich 
przepisach GAAR [w:] Klauzula przeciwko unikaniu opodatkowania (GAAR). Wykładnia i stosowanie, red. D. J. 
Gajewski, P. Karwat, A. Werner, WKP, Warszawa 2024, str. 69.) 
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Rozdział IV. Preferencje podatkowe w zakresie podatku od towarów i usług 

 

 

1. Opodatkowanie obrotu nieruchomościami podatkiem od towarów i usług 

Podatek od towarów i usług, stanowi polski element wspólnego unijnego 

zharmonizowanego systemu podatku od wartości dodanej379. Zasadnicze cechy wspólnego 

systemu podatku od wartości dodanej, a zatem także polskiego podatku VAT, zostały określone 

głównie w ramach art. 2 I Dyrektywy Rady z dnia 11 kwietnia 1967 r. w sprawie harmonizacji 

przepisów państw członkowskich w zakresie podatków obrotowych380. Obecnie obowiązujące 

przepisy dotyczące tej materii zostały określone w art. 1 ust. 2 Dyrektywy VAT 2006/112 Rady. 

Zgodnie z nim zasada wspólnego systemu VAT polega na zastosowaniu do towarów i usług 

ogólnego podatku konsumpcyjnego dokładnie proporcjonalnego do ceny towarów i usług, 

niezależnie od liczby transakcji, które mają miejsce w procesie produkcji i dystrybucji 

poprzedzającym etap obciążenia tym podatkiem381. 

Podatek od towarów i usług, jako podatek od wartości dodanej powinien 

charakteryzować się następującymi cechami: 

1) powszechność opodatkowania rozumiana jako generalny sposób stosowania podatku do 

czynności, których przedmiotem są towary lub usługi, 

2) proporcjonalność rozumiana jako konieczność ustalenia jego kwoty w sposób 

proporcjonalny do ceny otrzymanej przez podatnika jako świadczenie wzajemne za 

dostarczone towary lub usługi, 

3) wielofazowość rozumiana jako pobór podatku na każdym etapie procesu produkcji lub 

dystrybucji, niezależnie od ilości wcześniejszych transakcji,  

4) potrącalność łącząca się z zasadą neutralności i opodatkowania konsumpcji objawiające się 

w odliczeniu od podatku należnego od podatnika kwot zapłaconych na poprzednich etapach 

procesu z tym skutkiem, że podatek na danym etapie stosuje się wyłącznie do wartości 

dodanej na tym etapie oraz że końcowe obciążenie podatkowe ponosi ostatecznie 

konsument382. 

 
379 Por. J. Zubrzycki, Leksykon VAT. Tom I, … str. 51. 
380 Pierwsza Dyrektywa Rady (67/227/EWG) z dnia 11 kwietnia 1967r. w sprawie harmonizacji przepisów państw 
członkowskich w zakresie podatków obrotowych, EUR-Lex nr 31967L0227.  
381 Zob. art. 1 ust. 2 Dyrektywy VAT 2006/112. 
382 Por. Wyrok TSUE z dnia 3 października 2006r., sygn. C-475/03, Banca popolare di Cremona Soc. coop. Arl 
przeciwko Agenzia Entrare Ufficio Cremona, Legalis nr 78379.  
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Dostawa nieruchomości podlega opodatkowaniu podatkiem od towarów i 

usług wyłącznie wówczas, gdy dokonywana jest przez podmiot mający status podatnika tego 

podatku, który dodatkowo działa w takim charakterze w odniesieniu do danej transakcji. Istotne 

dla ustalenia, że w przypadku konkretnej dostawy mamy do czynienia z podatnikiem podatku 

od towarów i usług jest stwierdzenie, że prowadzi on działalność gospodarczą383. Pojęcie to 

zostało zdefiniowane w art. 15 ust. 2 u.p.t.u., zgodnie z którym obejmuje ona wszelką 

działalność producentów, handlowców lub usługodawców, w tym podmiotów pozyskujących 

zasoby naturalne oraz rolników, a także działalność osób wykonujących wolne zawody. 

Działalność gospodarcza obejmuje w szczególności czynności polegające na wykorzystywaniu 

towarów lub wartości niematerialnych i prawnych w sposób ciągły dla celów zarobkowych. 

Pomimo profesjonalnego charakteru podatnika, podatek od towarów i usług ma istotny 

wpływ na kształtowanie sytuacji osób fizycznych uczestniczących w czynnościach 

opodatkowanych w celu zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych. Wynika to z 

przesuniętego ciężaru opodatkowania, charakterystycznego dla podatków pośrednich.  

Odnosząc się natomiast do zakresu przedmiotowego podatku od towarów i usług należy 

wskazać, że podstawowymi czynnościami opodatkowanymi na podstawie art. 5 ust. 1 pkt 1 

u.p.t.u. są odpłatna dostawa towarów i odpłatne świadczenie usług. Stosownie do definicji 

towarów uregulowanej w art. 2 pkt 6 u.p.t.u. rozumie się przez nie rzeczy oraz ich części, a 

także wszelkie postacie energii384. W świetle niniejszej definicji nie ulega wątpliwości, że 

nieruchomości, jako rzeczy, stanowią towary. Więcej kontrowersji wzbudza natomiast 

zagadnienie zbycia udziału w nieruchomości.  

Jak wskazano w art. 195 k.c., własność tej samej rzeczy może przysługiwać 

niepodzielnie kilku osobom (współwłasność). Charakteryzując istotę tego stosunku prawnego 

należy wymienić jej trzy kluczowe cechy: jedność przedmiotu, wielość podmiotów i 

niepodzielność wspólnego prawa. Jedność przedmiotu polega na tym, że przedmiotem 

wspólnego prawa jest ta sama pojedyncza rzecz, wielość podmiotów wskazuje na większą od 

jeden liczbę współwłaścicieli, a podzielność świadczy o tym, iż żaden z nich nie ma wyłącznego 

prawa do fizycznie wydzielonej części rzeczy wspólnej, odpowiadającej jego udziałowi, 

natomiast każdy z nich ma prawo do całej rzeczy385. W omawianym kontekście pojawia się 

 
383 M. Zagórski, Sprzedaż nieruchomości a podatek od towarów i usług, Dor. Podat. 2024, nr 7, str. 61-62. 
384 Pojęcie rzeczy nie zostało zdefiniowane w ustawie o podatku od towarów i usług, a zatem powinno być 
interpretowane w kontekście kodeksu cywilnego, skąd jednoznacznie wynika, że nieruchomości są rzeczami.  
385 S. Rudnicki, Współwłasność [w:] S. Rudnicki, G. Bieniek, M. Gdesz, Nieruchomości... LEX.  
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wątpliwość, czy zbycie udziałów w nieruchomości powinno zostać uznane za dostawę towarów 

w rozumieniu ustawy o podatku od towarów i usług.  

Jak wynika z art. 7 ust. 1 u.p.t.u. przedmiotem dostawy jest każdorazowo towar. 

Jednocześnie każde świadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki 

organizacyjnej niemającej osobowości prawnej, które nie stanowi dostawy towarów w 

rozumieniu powyższego przepisu, należy uznać za świadczenie usług (art. 8 ust. 1 u.p.t.u.). W 

konsekwencji, w sytuacji gdy przedmiotem transakcji nie jest towar, a przeniesienie 

określonego prawa, wówczas na gruncie ustawy o podatku od towarów i usług stanowi ona 

świadczenie usług386. 

Historycznie kwestia uznania zbycia udziałów w nieruchomości za dostawę towarów 

budziła istotne wątpliwości, co znajdowało odzwierciedlenie w sprzecznych ze sobą wyrokach 

sądów administracyjnych oraz poglądach doktryny387. Wobec powstałych rozbieżności, NSA 

podjął uchwałę z dnia 24 października 2011 r. w której powołując się na wykładnię 

celowościową oraz cele Dyrektywy VAT 2006/112, jednoznacznie przesądził, że sprzedaż 

udziału w prawie użytkowania wieczystego gruntu oraz udziału we współwłasności budynków 

stanowi dostawę towarów388. Kolejne wyroki, powołując się na niniejszą uchwałę 

podtrzymywały przedstawione w niej stanowisko389. W konsekwencji obecnie kwestia ta nie 

budzi już wątpliwości.  

W odniesieniu stricte do nieruchomości mieszkalnych w zakresie podatku od towarów 

i usług wprowadzono zaledwie kilka preferencyjnych rozwiązań. Warto jednak wspomnieć, że 

transakcje, których przedmiotem są takie nieruchomości często nie wiążą się z koniecznością 

zapłaty podatku z uwagi na zastosowanie innych zwolnień o szerszym zakresie. W 

szczególności należy wspomnieć tu o zwolnieniu podmiotowym, o którym mowa w art. 113 

u.p.t.u., które przy spełnieniu określonych warunków umożliwia podatnikom uniknięcie 

konieczności zapłaty podatku w sytuacji, gdy wartość dokonywanej przez nich sprzedaży z 

 
386 Por. P. Barnik, K. Gierszewska, P. Kępisty, VAT w transakcjach…, str. 33. 
387 Ibidem. Stanowisko kwalifikujące zbycie udziału w nieruchomości jako świadczenia usług zostało 
przedstawione m.in. w wyroku NSA z dnia 1 października 2008 r., sygn. I FSK 1242/07, LEX nr 579758 oraz w 
wyroku WSA w Krakowie z dnia 25 kwietnia 2007 r., sygn. I SA/Kr 277/06, Legalis nr 1140413. Stanowisko 
zgodnie z którym udział w nieruchomości jest rzeczą zostało przyjęte m.in. w M. Zagórski, Skutki 
sprzedaży udziału we współwłasności nieruchomości na gruncie podatku od towarów i usług, Dor.Podat. 2022, nr 
6, str. 69-72 oraz W. Nykiel, M. Sęk, Zbycie udziału we współwłasności nieruchomości - dostawa towarów czy 
świadczenie usług?, cz.1, PP 2011, nr 3, str. 20-26. Jednocześnie część doktryny wskazuje, że przez udział we 
współwłasności należy rozumieć wiązkę uprawnień, co na gruncie VAT może sugerować sklasyfikowania zbycia 
udziału jako usługi (G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, …, art. 196 oraz A. 
Kaźmierczyk, Nieważność czynności prawnej a dostawa towarów w świetle podatku od towarów i usług, PP 2011, 
nr 11, str. 28). 
388 Uchwała NSA z dnia 24 października 2011 r., sygn. I FPS 2/11, LEX nr 964566.  
389 Zob. przykładowo wyrok NSA z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. I FSK 223/12, LEX nr 1341373. 
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wyłączeniem podatku, nie przekroczyła w poprzednim ani bieżącym roku podatkowym kwoty 

200 000 zł. Jednakże bez wątpienia w niniejszym limicie należy uwzględnić wartość transakcji 

związanych ze sprzedażą nieruchomości, co, uwzględniając obecne ceny na rynku 

nieruchomości, znacznie ogranicza możliwość zastosowania wskazanego zwolnienia390. Limit 

kwotowy określony w niniejszym zwolnieniu nie został zmieniony od 1 stycznia 2017 r., co 

przy uwzględnieniu inflacji oraz stale rosnących cen w obrocie nieruchomościami 

mieszkalnymi jest znaczącym niedopatrzeniem po stronie ustawodawcy. Pozytywnie zatem 

należy ocenić fakt, że z dniem 1 stycznia 2026 r. niniejszy limit zostanie zwiększony. Niemniej, 

mając na uwadze fakt, że nowe ograniczenie kwotowe wyniesie 240 000 zł, zastosowanie 

niniejszego zwolnienia przez podmioty uczestniczące w obrocie nieruchomościami 

mieszkalnymi nie ulegnie znaczącemu zwiększeniu.  

Warto także zwrócić uwagę na zwolnienia przedmiotowe dedykowane 

nieruchomościom, które zostały uwzględnione w art. 43 ust. 1 pkt 10 i 10a u.p.t.u. Pierwsze z 

nich stanowi, że zasadniczo dostawa budynków, budowli lub ich części jest zwolniona z 

podatku od towarów i usług, a wyjątkiem jest sytuacja, gdy dostawa jest dokonywana w ramach 

pierwszego zasiedlenia lub przed nim lub pomiędzy pierwszym zasiedleniem a dostawą 

budynku, budowli lub ich części upłynął okres krótszy niż 2 lata. Natomiast druga z 

wymienionych regulacji stanowi uzupełnienie powyższej zasady i pozwala na uniknięcie 

konieczności zapłaty podatku w sytuacji, gdy w stosunku do sprzedawanych budynków, 

budowli lub ich części nie przysługiwało dokonującemu ich dostawy prawo do obniżenia kwoty 

podatku należnego o kwotę podatku naliczonego oraz dokonujący ich dostawy nie ponosił 

wydatków na ich ulepszenie, w stosunku do których miał prawo do obniżenia kwoty podatku 

należnego o kwotę podatku naliczonego, a jeżeli ponosił takie wydatki, to były one niższe niż 

30% wartości początkowej tych obiektów. 

2. Preferencyjna stawka podatku w zakresie budownictwa objętego społecznym 

programem mieszkaniowym 

Podstawowa stawka podatku od towarów i usług, stosownie do art. 41 ust. 1 u.p.t.u. 

wynosi 22%. Obecnie jednak utrzymuje się ona w rzeczywistości na poziomie 23% z uwagi na 

zastosowanie przepisów przejściowych i epizodycznych.  

Jednym z nich jest regulacja wynikająca z art. 146aa ust. 1 pkt 1 u.p.t.u., która koreluje 

poziom stosowanych stawek VAT z kondycją gospodarki państwowej i stanem finansów 

 
390 Por. B. Głowacka, Dostawa nieruchomości korzystającej ze zwolnienia od opodatkowania a zwolnienie 
podmiotowe w podatku od towarów i usług, Dor. Podat. 2019, nr 3, str. 25-26. 
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państwa. Niniejszy przepis zakłada podwyższenie m.in. stawki podstawowej o jeden punkt 

procentowy i uzależnienie utrzymania tego stanu od następujących wskaźników:  

1) relacji państwowego długu publicznego netto do produktu krajowego brutto (o której mowa 

w art. 38a pkt 4 ustawy z dnia 29 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych391) oraz 

2) sumy corocznych różnic pomiędzy wartością relacji wyniku nominalnego do produktu 

krajowego brutto oraz poziomem średniookresowego celu budżetowego (o której mowa 

w art. 112aa ust. 5 u.f.p.)”. 

Dodatkowo podniesienie stawki podstawowej do 23% od 1 stycznia 2024 r. przewiduje 

także przepis art. 146ef u.p.t.u. Taki stan ma utrzymywać się dopóki suma wydatków z budżetu 

państwa na finansowanie potrzeb obronnych RP392 będzie przekraczać 3% wartości produktu 

krajowego brutto393.  

Oprócz stawki podstawowej ustawodawca przewidział również stawki obniżone. 

Wprowadzenie takich regulacji jest jednak znacznie ograniczone przepisami Dyrektywy VAT 

2006/112. Jak wynika z art. 98 Dyrektywy VAT 2006/112, państwa członkowskie mogą 

stosować zaledwie jedną lub dwie z nich. Ustawodawca nie ma także pełnej swobody w 

zakresie ustalania przedmiotów opodatkowania podlegającemu takim stawkom394. Przepisy 

niniejszej dyrektywy pozwalają na ich zastosowanie wyłącznie do dostaw towarów i 

świadczenia usług wymienionych w załączniku III, przy czym państwa członkowskie mogą 

zdecydować o ich zastosowaniu w stosunku do maksymalnie 24 kategorii dostaw towarów lub 

świadczenia usług w nim wymienionych395.  

 
391 Ustawa z dnia 29 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, Dz. U. 2024, poz. 1530 ze zm., dalej: „u.f.p.”. 
392 Wydatki, o których mowa w art. art. 40 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 11 marca 2022 r. o obronie Ojczyzny (Dz. 
U. z 2024 r. poz. 248 ze zm. dalej: „u.o.o.”) określonych na ten rok w ustawie budżetowej, w brzmieniu 
obowiązującym na dzień 31 lipca tego roku, oraz planie finansowym Funduszu Wsparcia Sił Zbrojnych 
przedłożonym zgodnie z art. 42 ust. 4 u.o.o. albo projekcie tego planu przedstawionym do zatwierdzenia 
Ministrowi Obrony Narodowej zgodnie z art. 42 ust. 2 i 3 u.o.o., jeżeli plan ten nie został przedłożony zgodnie z 
art. 42 ust. 4 u.o.o., po wyłączeniu planowanych przepływów finansowych w ramach tej sumy wydatków. 
393 Określenie produktu krajowego bruttu następuje na zasadach określonych w art. 40 ust. 2 u.o.o. 
394 Por. W. Modzelewski red., J. Budziszewski, M. Dzedzej, J. Furtas, J. Matarewicz, R. Pazik, K. Szelągowski, 
Komentarz do dyrektywy 2006/112/WE. Kodyfikacja przepisów o VAT, Zeszyt 209, wyd. III, Instytut Studiów 
Podatkowych, Warszawa 2010, komentarz do art. 98 dyrektywy 2006/112/WE. 
395 Projekt dyrektywy zmieniającej dyrektywę 2006/112/WE w zakresie stawek podatku od wartości 
dodanej zakłada przyznanie jeszcze większej swobody państw członkowskich w zakresie stosowania stawek 
obniżonych. Załącznik III do dyrektywy 2006/112/WE zawierający dzisiaj wykaz towarów i usług objętych 
obniżoną stawką VAT ma zostać zastąpiony wykazem negatywnym towarów i usług, do których nie można 
stosować stawek obniżonych. Aby ograniczyć ryzyko większej złożoności, państwa członkowskie zostaną 
zobowiązane do jak największego ograniczania stawek obniżonych do transakcji między przedsiębiorcami a 
konsumentami i do przekazywania informacji na temat stosowanych stawek obniżonych zgodnie z klasyfikacją 
statystyczną produktów według działalności (CPA), które Komisja Europejska publikować ma za pośrednictwem 
istniejącej bazy danych dotyczącej podatków w Europie („Taxes in Europe” – portal internetowy TEDB). Co 
istotne, stawki obniżone nie będą stosowane w relacjach między przedsiębiorcami. Stawki obniżone i zwolnienie 
muszą być stosowane z korzyścią dla konsumenta końcowego i muszą leżeć w interesie ogólnym (zob. J. 
Matarewicz [w:] Ustawa …, art. 41.)  
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W kontekście niniejszej rozprawy na szczególną uwagę zasługuje pkt 10 załącznika III 

Dyrektywy VAT 2006/112, który pozwala na zastosowanie obniżonej stawki do: 

1) dostawy i budowy budynków mieszkalnych w ramach polityki społecznej, zgodnie z 

definicją państw członkowskich, 

2) remontu i przebudowy, w tym rozbiórki i rekonstrukcji, oraz naprawy budynków 

mieszkalnych i prywatnych budynków mieszkalnych, 

3)  wynajmu nieruchomości na cele mieszkaniowe. 

Co istotne, Dyrektywa VAT 2006/112 nie przewiduje definicji pojęcia „polityki 

społecznej" ani też nie wprowadza żadnych ograniczeń i kryteriów w tym zakresie, 

pozostawiając państwom członkowskim w tej mierze pełną dowolność396. 

Jedną ze stawek obniżonych, na wprowadzenie której zdecydował się polski 

ustawodawca, jest 7% stawka, o której mowa w art. 41 ust. 2 u.p.t.u. Stosownie do tego przepisu 

stawka 7% znajduje zastosowanie do towarów i usług wymienionych w załączniku nr 3 do 

ustawy, innych niż klasyfikowane według Polskiej Klasyfikacji Wyrobów i Usług w 

grupowaniu usługi związane z wyżywieniem (PKWiU 56).  

W tym miejscu należy zauważyć, że również niniejsza stawka została czasowo 

podwyższona o jeden punkt procentowy z uwagi na jej skorelowanie ze stanem finansów 

państwa na mocy art. 146aa ust. 1 pkt 2 u.p.t.u. Obecnie wynosi zatem 8%.  

Załącznik nr 3 do ustawy o podatku od towarów i usług nie wymienia usług i towarów 

związanych z nieruchomościami mieszkalnymi. Zakres zastosowania stawki, o której mowa w 

art. 41 ust. 2 u.p.t.u. został jednak rozszerzony w tej materii na podstawie art. 41 ust. 12 u.p.t.u., 

który stanowi implementację pkt 10 załącznika III do Dyrektywy VAT 2006/112. Stosownie 

do tego przepisu 8% stawkę VAT stosuje się do: 

1) dostawy, 

2) budowy, 

3) remontu, 

4) modernizacji, 

5) termomodernizacji, 

6) przebudowy, 

7) robót konserwacyjnych 

- o ile dotyczą one obiektów budowlanych lub ich części zaliczonych do budownictwa objętego 

społecznym programem mieszkaniowym. 

 
396 Por. T. Michalik, VAT. Komentarz. Wyd. 17, C.H.Beck, Warszawa 2024. Legalis. Art. 41. 
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Dodatkowo obniżona stawka dotyczy także robót konserwacyjnych dotyczących: 

1) obiektów budownictwa mieszkaniowego lub ich części, z wyłączeniem lokali użytkowych, 

2) lokali mieszkalnych w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w Polskiej 

Klasyfikacji Obiektów Budowlanych397 w dziale 12 

- w zakresie, w jakim wymienione roboty nie są objęte tą stawką na podstawie powyższej 

regulacji.  

Z powyższych regulacji wynika, że dla zastosowania obniżonej stawki podatku od 

towarów i usług kluczowe znaczenie mają następujące czynniki: 

1) zakres wykonywanych prac (musi to bowiem być dostawa, budowa, remont, modernizacja, 

termomodernizacja, przebudowa lub roboty konserwacyjne obiektu budowlanego lub jego 

części) oraz 

2) zaklasyfikowanie obiektu budowlanego, którego dotyczą te prace, do obiektów 

budownictwa mieszkaniowego objętego społecznym programem mieszkaniowym398. 

Wyjątkiem są roboty konserwacyjne, które mogą dotyczyć także obiektów budownictwa 

mieszkaniowego lub ich części, z wyłączeniem lokali użytkowych oraz lokali mieszkalnych w 

budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w Polskiej Klasyfikacji Obiektów 

Budowlanych w dziale 12 w zakresie, w jakim wymienione roboty nie są objęte tą stawką na 

podstawie pkt 1. 

Analizując powyższy przepis w pierwszej kolejności należy odnieść się do znaczenia 

pojęcia budownictwa objętego społecznym programem mieszkaniowym. Zostało ono 

wyjaśnione w art. 41 ust. 12a u.p.t.u., zgodnie z którym rozumie się przez to: 

1) obiekty budownictwa mieszkaniowego lub ich części, z wyłączeniem lokali użytkowych,  

2) lokale mieszkalne w budynkach399 niemieszkalnych400 sklasyfikowanych w Polskiej 

Klasyfikacji Obiektów Budowlanych w dziale 12, oraz  

 
397Załącznik do Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji 
Obiektów Budowlanych, Dz. U. z 1999 r., poz. 1316 ze zm. 
398 A. Strocka, Podatki w praktyce. Obniżona stawka VAT dla budownictwa objętego społecznym programem 
mieszkaniowym (cz.1), Biuletyn Instytutu Studiów Podatkowych 2019, nr 9. Legalis.  
399 Przez budynki w rozumieniu Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych należy rozumieć zadaszone obiekty 
budowlane (konstrukcje połączone z gruntem w sposób trwały, wykonane z materiałów budowlanych i elementów 
składowych, będące wynikiem prac budowlanych) wraz z wbudowanymi instalacjami i urządzeniami 
technicznymi, wykorzystywane dla potrzeb stałych. Przystosowane są do przebywania ludzi, zwierząt lub ochrony 
przedmiotów. 
400 Przez budynki niemieszkalne w rozumieniu Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych należy rozumieć 
obiekty budowlane wykorzystywane głównie dla potrzeb niemieszkalnych. W przypadku, gdy co najmniej połowa 
całkowitej powierzchni użytkowej wykorzystywana jest do celów mieszkalnych, budynek klasyfikowany jest jako 
budynek mieszkalny. 



135 
 

3) obiekty sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych jako budynki 

szpitali i zakładów opieki medycznej401 - wyłącznie budynki instytucji ochrony zdrowia 

świadczących usługi zakwaterowania z opieką lekarską i pielęgniarską, zwłaszcza dla ludzi 

starszych i niepełnosprawnych, a także  

4) mikroinstalację402, o której mowa w art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o 

odnawialnych źródłach energii403 związaną z ww. obiektami. 

Jak wynika z art. 41 ust. 12b u.p.t.u. do budownictwa objętego społecznym programem 

mieszkaniowym określonego, o którym mowa powyżej nie zalicza się natomiast: 

1) budynków mieszkalnych jednorodzinnych, których powierzchnia użytkowa przekracza 300 

m2, 

2) lokali mieszkalnych, których powierzchnia użytkowa przekracza 150 m2. 

  W przypadku budownictwa mieszkaniowego o powierzchni przekraczającej powyższe 

limity, 8% stawkę podatku od towarów i usług stosuje się tylko do części podstawy 

opodatkowania odpowiadającej udziałowi powierzchni użytkowej kwalifikującej do 

budownictwa objętego społecznym programem mieszkaniowym w całkowitej powierzchni 

użytkowej (art. 41 ust. 12c u.p.t.u.). Co istotne, niniejsza zasada proporcjonalnego 

opodatkowania dotyczy wyłącznie budownictwa mieszkaniowego, które zostało zdefiniowane 

w art. 2 pkt 12 u.p.t.u. jako budynki mieszkalne stałego zamieszkania sklasyfikowane w 

Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych w dziale 11404. Oznacza to, że czynności 

opodatkowane dotyczące innych obiektów, które przekraczają ww. limity będą opodatkowane 

w całości podstawową stawką. W konsekwencji przykładowo sprzedaż lub remont lokalu 

mieszkalnego w budynku niemieszkalnym sklasyfikowanego w Polskiej Klasyfikacji Obiektów 

Budowlanych w dziale 12, którego powierzchnia przekracza 150 m2, będzie opodatkowana w 

całości stawką 23%405.  

 
401 Obiekty sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych w klasie ex 1264. 
402Przez pojęcie mikroinstalacji należy rozumieć instalację odnawialnego źródła energii o łącznej mocy 
zainstalowanej elektrycznej nie większej niż 50 kW, przyłączoną do sieci elektroenergetycznej o napięciu 
znamionowym niższym niż 110 kV albo o mocy osiągalnej cieplnej w skojarzeniu nie większej niż 150 kW, w 
której łączna moc zainstalowana elektryczna jest nie większa niż 50 kW. 
403 Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych źródłach energii, Dz. U. 2024, poz. 1361 ze zm. 
404 Zgodnie z Polską Klasyfikacją Obiektów Budowlanych są to budynki mieszkalne rozumiane jako obiekty 
budowlane, których co najmniej połowa całkowitej powierzchni użytkowej jest wykorzystywana do celów 
mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej niż połowa całkowitej powierzchni użytkowej wykorzystywana jest na 
cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest jako niemieszkalny, zgodnie z jego przeznaczeniem. Wśród 
takich budynków należy wyróżnić budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki o dwóch mieszkaniach i 
wielomieszkaniowe, budynki zbiorowego zamieszkania.  
405 Por. J. Zubrzycki, Leksykon VAT. Tom II…, str. 398. 
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W celu ustalenia proporcji, w jakiej należy zastosować podstawową i obniżoną stawkę 

w przypadku obiektów przekraczających limity, o których mowa powyżej, konieczne jest 

ustalenie ich powierzchni użytkowej. Ustawodawca nie wyjaśnił jednak, jak należy rozumieć 

to pojęcie na gruncie przepisów ustawy o podatku od towarów i usług. W konsekwencji należy 

uznać, że wybór stosowanej definicji powierzchni użytkowej dla potrzeb stosowania art. 41 ust. 

12c u.p.t.u. pozostawiono w gestii podatników, którzy w takiej sytuacji mogą posłużyć się 

każdą normatywnie określoną metodą ustalenia takiej powierzchni. Oznacza to, że istnieje 

możliwość zastosowania norm stosowanych w budownictwie, nawet jeśli nie mają one 

wiążącego charakteru406.  

Przykładowo definicja całkowitej powierzchni użytkowej została przewidziana w 

Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych. Zgodnie z nią obejmuje ona całą powierzchnię 

budynku z wyjątkiem:  

1) powierzchni elementów budowlanych m.in. podpór, kolumn, filarów, szybów, kominów, 

2) powierzchni zajmowanych przez pomieszczenia techniczne instalacji ogólnobudowlanych, 

3) powierzchni komunikacji, np. klatki schodowe, dźwigi, przenośniki. 

Warto jednak podkreślić, że zastosowanie powyższej regulacji dla celów stosowania obniżonej 

stawki VAT w wysokości 8% przewidzianej dla społecznego budownictwa mieszkaniowego, 

nie jest obligatoryjne407.  

Należy także zauważyć, że ww. definicja odnosi się wyłącznie do zasad ustalania 

powierzchni użytkowej budynków. Natomiast, jak wynika z regulacji art. 41 ust. 12 b i 12c 

u.p.t.u., proporcjonalne zastosowanie stawki obniżonej VAT ma zastosowanie także do lokali 

mieszkalnych. W konsekwencji, choć ostateczny wybór metody ustalenia powierzchni 

użytkowej należy do podatników, pożądane byłoby stosowanie definicji powierzchni 

użytkowej sformułowanej na potrzeby podatku od nieruchomości, tj. w art. 1a pkt 5 w związku 

z art. 4 ust. 2 u.p.o.l408. Stosownie do nich należy przez to rozumieć powierzchnię mierzoną po 

wewnętrznej długości ścian na wszystkich kondygnacjach, z wyjątkiem powierzchni klatek 

schodowych oraz szybów dźwigowych, przy czym za kondygnację uważa się również garaże 

podziemne, piwnice, sutereny i poddasza użytkowe. Powierzchnię pomieszczeń lub ich części 

oraz część kondygnacji o wysokości w świetle od 1,40 m do 2,20 m zalicza się do powierzchni 

 
406 Tak też NSA w wyroku z dnia 21 listopada 2013 r., sygn. I FSK 1719/12, LEX nr 1418974 oraz w wyroku z 
dnia 8 maja 2013 r., sygn. I FSK 888/12, LEX nr 1335972. 
407 Ibidem. 
408 Zob. wyrok NSA z dnia 8 maja 2013 r., sygn. I FSK 852/12, LEX nr 1343854. 
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użytkowej budynku w 50%, a jeżeli wysokość jest mniejsza niż 1,40 m, powierzchnię tę pomija 

się. 

Ustawodawca nie zdecydował się na zdefiniowanie poszczególnych kategorii czynności 

dotyczących obiektów budowlanych, które podlegają zgodnie z art. 41 ust. 12 u.p.t.u. obniżonej 

stawce 8%. Tym samym za zasadne należy uznać interpretowanie ich zgodnie ze znaczeniem 

potocznym409. Za dostawę obiektów budowlanych należy zatem uznać sprzedaż istniejącego 

już lokalu czy budynku mieszkalnego410.  

Warto zwrócić uwagę na kontrowersyjne w ostatnich latach zagadnienie cesji praw i 

obowiązków z umowy deweloperskiej w przypadku niedysponowania przez cedenta prawem 

własności lokalu mieszkalnego. Możliwość zastosowania do takiej transakcji stawki właściwej 

dla dostawy obiektu budownictwa mieszkaniowego potwierdził przykładowo WSA w Łodzi, 

który w wyroku z dnia 10 listopada 2021 r., wyjaśnił, że: „Wysokość stawki podatkowej w 

przypadku cesji praw i obowiązków z umowy deweloperskiej powinna być taka sama, jak dla 

czynności finalnej, która niewątpliwie będzie dostawą towaru. Umowa cesji praw 

wynikających z umowy deweloperskiej ma charakter wtórny dla kwalifikacji celów działania 

podatników podatku od towarów i usług, bowiem decydujące znaczenie ma cel finalny, którym 

jest dostawa lokalu mieszkalnego”411. Z niniejszą tezą nie zgodził się natomiast NSA, który 

uchylił powyższy wyrok, podkreślając, że cesję praw i obowiązków z umów deweloperskich 

na nabycie lokali mieszkalnych nie spełnia definicji dostawy i tym samym powinna zostać 

uznana za usługę, a w konsekwencji nie jest możliwe zastosowanie do niej stawki 8%. 

Cesjonariusz nabywa bowiem od cedenta jedynie prawo do zawarcia umowy przyrzeczonej w 

postaci dostawy lokalu mieszkalnego, a nie do rozporządzania już takim lokalem jak 

właściciel412. Analogiczne stanowisko NSA przyjął także w wyroku podjętym w składzie 7 

sędziów z dnia 24 czerwca 2024 r.413 oraz w wyroku z dnia 19 stycznia 2023 r414. Wobec 

powyższego należy stwierdzić, że cesja praw i obowiązków z umowy deweloperskiej 

dotyczącej nieruchomości o charakterze mieszkalnym powinna podlegać stawce podstawowej 

– 23%. 

Wśród czynności podlegających niższej stawce wymienionych w art. 41 ust. 12 u.p.t.u. 

ustawodawca wymienił także modernizację. Również temu pojęciu należy przypisać znaczenie 

 
409 Tak też NSA w wyroku z dnia 12 marca 2014 r., sygn. I FSK 617/13, LEX nr 1463725.  
410 A. Bartosiewicz, VAT. Komentarz, wyd. XVIII, WKP, Warszawa 2024, str. 592. 
411 Wyrok WSA w Łodzi z dnia 10 listopada 2021 r., sygn. I SA/Łd 645/21, LEX nr 3263604. 
412 Wyrok NSA z dnia 4 grudnia 2024 r., sygn. I FSK 330/22, LEX nr 3838009. 
413 Wyrok NSA z dnia 24 czerwca 2024 r., sygn. I FSK 1661/20, LEX nr 3750003. 
414 Wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2023 r., sygn. I FSK 2007/19, LEX nr 3528049.  
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potoczne. Jest to zatem unowocześnienie, ulepszenie, udoskonalenie, czy też podniesienie 

standardu obiektu budowlanego415. Nie ma konieczności, aby podejmowane prace obejmowały 

cały obiekt budowlany, a zatem podniesienie standardu części nieruchomości np. w postaci 

konkretnych pomieszczeń również stanowi modernizację obiektu budowlanego i może 

korzystać z obniżonej stawki416. Stawką 8% objęte są usługi o charakterze remontowym bądź 

modernizacyjnym w przeciwieństwie do dostawy materiałów z przeznaczeniem do remontu 

bądź modernizacji. Dla możliwości zastosowania obniżonej stawki podatku nie ma znaczenia 

udział w kosztach remontu (modernizacji) kosztów materiałowych. Także gdy wynoszą one 

więcej niż 50% ceny usługi, możliwe jest zastosowanie stawki obniżonej. Nie jest też istotne, 

kto zleca remont bądź modernizację (nie musi to być właściciel budynku bądź lokalu)417. 

Kolejną czynnością, dla której zastosowanie może znaleźć obniżona stawka VAT jest 

termomodernizacja. Również w tym przypadku ustawa o podatku od towarów i usług nie 

przewiduje definicji, dlatego przy interpretacji tego pojęcia pomocny może okazać się przepis 

art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontów oraz 

o centralnej ewidencji emisyjności budynków418. Zgodnie z nim przedsięwzięcia 

termomodernizacyjne to przedsięwzięcia, których przedmiotem jest: 

1) ulepszenie, w wyniku którego następuje zmniejszenie zapotrzebowania na energię 

dostarczaną na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody użytkowej oraz ogrzewania do 

budynków mieszkalnych, budynków zbiorowego zamieszkania oraz budynków 

stanowiących własność jednostek samorządu terytorialnego służących do wykonywania 

przez nie zadań publicznych, 

2) ulepszenie, w wyniku którego następuje zmniejszenie strat energii pierwotnej w lokalnych 

sieciach ciepłowniczych oraz zasilających je lokalnych źródłach ciepła, jeżeli budynki 

wymienione w lit. a, do których dostarczana jest z tych sieci energia, spełniają wymagania 

w zakresie oszczędności energii, określone w przepisach prawa budowlanego, lub zostały 

podjęte działania mające na celu zmniejszenie zużycia energii dostarczanej do tych 

budynków, 

3) wykonanie przyłącza technicznego do scentralizowanego źródła ciepła, w związku z 

likwidacją lokalnego źródła ciepła, w wyniku czego następuje zmniejszenie kosztów 

pozyskania ciepła dostarczanego do budynków, 

 
415 Por. wyrok NSA z dnia 17 grudnia 2013 r., sygn.. I FSK 1792/12, LEX nr 1528677. 
416 Tak też wyrok WSA w Opolu z dnia 19 kwietnia 2024 r., sygn. I SA/Op 191/24, LEX nr 3718079. 
417 Zob. A. Bartosiewicz, VAT. Komentarz …., str. 593. 
418 Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontów oraz o centralnej ewidencji 
emisyjności budynków, Dz. U. z 2024 r., poz. 1446 ze zm. 
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4) całkowita lub częściowa zamiana źródeł energii na źródła odnawialne lub zastosowanie 

wysokosprawnej kogeneracji. 

W przeciwieństwie do pozostałych czynności, o których mowa w art. 41 ust. 12 u.p.t.u. 

ustawodawca zdecydował się na zdefiniowanie pojęcia robót konserwacyjnych. Stosownie do 

art. 41 ust. 12 d u.p.t.u. są to roboty mające na celu utrzymanie sprawności technicznej 

elementów budynku lub jego części, inne niż remont. Takie prace, aby mogły zostać 

opodatkowane obniżoną stawką mogą dotyczyć zarówno obiektów budowlanych lub ich części 

zaliczonych do budownictwa objętego społecznym programem mieszkaniowym, jak i obiektów 

budownictwa mieszkaniowego lub ich części, z wyłączeniem lokali użytkowych oraz lokali 

mieszkalnych w budynkach niemieszkalnych sklasyfikowanych w Polskiej Klasyfikacji 

Obiektów Budowlanych w dziale 12. Zakres ich objęcia niższą stawką jest zatem szerszy niż w 

przypadku dostawy, budowy, remontu itp. Jednakże, co istotne ten rozszerzony zakres znajduje 

zastosowanie wyłącznie, jeśli wartość zużytych materiałów bez podatku VAT nie przekracza 

50% wynagrodzenia bez podatku VAT, co wynika z art. 41 ust. 12e u.p.t.u419. 

Aby powyższe czynności były objęte obniżoną stawką konieczne jest, aby „dotyczyły” 

obiektów zaliczanych do budownictwa objętego społecznym programem mieszkaniowym. 

Ustawodawca nie wyjaśnił jednak jak ścisły powinien zachodzić pomiędzy nimi związek. 

Niniejsza kwestia była przedmiotem rozważań NSA w uchwale 7 sędziów z dnia 3 czerwca 

2013 r., w której podkreślono, że stawka, o której mowa w art. 41 ust. 12 u.p.t.u. nie może być 

stosowana do robót dotyczących obiektów budownictwa mieszkaniowego wykonywanych 

poza budynkiem. W konsekwencji wyłącznie prace realizowane wewnątrz obiektów 

mieszkalnych mogą korzystać z obniżonej stawki. Tym samym przykładowo podłączenie do 

wodociągu, kanalizacji czy gazociągu jest objęte stawką podstawową nawet jeśli dotyczy domu 

jednorodzinnego420. Przed podjęciem niniejszej uchwały omawiana kwestia budziła znaczne 

wątpliwości, które prowadziły do sprzecznych stanowisk prezentowanych przez judykaturę421. 

Obecnie jednak zagadnienie to nie budzi już wątpliwości, a stanowisko zgodne z powołaną 

uchwałą zostało wielokrotnie podkreślane w orzecznictwie, czego przykładem jest wyrok NSA 

 
419 A. Bartosiewicz, A. Morska, Budownictwo objęte społecznym programem mieszkaniowym na przykładach, 
ABC. LEX. 
420 Por. Uchwała 7 sędziów NSA z dnia 3 czerwca 2013 r., sygn. I FPS 7/12, LEX nr 1315795.  
421 Przykładowo na możliwość stosowania stawki obniżonej do czynności wykonywanych poza bryłą obiektu 
objętego społecznym programem mieszkaniowym wskazał NSA m.in. w wyroku z dnia 27 kwietnia 2012 r., sygn. 
I FSK 978/11, LEX nr 1405673 oraz w wyroku z dnia 8 grudnia 2011 r., sygn. I FSK 365/11, LEX nr 1134231. 
Natomiast stanowisko przeciwne zostało przyjęte przez NSA m.in. w wyroku z dnia 27 września 2011 r., sygn. I 
FSK 1387/10, LEX nr 1095756 oraz z dnia 8 marca 2011 r., sygn. I FSK 368/10, LEX nr 1095711.  
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z dnia 17 grudnia 2013 r., dotyczący przyłączy wodociągowych422 oraz wyrok NSA z dnia 24 

października 2018 r., dotyczący produkcji oczek wodnych i zbiorników szambowych423.  

W świetle niniejszych rozważań należy zatem podkreślić, że zgodnie z aktualnym 

stanowiskiem sądów administracyjnych, w celu zastosowania obniżonej stawki 8% konieczne 

jest, aby określone prace były wykonywane wewnątrz obiektów budownictwa 

mieszkaniowego. Takie stanowisko wydaje się jednak bezzasadnym ograniczeniem 

zastosowania preferencyjnej stawki VAT. Nie znajduje bowiem uzasadnienia ani w treści 

przepisu ani w celu regulacji. 

Kolejnym warunkiem, jaki można wyodrębnić w omawianej kwestii na podstawie 

analizy orzecznictwa, jest konieczność trwałego połączenia dostarczanych elementów z 

elementami konstrukcyjnymi obiektu budowlanego. 

W omawianym kontekście na szczególną uwagę zasługuje uchwała 7 sędziów NSA z 

dnia 24 czerwca 2013 r., w której analizowano możliwość zastosowania stawki obniżonej dla 

świadczenia polegającego na zaprojektowaniu, dostawie i montażu zabudowy meblowej do 

obiektu budowlanego zaliczanego do budownictwa objętego społecznym programem 

mieszkaniowym. Sąd wskazał wówczas, że warunkiem koniecznym do zastosowania 8% 

stawki jest trwałe połączenie zabudowy meblowej z elementami konstrukcyjnymi lokalu w 

sposób, który tworzy trwałą konstrukcję spełniającą jako całość określoną funkcję użytkową424. 

Analogiczne rozstrzygnięcie, ale w zakresie paneli ściennych zostało przyjęte w wyroku NSA 

z dnia 25 kwietnia 2023 r.425 Należy także zauważyć, że trwałości połączenia nie należy 

utożsamiać z jego nieodwracalnością. Takie stanowisko potwierdził NSA przykładowo w 

wyroku z dnia 17 marca 2023 r., odnosząc się do usługi montażu markiz426 oraz w wyroku z 

dnia 15 marca 2023 r., odnosząc się do usługi montażu pergoli427.  

Z powyższych rozważań wynika, że nie jest właściwe zastosowanie jednej, obniżonej 

stawki VAT dla dostawy budynku wraz z elementami wyposażenia ruchomego tzw. fit out428. 

W konsekwencji dostawa elementów wyposażenia nieruchomości przeznaczonych na cele 

mieszkaniowe, które nie stanowią ich części składowych, a jedynie przynależności, nie może 

 
422 Wyrok NSA z dnia 17 grudnia 2013 r., sygn. I FSK 1792/12, LEX nr 1528677. 
423 Wyrok NSA z dnia 24 października 2018 r., sygn. I FSK 1792/14, LEX nr 2591704. 
424 Uchwała 7 sędziów NSA z dnia 24 czerwca 2013 r., sygn. I FPS 2/13, LEX nr 1324366. 
425 Wyrok NSA z dnia 25 kwietnia 2023 r. sygn. I FSK 331/20, LEX nr 3580641. 
426 Wyrok NSA z dnia 17 marca 2023 r., sygn. I FSK 23/20, LEX nr 3555793. 
427 Wyrok NSA z dnia 15 marca 2023 r., sygn. I FSK 152/20, LEX nr 3624412. 
428 Por. J. Matarewicz [w:] Ustawa…, art. 41. 
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zostać opodatkowana 8% stawką VAT429. Niniejsze stanowisko wydaje się racjonalne i 

jednocześnie spójne z brzmieniem przepisu art. 41 ust. 12 i 12a u.p.t.u.  

3. Zwolnienie czynności na rzecz członków spółdzielni mieszkaniowych 

Spółdzielnie nabywają osobowość prawną z chwilą wpisania do Krajowego Rejestru 

Sądowego430. Natomiast, jak wynika z art. 15 ust. 1 u.p.t.u., podatnikami są między innymi 

osoby prawne, które wykonują samodzielnie działalność gospodarczą bez względu na cel lub 

rezultat takiej działalności. Nie ulega zatem wątpliwości, że spółdzielnie mieszkaniowe, które 

wykonują działalność gospodarczą w rozumieniu art. 15 ust. 2 u.p.t.u. stają się w tym zakresie 

podatnikami VAT. W konsekwencji przykładowo opłaty z tytułu eksploatacji i utrzymania 

lokali użytkowych pobierane przez spółdzielnię mieszkaniową są opodatkowane podatkiem od 

towarów i usług 431. W niniejszym zakresie ustawodawca przewidział jednak zwolnienie, o 

którym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 11 u.p.t.u. 

Stosownie do tego przepisu zwalnia się od podatku czynności, wykonywane na rzecz: 

1) członków spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze prawa do lokali mieszkalnych, 

2) członków spółdzielni będących właścicielami lokali mieszkalnych lub 

3) właścicieli lokali mieszkalnych niebędących członkami spółdzielni 

- za które pobierane są opłaty, zgodnie z art. 4 ust. 1, 2, 4 i 5 u.s.m.  

Są to: 

1) pobierane od członków spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze prawa do lokali, opłaty 

na pokrycie kosztów związanych z eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości w częściach 

przypadających na ich lokale, eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości stanowiących 

mienie spółdzielni, 

2) pobierane od członków spółdzielni będących właścicielami lokali opłaty na pokrycie 

kosztów związanych z eksploatacją i utrzymaniem ich lokali, eksploatacją i utrzymaniem 

nieruchomości wspólnych, eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości stanowiących 

mienie spółdzielni, 

3) pobierane od właścicieli lokali niebędących członkami spółdzielni opłaty z tytułu 

uczestnictwa w pokrywaniu kosztów związanych z eksploatacją i utrzymaniem ich lokali, 

eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości wspólnych oraz w wydatkach związanych z 

 
429 Por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 30 sierpnia 2017 r., sygn. III SA/Wa 2522/16, LEX nr 2423193; wyrok 
NSA z dnia 12 stycznia 2023 r., sygn. I FSK 1619/19, LEX nr 3598400; wyrok WSA w Kielcach z dnia 27 kwietnia 
2023 r., sygn. I SA/Ke 123/23, LEX nr 3553481. 
430 Zob. art. 11 § 1 u.p.s. 
431 Por. D. Celińska, D. Wociór, Finanse i podatki w spółdzielni mieszkaniowej, C.H.Beck, Warszawa 2021, str. 
97. 
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eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie spółdzielni, które są 

przeznaczone do wspólnego korzystania przez osoby zamieszkujące w określonych 

budynkach lub osiedlu, 

4) pobierane od członków spółdzielni oraz od osób niebędących członkami spółdzielni, 

którym przysługują spółdzielcze własnościowe prawa do lokali opłaty z tytułu uczestnictwa 

w kosztach związanych z działalnością społeczną, oświatową i kulturalną prowadzoną 

przez spółdzielnię. 

Uzupełnieniem powyższego zwolnienia jest regulacja § 3 ust. 1 pkt 9 rozporządzenia 

Ministra Finansów z 20 grudnia 2013 r. w sprawie zwolnień od podatku od towarów i usług 

oraz warunków stosowania tych zwolnień432, zgodnie z którym zwalnia się z podatku od 

towarów i usług także czynności wykonywane na rzecz osób niebędących członkami 

spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze własnościowe prawa do lokali mieszkalnych, za 

które są pobierane wymienione powyżej opłaty. 

W tym miejscu warto podkreślić, że ustawodawca wyklucza osiąganie przez 

spółdzielnię mieszkaniową zysku. Oznacza to, że powyższe opłaty nie mogą przekraczać 

ponoszonych przez spółdzielnię mieszkaniową kosztów i zawsze muszą znajdować 

uzasadnienie w jej bieżących potrzebach433. 

Obowiązki członków – właścicieli lokali zostały ukształtowane, co do zasady, w sposób 

zbieżny z obowiązkami członków, którzy dysponują spółdzielczymi prawami do lokali. 

Uczestniczą oni w pokrywaniu kosztów związanych z eksploatacją i utrzymaniem lokali, 

eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości wspólnych oraz eksploatacją i utrzymaniem 

nieruchomości stanowiących mienie spółdzielni. Każdy z tytułów do naliczania opłat powinien 

być wyodrębniony i możliwy do kontroli w postępowaniu wewnątrzspółdzielczym lub 

sądowym. Oznacza to także, że właściciele lokali będący członkami spółdzielni ponoszą przede 

wszystkim koszty związane z zarządem i eksploatacją budynku, w którym znajduje się lokal, a 

ponoszenie kosztów utrzymania i eksploatacji pozostałego mienia spółdzielni nie dotyczy 

nieruchomości, w których inni członkowie dysponują spółdzielczymi prawami do lokali lub ich 

ekspektatywą albo ekspektatywą odrębnej własności lokali lub domów jednorodzinnych434. 

Analizując zakres opłat eksploatacyjnych warto zwrócić uwagę na wyrok SA w 

Białymstoku z dnia 21 stycznia 2016 r., w którym wskazano, że jest to: „Całokształt płatności 

 
432 Rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 20 grudnia 2013 r. w sprawie zwolnień od podatku od towarów i 
usług oraz warunków stosowania tych zwolnień, Dz. U. 2023 r., poz. 955 ze zm., dalej: „r.z.p.t.u.”  
433 Por. A. Stefaniak, Prawo spółdzielcze…, str. 18. 
434 R. Dziczek, Spółdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwów i wniosków sądowych, wyd. VIII, Warszawa 
2018, art. 4, art. 5. 
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związanych z eksploatacją i utrzymaniem lokali członkowskich, eksploatacją i utrzymaniem 

nieruchomości wspólnych, eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie 

spółdzielni. W powyższym zbiorze mieszczą się więc nie tylko opłaty stricte mieszkaniowe ale 

również wszelkie należności wynikające z prawnego lub pozaprawnego posiadania 

nieruchomości wspólnej, w tym gruntu, na którym posadowiono budynek z lokalami 

spółdzielczymi”435. Przykładem takich opłat mogą być te przeznaczone na pokrycie wydatków 

za dostawę energii cieplnej do poszczególnych lokali członków spółdzielni436. 

Podkreślenia wymaga fakt, że przepisy ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych nie 

określa na czym polega eksploatacja i utrzymanie nieruchomości wspólnej. Niemniej w 

orzecznictwie wskazuje się, że poprzez eksploatację i utrzymanie nieruchomości wspólnej 

należy rozumieć wszelkiego rodzaju roboty budowlane, które służą prawidłowej eksploatacji i 

utrzymaniu substancji budynkowej. Spółdzielnia mieszkaniowa wykonująca zarząd 

nieruchomością wspólną ma tytuł prawny do dysponowania nią na cele budowlane w zakresie 

robót budowlanych, które służą eksploatacji i utrzymaniu części budynku i urządzeń, objętych 

współwłasnością. Takie roboty budowlane mogą obejmować nie tylko remont, ale także 

przebudowę.437  

Historycznie kontrowersyjną kwestią pozostawało ustalenie prawidłowej podstawy 

implementacji omawianego zwolnienia. Wątpliwości budził jego związek z art. 132 ust. 1 lit. l 

Dyrektywy VAT 2006/112438. Stosownie do tego przepisu państwa członkowskie zwalniają z 

podatku świadczenie usług, a także dostawę towarów ściśle z nimi związanych, w zakresie 

zbiorowego interesu swoich członków w zamian za składkę ustaloną zgodnie ze statutem, przez 

organizacje nienastawione na osiąganie zysku mające cele natury politycznej. Zagadnienie to 

było przedmiotem analizy NSA, który w wyroku z dnia 8 stycznia 2015 r. rozstrzygnął, że 

przepis art. 43 ust. 1 pkt 11 u.p.t.u. nie stanowi implementacji art. 132 ust. 1 lit. l Dyrektywy 

VAT 2006/112. Na potwierdzenie niniejszej tezy wskazano, że przepis ten dotyczy świadczenia 

usług i dostawy towarów w zamian za składkę członkowską. Takie świadczenie pobierane jest 

z tytułu samego uczestnictwa w organizacjach wskazanych w tym przepisie. Natomiast opłaty, 

o których mowa w art. 4 ust. 1, 2, 4 i 5 u.s.m. są związane z rzeczywistymi kosztami 

 
435 Wyrok SA w Białymstoku z dnia 21 stycznia 2016 r., sygn. I ACa 828/15, LEX nr 1979386.  
436 Tak też NSA w wyroku z dnia 29 listopada 2013 r., sygn. I FSK 1677/12, LEX nr 1616064. 
437 Zob. wyrok WSA w Warszawie z dnia 23 października 2018 r., sygn. VII SA/Wa 144/18, LEX nr 2582293 
oraz wyrok NSA z 16 lutego 2018 r., sygn. II OSK 1029/16, LEX nr 2466686. 
438 Por. B. Rogalska, Podatek od towarów i usług w budownictwie…, str. 67.  
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ponoszonymi przez poszczególne osoby w związku z zajmowaniem przez nich lokali. Brak jest 

zatem tożsamości celu i przeznaczenia tych opłat439. 

Jednocześnie NSA wyjaśnił, że podstawą art. 43 ust. 1 pkt 11 u.p.t.u. jest art. 135 ust. 1 

lit. l Dyrektywy VAT 2006/112. Zgodnie z nim państwa członkowskie zwalniają dzierżawę i 

wynajem nieruchomości, przy czym zwolnienie to nie swoim zakresem nie obejmuje: 

1) świadczenia usług zakwaterowania określonych w prawie krajowym państw 

członkowskich, w sektorze hotelarskim lub w sektorach o podobnym charakterze, włącznie 

z zapewnianiem miejsc na obozach wakacyjnych lub na terenach przystosowanych do 

biwakowania, 

2) wynajmu miejsc parkingowych dla pojazdów, 

3) wynajmu trwale zainstalowanego wyposażenia i urządzeń, 

4) wynajmu sejfów. 

Uzasadniając niniejszy pogląd NSA podkreślił istotę ustalenia prawidłowej podstawy 

implementacji poszczególnych przepisów krajowych z uwagi na jej kluczowe znaczenie w 

wykładni celowościowej. Równocześnie wyjaśniono, że z ekonomicznego punktu widzenia 

opłaty wynikające z art. 4 ust. 1, 2, 4 i 5 u.s.m., objęte na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 11 u.p.t.u. 

zwolnieniem od podatku, nie różnią się od opłat pobieranych na podstawie stosunku najmu i 

dzierżawy, a zatem nie istnieje uzasadnienie prawne ograniczenia zwolnienia wyłącznie do tych 

ostatnich. Ponadto interpretując pojęcia „najmu i dzierżawy użyte w art. 135 ust. 1 lit. l 

Dyrektywy VAT 2006/112 nie należy ograniczać ich znaczenia wyłącznie do rozwiązań 

wynikających z kodeksu cywilnego.  

Nie ulega wątpliwości, że zwolnienie, o którym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 11 u.p.t.u. 

dotyczy wyłącznie lokali mieszkalnych i nie przysługuje w przypadku opłat dotyczących lokali 

użytkowych440. Bardziej kontrowersyjną kwestią pozostaje natomiast jego zastosowanie w 

przypadku, gdy opłaty eksploatacyjne dotyczą użytkowania garaży przynależących prawnie do 

lokali mieszkalnych. W niniejszym kontekście warto zwrócić uwagę na argumentację użytą 

przez NSA w wyroku z dnia 29 grudnia 2007 r., w którym stwierdzono, że: „Z punktu widzenia 

przepisów podatkowych sprzedaż lokalu mieszkalnego wraz z prawem do korzystania z tak 

wydzielonego miejsca postojowego powinna podlegać, zdaniem NSA, jednej stawce podatku 

od towarów i usług właściwej dla lokalu mieszkalnego. Nie można bowiem w ocenie NSA 

 
439 Wyrok NSA z dnia 8 stycznia 2015 r., sygn. I FSK 2075/13, LEX nr 1753299. Analogiczne stanowisko NSA 
przyjęło także w wyroku z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. I FSK 14/14, LEX nr 1770440. 
440 K. Różycki, Opłaty eksploatacyjne pobierane przez spółdzielnie z tytułu czynności wykonywanych na rzecz 
członków spółdzielni, ABC. LEX. 
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dzielić przedmiotu sprzedaży na poszczególne składniki tylko i wyłącznie z punktu widzenia 

przepisów podatkowych, skoro przepisy cywilnoprawne traktują taki przypadek jako jeden 

przedmiot obrotu”441.  

Przedstawiona argumentacja nie znajduje jednak odzwierciedlenia w zakresie 

zwolnienia dotyczącego opłat eksploatacyjnych. NSA w wyroku z dnia 11 marca 2011 r.442, 

stwierdził, że niniejsza preferencja nie może być interpretowana rozszerzająco, a tym samym 

nie obejmuje ona swoim zakresem lokali użytkowych ani garaży i innych pomieszczeń 

przynależnych tj. piwnicy, strychu, czy komórki, nawet w sytuacji, gdy stanowią one część 

składową lokalu przeznaczonego na cele mieszkalne. Zdaniem sądu nie ma natomiast 

przeszkód aby zastosować ją do pomieszczeń pomocniczych lokalu mieszkalnego, co wynika 

z treści definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego uregulowanej w art. 2 ust. 2 u.w.l443. 

Wspólna analiza powyższych wyroków prowadzi do wniosku, że garaż przynależny 

lokalowi mieszkalnemu jest inaczej traktowany na gruncie podatku od towarów i usług w razie 

jego sprzedaży wraz z lokalem mieszkalnym. Inaczej zaś w przypadku pobierania opłat 

eksploatacyjnych444. Jest to rażąca niekonsekwencja po stronie judykatury. Nie sposób zgodzić 

się z poglądem prowadzącym do rozróżnienia konsekwencji podatkowych sprzedaży 

poszczególnych składników nieruchomości mieszkalnej podczas gdy są one w rzeczywistości 

przedmiotem jednej transakcji.  

4. Zwolnienie dotyczące czynności wykonywanych przez wspólnoty mieszkaniowe 

Analogiczne rozwiązania do omówionych już preferencji w zakresie czynności na rzecz 

członków spółdzielni mieszkaniowych zostały przyjęte w odniesieniu do czynności 

wykonywanych przez wspólnoty mieszkaniowe na mocy regulacji zawartych w rozporządzeniu 

Ministra Finansów z dnia 20 grudnia 2013 r. w sprawie zwolnień od podatku od towarów i 

usług oraz warunków stosowania tych zwolnień 445.  

 
441 Wyrok NSA z dnia 29 grudnia 2007 r., sygn. I FSK 1455/06, LEX nr 421589. 
442 Wyrok NSA z dnia 11 marca 2011 r., sygn. I FSK 447/10. LEX nr 1027404. 
443 Stosownie do tej regulacji samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwałymi ścianami w obrębie 
budynku izba lub zespół izb przeznaczonych na stały pobyt ludzi, które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi 
służą zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Warto podkreślić wprowadzony przez Ustawodawcę podział na 
pomieszczenia pomocnicze oraz pomieszczenia przynależne. Został on wyjaśniony przez SN w wyroku z dnia 7 
marca 2003 r., sygn. III RN 29/02, LEX nr 75998. Sąd wskazał wówczas, że pomieszczenia pomocnicze 
bezpośrednio służą zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Natomiast pomieszczenia przynależne w sensie 
prawnym stanowią wprawdzie część składową lokalu mieszkalnego, jednakże w sensie funkcjonalnym nie są 
przestrzenią przeznaczoną dla bezpośredniego zaspokajania mieszkaniowych potrzeb ludzi, natomiast służą 
zaspokajaniu innych potrzeb tych osób, które korzystają z samodzielnego lokalu mieszkalnego. 
444 Zob. K. Różycki, Opłaty eksploatacyjne…, ABC. 
445 Por. B. Rogalska, Podatek od towarów i usług w budownictwie…, str. 68. 
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Na podstawie § 3 ust. 1 pkt 10 r.z.p.t.u. zwalnia się od podatku czynności związane z 

utrzymaniem lokali mieszkalnych, wykorzystywanych wyłącznie na cele mieszkaniowe, za 

które pobierane są opłaty, wykonywane przez wspólnotę mieszkaniową na rzecz właścicieli 

tych lokali, tworzących w określonej nieruchomości tę wspólnotę.  

Ogół właścicieli, który lokale wchodzą w skład określonej nieruchomości, tworzy 

wspólnotę mieszkaniową (art. 6 u.w.l.). Na marginesie warto wspomnieć, że nazwa „wspólnota 

mieszkaniowa” nie oddaje charakteru takiego podmiotu. Za bardziej adekwatną należałoby 

uznać „wspólnotę lokalową”. W danej nieruchomości może bowiem istnieć wiele lokali 

użytkowych, których właściciele wchodzą w skład wspólnoty.  

Warto także zauważyć, że rozróżnienie charakteru użytkowego lub mieszkalnego lokali 

nie zawsze jest oczywiste. Przykładem może być lokal wyodrębniony jako mieszkalny, który 

zostaje przeznaczony na najem krótkoterminowy. Wątpliwości w tym zakresie wynikają z 

braku kompleksowych uregulowań dotyczących tego zjawiska446. Jednakże, jak słusznie 

wskazuje się w literaturze, nawet gdyby właściciel lokalu prowadził w lokalu mieszkalnym 

najem jako działalność gospodarczą, to nie miałoby to wpływu na zmianę przeznaczenia lokalu 

z mieszkalnego na użytkowy. Cel mieszkalny lokalu przy najmie na krótki okres pozostałby 

bez zmian. W konsekwencji nie jest dopuszczalne podejmowanie przez wspólnoty uchwał w 

przedmiocie zakazu wykorzystywania lokali mieszkalnych na ich wynajem na krótkie 

okresy447. 

W rozporządzeniu Ministra Finansów z dnia 20 grudnia 2013 r. w sprawie zwolnień od 

podatku od towarów i usług oraz warunków stosowania tych zwolnień przewidziano zwolnienie 

dotyczące czynności wykonywanych przez wspólnotę mieszkaniową lub właścicieli lokali 

mieszkalnych tworzących w określonej nieruchomości wspólnotę mieszkaniową, na rzecz osób 

używających na podstawie innego tytułu prawnego niż prawo własności lokale należące do 

właścicieli tworzących tę wspólnotę mieszkaniową, za które pobierane są: 

1) opłaty niezależne od właściciela w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatorów, 

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu lub  

2) opłaty pośrednie w rozumieniu ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sił 

Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej448  

 
446 Zob. szerzej A. Kaźmierczyk, Pojęcie najmu krótkoterminowego w systemie prawa polskiego, [w:] Najem 
lokali. Teraźniejszość i perspektywy, red. A. Kaźmierczyk, E. Badura, C.H. Beck, Warszawa 2022, str. 77. 
447 A. Kaźmierczyk, Najem krótkoterminowy jako przedmiot uchwał wspólnot mieszkaniowych. Glosa do wyroku 
SN z dnia 12 stycznia 2021 r., IV CSKP 20/21, OSP 2022, nr 4, str. 31. 
448 Ustawa z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sił Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej, Dz. U. z 2024 r. 
poz. 1270 ze zm., dalej: „u.z.s.z.” 
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- jeżeli lokale te są wykorzystywane wyłącznie na cele mieszkaniowe. 

Poprzez opłaty pośrednie, o których mowa powyżej należy rozumieć opłaty za energię 

cieplną, elektryczną, gaz, wodę oraz za odbiór nieczystości stałych i płynnych (art. 1a ust. 1 pkt 

13 u.z.s.z.). 

W rozumieniu ustawy o zakwaterowaniu Sił Zbrojnych Rzeczpospolitej Polskiej 

zakwaterowanie Sił Zbrojnych polega na: 

1) stałym, tymczasowym lub przejściowym rozmieszczeniu: 

a) żołnierzy, 

b) innych osób określonych w ustawie,  

c) jednostek organizacyjnych podległych Ministrowi Obrony Narodowej lub przez niego 

nadzorowanych,  

2) magazynowaniu lub przechowywaniu urządzeń, uzbrojenia, środków materiałowych i 

sprzętu wojskowego – w budynkach i lokalach oraz na gruntach będących własnością 

Skarbu Państwa, pozostających w trwałym zarządzie organów wojskowych lub 

powierzonych Agencji Mienia Wojskowego, uzyskanych czasowo na te cele od właściwych 

organów administracji rządowej, jednostek samorządu terytorialnego, osób prawnych lub 

fizycznych. 

Z uwagi na brak odwołania do wspólnot mieszkaniowych w przedstawionych wyżej 

przepisach ustawy o zakwaterowaniu sił zbrojnych, nie ma podstaw do rozszerzania 

zwolnienia, o którym mowa w § 3 ust. 1 pkt 11 r.z.p.t.u. o opłaty pobierane na podstawie tej 

ustawy od żołnierzy i innych osób określonych w niej. Wydaje się, że odniesienie się do jej 

regulacji przez Ministra Finansów miało na celu jedynie zdefiniowanie pojęcia opłat 

pośrednich.  

Zarówno w zakresie preferencji podatkowej, o której mowa w § 3 ust. 1 pkt 10 jak i pkt 

11 r.z.p.t.u. podkreślono, że znajdują one zastosowanie wyłącznie w przypadku, gdy 

wykonywane czynności są związane z utrzymaniem lokali mieszkalnych, wykorzystywanych 

wyłącznie na cele mieszkaniowe. Tymczasem ani w niniejszym rozporządzeniu, ani w ustawie 

o podatku od towarów i usług nie wyjaśniono, jak należy rozumieć to pojęcie, co może 

prowadzić do licznych trudności interpretacyjnych.  

5. Zwolnienie najmu i dzierżawy nieruchomości na cele mieszkaniowe 

Chociaż z orzecznictwa NSA jednoznacznie wynika, że interpretując pojęcia najmu i 

dzierżawy dla celów podatku od towarów i usług nie należy ograniczać ich znaczenia wyłącznie 
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od rozwiązań wynikających z kodeksu cywilnego, definicje w nim zawarte bez wątpienia mogą 

okazać się pomocne w tym zakresie449.  

 Stosownie do art. 659 k.c. przez umowę najmu wynajmujący zobowiązuje się oddać 

najemcy rzecz do używania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiązuje 

się płacić wynajmującemu umówiony czynsz. 

Najem stanowi zatem umowę nazwaną, a jego celem jest uregulowanie zasad 

dotyczących czasowego korzystania z cudzej rzeczy450. Istotą zarówno umowy najmu jak i 

dzierżawy jest więc umożliwienie osobie uprawnionej posiadanie rzeczy, w tym wykonywanie 

fizycznej kontroli nad nią w sposób, który jest zgodny z jej przeznaczeniem (np. uprawa 

nieruchomości rolnej, mieszkanie w lokalu mieszkalnym)451. 

Definicja dzierżawy wynika z art. 693 k.c. Zgodnie z nią  

przez umowę dzierżawy wydzierżawiający zobowiązuje się oddać dzierżawcy rzecz do 

używania i pobierania pożytków przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierżawca 

zobowiązuje się płacić wydzierżawiającemu umówiony czynsz. Od najmu odróżnia ją zatem 

rozszerzenie uprawnień podmiotu korzystającego z rzeczy o pobieranie z niej pożytków. Tak 

ukształtowane uprawnienia dzierżawcy determinują jednocześnie odmienną od najmu funkcję 

umowy dzierżawy, w której dominuje element ekonomiczny czerpania zysków przez 

dzierżawcę, przy czym ubocznie dzierżawa może również spełniać funkcje analogiczne do 

najmu, np. zapewniać dzierżawcy zamieszkiwanie w przedmiocie dzierżawy. Uprawnienie 

dzierżawcy do pobierania pożytków wyznacza ponadto krąg możliwych przedmiotów 

dzierżawy – muszą to być bowiem przedmioty nadające się do realizacji tego uprawnienia, czyli 

m.in. nieruchomości, w tym zwłaszcza grunty rolne452. 

Analizując skutki podatkowe najmu i dzierżawy nieruchomości na gruncie podatku od 

towarów i usług w pierwszej kolejności należy odwołać się do definicji działalności 

gospodarczej. Z art. 15 ust. 2 u.p.t.u. zdanie drugie wynika, że działalność gospodarcza 

obejmuje w szczególności czynności polegające na wykorzystywaniu towarów lub wartości 

niematerialnych i prawnych w sposób ciągły dla celów zarobkowych.  

 
449 Zob. przykładowo wyrok NSA z dnia 8 stycznia 2015 r., sygn. I FSK 2075/13, LEX nr 1753299 oraz wyrok 
NSA z dnia 17 stycznia 2020 r., sygn. I FSK 2086/19, LEX nr 2785248, w którym podkreślono, że „W art. 43 ust. 
1 pkt 36 u.p.t.u. ustawodawca posłużył się określeniem "w zakresie wynajmowania lub wydzierżawiania 
nieruchomości", co sugeruje, że zwolnienie dotyczy szerszej kategorii, aniżeli stricte usług najmu lub dzierżawy”. 
450 P. Nazaruk [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany…, art. 659. 
451 Por. W. Borysiak, Umowy o korzystanie z rzeczy (perspektywa prawnoporównawcza) [w:] W. Borysiak, M. 
Grochowski, J. Sadomski, Umowy o korzystanie z rzeczy - najem, dzierżawa, leasing, Instytut Wymiaru 
Sprawiedliwości, Warszawa 2016. LEX.  
452 Zob. A. Sylwestrzak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany…, art. 693. 
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Taka sytuacja ma miejsce w przypadku oddania nieruchomości w stosunki obligacyjne 

takie jak najem, dzierżawa, czy leasing. Nieruchomości mieszczą się bowiem w kategorii 

towarów, a istota stosunku prawnego, jaki kształtuje umowa najmu, wskazuje na jej 

długotrwały charakter. W konsekwencji w rozumieniu przepisu ustawy o podatku od towarów 

i usług oddanie w najem nawet jednego lokalu mieszkalnego będzie stanowiło działalność 

gospodarczą. Skoro najem polega na wykorzystaniu nieruchomości w sposób ciągły dla celów 

zarobkowych, na gruncie podatku od towarów i usług przedmiot najmu nie stanowi majątku 

prywatnego. Zatem za chybione należy uznać argumenty, aby świadczenie usługi najmu453 

nieruchomości mieściło się w zakresie zwykłego zarządu majątkiem prywatnym454.  

Niniejsze stanowisko jest spójne z orzecznictwem TSUE455. Przykładowo w orzeczeniu 

z dnia 4 grudnia 1990 r. uznano, wynajem działki budowlanej wraz z prawem do wybudowania 

na niej i późniejszego użytkowania budynku w zamian za roczny czynsz stanowi działalność 

gospodarczą na gruncie podatku od towarów i usług456. Analogiczny wniosek TSUE 

przedstawił także w wyroku z dnia 27 stycznia 2000 r. w odniesieniu do najmu lokalu przez 

wspólnika na rzecz spółki457.  

W odniesieniu do najmu nieruchomości przeznaczonych na cele mieszkaniowe 

ustawodawca przewidział zwolnienie przedmiotowe, o którym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 

u.p.t.u. Jego zakresem zostały objęte usługi w zakresie wynajmowania lub wydzierżawiania 

nieruchomości o charakterze mieszkalnym lub ich części na własny rachunek wyłącznie na cele 

mieszkaniowe lub na rzecz społecznych agencji najmu. 

Co istotne, ustawodawca nie przewidział wprost ograniczeń podmiotowych w zakresie 

niniejszej preferencji. Ze zwolnienia mogą zatem skorzystać wszyscy podatnicy niezależnie od 

formy organizacyjnej. Oznacza to, że przykładowo zwolnieniu podlega usługa najmu domu 

jednorodzinnego świadczona przez osobę prawną (wynajmującego) na rzecz osoby fizycznej 

prowadzącej działalność gospodarczą (najemcy), o ile ten ostatni będzie tą nieruchomość 

faktycznie wykorzystywał do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych458. Kluczowe jest jednak, 

aby najemca w wynajmowanej nieruchomości realizował „wyłącznie” cele mieszkaniowe.  

 
453 Jak wynika z art. 7 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 8 ust. 1 u.p.t.u. najem, o ile nie przewiduje, że w następstwie 
normalnych zdarzeń przewidzianych tą umową lub z chwilą zapłaty ostatniej raty prawo własności zostanie 
przeniesione, stanowi świadczenie usług.  
454 Por. R. Styczyński, Najem nieruchomości a podatki, WKP, Warszawa 2015, str. 184.  
455 Por. J. Kiszka, Usługi w zakresie wynajmowania nieruchomości o charakterze mieszkalnym – niektóre problemy 
podatkowe, Dor. Podat. 2021, nr 6, Legalis.  
456 Wyrok TSUE z dnia 4 grudnia 1990 r., sygn. C-186/89 W.N. van Tiem przeciwko Staatssecretaris van 
Financiën, LEX nr 83913. 
457 Wyrok TSUE z dnia 27 stycznia 2000 r., sygn. C-23/98 J. Heerma przeciwko Staatssecretaris van Financiën, 
Legalis nr 152782. 
458 Por. B. Rogalska, Podatek od towarów i usług w budownictwie… , str. 52. 
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Znaczenie tej przesłanki było przedmiotem rozważań NSA, który w wyroku z dnia 26 

kwietnia 2023 r. stwierdził, że z punktu widzenia zastosowania omawianego zwolnienia istotny 

jest sposób wykorzystywania nieruchomości przez najemcę (usługobiorcę), a zatem to najemca 

w wynajmowanym lokalu powinien realizować własne cele mieszkaniowe. Jedynie bowiem w 

takim przypadku uprawnione będzie stwierdzenie, że wynajmujący (usługobiorca) wynajął 

nieruchomość „wyłącznie na cele mieszkaniowe”. Zdaniem sądu niniejsza preferencja nie 

obejmuje wynajmu lub dzierżawy „na cele działalności gospodarczej, polegającej na wynajmie 

nieruchomości wyłącznie na cele mieszkaniowe”. W konsekwencji w sytuacji, gdy najemcą 

jest podmiot, który nieodpłatnie udostępnia nieruchomości zatrudnionym przez siebie 

pracownikom, to nieruchomości te wprawdzie realizują cel mieszkaniowy, ale nie jest to cel 

wyłączny. W takim przypadku wynajem jest związany z prowadzoną działalnością 

gospodarczą, choć pośrednio zaspakajane są potrzeby mieszkaniowe zatrudnionych 

pracowników459. Taka argumentacja prowadzi do wniosku, że, aby zwolnienie, o którym mowa 

w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. miało zastosowanie, po stronie najemcy musi wystąpić osoba 

fizyczna, gdyż tylko w przypadku takich podmiotów może być mowa o własnych potrzebach 

mieszkaniowych. Niniejsza preferencja podatkowa ma charakter celowy, ukierunkowany na 

ochronę w aspekcie ekonomicznym najemców, którzy bezpośrednio zaspokajają potrzeby 

mieszkaniowe poprzez stosunek najmu. Zwolnienie to nie dotyczy zatem usług wynajmu lokali 

mieszkalnych, których bezpośrednim celem nie jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych 

najemcy, lecz realizacja przez niego celów gospodarczych, w tym zarobkowych460. 

Wydaje się jednak, że gdyby celem ustawodawcy było ograniczenie zastosowania 

omawianego zwolnienia, do przypadków, kiedy najemcą jest osoba fizyczna realizująca 

wyłącznie własne cele mieszkaniowe, zostałoby to jednoznacznie wskazane w przypisie. 

Pogląd wynikający z powyższego wyroku wydaje się zatem nie znajdować pokrycia w 

obowiązujących regulacjach. Co więcej, jego przyjęcie prowadziłoby do licznych problemów 

praktycznych. Trudno wymagać od wynajmującego, aby kontrolował, czy najemca w 

rzeczywistości nie świadczy z lokalu pracy w formie zdalnej lub nie podnajmuje pokoju innej 

osobie dla jej celów mieszkalnych. Wobec tak szerokich rozbieżności interpretacyjnych bez 

 
459 Zob. wyrok NSA z dnia 26 kwietnia 2023 r., sygn. I FSK 524/20, LEX nr 3624414. Analogiczne stanowisko 
NSA przyjął także w wyroku z dnia 12 maja 2023 r., sygn. I FSK 360/20, LEX nr 3591166.  
460 Tak też NSA w wyrokach z dnia 8 maja 2018 r., sygn. I FSK 1182/16, Legalis nr 1768164; z dnia 4 października 
2017 r., sygn. I FSK 501/16, Legalis nr 1681520, z dnia 7 kwietnia 2016 r., sygn. I FSK 1963/14, Legalis nr 
1455177; Interpretacja ogólna Ministra Finansów z dnia 8 paździenika 2021 r., znak PT1.8101.1.2021 oraz K. 
Karaś, Zwolnienie z podatku VAT najmu i dzierżawy nieruchomości na rzecz podmiotu gospodarczego – 
interpretacja ogólna z dnia 8 października 2021 r. (PT1.8101.1.2021), Biuletyn Instytutu Studiów Podatkowych 
2021, Nr 12, Legalis. 
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wątpienia można zauważyć, że art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. został sformułowany w sposób 

niejasny, w szczególności poprzez użycie w nim zwrotu „wyłącznie na cele mieszkaniowe”. 

Warto zatem zasugerować ustawodawcy jego doprecyzowanie.  

Zwolnienie, o którym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. stanowi implementację art. 

art. 135 ust. 1 lit. l Dyrektywy VAT 2006/112, zgodnie z którym państwa członkowskie 

zwalniają dzierżawę i wynajem nieruchomości, przy czym zgodnie z art. 135 ust. 2 Dyrektywy 

VAT 2006/112 niniejsza regulacja nie obejmuje: 

1) świadczenia usług zakwaterowania określonych w prawie krajowym państw 

członkowskich, w sektorze hotelarskim lub w sektorach o podobnym charakterze, włącznie 

z zapewnianiem miejsc na obozach wakacyjnych lub na terenach przystosowanych do 

biwakowania, 

2) wynajmu miejsc parkingowych dla pojazdów, 

3) wynajmu trwale zainstalowanego wyposażenia i urządzeń, 

4) wynajmu sejfów. 

Na marginesie warto wskazać, że powyższy przepis ma charakter obligatoryjny. 

Ustawodawca unijny posłużył się bowiem zwrotem „państwa członkowskie zwalniają”, nie zaś 

„mogą zwolnić”. Tymczasem polski ustawodawca nie przewidział w ustawie o podatku od 

towarów i usług zwolnienia dotyczącego najmu i dzierżawy wszystkich nieruchomości, 

ograniczając się w tym zakresie jedynie do art. 43 ust. 1 pkt 36 oraz pkt 11 u.p.t.u. Wprawdzie 

w art. 135 ust. 2 Dyrektywy VAT 2006/112 przyznano państwom członkowskim możliwość 

wprowadzenia dodatkowych wyłączeń od zwolnienia dla najmu i dzierżawy nieruchomości, 

jednak wydaje się, że całkowite pominięcie nieruchomości o charakterze mieszkalnym 

wykracza poza zakres tego uprawnienia.  

Powyższe rozważania prowadzą do wniosku, że w omawianym zakresie przepisy 

ustawy o podatku od towarów i usług nie są spójne z przepisami Dyrektywy VAT 2006/112. 

W konsekwencji polscy podatnicy, którzy świadczą usługi w zakresie najmu lub dzierżawy 

nieruchomości niemieszkalnych (poza wyłączonymi na podstawie art. 135 ust. 2 Dyrektywy 

VAT 2006/112) są uprawnieni do dokonania wyboru pomiędzy opodatkowaniem tych 

czynności zgodnie z przepisami krajowymi oraz bezpośrednim zastosowaniem zwolnienia, o 

którym mowa w art. 135 ust. 1 lit. l Dyrektywy VAT 2006/112. Jest to bowiem regulacja 

bezwarunkowa i wystarczająco precyzyjna, a wobec braku jej prawidłowej implementacji do 

przepisów krajowych wiąże ona w niniejszym zakresie bezpośrednio461.  

 
461 Por. T. Michalik, VAT. Komentarz…, art. 43.  
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Zwolnienie, o którym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. znajduje zastosowanie w 

odniesieniu do nieruchomości o charakterze mieszkalnym przeznaczanych na cele 

mieszkaniowe. Ustawodawca nie przewidział jednak definicji żadnego z tych pojęć na gruncie 

przepisów ustawy o podatku od towarów i usług, co może prowadzić do licznych wątpliwości 

interpretacyjnych.  

Od dnia 23 lipca 2021 r. zakres zastosowania zwolnienia o którym mowa w art. 43 ust. 

1 pkt 36 u.p.t.u. został rozszerzony o usługi wynajmowania lub wydzierżawiania nieruchomości 

o charakterze mieszkalnym lub części nieruchomości na rzecz społecznych agencji najmu, o 

których mowa w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach 

rozwoju mieszkalnictwa462. 

Stosownie do definicji zawartej w tym przepisie, społeczną agencją najmu jest podmiot 

prowadzący, w celu tworzenia warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty 

samorządowej, działalność polegającą na dzierżawie lokali mieszkalnych lub budynków 

mieszkalnych jednorodzinnych od ich właścicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub tych 

budynków osobom fizycznym wskazanym przez gminę. 

Do zawarcia umowy najmu z agencją najmu są uprawnione osoby fizyczne spełniające 

kryteria określone w uchwale rady gminy. Organ ten nie może ich kształtować w sposób 

dowolny i powinien dokonać ich wyboru spośród następujących kryteriów wynikających z 

ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy państwa w ponoszeniu wydatków mieszkaniowych w 

pierwszych latach najmu mieszkania463: 

1) w grupie ubiegających się o zawarcie umowy najmu mieszkania albo podnajmu mieszkania 

wysokość dochodu gospodarstwa domowego jest względnie niska, 

2) w gospodarstwie domowym jest co najmniej jedno dziecko, 

3) żadna osoba wchodząca w skład gospodarstwa domowego nie była i nie jest właścicielem 

budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego oraz nie przysługiwało i 

nie przysługuje jej spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, którego przedmiotem był 

lub jest lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, oraz nie jest właścicielem lub 

współwłaścicielem budynku, jeżeli jego udział w przypadku zniesienia współwłasności 

obejmowałby co najmniej jeden lokal mieszkalny, 

 
462 Ustawa z dnia 26 października 1995 r. o społecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, Dz. U. z 2024 r. poz. 
1440 ze zm. 
463 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy państwa w ponoszeniu wydatków mieszkaniowych w pierwszych 
latach najmu mieszkania, Dz. U. z 2024 poz. 506, ze zm.  
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4) osoba wchodząca w skład gospodarstwa domowego zmienia miejsce zamieszkania w celu 

podjęcia pracy lub nauki poza miejscem obecnego zamieszkania, 

5) osoba wchodząca w skład gospodarstwa domowego jest najemcą lokalu wchodzącego w 

skład mieszkaniowego zasobu gminy, który zobowiązuje się do rozwiązania umowy najmu 

i opróżnienia tego lokalu w terminie miesiąca od dnia zawarcia umowy najmu mieszkania 

przez najemcę, 

6) osoba wchodząca w skład gospodarstwa domowego ma status repatrianta, 

7) najemca ukończył 65 lat, 

8) osoba do 16. roku życia wchodząca w skład gospodarstwa domowego legitymuje się 

orzeczeniem o niepełnosprawności określonym w ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 r. o 

rehabilitacji zawodowej i społecznej oraz zatrudnianiu osób niepełnosprawnych464, 

9) osoba powyżej 16. roku życia wchodząca w skład gospodarstwa domowego legitymuje się 

orzeczeniem o znacznym lub umiarkowanym stopniu niepełnosprawności określonym w 

ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i społecznej oraz zatrudnianiu 

osób niepełnosprawnych, 

10) osoba wchodząca w skład gospodarstwa domowego posiada Kartę Polaka, o której mowa 

w ustawie z dnia 7 września 2007 r. o Karcie Polaka465, 

11) najemca był w przeszłości właścicielem budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu 

mieszkalnego lub przysługiwało mu w przeszłości spółdzielcze własnościowe prawo do 

lokalu, którego przedmiotem był lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, lecz wskutek 

działania żywiołu lub katastrofy budowlanej utracił ten budynek lub lokal, 

12) osoba wchodząca w skład gospodarstwa domowego jest właścicielem lub 

współwłaścicielem nieruchomości obejmującej budynek mieszkalny lub budynek o funkcji 

mieszanej, obejmującej funkcję mieszkaniową, która podlega wywłaszczeniu. 

Dodatkowym uzupełnieniem zwolnienia, o którym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. 

jest § 3 ust. 1 pkt 22 r.z.p.t.u., zgodnie z którym zwalnia się od podatku usługi w zakresie 

wynajmowania lub wydzierżawiania nieruchomości o charakterze mieszkalnym lub części 

nieruchomości, na własny rachunek, świadczone na rzecz: 

1) jednostek samorządu terytorialnego i ich związków, 

2)  samorządowych jednostek organizacyjnych, 

 
464 Ustawa z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i społecznej oraz zatrudnianiu osób 
niepełnosprawnych, Dz. U. z 2025 r. poz. 913, ze zm.  
465 Ustawa z dnia 7 września 2007 r. o Karcie Polaka, Dz. U. z 2023 r. poz. 192 ze zm.  
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3) jednoosobowych spółek samorządu terytorialnego niebędących społecznymi agencjami 

najmu, 

- wyłącznie w celu wynajmu lub dzierżawy na rzecz osób fizycznych na ich własne cele 

mieszkaniowe. 

Przykładem zastosowania niniejszego zwolnienia jest wynajem na rzecz 

samorządowych instytucji kultury, będących gminną jednostką organizacyjną, lokali 

mieszkalnych w celu ich podnajmu na rzecz ich pracowników dla zaspokojenia ich celów 

mieszkaniowych466.  

Omawiając zakres zwolnienia, o którym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. nie sposób 

pominąć przepisu art. 43 ust. 20 u.p.t.u., który wyłącza z niego usługi związane z 

zakwaterowaniem. W odniesieniu do nich ustawodawca przewidział odrębną preferencję 

uregulowaną w art. 43 ust. 1 pkt 30 u.p.t.u., z której wynika, że tylko ich część jest zwolniona 

z podatku467. Usługi związane z zakwaterowaniem odróżnia od najmu w szczególności zakres 

świadczeń dodatkowych. W przypadku zakwaterowania zwykle zapewniane są usługi 

sprzątania i zmiany pościeli oraz podstawowe wyposażenie wynajmowanego lokalu. Kolejną 

cechą, która świadczy o odmienności tych kategorii usług jest długość okresu, na który do 

używania oddawany jest budynek bądź lokal. Okres ten jest zazwyczaj krótszy przy usługach 

związanych z zakwaterowaniem. Najem charakteryzuje się także mniejszą zmiennością w 

czasie poszczególnych używających lokalu468.  

6. Uwagi podsumowujące 

Chociaż podatnikami podatku od towarów i usług są podmioty prowadzące w danym 

zakresie działalność gospodarczą, danina ta często ma istotne znaczenie dla osób fizycznych 

działających w celu zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych. Dzieje się tak z uwagi na 

przesunięty ciężar opodatkowania zastosowany we wszystkich podatkach pośrednich. W 

podatku od towarów i usług obowiązuje zasada neutralności, dzięki której podmioty, na których 

ciąży obowiązek podatkowy w rzeczywistości nie powinny ponosić ciężaru ekonomicznego 

 
466 Zob. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 26 lipca 2022 r., znak 0112-
KDIL1-2.4012.260.2022.1.NF.  
467 Są to usługi zakwaterowania: 
a) w bursach i internatach świadczone na rzecz uczniów i wychowanków szkół prowadzących te bursy i internaty, 
b) w domach studenckich świadczone na rzecz studentów i doktorantów uczelni prowadzących te domy 
studenckie, 
c) świadczone na rzecz uczniów i wychowanków lub studentów i doktorantów przez podmioty inne niż 
wymienione w lit. a i b, pod warunkiem że szkoły lub uczelnie mają z tymi podmiotami zawarte umowy dotyczące 
zakwaterowania swoich uczniów i wychowanków lub studentów i doktorantów. 
468 Por. wyrok WSA w Białymstoku z dnia 9 grudnia 2015 r., sygn. I SA/Bk 732/15, LEX nr 1957489. W 
omawianym kontekście warto także wskazać na odmienność usług zakwaterowania od najmu krótkoterminowego. 
Najem krótkoterminowy może stanowić usługę hotelarską wyłącznie przy spełnieniu określonych warunków. 
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tego podatku469. Jest on „przesuwany” na podmioty niebędące podatnikami, a zatem 

nieprofesjonalnych uczestników transakcji.  

W zakresie podatku od towarów i usług oprócz preferencji odnoszących się stricte do 

nieruchomości przeznaczonych na cele mieszkalne w omawianym zakresie nie bez znaczenia 

pozostają zwolnienia o szerszym zakresie zastosowania, w tym w szczególności zwolnienie 

podmiotowe, o którym mowa w art. 113 u.p.t.u. oraz przedmiotowe uregulowane w art. 43 ust. 

1 pkt 10 i 10a u.p.t.u. Na marginesie warto zauważyć, że poza ostatnim z wymienionych 

rozwiązań, nie są one obligatoryjne, a po spełnieniu wymaganych warunków decyzja o ich 

zastosowaniu leży po stronie podatnika.  

Bezpośrednio dla nieruchomości o charakterze mieszkalnym ustawodawca przewidział 

zaledwie kilka preferencji podatkowych. Bez wątpienia jako korzystne dla podatników należy 

uznać przede wszystkim zastosowanie preferencyjnej stawki wynikającej z art. 41 ust. 12 

u.p.t.u. przewidzianej dla budownictwa objętego społecznym programem mieszkaniowym. 

Ponadto, aby wymienione w tym przepisie czynności były objęte obniżoną stawką, konieczne 

jest, aby „dotyczyły” obiektów zaliczanych do budownictwa objętego społecznym programem 

mieszkaniowym. Ustawodawca nie wyjaśnił jednak jak ścisły powinien zachodzić pomiędzy 

nimi związek. W konsekwencji zastosowanie obniżonej stawki w praktyce często okazuje się 

problematyczne, a podatnicy nie mają zagwarantowanej pewności prawa.  

Pojęcie budownictwa objęte społecznym programem mieszkaniowym zostało 

zdefiniowane w art. 41 ust. 12a u.p.t.u. poprzez odwołanie się do konkretnych działów Polskiej 

Klasyfikacji Obiektów Budowlanych oraz „obiektów budownictwa mieszkaniowego lub ich 

części”. Zgodnie z art. 2 pkt 12 u.p.t.u. ilekroć w ustawie jest mowa o 

obiektach budownictwa mieszkaniowego rozumie się przez to budynki mieszkalne stałego 

zamieszkania sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych w dziale 11. 

Ustawodawca nie zdecydował się na wprowadzenie definicji „stałego zamieszkania”. Podobnie 

w Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych brak jest wytycznych w tym zakresie. Taka 

sytuacja prowadzi do licznych wątpliwości interpretacyjnych.  

Na szczególną uwagę w omawianym zakresie zasługuje wyrok NSA z dnia 10 

października 2024 r. w którym rozstrzygano, czy budynki zamieszkania zbiorowego w postaci 

domów studenckich służy do stałego zamieszkania470. W niniejszej sprawie organ podatkowy 

uznał, że budowa takiej nieruchomości nie spełnia warunków skorzystania z preferencyjnej 

 
469 Tak np. Wyrok TSUE z dnia 29 października 2009 r., sygn. C-174/08, NNC Construction Danmark A/S 
przeciwko Skatteministeriet, pkt 41-43, Legalis nr 175645. 
470 Wyrok NSA z dnia 10 października 2024 r., sygn. I FSK 802/24, LEX nr 3839156. 
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stawki z uwagi na krótkoterminowy czas pobytu oraz jego cel. Starając się rozróżnić pojęcia 

„zakwaterowania” i „zamieszkania” organ podatkowy odwołał się za słownikiem języka 

polskiego PWN, do językowego znaczenia obu tych pojęć, wskazując, że „zakwaterować” 

znaczy „przydzielić komuś miejsce czasowego zamieszkania”. Z kolei, „zakwaterować się"” 

znaczy "”zamieszkać gdzieś tymczasowo”. NSA nie zgodził się z niniejszym poglądem 

argumentując, że: „W sytuacji gdy krajowy ustawodawca podatkowy w samej ustawie o 

podatku od towarów i usług nie odwołał się dla definiowania pojęcia „lokalu mieszkalnego” i 

„zakwaterowania”, „stałego pobytu” do przywołanych przez organ odrębnych regulacji 

prawnych, za wadliwe uznać należy kierowanie się ich definicjami przy wykładni 

interpretowanego przepisu, w sytuacji gdy skutkiem tego zabiegu jest ich wykładnia 

niekorzystna dla podatnika”. Podkreślono także, że kluczowe znaczenie ma charakter 

mieszkalny nieruchomości, a nie charakter zamieszkiwania w niej studentów. Tym samym 

zdaniem NSA budowa domów studenckich powinna zostać opodatkowana stawką 8%.  

Ustalenie, czy dany obiekt należy do budownictwa objętego społecznym programem 

mieszkaniowym bezpośrednio przekłada się na określenie stawki podatku od towarów i usług. 

Ma zatem kluczowe znaczenie dla podatników. Tymczasem ustawodawca zdecydował się na 

posłużenie w tym zakresie Polską Klasyfikacją Obiektów Budowlanych, która to stanowi 

załącznik do Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej 

Klasyfikacji Obiektów Budowlanych. Takie rozwiązanie wydaje się naruszać regulację art. 217 

Konstytucji RP. Z przepisu tego wynika bowiem wymóg, aby nakładanie podatków, innych 

danin publicznych, określanie podmiotów, przedmiotów opodatkowania i stawek 

podatkowych, a także zasad przyznawania ulg i umorzeń oraz kategorii podmiotów 

zwolnionych od podatków następowało w drodze ustawy.  

Kolejnym preferencyjnym rozwiązaniem podatkowym, które jest przejawem realizacji 

postulatu wyrażonego w art. 75 ust. 1 Konstytucji RP jest zwolnienie, o którym mowa w art. 

43 ust. 1 pkt 11 u.p.t.u oraz jego uzupełnienie wyrażone w § 3 ust. 1 pkt 9 r.z.p.t.u. Dotyczą 

one czynności wykonywanych na rzecz: 

1) członków spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze prawa do lokali mieszkalnych, 

2) członków spółdzielni będących właścicielami lokali mieszkalnych, 

3) właścicieli lokali mieszkalnych niebędących członkami spółdzielni,  

4) osób niebędących członkami spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze własnościowe 

prawa do lokali mieszkalnych 

- za które są pobierane opłaty eksploatacyjne itp. określone w ustawie o spółdzielniach 

mieszkaniowych.  
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Niniejsze zwolnienia mają zastosowanie wyłącznie do lokali mieszkalnych i bez 

wątpienia nie obejmują swoim zakresem lokali użytkowych471. 

Podobne rozwiązania zostały przewidziane także w stosunku do czynności 

wykonywanych przez wspólnoty mieszkaniowe. Na podstawie § 3 ust. 1 pkt 10 r.z.p.t.u. 

zwalnia się od podatku czynności związane z utrzymaniem lokali mieszkalnych, 

wykorzystywanych wyłącznie na cele mieszkaniowe, za które pobierane są opłaty, 

wykonywane przez wspólnotę mieszkaniową na rzecz właścicieli tych lokali, tworzących w 

określonej nieruchomości tę wspólnotę.  

Dodatkowo przewidziano także zwolnienie dotyczące czynności wykonywanych przez 

wspólnotę mieszkaniową lub właścicieli lokali mieszkalnych tworzących w określonej 

nieruchomości wspólnotę mieszkaniową, na rzecz osób używających na podstawie innego 

tytułu prawnego niż prawo własności lokale należące do właścicieli tworzących tę wspólnotę 

mieszkaniową, za które pobierane są określone opłaty jeżeli lokale te są wykorzystywane 

wyłącznie na cele mieszkaniowe. 

W obu powyższych preferencjach podkreślono, że przysługują one wyłącznie w 

sytuacji, gdy wykonywane czynności są związane z utrzymaniem lokali mieszkalnych, 

wykorzystywanych wyłącznie na cele mieszkaniowe. Brak wytycznych dotyczących 

interpretacji pojęcia „celów mieszkaniowych” sprawia, że trudno jednoznacznie określić zakres 

zastosowania omawianych zwolnień. Wydaje się zatem konieczne wprowadzenie stosownych 

regulacji pozwalających na rozstrzygnięcie niniejszej kwestii.  

Warunek przeznaczenia nieruchomości wyłącznie na cele mieszkaniowe został 

przewidziany także w zwolnieniu, o którym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u., którego 

zakresem zostały objęte usługi w zakresie wynajmowania lub wydzierżawiania nieruchomości 

o charakterze mieszkalnym lub ich części na własny rachunek wyłącznie na cele mieszkaniowe 

lub na rzecz społecznych agencji najmu. 

Również w tym przypadku ustawodawca nie wyjaśnił, co należy rozumieć przez to 

pojęcie. W związku z tym w praktyce powstają liczne wątpliwości interpretacyjne, których 

analizy wielokrotnie podejmowały się sądy administracyjne. Z obecnej praktyki orzeczniczej 

wynika, że aby zwolnienie, o którym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u. miało zastosowanie, 

po stronie najemcy musi wystąpić osoba fizyczna realizująca własne potrzeby mieszkaniowe. 

Prowadzi to do znacznie zawężonego zastosowania niniejszej preferencji. Jeżeli zatem taka jest 

 
471 K. Różycki, Opłaty eksploatacyjne …, ABC. LEX. 
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intencja ustawodawcy, trudno dopatrywać się racjonalnych argumentów, dlaczego taki 

warunek nie wybrzmiewa wprost z treści art. 43 ust. 1 pkt 36 u.p.t.u.  

 Odnosząc się do zwolnienia w zakresie najmu i dzierżawy nieruchomości o charakterze 

mieszkalnym warto także zauważyć, że stanowi ono implementację art. 135 ust. 1 lit. l 

Dyrektywy VAT 2006/112, który nakłada na państwa członkowskie obowiązek 

zagwarantowania podatnikom zwolnienia dotyczącego najmu i dzierżawy wszystkich 

nieruchomości. Tymczasem rozwiązanie wynikające z polskich przepisów krajowych zostało 

znacznie ograniczone wyłącznie do nieruchomości przeznaczanych wyłącznie na cele 

mieszkaniowe. W konsekwencji polscy podatnicy, którzy świadczą usługi w zakresie najmu 

lub dzierżawy nieruchomości niemieszkalnych (poza wyłączonymi na podstawie art. 135 ust. 

2 Dyrektywy VAT 2006/112) są uprawnieni do dokonania wyboru pomiędzy opodatkowaniem 

tych czynności zgodnie z przepisami krajowymi oraz bezpośrednim zastosowaniem 

zwolnienia, o którym mowa w art. 135 ust. 1 lit. l Dyrektywy VAT 2006/112472.  

 
472 Por. T. Michalik, VAT. Komentarz…, art. 43.  
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Rozdział V. Preferencje podatkowe w zakresie podatków dochodowych 

 

 

Podmiotowość podatników podatku dochodowego od osób fizycznych opiera się przede 

wszystkim na zasadzie rezydencji podatkowej. Jak wynika z art. 3 ust. 1 u.p.d.o.f., osoby 

fizyczne podlegają nieograniczonemu obowiązkowi podatkowemu, a zatem od całości swoich 

dochodów bez względu na miejsce położenia źródeł przychodów, o ile mają miejsce 

zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Dodatkowo w ograniczonym zakresie 

obowiązkowi podatkowemu w podatku dochodowym od osób fizycznych podlegają także 

osoby, które nie mają na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej miejsca zamieszkania473. 

Opodatkowaniu podlegają wówczas wyłącznie dochody osiągnięte przez nie na terytorium 

kraju. Jeżeli zatem dochód zagranicznego podatnika jest osiągnięty za granicą, nie podlega on 

obowiązkowi podatkowemu w Polsce, a zatem nie wywołuje on żadnych skutków na gruncie 

przepisów ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych474.  

Za dochody (przychody) osiągane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uznaje się 

m.in. dochody (przychody) z położonej na terytorium kraju nieruchomości. W konsekwencji 

dochody ze sprzedaży nieruchomości położonej w Polsce, a także z jej dzierżawy, najmu itp. 

będą podlegały opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osób fizycznych niezależnie od 

rezydencji podatkowej osiągającej je osoby. Na marginesie warto także wspomnieć, że od 

podatku dochodowego od dochodów z nieruchomości położonych za granicą wolni są 

członkowie personelu przedstawicielstw dyplomatycznych i urzędów konsularnych oraz inne 

osoby korzystające z przywilejów i immunitetów dyplomatycznych lub konsularnych na 

podstawie umów lub powszechnie uznanych zwyczajów międzynarodowych, jak również 

członkowie ich rodzin pozostający z nimi we wspólnocie domowej, jeżeli nie są obywatelami 

polskimi i nie mają stałego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. W omawianym 

zakresie znaczenie mają także postanowienia stosownych umów w sprawie unikania 

podwójnego opodatkowania, których stroną jest Rzeczpospolita Polska475.  

 
473 Tzw. ograniczony obowiązek podatkowy wynikający z art. 3 ust. 2a u.p.d.o.f. 
474 Por. J. Sekita, Nieograniczony obowiązek podatkowy podatników PIT [w:] Rozliczanie podatku u źródła, WKP, 
Warszawa 2017, str. 44. 
475 Warto także wspomnieć o klauzuli nieruchomościowej funkcjonującej na gruncie umów o unikaniu 
podwójnego opodatkowania. Reguluje ona szczególne zasady opodatkowania przychodów z tytułu przeniesienia 
własności udziałów lub akcji w spółce, której majątek w większości składa się z majątku nieruchomego. (Szerzej 
na ten temat: D. J. Gajewski, Mechanizm klauzuli nieruchomościowej – wybrane zagadnienia podatkowe, 
Nieruchomości 2022, nr 4, str. 77-96.) 
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Przedmiotem opodatkowania podatkiem dochodowym od osób fizycznych są 

wszelkiego rodzaju dochody z wyłączeniem ich kategorii wskazanych w ustawie. Przez dochód 

należy zasadniczo rozumieć nadwyżkę sumy przychodów z danego źródła nad kosztami ich 

uzyskania osiągniętą w roku podatkowym. W odniesieniu do nieruchomości mieszkalnych 

opodatkowane będą zatem przede wszystkim dochody z ich zbycia, najmu lub dzierżawy. 

Opodatkowaniu nie będzie natomiast podlegać dochód uzyskany w związku z otrzymaniem 

nieruchomości w drodze darowizny, spadku, czy też jej zasiedzenia oraz wszelkich innch 

czynności, które mieszczą się w zakresie opodatkowania podatkiem od spadków i darowizn. 

Takie wyłączenie wynika z art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f. 

Jednym ze źródeł przychodów, które zostały wymienione w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f 

jest odpłatne zbycie476:  

1) nieruchomości lub ich części oraz udziału w nieruchomości, 

2) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub użytkowego oraz prawa 

do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, 

3) prawa wieczystego użytkowania gruntów, 

4) innych rzeczy, 

- jeżeli odpłatne zbycie nie następuje w wykonaniu działalności gospodarczej i zostało 

dokonane w przypadku odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych określonych w 

pkt 1-3 - przed upływem pięciu lat, licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło 

nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy - przed upływem pół roku, licząc od końca miesiąca, 

w którym nastąpiło nabycie. W przypadku zamiany okresy te odnoszą się do każdej z osób 

dokonującej zamiany. 

 Równocześnie ustawodawca jako odrębne źródło przychodów wymienia w art. 10 ust. 

1 pkt 3 u.p.d.o.f. pozarolniczą działalność gospodarczą. W kontekście podatku dochodowego 

od osób fizycznych istotne jest określenie źródła przychodów, z uwagi na treść art. 9 ust. 1a 

u.p.d.o.f., który stanowi, że w przypadku uzyskiwania przez podatnika przychodów z różnych 

źródeł, przedmiotem opodatkowania jest zasadniczo suma dochodów z wszystkich źródeł 

przychodów. Koszty uzyskania przychodu są zatem nierozerwalnie związane z danym źródłem 

przychodów. Tym samym, jeśli podatnik osiąga przychody z pozarolniczej działalności 

gospodarczej, a jednocześnie osiąga przychody opodatkowane zryczałtowanym podatkiem 

 
476 Przez odpłatne zbycie należy rozumieć nie tylko sprzedaż, ale także zamianę oraz inne umowy zobowiązujące 
do przeniesienia własności nieruchomości. Następuje ono z chwilą uzyskania przez nabywcę prawa własności bez 
względu na charakter czynności prawnej, na podstawie której dochodzi do tego przeniesienia. (Tak np. wyrok 
NSA z dnia 20 lutego 2025 r., sygn. II FSK 658/22, LEX nr 3839444.) 
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dochodowym, to koszty związane ze zryczałtowanym opodatkowaniem przychodu nie będą 

pomniejszać przychodów z innego źródła477. 

Przepisy, które regulują opodatkowanie sprzedaży nieruchomości na gruncie podatku 

dochodowego od osób fizycznych są wyjątkowo nieprzejrzyste, m.in. z uwagi na zastosowanie 

w nich nieostrych i niejasnych terminów oraz liczne wielowarstwowe odwołania do innych 

aktów prawnych. W świetle aktualnie obowiązujących regulacji taka transakcja może w ogóle 

nie podlegać opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osób fizycznych, może być od tego 

podatku zwolniona, podlegać opodatkowaniu według stawki liniowej wynoszącej 19%, według 

skali podatkowej albo zostać opodatkowana ryczałtem od przychodów ewidencjonowanych. 

Wysokość podatku zależy natomiast od charakteru nieruchomości, sposobu jej 

wykorzystywania, daty jej nabycia lub wybudowania, a w wielu sytuacjach także od wyboru 

formy opodatkowania dokonanego przez samego podatnika478. Analizując skutki podatkowe 

zbycia nieruchomości lub ich części w pierwszej kolejności należy zatem ustalić, czy 

dokonująca go osoba fizyczna działa w ramach prowadzonej pozarolniczej działalności 

gospodarczej, czy też poza nią - w charakterze prywatnym.  

W obrocie nieruchomościami o charakterze mieszkalnym oraz prawami do nich często 

występują nie tylko osoby fizyczne działające w celu zaspokojenia własnych potrzeb 

mieszkaniowych, ale także osoby prawne. Tymczasem podczas, gdy w ustawie o podatku 

dochodowym od osób fizycznych przewidziano szereg zwolnień i ulg w tym zakresie, w 

ustawie o podatku dochodowym od osób prawnych występuje wyłącznie niewielka część z 

nich.  

1. Skutki podatkowe sprzedaży nieruchomości poza działalnością gospodarczą 

(sprzedaż prywatna) na gruncie podatku dochodowego od osób fizycznych 

W przypadku prywatnej sprzedaży nieruchomości przychody uzyskane z tego tytułu 

podatnik powinien zaliczyć do źródła, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. Zasady 

ustalenia takiego przychodu zostały określone w art. 19 u.p.d.o.f. Stosownie do niego 

przychodem z odpłatnego zbycia nieruchomości lub praw majątkowych oraz innych rzeczy, o 

których mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich wartość wyrażona w cenie określonej w umowie, 

pomniejszona o koszty odpłatnego zbycia. Jeżeli jednak cena, bez uzasadnionej przyczyny, 

znacznie odbiega od wartości rynkowej tych rzeczy lub praw, przychód ten określa organ 

podatkowy w wysokości wartości rynkowej. W takim przypadku właściwy organ podatkowy 

wzywa strony umowy do zmiany tej wartości lub wskazania przyczyn uzasadniających podanie 

 
477 M. Brzostowska, P. Kubiesa, PIT. Komentarz, wyd. III, LEX/el. 2024, art. 9. 
478 Por. R. Strzelczyk, Podatki i opłaty …, str. 138. 
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ceny znacznie odbiegającej od wartości rynkowej. W razie niedopełnienia tych obowiązków 

organ podatkowy określi wartość z uwzględnieniem opinii biegłego lub biegłych. Jeżeli 

wartość ustalona w ten sposób odbiega co najmniej o 33% od wartości wyrażonej w cenie, 

koszty opinii biegłego lub biegłych ponosi zbywający. Natomiast w przypadku umowy 

zamiany nieruchomości przychód stanowi dla każdej ze stron wartość zbywanej przez nią 

rzeczy.  

Wartość rynkową rzeczy lub praw majątkowych określa się na podstawie cen 

rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z 

uwzględnieniem w szczególności ich stanu i stopnia zużycia oraz czasu i miejsca odpłatnego 

zbycia (art. 19 ust. 3 u.p.d.o.f.). W odniesieniu do niniejszej kwestii powstaje pytanie, czy 

wartość rynkowa powinna być ustalana wyłącznie w oparciu o stan faktyczny nieruchomości, 

czy też relewantne w tym zakresie pozostają także okoliczności dotyczące jej stanu prawnego.  

W niniejszym kontekście warto zwrócić uwagę na wyrok NSA z dnia 5 marca 2024 r., 

w którym podkreślono, że czynnikami modyfikującymi cenę rynkową służącą do określenia 

wartości rynkowej zbywanej rzeczy, są czynniki przynależące do stanu faktycznego, a nie stanu 

prawnego zbywanej rzeczy. W konsekwencji brak jest podstaw do przyjęcia, że czynnikiem 

modyfikującym cenę rynkową może być element stanu prawnego nieruchomości, jakim jest 

ograniczone prawo rzeczowe479. 

Całkowicie przeciwny pogląd został przedstawiony przez NSA w wyroku z dnia 25 

marca 2025 r., w którym sąd odnosząc się do hipoteki wskazał, że chociaż nie jest ona 

elementem stanu faktycznego, a prawnego, powinna wpłynąć na wartość rynkową 

nieruchomości. Podkreślono przy tym, że wykładnia językowa i systemowa zewnętrzna art. 19 

ust. 3 u.p.d.o.f. prowadzi do wniosku, że czynnikami modyfikującymi cenę rynkową, o której 

mowa w ww. przepisie, mogą być czynniki przynależne zarówno do stanu faktycznego, jak i 

stanu prawnego rzeczy.480 

Należy podkreślić, że ustawodawca wymieniając w art. 19 ust. 3 u.p.d.o.f. nie 

wyznaczył zamkniętego katalogu czynników, które mogą wpływać na wartość rynkową rzeczy. 

Wskazał jedynie, że są to w szczególności jej stan i stopnień zużycia oraz czas i miejsce zbycia. 

 
479 Wyrok NSA z dnia 5 marca 2024 r., sygn. II FSK 688/21, LEX nr 3734536. Podobne stanowisko wynika także 
m.in. z wyroku WSA w Gdańsku z dnia 24 października 2018 r., sygn. I SA/Gd 683/18, LEX nr 2570696, w 
którym sąd wskazał wprost, że nie można odczytywać hipoteki jako właściwości fizycznej nieruchomości, a 
wykładnia językowa i systemowa zewnętrzna art. 19 ust. 3 u.p.d.o.f. prowadzi do wniosku, że czynnikami 
modyfikującymi cenę rynkową, o której mowa w ww. przepisie, mogą być czynniki przynależące do stanu 
faktycznego, a nie stanu prawnego rzeczy. 
480 Wyrok NSA z dnia 25 marca 2025 r., sygn. II FSK 1055/22, LEX nr 3895897. Pogląd analogiczny wynika 
także z wyroku NSA z dnia 10 kwietnia 2024 r., sygn. II FSK 1896/23, LEX nr 3718801. 
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Zwrot „w szczególności” jednoznacznie świadczy o nietaksatywnym charakterze tego 

wyliczenia. Nie ma zatem podstaw prawnych do zawężania okoliczności mających wpływ na 

wartość rzeczy wyłącznie do okoliczności faktycznych przy pominięciu jej stanu prawnego. 

Należy zatem przychylić się do stanowiska drugiego, zgodnie z którym okoliczności prawne, 

takie jak np. obciążenie nieruchomości ograniczonym prawem rzeczowym takim jak hipoteka, 

powinny pozostawać istotne w kontekście ustalania wartości rynkowej nieruchomości. 

Na marginesie warto zauważyć, że zakres zastosowania art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f., a 

w konsekwencji także zakres odwołującego się do niego art. 19 u.p.d.o.f., który reguluje 

kwestię ustalania przychodu z odpłatnego zbycia nieruchomości, jest ograniczony do 

enumeratywnie wymienionych w pierwszym z tych przepisów przypadków. W konsekwencji 

brak jest podstaw do określenia przychodu ze źródła, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 

u.p.d.o.f. na zasadach, o których mowa w art. 19 u.p.d.o.f. w stosunku do umowy dożywocia 

lub renty481.  

Dochód z odpłatnego zbycia nieruchomości podlega 19% podatkowi dochodowemu od 

osób fizycznych na podstawie art. 30e ust. 1 u.p.d.o.f. Za podstawę obliczenia podatku należy 

uznać dochód stanowiący różnicę pomiędzy przychodem z odpłatnego zbycia nieruchomości 

lub praw określonym zgodnie z omówionym wyżej art. 19 u.p.d.o.f., a kosztami ustalonymi 

zgodnie z art. 22 ust. 6c i 6d u.p.d.o.f., powiększoną o sumę odpisów amortyzacyjnych, o 

których mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1 u.p.d.o.f., dokonanych od zbywanych nieruchomości lub 

praw. 

Koszty uzyskania przychodu z tytułu odpłatnego zbycia nieruchomości stanowią 

udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia, powiększone o 

udokumentowane nakłady, które zwiększyły jej wartość poczynione w czasie jej posiadania. 

Natomiast w przypadku, gdy zbywana nieruchomość została nabyta w drodze spadku, 

darowizny lub w inny nieodpłatny sposób, za koszty uzyskania przychodów uważa się: 

1) udokumentowane nakłady, poczynione w czasie jej posiadania, które zwiększyły jej 

wartość, 

2) kwotę zapłaconego podatku od spadków i darowizn w takiej części, w jakiej wartość 

zbywanej rzeczy lub prawa przyjęta do opodatkowania podatkiem od spadków i darowizn 

odpowiada łącznej wartości rzeczy i praw majątkowych przyjętej do opodatkowania 

podatkiem od spadków i darowizn, 

 
481 Tak też NSA m.in. w wyroku z dnia 5 listopada 2024 r., sygn. II FSK 939/24, LEX nr 3787407 oraz w uchwale 
7 sędziów z dnia 17 listopada 2014 r., sygn. II FPS 4/14, LEX nr 1537626. 
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3) udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia poniesione przez spadkodawcę oraz 

przypadające na podatnika ciężary spadkowe, w takiej części, w jakiej wartość zbywanej 

rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada łącznej wartości rzeczy i praw majątkowych 

nabytych przez podatnika.  

Co istotne, mając na względzie inflację, stale wzrastające ceny nieruchomości oraz 

upływ czasu, wydatki poniesione na nabycie lub wytworzenie zbywanych „dóbr”, dla celów 

ustalania kosztów uzyskania przychodów, podlegają waloryzacji w okresie pomiędzy nabyciem 

lub wytworzeniem a zbyciem nieruchomości lub prawa. Waloryzacja jest coroczna, rozpoczyna 

się od roku następującego po „objęciu” nieruchomości lub prawa i kończy się na roku 

poprzedzającym rok, w którym dochodzi do zbycia. Wskaźnikiem waloryzacji jest tzw. 

wskaźnik inflacji ogłaszany za trzy kwartały poprzedniego roku przez Prezesa GUS482. 

Jak wynika z art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. prywatne zbycie nieruchomości podlega 

opodatkowaniu wyłącznie w przypadku, gdy zostaje dokonane w okresie 5 lat licząc od końca 

roku kalendarzowego, w którym nieruchomość została nabyta lub wybudowana. Transakcje 

dokonane po upływie tego terminu pozostają neutralne na gruncie podatku dochodowego od 

osób fizycznych. Chociaż regulacja ta wydaje się jednoznaczna, historycznie prowadziła do 

wielu wątpliwości, których przykładem była kwestia obliczania niniejszego terminu w 

przypadku sprzedaży nieruchomości należącej najpierw do majątku wspólnego małżonków, a 

następnie na skutek śmierci jednego z nich stającej się wyłączną własnością drugiego. Jak 

słusznie wskazał NSA w wyroku z dnia 8 grudnia 2011 r. w takiej sytuacji uwzględniając 

specyfikę małżeńskiej wspólności majątkowej 5 letni termin powinien rozpoczynać swój bieg 

w momencie nabycia nieruchomości przez oboje małżonków, a nie od momentu jej nabycia w 

drodze spadku przez żyjącego małżonka483.  

Niniejsze stanowisko obecnie nie budzi wątpliwości z uwagi na dodany z dniem 1 

stycznia 2019 r. art. 10 ust. 6 u.p.d.o.f. 484, zgodnie z którym w przypadku odpłatnego zbycia 

po ustaniu wspólności majątkowej małżeńskiej, nabytych do majątku wspólnego małżonków 

lub wybudowanych w trakcie trwania wspólności majątkowej małżeńskiej nieruchomości lub 

nabytych do majątku wspólnego małżonków praw majątkowych, określonych w ust. 1 pkt 8 lit. 

a-c, okres, o którym mowa w tym przepisie, liczy się od końca roku kalendarzowego, w którym 

 
482 Zob. E. Głębicka, Obliczanie podatku należnego od odpłatnego zbycia nieruchomości i praw, ABC. LEX. 
483 Zob. wyrok NSA z dnia 8 grudnia 2011 r., sygn. II FSK 1101/10, LEX nr 1110757. 
484 Ustawa z dnia 23 października 2018 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, ustawy 
o podatku dochodowym od osób prawnych oraz niektórych innych ustaw, Dz. U. z 2018 r. poz. 2159. 
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nastąpiło ich nabycie do majątku wspólnego małżonków lub ich wybudowanie w trakcie 

trwania wspólności majątkowej małżeńskiej. 

Równocześnie ustawodawca zdecydował się także na doprecyzowanie zasad ustalania 

omawianego terminu w przypadku zbycia nieruchomości nabytej w drodze dziedziczenia 

stosownie do posiadanych w spadku udziałów. Historycznie również w tym zakresie pojawiały 

się problemy interpretacyjne485. Od 1 stycznia 2019 r. do ustawy o podatku dochodowym od 

osób fizycznych dodany został art. 10 ust. 5, zgodnie z którym niniejszy termin liczy się od 

końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło nabycie lub wybudowanie tej nieruchomości 

lub nabycie prawa majątkowego przez spadkodawcę. 

Nie ulega natomiast wątpliwości, że w przypadku wtórnego nabycia nieruchomości 

przez tego samego właściciela pięcioletni termin należy liczyć od ponownego nabycia. Taka 

sytuacja była przedmiotem rozważań NSA w wyroku z dnia 20 lutego 2025 r., w którym 

właściciele nabyli nieruchomość w 1990 r., a następnie w 2013 r. przekazali ją synowi w drodze 

darowizny. Warunkiem przeniesienia własności była umowa alimentacyjna wraz ze stałą 

opieką nałożoną na syna w stosunku do darczyńców – rodziców. Następnie w 2017 r. na skutek 

odwołania darowizny z uwagi na rażącą niewdzięczność, zawarto umowę przeniesienia 

własności nieruchomości na pierwotnych właścicieli. Sąd słusznie uznał, że w takiej sytuacji 

termin pięcioletni biegnie od wtórnego nabycia w 2017 r.486  

Warto także zwrócić uwagę na katalog czynności, które ustawodawca zdecydował się 

wyłączyć z zakresu art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. Jest to odpłatne zbycie: 

1) na podstawie umowy przewłaszczenia w celu zabezpieczenia wierzytelności, w tym 

pożyczki lub kredytu - do czasu ostatecznego przeniesienia własności przedmiotu umowy, 

2) w formie wniesienia wkładu niepieniężnego do spółki lub spółdzielni środków obrotowych, 

środków trwałych lub wartości niematerialnych i prawnych, 

3) składników majątku wykorzystywanych na potrzeby związane z działalnością gospodarczą 

lub przy prowadzeniu działów specjalnych produkcji rolnej, będących: 

a) środkami trwałymi albo wartościami niematerialnymi i prawnymi, podlegającymi ujęciu w 

ewidencji środków trwałych oraz wartości niematerialnych i prawnych, 

b) składnikami majątku podlegającymi amortyzacji, których wartość początkowa nie 

przekracza 1500 zł, 

 
485 Przykładowo w wyroku z dnia 18 grudnia 2014 r., sygn. I FSK 2836/12, LEX nr 1564937, NSA wskazał, że w 
sytuacji gdy w skład masy spadkowej wchodzi kilka rzeczy, a podatnicy podzielą je między siebie stosownie do 
posiadanych udziałów, przyjmuje się, że nabyli je na własność już z chwilą śmierci spadkodawcy. 
486 Wyrok NSA z dnia 20 lutego 2025 r., sygn. II FSK 658/22, LEX nr 3839444. 
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c) składnikami majątku, które ze względu na przewidywany okres używania równy lub 

krótszy niż rok nie zostały zaliczone do środków trwałych albo wartości niematerialnych i 

prawnych, 

d) składnikami majątku stanowiącymi spółdzielcze prawo do lokalu użytkowego lub udział w 

takim prawie, które nie podlegają ujęciu w ewidencji środków trwałych oraz wartości 

niematerialnych i prawnych 

- nawet jeżeli przed zbyciem zostały wycofane z działalności gospodarczej, a między 

pierwszym dniem miesiąca następującego po miesiącu, w którym składniki majątku zostały 

wycofane z działalności i dniem ich odpłatnego zbycia, nie upłynęło 6 lat; 

4) składników, będących rzeczami ruchomymi, wykorzystywanymi na potrzeby związane z 

działalnością gospodarczą lub przy prowadzeniu działów specjalnych produkcji rolnej, 

nawet jeżeli przed zbyciem zostały wycofane z działalności gospodarczej, a między 

pierwszym dniem miesiąca następującego po miesiącu, w którym składniki te zostały 

wycofane z działalności gospodarczej, i dniem ich odpłatnego zbycia nie upłynęło 6 lat, 

5) w drodze działu spadku, nieruchomości lub praw majątkowych do wysokości 

przysługującego podatnikowi udziału w spadku. 

Z powyższego wynika, że samo wycofanie składnika majątku z działalności 

gospodarczej przed jego zbyciem może nie wystarczyć, aby uniknąć rozpoznania przychodu. 

Jeżeli bowiem rzecz była środkiem trwałym lub tzw. wyposażeniem, to nawet jeżeli przed 

zbyciem została ona wycofana z działalności gospodarczej, przychód podatkowy wystąpi 

pomimo upływu, odpowiednio, pół roku lub 5 lat, o ile między pierwszym dniem miesiąca 

następującego po miesiącu, w którym składniki majątku zostały wycofane z działalności, i 

dniem ich odpłatnego zbycia, nie upłynęło 6 lat. Co ważne, powyższe nie ma zastosowania w 

innych okolicznościach, w szczególności gdy podatnik np. wykorzystywał rzecz dla potrzeb 

prowadzonej działalności, nie będąc jej właścicielem, działając na podstawie umowy o 

używanie (w praktyce najczęściej leasingu), a następnie dokonał jej nabycia. Jeżeli po zakupie 

rzecz nie została wprowadzona do działalności gospodarczej, to jej zbycie po, odpowiednio, 

pół roku od końca miesiąca albo 5 latach od końca roku nabycia nie wygeneruje przychodu 

podatkowego487. 

Wyjątkiem od powyższej regulacji jest odpłatne zbycie wykorzystywanych na potrzeby 

związane z działalnością gospodarczą oraz przy prowadzeniu działów specjalnych produkcji 

rolnej: budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu mieszkalnego 

 
487 Zob. R. Kowalski, PIT. Komentarz do wybranych przepisów, LEX/el. 2020, art. 10. 
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stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, gruntu lub udziału w gruncie 

albo prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z tym 

budynkiem lub lokalem, spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub 

udziału w takim prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub 

udziału w takim prawie. W przypadku niniejszych praw majątkowych oraz nieruchomości, 

nawet jeżeli służą one działalności gospodarczej osoby fizycznej i w jej ramach podlegają 

amortyzacji, to ich późniejsze zbycie po upływie 5 lat od końca roku nabycia nie będzie wiązało 

się z powstaniem przychodu na gruncie podatku dochodowego od osób fizycznych, co wynika 

z art. 10 ust. 3 u.p.d.o.f.  

 Analizując skutki podatkowe sprzedaży prywatnej nieruchomości wypada także 

wyjaśnić, że dokonując jej przed upływem 5 lat od końca roku kalendarzowego, w którym 

doszło do jej nabycia podatnicy przy zachowaniu przewidzianych w art. 21 ust. 1 pkt 131 

u.p.d.o.f. przesłanek mają możliwość skorzystania ze zwolnienia. Kwestia ta jest przedmiotem 

rozważań dalszej części niniejszej rozprawy.  

2. Skutki podatkowe sprzedaż nieruchomości w ramach działalności gospodarczej na 

gruncie podatku dochodowego od osób fizycznych 

Zupełnie odmienne skutki podatkowe na gruncie podatku dochodowego od osób 

fizycznych powstają w odniesieniu do sprzedaży nieruchomości w związku z działalnością 

gospodarczą podatnika. Należy przy tym odróżnić sytuację, kiedy nieruchomość jest 

sprzedawana jako towar handlowy oraz kiedy stanowi lub stanowiła ona środek trwały. 

W przypadku, gdy przedmiotem działalności podatnika jest obrót nieruchomościami, a 

zatem są one towarem handlowym w ustawie o podatku dochodowym od osób fizycznych brak 

jest podstaw do odróżniania skutków podatkowych takiej transakcji od sprzedaży innych 

towarów handlowych488. W takim przypadku podatnik powinien rozliczać przychody na 

zasadach ogólnych. Nie ma przy tym znaczenia, czy przedmiotem transakcji ma charakter 

mieszkalny, czy nie.  

Natomiast ze sprzedażą nieruchomości będącej środkiem trwałym wykorzystywanym 

na potrzeby związane z działalnością gospodarczą mamy do czynienia 

w sytuacji, gdy sprzedawaną nieruchomość wykorzystywano np. jako lokal 

biurowy lub magazyn. Choć nieruchomość taka nie jest przedmiotem działalności gospodarczej 

danego przedsiębiorcy, tzn. nie jest towarem handlowym, przychód uzyskany z jej sprzedaży 

uwzględnia się w rozliczeniu podatkowym na zasadach właściwych dla przychodów 

 
488 R. Strzelczyk, Podatki i opłaty…, str. 157. 
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uzyskiwanych z działalności gospodarczej, z uwzględnieniem formy opodatkowania wybranej 

przez samego podatnika489. 

Jak wynika z art. 14 ust. 2 u.p.d.o.f. przychodem z działalności są m.in. przychody z 

odpłatnego zbycia składników majątku będących:  

1) środkami trwałymi albo wartościami niematerialnymi i prawnymi, podlegającymi ujęciu w 

ewidencji środków trwałych oraz wartości niematerialnych i prawnych, 

2) składnikami majątku podlegającymi amortyzacji, których wartość początkowa nie 

przekracza 1500 zł, 

3) składnikami majątku, które ze względu na przewidywany okres używania równy lub 

krótszy niż rok nie zostały zaliczone do środków trwałych albo wartości niematerialnych i 

prawnych, 

4) składnikami majątku stanowiącymi spółdzielcze prawo do lokalu użytkowego lub udział w 

takim prawie, które nie podlegają ujęciu w ewidencji środków trwałych oraz wartości 

niematerialnych i prawnych 

- wykorzystywanych na potrzeby związane z działalnością gospodarczą lub przy prowadzeniu 

działów specjalnych produkcji rolnej.  

Co istotne, wyjątkiem w tym zakresie są przychody z odpłatnego zbycia 

wykorzystywanych na potrzeby związane z działalnością gospodarczą oraz przy prowadzeniu 

działów specjalnych produkcji rolnej: budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim 

budynku, lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim 

lokalu, gruntu lub udziału w gruncie albo prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału 

w takim prawie, związanych z tym budynkiem lub lokalem, spółdzielczego własnościowego 

prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału w takim prawie oraz prawa do domu 

jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udziału w takim prawie. Takie przychody 

podlegają 19% podatkowi na tych samych zasadach co w przypadku sprzedaży prywatnej 

nieruchomości, co potwierdza dodatkowo także treść art. 10 ust. 3 u.p.d.o.f. Takie rozwiązanie 

należy ocenić pozytywnie. Często bowiem zdarza się, że osoby fizyczne prowadzą działalność 

gospodarczą we własnych domach lub mieszkaniach, choćby poprzez wskazanie ich jako 

siedziby działalności.  

W przypadku sprzedaży nieruchomości (innych niż mieszkalne) warto zauważyć, że 

zakresem art. 14 ust. 2 pkt 1 objęte zostało ich odpłatne zbycie niezależnie od tego, czy zostały 

 
489 Ibidem. 
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one wpisane do ewidencji środków trwałych, czy też podatnik z tego zrezygnował490. Ponadto 

wycofanie nieruchomości z działalności gospodarczej również nie wyłącza obowiązku 

rozpoznania przychodu z działalności gospodarczej w przypadku jej zbycia aż do momentu 

upływu 6 lat między pierwszym dniem miesiące następującego po miesiącu, w którym 

dokonano wycofania, a dniem jej sprzedaży (art. 10 ust. 2 pkt 3 u.p.d.o.f.). 

W omawianym kontekście warto także zwrócić uwagę na zawarte w art. 14 ust. 2 pkt 1 

u.p.d.o.f. odwołanie do art. 19 u.p.d.o.f. Wynika stąd, że podobnie jak w przypadku sprzedaży 

prywatnej, przychód ze sprzedaży nieruchomości stanowiącej środek trwały powinien 

odpowiadać wartości wyrażonej w cenie określonej w umowie, która powinna odpowiadać 

wartości rynkowej.  

Należy także wspomnieć, że przepis art. 12 ust. 10 ustawy z dnia 20 listopada 1998 r. o 

zryczałtowanym podatku dochodowym od niektórych przychodów osiąganych przez osoby 

fizyczne491 umożliwia opodatkowanie ryczałtem ewidencjonowanym sprzedaży 

nieruchomości. Co istotne, takie rozwiązanie jest adresowane wyłącznie do podatników 

dokonujących takiej transakcji w ramach prowadzonej działalności gospodarczej. Stosownie 

do tej regulacji stawka zryczałtowanego podatku dochodowego wynosi 10% uzyskanego 

przychodu, nawet jeżeli przed zbyciem nieruchomości te zostały wycofane z pozarolniczej 

działalności gospodarczej, a pomiędzy pierwszym dniem miesiąca następującego po miesiącu, 

w którym składnik majątku został wycofany z działalności, i dniem jego zbycia nie upłynęło 

sześć lat. Również w tym przypadku za wyjątek należy uznać odpłatne zbycie budynku 

mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowiącego 

odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, gruntu lub udziału w gruncie albo prawa 

użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, związanych z tym budynkiem 

lub lokalem, spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału w 

takim prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udziału 

w takim prawie wykorzystywanych w pozarolniczej działalności gospodarczej. W takim 

przypadku źródłem przychodów nie jest pozarolnicza działalność gospodarcza, a odpłatne 

zbycie, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. W konsekwencji nie jest możliwe 

zastosowanie zryczałtowanego podatku dochodowego od niektórych przychodów osiąganych 

przez osoby fizyczne492. 

 
490 S. Brzeszczyńska, Sprzedaż nieruchomości przez przedsiębiorcę - sposoby optymalnego rozliczenia PIT, ABC. 
LEX.  
491 Ustawa z dnia 20 listopada 1998 r. o zryczałtowanym podatku dochodowym od niektórych przychodów 
osiąganych przez osoby fizyczne, Dz. U. z 2025 r., poz. 843 ze zm., dalej: „u.z.p.d.o.f.” 
492 Por. E. Bobrus, Opodatkowanie przeniesienia …, str. 187 - 189. 
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Jak wynika z powyższych rozważań, ustalenie, czy zbycie nieruchomości nastąpiło w 

ramach działalności gospodarczej, czy też rozporządzania majątkiem prywatnym ma kluczowe 

znaczenie w kontekście określenia skutków podatkowych takiej transakcji. Przykładowo 

zaliczenie przychodu do źródła, o którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f., tj. „odpłatnego 

zbycia”, a nie do „pozarolniczej działalności gospodarczej”, pozbawia podatników możliwości 

opodatkowania sprzedaży 10-procentowym ryczałtem od przychodów ewidencjonowanych. 

Natomiast w sytuacji odwrotnej nie jest możliwe uniknięcie podatku w przypadku upływu 5 lat 

pomiędzy nabyciem i odpłatnym zbyciem. W praktyce jednak stosowna kwalifikacja może 

wiązać się ze znacznymi trudnościami.  

Bez wątpienia w sytuacji, gdy dochodzi do odpłatnego zbycia nieruchomości o 

charakterze niemieszkalnym wchodzącej w skład przedsiębiorstwa, a zwłaszcza ujętego w 

ewidencji środków trwałych oraz wartości niematerialnych i prawnych, sprzedający powinien 

rozpoznać przychód z pozarolniczej działalności gospodarczej493. Takie stanowisko potwierdził 

NSA przykładowo w uchwale składu 7 sędziów z dnia 17 lutego 2014 r.494 Jednocześnie NSA 

wskazał jednak, że nie stanowi przychodu z działalności gospodarczej odpłatne zbycie 

nieruchomości lub ich części oraz udziału w nieruchomości, wykorzystywanych na potrzeby 

związane z działalnością gospodarczą, które nie były ujęte w ewidencji środków trwałych oraz 

wartości niematerialnych i prawnych. 

W omawianym zakresie istotne kontrowersje pojawiają się w sytuacji, gdy podatnik nie 

dokonuje zgłoszenia podjęcia działalności gospodarczej i nie definiuje czynności polegających 

na odpłatnym zbywaniu nieruchomości jako podejmowanych przez niego w ramach takiej 

działalności. NSA w wyroku z dnia 30 stycznia 2014 r. wskazał, że przepisy ustawy o podatku 

dochodowym od osób fizycznych nie pozwalają na skonkretyzowanie uniwersalnego wzorca, 

który w sposób jednolity rozstrzygałby, jak w sposób jednoznaczny oddzielić sprzedaż 

związaną z wykonywaniem pozarolniczej działalności gospodarczej, od odpłatnego zbycia. W 

każdym przypadku o właściwej kwalifikacji przychodu decydować musi zatem całokształt 

ustaleń faktycznych, w tym dotyczących zjawisk poprzedzających i towarzyszących zbyciu 

składników majątkowych (np. lokali mieszkalnych)495.  

Brak przejrzystości w omawianym zakresie wielokrotnie był też podkreślany w 

piśmiennictwie. Jednocześnie pojawiają się postulaty przyznania pierwszeństwa dla źródła, o 

 
493 K. Winiarski, Zakresy zastosowania art. 10 ust. 1 pkt 3 i 8 u.p.d.o.f. [w:] Orzecznictwo w sprawach 
podatkowych. Komentarze do wybranych orzeczeń. Edycja 2015, red. B. Brzeziński, W. Morawski, WKP, 
Warszawa 2017, str. 138. 
494 Uchwała NSA z dnia 17 lutego 2014 r., sygn. II FPS 8/13, LEX nr 1424749. 
495 Zob. wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2014 r., sygn. II FSK 1512/12, LEX nr 1450182.  
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którym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f.496. Wydaje się to jednak dużym uproszczeniem, 

które nie eliminuje całkowicie problemów interpretacyjnych w niniejszym zakresie.  

Z uwagi na fakt, że ustawodawca nie przewidział jasnych przesłanek, jakimi należy 

kierować się w dokonywaniu kwalifikacji źródła przychodów ze zbycia nieruchomości, 

przydatna może okazać się analiza orzecznictwa. Przykładem okoliczności zdaniem judykatury 

świadczących o profesjonalnym zbywaniu nieruchomości przez osobę fizyczną, jest 

wyszukiwanie mieszkań o atrakcyjnej lokalizacji, jednakże w złym stanie technicznym, 

wykonanie prac remontowych, a następnie sprzedaż z zyskiem. W takim przypadku bez 

znaczenia pozostaje mniejsza lub większa liczba dokonanych transakcji497. Natomiast za 

okoliczności wskazujące na nieprofesjonalny charakter działania podatnika przykładowo 

uznano dokonywanie sprzedaży działek z zamiarem uzyskania korzyści majątkowej, jednakże 

bez zorganizowania i ciągłości takich działań. Zdaniem sądu o spełnieniu tych przesłanek nie 

może świadczyć przeprowadzenie zmiany planu zagospodarowania przestrzennego i podział 

nabytej przez podatników nieruchomości rolnej na działki budowlane. Tym bardziej w sytuacji, 

gdy podatnicy część nabytej nieruchomości przeznaczyli na zaspokojenie własnych potrzeb 

mieszkaniowych, a także przekazali dzieciom w formie darowizny498. 

W orzecznictwie słusznie podkreśla się, że z uwagi na fakt, że działalność gospodarcza 

jest zjawiskiem - ciągiem zdarzeń faktycznych - o charakterze obiektywnym, ocena jej istnienia 

powinna pozostać niezależna od formalnego oświadczenia danego podmiotu, czy prowadzi taką 

działalność, czy też jej nie prowadzi. Tym samym należy uznać, że w tym zakresie zamiar 

podatnika określonej kwalifikacji przychodów pozostaje bez znaczenia499.  

Na potrzeby podatku dochodowego od osób fizycznych stosownie do art. 5a pkt 6 

u.p.d.o.f. działalność gospodarcza powinna charakteryzować się: 

1)  charakterem zarobkowym, 

2) działaniem we własnym imieniu, 

3) ciągłością, 

4) zorganizowaniem.  

Dopiero spełnienie wszystkich powyższych przesłanek łącznie powinno przesądzać o 

zakwalifikowaniu przychodów danego podatnika do źródła przychodów, o którym mowa w art. 

 
496 Zob. przykładowo M. Jamroży, Działalność gospodarcza czy inne źródło przychodów – łamigłówka nie do 
rozwiązania, PP 2014, nr 10, str. 9 oraz K. Winiarski, Zakresy zastosowania art. 10 ust. 1 pkt 3 i 8 u.p.d.o.f…, str. 
141. 
497 Zob. wyrok NSA z dnia 25 lutego 2025 r., sygn. II FSK 823/22, LEX nr 3853949. 
498 Zob. wyrok NSA z dnia 10 września 2024 r., sygn. II FSK 14/22, LEX nr 3839307. 
499 Zob. wyrok NSA z dnia 14 stycznia 2025 r., sygn. II FSK 482/22, LEX nr 3832245. 
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10 ust. 1 pkt 3 u.p.d.o.f. Wyłącznie w takim przypadku dokonana kwalifikacja będzie 

pozostawać w zgodzie z konstytucyjnymi gwarancjami udzielanymi przez ustawodawcę 

obywatelowi (podatnikowi) w zakresie możliwości swobodnego rozporządzania swoim 

majątkiem500. 

Niejasne regulacje wprowadzane w niniejszym zakresie przed ustawodawcę stanowią 

zaprzeczenie realizacji zasady demokratycznego państwa prawnego uregulowanej w art. 2 

Konstytucji RP. Trybunał Konstytucyjny wielokrotnie wskazywał, że regulacje, które narażają 

obywateli na nieprzewidziane dla nich sytuacje w prawie podatkowym należy ocenić 

negatywnie. Za przesłankę stwierdzenia niekonstytucyjności przepisu należy uznać takie 

uchybienie rudymentarnym kanonom techniki prawodawczej, ujmowanym w postaci zasad 

przyzwoitej legislacji, które powoduje dowolność albo brak możliwości poprawnej logicznie i 

funkcjonalnie oraz spójnej systemowo interpretacji501. Warto także podkreślić, że niejasnych 

regulacji podatkowych nie wolno interpretować na niekorzyść podatników, a w konsekwencji, 

jeśli takie regulacje okazują się ostatecznie wieloznaczne, to zgodnie z zasadą in dubio pro 

tributario, zastosowane musi być rozwiązanie uwzględniające interes podmiotu obowiązanego 

do świadczeń podatkowych502.  

3. Ulga mieszkaniowa w podatku dochodowym od osób fizycznych 

Spośród zwolnień odnoszących się do nieruchomości o charakterze mieszkalnym w 

podatku dochodowym od osób fizycznych bez wątpienia największe znaczenie praktyczne 

należy przypisać zwolnieniu, o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f., które potocznie 

jest często nazywane ulgą mieszkaniową503. Swoim zakresem obejmuje ono dochody z 

odpłatnego zbycia nieruchomości i praw majątkowych, o których mowa w art. 30e u.p.d.o.f. 

Przy spełnieniu określonych w nim przesłanek mogą z niego zatem skorzystać 

podatnicy dokonujący zbycia nieruchomości w charakterze prywatnym, a także z uwagi na treść 

art. 10 ust. 3 osoby sprzedające wymienione w nim nieruchomości mieszkalne, które stanowią 

środki trwałe w prowadzonej przez nich działalności gospodarczej, w sytuacji gdy do transakcji 

dochodzi przed upływem 5 lat licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło 

nabycie lub wybudowanie. 

 
500 Por. wyrok NSA z dnia 11 marca 2025 r., sygn. II FSK 800/22, LEX nr 3849453. 
501 Zob. wyrok TK z dnia 27 kwietnia 2004 r., sygn. SK 16/03, LEX 127328 oraz z dnia 23 lipca 2024 r., sygn. K 
13/20, LEX nr 3745921. 
502 Zob. wyrok TK z dnia 4 lipca 2023 r., sygn. SK 14/21, LEX nr 3578728 oraz z dnia 18 lipca 2013 r., sygn. SK 
18/09, LEX nr 1353497.  
503 Por. W. Gonet, P. Marquardt, M. Stawiński, Podatki w obrocie nieruchomościami w praktyce notarialnej, 
WKP, Warszawa 2024, str. 56. 
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Niniejsza preferencja dotyczy przychodu uzyskanego ze sprzedaży nieruchomości, 

który został wydatkowany na własne cele mieszkaniowe sprzedającego w ciągu trzech lat od 

końca roku podatkowego, w którym miała miejsce transakcja. Warunkiem skorzystania z 

omawianego zwolnienia jest odpowiednie udokumentowanie takich wydatków. 

Charakterystyczne jest jednak to, że ustawodawca posługuje się w tym przypadku otwartą 

formułą umożliwiającą dowodzenie za pomocą w zasadzie dowolnego dokumentu504. 

Ustawodawca wprowadzając zwolnienie, o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 

u.p.d.o.f., słusznie zauważył, że pojęcia wydatków poniesionych na własne cele mieszkaniowe 

nie jest wystarczająco precyzyjne i zdecydował się na jego wyjaśnienie. Z art. 21 ust. 25 

u.p.d.o.f. wynika ich podział na trzy kategorie. 

Do pierwszej z nich należy zaliczyć wydatki poniesione na: 

1) nabycie budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu 

mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu, a także na 

nabycie gruntu lub udziału w gruncie albo prawa użytkowania wieczystego gruntu lub 

udziału w takim prawie, związanych z tym budynkiem lub lokalem, 

2) nabycie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziału w takim 

prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub udziału w takim 

prawie, 

3) nabycie gruntu pod budowę budynku mieszkalnego lub udziału w takim gruncie, prawa 

użytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziału w takim prawie, w tym również z 

rozpoczętą budową budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu lub udziału w 

gruncie, prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim prawie, jeżeli w 

okresie trzech lat od końca roku podatkowego, w którym nastąpiło odpłatne zbycie 

nieruchomości grunt ten zmieni przeznaczenie na grunt pod budowę budynku 

mieszkalnego, 

4) budowę, rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub remont własnego budynku 

mieszkalnego, jego części lub własnego lokalu mieszkalnego, 

5) rozbudowę, nadbudowę, przebudowę lub adaptację na cele mieszkalne własnego budynku 

niemieszkalnego, jego części, własnego lokalu niemieszkalnego lub własnego 

pomieszczenia niemieszkalnego 

- położonych w państwie członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie należącym 

do EOG albo w Konfederacji Szwajcarskiej. 

 
504 P. Mikuła, Obowiązki dokumentacyjne …, str. 345. 
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W drugiej grupie ustawodawca wymienił natomiast wydatki poniesione na spłatę 

kredytów lub pożyczek oraz odsetek od nich w sytuacji gdy były one zaciągnięte przed dniem 

uzyskania przychodu z odpłatnego zbycia na cele mieszkaniowe lub na spłatę kredytu lub 

pożyczki zaciągniętych na takie cele. Konieczne jest jednak, aby udzielającym kredyt był bank 

lub w spółdzielcza kasa oszczędnościowo-kredytowa, których siedziba znajduje się w państwie 

członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie należącym do EOG albo w 

Konfederacji Szwajcarskiej. W sytuacji gdy kredyt został przeznaczony tylko częściowo na 

ww. cele, do wydatków na cele mieszkaniowe w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. 

można zaliczyć wyłącznie tę część. Niniejsze zwolnienie nie ma zastosowania do tej części 

wydatków poniesionych na spłatę kredytów, które podatnik uwzględnił korzystając z ulg 

podatkowych przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej części wydatków, 

którymi sfinansowane zostały wydatki poniesione bezpośrednio na cele mieszkaniowe 

uwzględnione przez podatnika korzystającego z ulg podatkowych przy opodatkowaniu 

podatkiem dochodowym. 

 Trzecia kategoria obejmuje swoim zakresem wartość otrzymanego w ramach 

odpłatnego zbycia w drodze zamiany znajdującego się w państwie członkowskim Unii 

Europejskiej lub w innym państwie należącym do EOG albo w Konfederacji Szwajcarskiej: 

1) budynku mieszkalnego, jego części lub udziału w takim budynku, lokalu mieszkalnego 

stanowiącego odrębną nieruchomość lub udziału w takim lokalu lub 

2) spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do domu 

jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, lub udziału w tych prawach lub 

3) gruntu lub udziału w gruncie, prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim 

prawie przeznaczonych pod budowę budynku mieszkalnego, w tym również gruntu lub 

udziału w gruncie albo prawa wieczystego użytkowania gruntu lub udziału w takim prawie 

z rozpoczętą budową budynku mieszkalnego lub 

4) gruntu, udziału w gruncie albo prawa użytkowania wieczystego gruntu lub udziału w takim 

prawie, związanych z budynkiem lub lokalem mieszkalnym. 

Konieczność odrębnego uregulowania zasad skorzystania z omawianego zwolnienia w 

przypadku umowy zamiany wynika z faktu, że w takiej sytuacji obie strony transakcji uzyskują 

przychód. Jednocześnie nieruchomość zbywana (zamieniana) stanowi koszt otrzymania 

nieruchomości zamiennej. Można zatem twierdzić, że następstwem zamiany jest 

„wydatkowanie” przychodu z zamiany na nabycie nieruchomości zamiennej505.  

 
505 A. Bartosiewicz, Obowiązujące zwolnienia dotyczące przychodów z nieruchomości w podatku dochodowym od 
osób fizycznych, ABC. 



175 
 

 Z powyższych rozważań wynika, że nie ma konieczności, aby podatnik realizował 

własne cele mieszkaniowe na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej. Jednakże w przypadku 

ponoszenia wydatków na cele mieszkaniowe w innym niż Rzeczpospolita Polska państwie 

członkowskim Unii Europejskiej lub w innym państwie należącym do EOG albo w 

Konfederacji Szwajcarskiej, omawiane zwolnienie stosuje się pod warunkiem istnienia 

podstawy prawnej wynikającej z umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania lub innych 

ratyfikowanych umów międzynarodowych, których stroną jest Rzeczpospolita Polska, do 

uzyskania przez organ podatkowy informacji podatkowych od organu podatkowego państwa, 

na którego terytorium podatnik ponosi wydatki na cele mieszkaniowe. 

Punktem wyjścia dla kwalifikacji konkretnych wydatków jako poniesionych na własne 

cele mieszkaniowe jest sposób rozumienia tego pojęcia. Ustawa nie reguluje jego definicji, 

wskazując jedynie w art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. jego desygnaty. W konsekwencji w orzecznictwie 

funkcjonują dwa przeciwstawne poglądy w tym zakresie506.  

Przykładowo w wyroku NSA z dnia 7 sierpnia 2013 r. stwierdzono, że terminu „własne 

cele mieszkaniowe” 507 nie należy interpretować szeroko w oderwaniu od celu polegającego na 

zaspokojeniu potrzeby mieszkaniowej508. Natomiast w wyroku NSA z dnia 13 listopada 2018 

r., podkreślono czytelność i precyzyjność art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f., a w konsekwencji wskazano 

na bezpodstawność odwoływania się podczas jego interpretacji do wykładni celowościowej509. 

Zgodnie ze stanowiskiem przeciwnym ograniczenie interpretacji omawianej regulacji 

wyłącznie do wykładni językowej prowadzi do zawężenia zakresu zwolnienia, o którym mowa 

w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. Tym samym konieczne jest odwołanie się także do wykładni 

funkcjonalnej, a zatem uwzględnienie rzeczywistego celu zwolnienia510. 

Brak definicji legalnej sformułowania „własne cele mieszkaniowe” wymaga 

interpretacji tego pojęcia w kontekście znaczenia, jakie ma ono w języku prawniczym, a gdy 

znaczenia takiego nie da się ustalić, interpretacja powinna uwzględniać znaczenie, jakie ma ono 

w języku potocznym. Trafnie wobec tego w orzecznictwie dostrzega się, że niedopuszczalne 

jest utożsamianie pojęcia własnych celów mieszkaniowych, o których mowa w art. 21 ust. 1 

 
506 Por. J. Szczygieł, Kwalifikacja wydatków poniesionych na własne cele mieszkaniowe, Glosa 2020, nr 2, str. 
103-109. 
507 Analiza niniejszego pojęcia została uwzględniona także we Wprowadzeniu.  
508 Wyrok NSA z dnia 7 sierpnia 2013 r., sygn. II FSK 2385/11, LEX nr 1360083. 
509 Wyrok NSA z dnia 13 listopada 2018 r., sygn. II FSK 3228/16, LEX nr 2600031. 
510 Por. wyroki NSA z dnia 29 listopada 2016 r., sygn. II FSK 546/15, LEX nr 2156638; z dnia 17 maja 2017 r., 
sygn. II FSK 1053/15 LEX nr 2285363 oraz z dnia 4 lipca 2018 r., sygn. II FSK 1935/16, LEX nr 2521326.  
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pkt 131 u.p.d.o.f., z pojęciem własnych potrzeb mieszkaniowych511. Cel nie jest pojęciem 

tożsamym z potrzebą512. 

Warto także zwrócić uwagę na fakt, że przepisy ustawy o podatku dochodowym od osób 

fizycznych nie wprowadzają limitu liczby nieruchomości mieszkalnych, które można nabyć dla 

realizacji własnych celów mieszkaniowych, a zatem z uprawnieniem do skorzystania z ulgi 

mieszkaniowej. Istotne jest natomiast to, czy faktycznie cel ten jest poprzez poniesienie takiego 

wydatku realizowany. Kwestia ta podlega indywidualnej ocenie w odniesieniu do każdego 

stanu faktycznego. Można sobie jednak wyobrazić zaistnienie sytuacji, w której nabycie kilku 

lokali mieszkalnych następuje przez wzgląd na własne potrzeby mieszkaniowe. Przykładowo 

taki warunek byłby spełniony w sytuacji, gdy podatnik nabyłby lokale w różnych 

miejscowościach, z których w jednej pracuje, a w drugiej koncentruje życie rodzinne. Podobnie 

nabycie dwóch lokali położonych obok siebie w celu ich połączenia i zamieszkania w nich 

powinno korzystać z ulgi mieszkaniowej513. 

4. Zwolnienia dotyczące środków finansowych na cele mieszkaniowe poszczególnych 

grup osób 

Przepisy art. 21 ust. 1 u.p.d.o.f. wprowadzają liczne preferencje podatkowe odnoszące 

się do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poszczególnych, znacznie ograniczonych grup 

osób. Przykładowo w art. 21 ust. 1 pkt 24 u.p.d.o.f. wprowadzono zwolnienie dotyczące 

środków finansowych na utrzymane lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym lub 

domu jednorodzinnego w części przysługującej na umieszczone w rodzinie zastępczej lub 

rodzinnym domu dziecka dzieci i osoby, które osiągnęły pełnoletność przebywając w pieczy 

zastępczej. Chodzi tutaj o środki wymienione w art. 83 ust. 2 i art. 84 pkt 1 ustawy z dnia 9 

czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastępczej514, a zatem środki finansowe 

otrzymane przez rodzinę zastępczą niezawodową i zawodową lub rodzinny dom dziecka na 

utrzymanie lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym lub domu jednorodzinnego w 

wysokości odpowiadającej kosztom ponoszonym przez rodzinę zastępczą niezawodową albo 

zawodową na czynsz, opłaty z tytułu najmu, opłaty za energię elektryczną i cieplną, opał, wodę, 

gaz, odbiór nieczystości stałych i płynnych, dźwig osobowy, antenę zbiorczą, abonament 

telewizyjny i radiowy, usługi telekomunikacyjne. 

 
511 Zob. przykładowo wyroki WSA w Bydgoszczy: z dnia 5 kwietnia 2018 r., sygn. I SA/Bd 41/18, LEX nr 
2486117; z dnia 9 lipca 2018 r., sygn. I SA/Bd 295/18, LEX nr 2541384. 
512 Zob. J. Szczygieł, Kwalifikacja wydatków…, str. 103-109. 
513 Tak też NSA w wyroku z dnia 21 maja 2024 r., sygn. II FSK 2181/23, LEX nr 3727513.  
514 Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastępczej, Dz. U. z 2025 r., poz. 49 
ze zm.  
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Kolejną grupą osób, którym przysługuje zwolnienie z podatku dochodowego od osób 

fizycznych w zakresie związanym z ich potrzebami mieszkaniowymi są żołnierze zawodowi, 

żołnierze zwalniani ze służby wojskowej oraz najbliższa rodzina zmarłych żołnierzy. Jak 

wynika z art. 21 ust. 1 pkt 49 u.p.d.o.f. zwalnia się z podatku świadczenia otrzymane z tytułu 

odprawy mieszkaniowej przez żołnierza zwalnianego ze służby wojskowej oraz w razie śmierci 

żołnierza także przez wspólnie zamieszkałych z nim w dniu jego śmierci małżonka, zstępnych, 

wstępnych, osoby przysposobione i osoby przysposabiające. Dodatkowo przepis ten obejmuje 

swoim zakresem także świadczenia otrzymane przez żołnierzy zawodowych z tytułu 

świadczenia mieszkaniowego, o którym mowa w art. 21 ust. 2 pkt 3 u.z.s.z.  

W odniesieniu do żołnierzy warto także zwrócić uwagę na zwolnienie dotyczące 

świadczeń finansowych wypłacanych na pokrycie kosztów najmu lokalu mieszkalnego do 

wysokości nieprzekraczającej miesięcznie kwoty 500 zł oraz ekwiwalentu w zamian za 

rezygnację z osobnej kwatery stałej uregulowane w art. 52c u.p.d.o.f. Co istotne, powyższe 

preferencje dotyczą wyłącznie podmiotów wymienionych we wskazanych przepisach ustawy o 

zakwaterowaniu sił zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej i nie mogą być analogicznie 

stosowane do innych podatników, którzy otrzymują podobne świadczenia515. 

Żołnierze nie są jedyną grupą zawodową, której ustawodawca przyznał preferencje 

podatkowe związane z celami mieszkaniowymi. Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 77 u.p.d.o.f. 

zwolnione z podatku są także równoważniki pieniężne za brak lokalu mieszkalnego wypłacone: 

funkcjonariuszom Policji i Służby Więziennej, Agencji Bezpieczeństwa Wewnętrznego i 

Agencji Wywiadu, Służby Kontrwywiadu Wojskowego, Służby Wywiadu Wojskowego, 

Straży Granicznej, Służby Celno-Skarbowej, Służbie Ochrony Państwa oraz strażakom 

Państwowej Straży Pożarnej. W tym przypadku przewidziany został jednak górny limit 

kwotowy takiego zwolnienia w wysokości 2280 zł. 

W omawianym kontekście warto także wspomnieć o regulacji art. 21 ust. 1 pkt 93 

u.p.d.o.f.. Zgodnie z tą regulacją zwalnia się od podatku dochody uzyskane z tytułu zakupu 

zakładowych budynków mieszkalnych lub lokali mieszkalnych przez dotychczasowych 

najemców - w wysokości odpowiadającej różnicy między ceną rynkową tych budynków lub 

lokali a ceną zakupu. Niniejszy przepis pozwala na wyodrębnienie następnej grupy osób, dla 

których ustawodawca przewidział uprzywilejowany sposób opodatkowania nabycia 

nieruchomości – dotychczasowych najemców zakładowych budynków mieszkalnych i lokali 

mieszkalnych.  

 
515 Por. wyrok NSA z dnia 15 lutego 2006 r., sygn. II FSK 393/05, LEX nr 232059.  
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W okresie czterdziestolecia Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej charakterystycznym 

sposobem pozyskiwania nowych mieszkań było tzw. budownictwo zakładowe realizowane 

przez uspołecznione, głównie państwowe, zakłady pracy. Mieszkania, których budowa została 

sfinansowana przez zakłady pracy, były — w zależności od obowiązującego w danym okresie 

reżimu prawnego - przydzielane (administracyjna decyzja o przydziale) przez zakłady pracy 

lub przez organy administracji państwowej. W sensie normatywnym koncepcja ta zrodziła 

odrębną kategorię mieszkań, nazywanych najpierw mieszkaniami służbowymi (prawo 

lokalowe z 1959 r.516), następnie funkcyjnymi (prawo lokalowe z 1974 r. do końca 1987 r.517), 

w końcu mieszkaniami zakładowymi (prawo lokalowe z 1974 r. od 1 stycznia 1988 r.518).  

W 1994 r. ustawodawca mając na uwadze fakt, że dla przedsiębiorstw państwowych i 

komunalnych dalsze utrzymywanie budynków mieszkalnych stało się ciężarem 

ekonomicznym, zdecydował się przyznać im roszczenie, aby gminy nieodpłatnie nabyły od 

nich zakładowe budynki mieszkalne519. Wówczas najem lokali mieszkalnych położonych w 

przekazanych gminom budynkach przekształcał się z mocy prawa w najem zawarty na czas 

nieoznaczony, przy czym należało do niego stosować czynsz regulowany. Tym samym 

zlikwidowano instytucję mieszkań zakładowych jako kategorię jurydyczną520. Nie było to 

jednak równoznaczne z wyeliminowaniem ich z systemu prawnego, gdyż dla dotychczasowych 

najemców mieszkań zakładowych przewidziano szereg specjalnych regulacji. Na przełomie 

XX i XXI wieku zaczął ugruntowywać się pogląd wskazujący na konieczność uwłaszczenia 

dotychczasowych najemców dawnych zakładowych budynków mieszkalnych lub lokali 

mieszkalnych oraz pojawiła się możliwość wykupienia przez nich wskazanych nieruchomości 

na preferencyjnych warunkach521. Przepis art. 21 ust. 1 pkt 93 u.p.d.o.f. pozwala na uniknięcie 

konieczności zapłaty podatku w sytuacji skorzystania przez nich z tych przywilejów. Obecnie 

powstaje jednak pytanie o jego aktualność z uwagi na niewielką ilość istniejących wciąż 

mieszkań tego typu. 

Ustawodawca przewidział także zwolnienie dotyczące dodatków mieszkaniowych (art. 

21 ust. 1 pkt 97 u.p.d.o.f.). Instytucja ta została uregulowana w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 

 
516 Ustawa z dnia 30 stycznia 1959 r. Prawo lokalowe, Dz. U. z 1959 r. nr 10 poz. 59 ze zm. 
517 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe, Dz. U. z 1974 r. nr 14 poz. 84 ze zm. 
518 Ustawa z dnia 16 lipca 1987 r. o zmianie ustawy Prawo lokalowe, Dz. U. z 1987 r. nr 21 poz. 124. 
519 Zob. ustawę z dnia 12 października 1994 r. o zasadach przekazywania zakładowych budynków mieszkalnych 
przez przedsiębiorstwa państwowe, Dz. U. z 1994 r., poz. 567.  
520 Zob. ustawę z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, Dz. U. z 1994 
r., poz. 509. 
521 Zob. M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, WKP, Warszawa 2007, str. 113-116, 
146, 154, 286, 289.  
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r. o dodatkach mieszkaniowych522. Stosownie do art. 2 ust. 1 u.d.m. dodatek mieszkaniowy 

przysługuje zasadniczo: 

1) najemcom albo podnajemcom lokali mieszkalnych, zamieszkującym w tych lokalach, 

2) osobom mieszkającym w lokalach mieszkalnych, do których przysługuje im spółdzielcze 

prawo do lokalu mieszkalnego, 

3) osobom mieszkającym w lokalach mieszkalnych znajdujących się w budynkach 

stanowiących ich własność i właścicielom samodzielnych lokali mieszkalnych, 

4) innym osobom mającym tytuł prawny do zajmowanego lokalu mieszkalnego i ponoszącym 

wydatki związane z jego zajmowaniem, 

5) osobom zajmującym lokal mieszkalny bez tytułu prawnego, oczekującym na przysługujący 

im lokal zamienny albo najem socjalny lokalu. 

Przyznanie powyższym osobom dodatku mieszkaniowego jest uzależnione od 

spełniania przez nie kryterium dochodowego ustalanego w okresie 3 miesięcy poprzedzających 

datę złożenia wniosku o jego przyznanie. Średni miesięczny dochód przypadający na jednego 

członka gospodarstwa domowego wnioskodawcy nie powinien w tym okresie przekroczyć w 

gospodarstwie jednoosobowym 40%, a w gospodarstwie wieloosobowym 30% przeciętnego 

wynagrodzenia w gospodarce narodowej. 

Kryterium dochodowe znajduje zastosowanie także w odniesieniu do zwolnienia, o 

którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 145 u.p.d.o.f, które odnosi się do kwot dopłat udzielonych na 

podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy państwa w ponoszeniu wydatków 

mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania523. Szczegółowe warunki ubiegania 

się o takie dopłaty określa rada gminy w drodze uchwały.  

Warto także wspomnieć o zwolnieniu, o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 97b u.p.d.o.f. 

adresowanym do lokatorów komunalnych. Zgodnie z tym przepisem zwalnia się od podatku 

kwoty umorzonych na podstawie art. 59 ust. 1 u.f.p. należności z tytułu m.in. zaległej opłaty z 

tytułu czynszu najmu lokalu mieszkalnego oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie z 

lokalu mieszkalnego524. 

 
522 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, Dz. U. z 2023 r., poz. 1335, ze zm., dalej: 
„u.d.m.” 
523 Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy państwa w ponoszeniu wydatków mieszkaniowych w pierwszych 
latach najmu mieszkania, Dz. U. z 2024 r., poz. 506 ze zm., dalej „u.p.p.p.w.m.” 
524 Niniejsze przysporzenia nie podlegają uwzględnieniu przy ustalaniu dochodu dla potrzeb rozpatrywania 
wniosku o przyznanie świadczeń rodzinnych czy świadczenia wychowawczego, które zostało uregulowane w 
ustawie z dnia 28 listopada 2003 r. o świadczeniach rodzinnych, Dz. U. z 2025 r. poz. 1208 ze zm. (Tak m.in. 
WSA w Rzeszowie w wyroku z dnia 16 października 2018 r., sygn. II SA/Rz 819/18, LEX nr 2582375.) 
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Kolejną grupą osób, które mogą skorzystać z preferencji podatkowej w zakresie 

zaspokajania własnych potrzeb mieszkaniowych są osoby, które nie ukończyły 36 lat i nie są 

właścicielami budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego; osoby, której 

przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, którego przedmiotem jest lokal 

mieszkalny lub dom jednorodzinny lub właścicielem lub współwłaścicielem budynku, jeżeli 

jego udział w przypadku zniesienia współwłasności obejmowałby co najmniej jeden lokal 

mieszkalny525. Stosownie do art. 20 u.p.p.n.p.m. takie osoby fizyczne mogą ubiegać się o zwrot 

wydatków poniesionych na zakup materiałów budowlanych, poniesionych w celu zaspokojenia 

własnych potrzeb mieszkaniowych w związku z budową domu jednorodzinnego lub 

nadbudową lub rozbudową budynku na cele mieszkalne lub przebudową (przystosowaniem) 

budynku niemieszkalnego, jego części lub pomieszczenia niemieszkalnego na cele mieszkalne, 

w wyniku których powstał lokal mieszkalny. Warunki, które należy spełnić zostały natomiast 

uregulowane w art. 20 ust. 3 u.p.p.n.p.m526. Przepis art. 21 ust. 1 pkt 139 u.p.d.o.f. pozwala na 

zwolnienie kwoty zwróconych wydatków z podatku dochodowego od osób fizycznych.  

Warunek nieposiadania prawa własności lokalu mieszkalnego albo domu 

jednorodzinnego przy równoczesnym nieprzysługiwaniu spółdzielczego prawa do lokalu 

mieszkalnego albo domu jednorodzinnego pozostaje aktualny także w przypadku zwolnień, o 

których mowa w art. 21 ust. 1 pkt 158 i 159 u.p.d.o.f., które odnoszą się do premii 

mieszkaniowych, o których mowa w rozdziale 3 u.p.p.o.c.m. 

W ustawie o podatku dochodowym od osób fizycznych przewidziano także możliwość 

zwolnienia z podatku przychodów z dzierżawy lokali mieszkalnych lub budynków 

mieszkalnych jednorodzinnych o ile dzierżawcą będzie agencja najmu, o której mowa w art. 

22a ust. 1 u.s.f.r.m.  

Społeczne agencje najmu mają za zadanie zwiększenie dostępności mieszkań 

na wynajem w formule współpracy sektora publicznego (gminy) z sektorem prywatnym 

(właściciele nieruchomości). Agencje najmu są nie tylko pośrednikami w obrocie 

nieruchomościami, ale także podmiotem, który jest stroną umów – umowy dzierżawy oraz 

umowy najmu. Zawierają one umowę dzierżawy lokalu mieszkalnego z jego właścicielem, 

a następnie umowę najmu tego dzierżawionego lokalu z najemcą wskazanym przez gminę. 

 
525 Do katalogu tego nie wlicza się domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego, w odniesieniu do którego 
przysługuje im zwrot niektórych wydatków poniesionych w związku z jego budową, o których mowa w art. 20 
ustawy z dnia 27 września 2013 r. o pomocy państwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez młodych ludzi, Dz. 
U. z 2022, poz. 2628 ze zm., dalej: „u.p.p.n.p.m.” 
526 Jak podkreśla się w orzecznictwie, muszą one być spełnione łącznie (tak przykładowo WSA w Gliwicach w 
wyroku z dnia 15 stycznia 2016 r., sygn. I SA/Gl 1040/15, LEX nr 1984771). 
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Podstawową korzyścią dla właścicieli mieszkań zawierających umowę dzierżawy ze społeczną 

agencją najmu jest obarczenie agencji odpowiedzialnością za stan wydzierżawionej 

nieruchomości oraz ryzykiem finansowym związanym z niesolidarnością najemcy polegającą 

na zaleganiu z opłatami czynszowymi. Ponadto na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131a u.p.d.o.f. 

przychody wydzierżawiających osiągane z tego tytułu są zwolnione z podatku dochodowego 

od osób fizycznych527. 

Ustawodawca nie określił kręgu podmiotów, które mogą być wydzierżawiającymi. 

Lokale oraz domy jednorodzinne mogą być pozyskiwane od osób fizycznych, osób prawnych 

oraz osób ustawowych, które są właścicielami nieruchomości. W związku z tym analogiczne 

zwolnienie zostało także przewidziane na gruncie podatku dochodowego od osób prawnych 

(art. 17 ust. 1 pkt 61 u.p.d.o.p.) 

Następne zwolnienie odnoszące się do nieruchomości mieszkalnych dotyczy wyłącznie 

budynków mieszkalnych i zostało uregulowane w art. 30g ust. 2 u.p.d.o.f. w zakresie podatku 

dochodowego od osób fizycznych oraz analogicznie w art. 24b ust. 2 u.p.d.o.p. w zakresie 

podatku dochodowego od osób prawnych. Z przepisów tych wynika, że zwalnia się od podatku 

od przychodów z budynków przychód ze środka trwałego będącego budynkiem mieszkalnym 

oddanym do używania w ramach realizacji programów rządowych i samorządowych 

dotyczących budownictwa społecznego, jeżeli zwolnienie to stanowi rekompensatę spełniającą 

warunki określone w decyzji Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 

ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy państwa w formie 

rekompensaty z tytułu świadczenia usług publicznych, przyznawanej przedsiębiorstwom 

zobowiązanym do wykonywania usług świadczonych w ogólnym interesie gospodarczym528  

Jak wynika z art. 106 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej529 

przedsiębiorstwa zobowiązane do zarządzania usługami świadczonymi w ogólnym interesie 

gospodarczym lub mające charakter monopolu skarbowego podlegają normom Traktatów, 

zwłaszcza regułom konkurencji, w granicach, w jakich ich stosowanie nie stanowi prawnej lub 

faktycznej przeszkody w wykonywaniu poszczególnych zadań im powierzonych. Rozwój 

handlu nie może być naruszony w sposób pozostający w sprzeczności z interesem Unii. W 

preambule do Decyzji Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust. 2 

 
527 Por. A. Sikorska-Lewandowska, Społeczne agencje najmu – czym jest najem społeczny, red. A.Kaźmierczyk, 
E. Badura, Najem lokali. Teraźniejszość i perspektywy. C.H. Beck, Warszawa 2022, str. 135.  
528 Decyzja Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust. 2 Traktatu o funkcjonowaniu 
Unii Europejskiej do pomocy państwa w formie rekompensaty z tytułu świadczenia usług publicznych, 
przyznawanej przedsiębiorstwom zobowiązanym do wykonywania usług świadczonych w ogólnym interesie 
gospodarczym, Dz. U. UE L 2012.7.3. 
529 Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, Dz. U. 2004.90.864 ze zm. 
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Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy państwa w formie rekompensaty z 

tytułu świadczenia usług publicznych, przyznawanej przedsiębiorstwom zobowiązanym do 

wykonywania usług świadczonych w ogólnym interesie gospodarczym wyjaśniono, że aby 

niektóre usługi świadczone w ogólnym interesie gospodarczym mogły być wykonywane na 

postawie zasad i na warunkach, które pozwolą im wypełniać ich zadania, konieczne może być 

udzielenie przez państwo wsparcia finansowego, które pokryje część lub całość szczególnych 

kosztów wynikających ze zobowiązań z tytułu świadczenia usług publicznych. Zgodnie z art. 

345 Traktatu w wykładni TSUE nie ma znaczenia, czy tego rodzaju usługi świadczone w 

ogólnym interesie gospodarczym wykonywane są przez przedsiębiorstwa publiczne czy 

prywatne. 

Z regulacji art. 30g ust. 2 u.p.d.o.f. oraz 24b ust. 2 u.p.d.o.p. wynika, że rekompensata 

przyznana podatnikowi na podstawie powyższej decyzji Komisji podlega zwolnieniu z podatku 

od przychodów z budynków w przypadku, gdy jest to przychód ze środka trwałego będącego 

budynkiem mieszkalnym oddanym do użytkowania w ramach programów rządowych i 

samorządowych dotyczących budownictwa społecznego. W sytuacji, gdy w budynku znajdują 

się lokale mieszkalne oddane do używania w ramach realizacji programów rządowych i 

samorządowych dotyczących budownictwa społecznego, o których mowa w ust. 2, przychód 

pomniejsza się proporcjonalnie do udziału powierzchni użytkowej tych lokali mieszkalnych w 

całkowitej powierzchni użytkowej tego budynku.  

Utrudnienie w zakresie interpretacji powyższych przepisów stanowi bez wątpienia brak 

w regulacjach dotyczących podatków dochodowych definicji lub jakichkolwiek wytycznych 

pozwalających na zdefiniowanie pojęć programów rządowych i samorządowych a także 

budownictwa społecznego. Analiza interpretacji indywidualnych wydawanych przez Dyrektora 

Krajowej Informacji Skarbowe prowadzi do wniosku, że powszechną praktyką jest korzystanie 

z niniejszego zwolnienia przez towarzystwa budownictwa społecznego530.  

W omawianym kontekście warto także wspomnieć o tzw. uldze rehabilitacyjnej 

uregulowanej w art. 26 ust. 1 pkt 6 w zw. z art. 26 ust. 7a pkt 1 u.p.d.o.f. polegającej na 

przyznaniu podatnikom możliwości odliczenia od podstawy opodatkowania wydatków 

poniesionych na cele rehabilitacyjne, w tym m.in. wydatków na adaptację i wyposażenie 

mieszkań oraz budynków mieszkalnych stosowne do potrzeb wynikających z 

 
530 Zob. interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 8 kwietnia 2020 r. , znak 
0114-KDIP2-1.4010.3.2020.2.JC, z dnia 16 grudnia 2019 r., znak 0111-KDIB2-1.4010.479.2019.2.BJ, z dnia 10 
września 2019 r., znak 0111-KDIB2-1.4010.284.2019.2.MJ, z dnia 18 czerwca 2019 r., znak 0111-KDIB1-
2.4010.95.2019.2.MM.  
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niepełnosprawności poniesionych w roku podatkowym przez podatnika będącego osobą 

niepełnosprawną lub podatnika, na którego utrzymaniu są osoby niepełnosprawne531. 

Warunkiem dokonania odliczenia jest posiadanie przez osobę, której dotyczy wydatek: 

1) orzeczenia o zakwalifikowaniu przez organy orzekające do jednego z trzech stopni 

niepełnosprawności, określonych w odrębnych przepisach, lub 

2) decyzji przyznającej rentę z tytułu całkowitej lub częściowej niezdolności do pracy, rentę 

szkoleniową albo rentę socjalną, albo 

3) orzeczenia o niepełnosprawności osoby, która nie ukończyła 16 roku życia, wydanego na 

podstawie odrębnych przepisów. 

Co istotne, powyższe wydatki podlegają odliczeniu od dochodu, jeżeli nie zostały 

sfinansowane (dofinansowane) ze środków zakładowego funduszu rehabilitacji osób 

niepełnosprawnych, zakładowego funduszu aktywności, Państwowego Funduszu Rehabilitacji 

Osób Niepełnosprawnych lub ze środków Narodowego Funduszu Zdrowia, zakładowego 

funduszu świadczeń socjalnych albo nie zostały zwrócone podatnikowi w jakiejkolwiek formie. 

W przypadku gdy wydatki były częściowo sfinansowane (dofinansowane) z tych funduszy 

(środków), odliczeniu podlega różnica pomiędzy poniesionymi wydatkami a kwotą 

sfinansowaną (dofinansowaną) z tych funduszy (środków) lub zwróconą w jakiejkolwiek 

formie. 

Ustawodawca słusznie nie zdecydował się na wprowadzenie sztywnego katalogu 

wydatków, jakie można uznać ze „wydatki na adaptację i wyposażenie mieszkań oraz 

budynków mieszkalnych stosowne do potrzeb wynikających z niepełnosprawności”. Istotne 

jest, aby adaptacja odpowiadała potrzebom wynikającym z niepełnosprawności. Zarówno 

sprzęt jak i urządzenia muszą spełniać wymóg ułatwienia niepełnosprawnemu wykonywania 

czynności utrudnionych ze względu na jego niepełnosprawność. Chodzi więc o tego rodzaju 

urządzenia by ułatwiały osobie niepełnosprawnej wykonywanie czynności życiowych, których 

bez tego sprzętu lub urządzenia nie mogłaby samodzielnie wykonać, bądź których wykonanie 

wiązałoby się z dużym utrudnieniem532. Katalog ten należy zatem rozumieć szeroko. Za 

wydatki podlegające odliczeniu w ramach ulgi rehabilitacyjnej Dyrektor Krajowej Informacji 

Skarbowej uznał m.in. wydatki poniesione na: zakup i montaż klimatyzacji oraz rolet 

 
531 Por. M. Brzostowska, P. Kubiesa, PIT…, art. 26. 
532 Tak też WSA w Olsztynie w wyroku z dnia 19 listopada 2015 r., sygn. I SA/Ol 632/15, LEX nr 1946460. 
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wewnętrznych533, zakup i montaż pompy ciepła534, zakup wyposażenia łazienki tj, toalety 

podwieszanej, kabiny prysznicowej, odwodnienia, umywalki, baterii umywalkowej i 

prysznicowej, siedziska prysznicowego, uchwytu pod prysznic, płytek podłogowych, płytek 

ściennych (z powodu wymiany wanny na kabinę zaistniała konieczność wymiany płytek 

ściennych), materiałów budowlanych535, zakup pralko-suszarki536. 

Z analizy interpretacji indywidualnych wydawanych przez organy podatkowe wynika, 

że konieczny jest ścisły związek wydatku z potrzebami wynikającymi z konkretnej 

niepełnosprawności danego podatnika. Przykładowo w interpretacji indywidualnej z dnia 24 

lutego 2025 r. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej odmówił skorzystania z ulgi 

rehabilitacyjnej w zakresie wydatków na klimatyzację osobom posiadającym orzeczenie o 

stopniu niepełnosprawności umiarkowanym i znacznym wskazując, że w ich przypadku koszt 

ten nie odpowiada potrzebom wynikającym z ich niepełnosprawności, a jedynie poprawi w 

upalne dni funkcjonowanie i wykonywanie czynności życiowych537. Takie stanowisko 

zasługuje na stanowczą krytykę. Ustawodawca celowo nie wprowadził zamkniętego katalogu 

wydatków podlegających odliczeniu, wskazując przy tym jedynie, że adaptacja i wyposażenie 

mieszkania powinny być stosowne do potrzeb wynikających z niepełnosprawności. Jak wynika 

z art. 4 ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i społecznej oraz 

zatrudnianiu osób niepełnosprawnych538, do znacznego stopnia niepełnosprawności zalicza się 

osobę z naruszoną sprawnością organizmu, niezdolną do pracy albo zdolną do pracy jedynie w 

warunkach pracy chronionej i wymagającą, w celu pełnienia ról społecznych, stałej lub 

długotrwałej opieki i pomocy innych osób w związku z niezdolnością do samodzielnej 

egzystencji. Skoro zatem wnioskodawca został zaliczony do grona takich osób nie powinien 

budzić wątpliwości fakt, że jego samodzielna egzystencja jest niemożliwa. Szczególnie w 

upalne dni, kiedy to nawet w pełni sprawne osoby są narażone na odwodnienia, przegrzania 

organizmu i inne ryzyka, dla osoby o znacznym stopniu niepełnosprawności niezbędne jest 

pozostanie w pomieszczeniach o niższej temperaturze. Organy podatkowe nie mają ani 

 
533 Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 30 kwietnia 2025 r., znak 0115-
KDIT3.4011.261.2025.1.AD. 
534 Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 31 marca 2025 r., znak 0113-
KDIPT2-2.4011.110.2025.2.AKU. 
535 Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 23 października 2024 r., znak 
0115-KDIT2.4011.423.2024.2.KC. 
536 Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 21 maja 2025 r., znak 0115-
KDIT2.4011.186.2025.2.MM. 
537 Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 24 lutego 2025 r., znak 0112-
KDIL2-1.4011.968.2024.2.MB. 
538 Ustawa z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i społecznej oraz zatrudnianiu osób 
niepełnosprawnych, Dz, U. z 2024 r., poz. 44 ze zm.  
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kompetencji ani kwalifikacji do określania, jakie urządzenia i udogodnienia są potrzebne w 

związku z konkretnymi niepełnosprawnościami. W tym właśnie celu został wprowadzony 

warunek, zgodnie z którym z ulgi rehabilitacyjnej mogą skorzystać osoby posiadające 

odpowiednie orzeczenia i dokumentację.  

5. Zwolnienia dotyczące kredytów zaciąganych na cele mieszkaniowe 

Oprócz preferencji podatkowych dotyczących bezpośrednio nabywania lub najmu 

nieruchomości o charakterze mieszkalnym niemniej istotną rolę pełnią zwolnienia dotyczące 

kredytów zaciąganych na cele mieszkaniowe. Dla wielu osób fizycznych pragnących zaspokoić 

własne potrzeby mieszkaniowe jest to jedyna możliwość finansowania. Świadczy o tym 

wysoka liczba udzielanych kredytów mieszkaniowych. Przykładowo w 2024 r. łączna wartość 

udzielonych przez banki kredytów na cele mieszkaniowe wyniosła 87,1 miliarda złotych539. 

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 124 u.p.d.o.f. zwolnione od podatku są dopłaty do 

oprocentowania kredytów preferencyjnych stosowane na podstawie ustawy z dnia 8 września 

2006 r. o finansowym wsparciu rodzin i innych osób w nabywaniu własnego mieszkania540. 

Ustawa ta określa zasady stosowania dopłat do oprocentowania kredytów udzielanych na zakup 

lokalu mieszkalnego, budowę i zakup domu jednorodzinnego albo wniesienie wkładu 

budowlanego do spółdzielni mieszkaniowej. Co istotne kredyty na cele mieszkaniowe mogły 

być przyznawane na zasadach określonych w niniejszych przepisach wyłącznie na podstawie 

wniosków złożonych do końca 2012 r. Natomiast jak wynika z art. 9 ust. 1 u.w.r. dopłaty stosuje 

się przez okres 8 lat od dnia pierwszej spłaty odsetek. Wobec powyższego pozostaje zatem 

pytanie o aktualność zwolnienia, o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 124 u.p.d.o.f. 

Podobnie jak powyższa preferencja, także zwolnienie, o którym mowa w art. 21 ust. 1 

pkt 138 u.p.d.o.f. odnosi się do finansowego wsparcia, które obecnie nie może już zostać 

przyznane. Mowa o pomocy udzielanej przez państwo na podstawie ustawy z dnia 27 września 

2013 r. o pomocy państwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez młodych ludzi. Niniejsze 

wsparcie polega na dofinansowaniu wkładu własnego w związku z zaciąganym kredytem 

udzielonym na zakup mieszkania541 lub na wkład budowlany do spółdzielni mieszkaniowej 

wnoszony w celu uzyskania prawa własności mieszkania, na podstawie zawartej ze spółdzielnią 

mieszkaniową umowy o budowę lokalu. Przysługuje wyłącznie osobom, które nie ukończyły 

 
539 https://media.bik.pl/informacje-prasowe/846933/podsumowanie-roku-2024-na-rynku-kredytow-i-pozyczek-
konsumenckich-w-polsce-wyzwania-i-prognozy-na-rok-2025, dostęp z 15.05.2025 r.  
540 Ustawa z dnia 8 września 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin i innych osób w nabywaniu własnego 
mieszkania, Dz. U. z 2023 r., poz. 1296, ze zm., dalej: „u.w.r.” 
541 Zgodnie z art. 2 pkt 5 u.p.p.n.p.m. przez „mieszkanie” należy rozumieć zarówno lokal mieszkalny jak i dom 
jednorodzinny. 
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35 lat i nie są właścicielami innej nieruchomości mieszkalnej, które nabywają mieszkanie o 

powierzchni zasadniczo nieprzekraczającej 75m2 dla lokalu mieszkalnego lub 100 m2 dla domu 

jednorodzinnego. Wnioski o udzielenie niniejszego wsparcia mogły być składane wyłącznie w 

terminie do 30 września 2018 r.  

Następną formą pomocy przewidzianą przez ustawodawcę dla osób, które nie posiadają 

prawa własności lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego lub spółdzielczego prawa 

dotyczącego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego jest rozwiązanie uregulowane w 

ustawie o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2%542. Na podstawie 

art. 21 ust. 1 pkt 156 i 156a u.p.d.o.f. zwolnione z podatku dochodowego od osób fizycznych 

są spłaty części kredytu, o których mowa w art. 7 u.r.k.m. oraz dopłaty do rat bezpiecznego 

kredytu 2%, o których mowa w art. 9b u.r.k.m. Również w tym przypadku nie jest już możliwe 

wnioskowanie o udzielenie niniejszego wsparcia. W praktyce funkcjonują jednak nadal 

świadczenia przyznawane z tego tytułu osobom fizycznym, które wsparcie to już otrzymały, a 

zatem wskazane zwolnienia wciąż znajdują zastosowanie543.  

Kolejną preferencją podatkową odnoszącą się do kredytów mieszkaniowych jest 

regulacja art. 21 ust. 1 pkt 135 u.p.d.o.f. Stosownie do tego przepisu zwalnia się od podatku 

kwoty należności umorzonych na podstawie ustawy z dnia 19 czerwca 2009 r. o pomocy 

państwa w spłacie niektórych kredytów mieszkaniowych udzielonych osobom, które utraciły 

pracę544. Niniejszy akt prawny określa zasady przyznawania okresowej zwrotnej pomocy 

państwa przez Bank Gospodarstwa Krajowego osobom fizycznym zobowiązanym do spłaty 

kredytu mieszkaniowego, które utraciły pracę oraz warunki korzystania z pomocy i jej zwrotu. 

Warunkiem uzyskania pomocy jest utrata pracy rozumianej jako zatrudnienie, inną pracę 

zarobkową lub prowadzenie działalności gospodarczej podlegającej wpisowi do ewidencji 

działalności gospodarczej jako przedsiębiorca niezatrudniający pracowników, a także 

zarejestrowanie się jako bezrobotny oraz bycie uprawnionym do zasiłku dla bezrobotnych. 

Przesłankami negatywnymi przyznania omawianego wsparcia jest pozostawanie właścicielem 

innego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, posiadanie innego spółdzielczego 

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu 

 
542 Ustawa z dnia 1 października 2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2%, Dz. 
U. z 2024 r., poz. 1724 ze zm., dalej: „u.r.k.m.” 
543 Według danych Biura Informacji Kredytowej z niniejszego programu skorzystało 92,6 tysięcy osób na łączną 
kwotę 27,2 miliarda zł. Jak wskazuje się w literaturze, niezależnie od oceny przedmiotowego instrumentu, został 
on wprowadzony w nieodpowiednim czasie, co spowodowało wyraźny wzrost cen mieszkań w warunkach ich 
niskiej podaży. (E. Bończak-Kucharczyk, Polityka mieszkaniowa państwa. Jak ją tworzyć? Co może i powinna 
zawierać aby była skuteczna? Jak wyglądała w Polsce?, WKP, Warszawa 2024, str. 280). 
544 Ustawa z dnia 19 czerwca 2009 r. o pomocy państwa w spłacie niektórych kredytów mieszkaniowych 
udzielonych osobom, które utraciły pracę, Dz. U. z 2016 r., poz. 734, ze zm., dalej: „u.p.p.s.n.k.m.” 
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mieszkalnego, prawa do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej lub prawa do 

domu jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego budowanych w celu przeniesienia ich 

własności na rzecz członków lub pozostawanie najemcą innego lokalu mieszkalnego lub domu 

jednorodzinnego.  

Pomoc polega na przekazywaniu przez Bank Gospodarstwa Krajowego instytucji 

kredytującej kwoty środków pieniężnych z przeznaczeniem na spłatę zobowiązań 

uprawnionego z tytułu kredytu mieszkaniowego, przez okres nie dłuższy niż 12 miesięcy. 

Niniejsze świadczenie jest przekazywane w ratach miesięcznych, nie wyższych niż 1200 zł, na 

wskazany przez instytucję kredytującą rachunek przeznaczony do przekazywania pomocy na 

spłatę kredytu mieszkaniowego, przy czym liczba rat nie może być większa niż 12. Warto 

zauważyć, że kwota maksymalnej miesięcznej pomocy wynosząca 1200 zł nie była 

aktualizowana od 2009 r., co w odniesieniu do znacznych zmian gospodarczych w kraju od 

tego czasu sprawia, że jest ona rażąco nieaktualna.  

Zasadniczo uprawniony ma obowiązek zwrotu otrzymanego wsparcia rozpoczynając od 

miesiąca następującego po miesiącu, w którym upłynęły dwa lata od zaprzestania płatności rat 

pomocy. Starosta może jednak odroczyć termin płatności, rozłożyć na raty lub umorzyć w 

całości lub w części niniejsze należności. W takim przypadku dzięki zastosowaniu zwolnienia, 

o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 135 u.p.d.o.f. umorzone kwoty nie będą wiązały się z 

koniecznością odprowadzenia z tego tytułu podatku dochodowego od osób fizycznych. 

W omawianym kontekście warto także wspomnieć o zwolnieniu, o którym mowa w art. 

21 ust. 1 pkt 143 u.p.d.o.f., zgodnie z którym zwalnia się dochody kredytobiorców z tytułu: 

1) umorzonych należności otrzymanych na podstawie ustawy z dnia 9 października 2015 r. o 

wsparciu kredytobiorców, którzy zaciągnęli kredyt mieszkaniowy i znajdują się w trudnej 

sytuacji finansowej545, 

2) niepodlegających zwrotowi kwot pokrywanych ze środków kredytodawcy za okres 

dodatkowej weryfikacji, o których mowa w art. 8a ust. 7 u.w.k. 

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 u.w.k. w ustawie tej określono zasady przyznawania 

zwrotnego wsparcia finansowego osobom fizycznym zobowiązanym do spłaty kredytu 

mieszkaniowego, które znalazły się w trudnej sytuacji finansowej oraz warunki korzystania ze 

wsparcia. Polega ono na przekazywaniu kredytodawcy przez Bank Gospodarstwa Krajowego 

kwoty środków pieniężnych z przeznaczeniem na spłatę zobowiązań kredytobiorcy z tytułu 

kredytu mieszkaniowego, przez okres nie dłuższy niż 40 miesięcy. 

 
545 Ustawa z dnia 9 października 2015 r. o wsparciu kredytobiorców, którzy zaciągnęli kredyt mieszkaniowy i 
znajdują się w trudnej sytuacji finansowej, Dz. U. z 2024 r., poz. 1385 ze zm., dalej: „u.w.k.” 
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Dodatkowo podatnikom, którym bank umorzył zadłużenie związane z zaciągniętym 

kredytem mieszkaniowym, przysługuje zwolnienie podatkowe obejmujące wartość tego 

świadczenia, z tym że zwolnienie nie przysługuje w części odpowiadającej kwocie umorzonych 

skapitalizowanych odsetek, jeżeli podatnik zaliczył je uprzednio do kosztów uzyskania 

przychodów546 (art. 52i u.p.d.o.f.). Niniejsze zwolnienie zostało uwzględnione także w zakresie 

podatku dochodowego od osób prawnych (art. 38d u.p.d.o.p.), a zatem mogą z niego także 

skorzystać m.in. spółdzielnie mieszkaniowe. 

Jak wynika z art. 22 § 1 pkt 1 o.p. minister właściwy do spraw finansów publicznych 

może, w drodze rozporządzenia, w przypadkach uzasadnionych interesem publicznym lub 

ważnym interesem podatników, zaniechać w całości lub w części poboru podatków, określając 

rodzaj podatku, okres, w którym następuje zaniechanie, i grupy podatników, których dotyczy 

zaniechanie. Przejawem korzystania z niniejszego uprawnienia jest Rozporządzenie Ministra 

Finansów z dnia 11 marca 2022 r. w sprawie zaniechania poboru podatku dochodowego od 

niektórych dochodów (przychodów) związanych z kredytem hipotecznym udzielonym na cele 

mieszkaniowe547. Na podstawie §1 ust. 1 r.z.p.p. zarządza się zaniechanie poboru podatku 

dochodowego od osób fizycznych od kwot: 

1) umorzonych osobie fizycznej wierzytelności z tytułu kredytu mieszkaniowego, w 

przypadku gdy: 

a) kredyt mieszkaniowy został zaciągnięty na realizację jednej inwestycji mieszkaniowej, a w 

przypadku więcej niż jednego kredytu mieszkaniowego - gdy kredyty mieszkaniowe zostały 

zaciągnięte na realizację wyłącznie jednej inwestycji mieszkaniowej, oraz 

b) osoba fizyczna będąca stroną umowy kredytu mieszkaniowego nie korzystała z zaniechania 

poboru podatku od kwot umorzonych wierzytelności z tytułu kredytu mieszkaniowego 

zaciągniętego na realizację innej niż określona w lit. a inwestycji mieszkaniowej, 

2) otrzymanych przez osobę fizyczną świadczeń z tytułu kredytu mieszkaniowego 

udzielonego w walucie obcej lub w złotych, lecz nominowanego lub indeksowanego do 

waluty obcej, w związku z powstaniem przychodu z tytułu zastosowania ujemnego 

oprocentowania. 

 
546 M. Brzostowska, P. Kubiesa, PIT…, art. 52(i). 
547 Rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 11 marca 2022 r. w sprawie zaniechania poboru podatku 
dochodowego od niektórych dochodów (przychodów) związanych z kredytem hipotecznym udzielonym na cele 
mieszkaniowe, Dz. U. z 2024 r., poz. 102 ze zm., dalej: „r.z.p.p.” 
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Zaproponowane rozwiązanie ma szczególne znaczenie w przypadku popularnych w 

ostatnim czasie ugód pomiędzy bankami a kredytobiorcami w odniesieniu do kredytów 

denominowanych w walutach obcych, w tym także tzw. kredytów frankowych.  

Umowy kredytów denominowanych w walutach obcych (a zatem udzielane w walucie 

polskiej, których wartość określana była przez odniesienie się do waluty obcej) obecnie w wielu 

przypadkach uznawane są za zawarte z naruszeniem prawa548. Aby uniknąć procesu sądowego, 

strony takich umów coraz częściej decydują się na zawarcie ugody. Takie rozwiązanie 

niejednokrotnie prowadzi do umorzenia części zobowiązania kredytobiorcy (wykraczającego 

poza „prawidłowo” udzielony kredyt) lub nawet dokonanie na jego rzecz zwrotu nadpłaconych 

na rzecz banku świadczeń549. 

 Adresatami preferencji polegającej na zaniechaniu poboru podatku dochodowego od 

osób fizycznych, o której mowa w § 1 r.z.p.p. są wyłącznie osoby fizyczne. Co istotne, 

warunkiem zaniechania poboru podatku jest zaciągnięcie kredytu mieszkaniowego. W 

niniejszym kontekście powstała wątpliwość odnosząca się do zakresu tego pojęcia w kontekście 

pożyczki hipotecznej. Przykładowo w wyroku WSA w Bydgoszczy z dnia 27 listopada 2024 r. 

wskazano, że w rozumieniu przepisów rozporządzenia ministra finansów z dnia 1 marca 2022 

r. w sprawie zaniechania poboru podatku dochodowego od niektórych dochodów (przychodów) 

związanych z kredytem hipotecznym udzielonym na cele mieszkaniowe brak jest podstaw do 

rozróżnienia kredytów od pożyczek hipotecznych550.  

Takie stanowisko nie znajduje jednak aprobaty w orzecznictwie NSA. Jak słusznie 

podniesiono w wyroku z dnia 6 grudnia 2024 r., w niniejszym rozporządzeniu nie rozszerzono 

pojęcia kredytu mieszkaniowego, nie odwołano się też do definicji tego pojęcia zawartego w 

innych przepisach. W konsekwencji nie istnieją podstawy do przyjęcia, że zawarte w nim 

regulacje powinny być stosowane także do pożyczek hipotecznych. O ile w umowie kredytu 

konieczne jest wskazanie celu, na jaki jest on udzielany, w przypadku pożyczki zasadniczo nie 

jest to wymagane. Tymczasem warunkiem koniecznym zaniechania poboru podatku jest, aby 

kredyt był udzielony na cel mieszkaniowy. W konsekwencji uznanie, że istotne jest jedynie 

faktyczne przeznaczenie środków z pożyczki na cel mieszkaniowy wymagałoby każdorazowo 

następczego sprawdzenia, na co środki te zostały przeznaczone. Z tych względów warunku 

zaniechania poboru podatku wyłącznie w przypadku umorzenia wierzytelności z tytułu 

 
548 Zob. Uchwała SN z dnia 25 kwietnia 2024 r., sygn. III CZP 25/22, LEX nr 3709742. 
549 Por. J. Sekita, Zaniechanie poboru podatku od umorzonego kredytu hipotecznego we frankach na przykładach, 
LEX/el. 2024. 
550 Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 27 listopada 2024 r., sygn. I SA/Bd 646/24, LEX nr 3814984. 
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pożyczki udzielonej na cel mieszkaniowy nie można uznać za nieproporcjonalne ograniczenie 

praw podatników do zaniechania poboru podatku w przypadku, gdy zaniechanie to ma 

zastosowanie do przyszłych zobowiązań podatkowych551. 

Kolejną przesłanką zaniechania poboru podatku jest zaciągnięcie kredytu na realizację 

jednej inwestycji mieszkaniowej. Pojęcie to zostało wyjaśnione jako inwestycja, której celem 

jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jednego gospodarstwa domowego albo więcej niż 

jednego gospodarstwa domowego, w przypadku gdy osoby fizyczne mające zajmować 

wspólnie jeden budynek mieszkalny, nie mniej niż jedna osoba fizyczna z każdego takiego 

gospodarstwa, są osobami zaliczonymi do I grupy podatkowej w rozumieniu art. 14 ust. 3 pkt 

1 u.p.s.d. Natomiast przez jedno gospodarstwo domowe, o którym mowa w ust. 5, rozumie się 

gospodarstwo prowadzone przez osobę fizyczną zajmującą jeden lokal mieszkalny albo jeden 

budynek mieszkalny jednorodzinny, samodzielnie lub wspólnie z innymi osobami stale z nią 

zamieszkującymi i gospodarującymi. 

6. Uwagi podsumowujące 

Przedmiot opodatkowania podatkiem dochodowym od osób fizycznych stanowią 

wszelkiego rodzaju dochody z wyłączeniem ich kategorii wskazanych w ustawie. W kategorii 

tej w odniesieniu do nieruchomości mieszkalnych i praw związanych z nimi należy wyróżnić 

w szczególności dochody z ich zbycia, najmu lub dzierżawy. 

Analiza ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych prowadzi do wniosku, że 

zawarte w niej przepisy odnoszące się do zasad opodatkowania transakcji zbycia nieruchomości 

charakteryzują się wyjątkową niejasnością. Wielokrotnie posłużono się w nich nieostrymi 

terminami, a także zastosowano liczne wielowarstwowe odwołania do innych aktów prawnych. 

Przede wszystkim w praktyce wiele komplikacji pojawia się w zakresie odróżnienia, czy taka 

transakcja zostaje zawarta w ramach działalności gospodarczej sprzedającego, czy też jest ona 

dokonywana w ramach zarządu jego majątkiem prywatnym. Rozstrzygnięcie niniejszej kwestii 

jest kluczowe dla dalszej oceny skutków podatkowych.  

Bez wątpienia spośród wszystkich danin publicznych, w ramach podatku dochodowego 

od osób fizycznych ustawodawca zagwarantował największą ilość preferencji odnoszących się 

do nieruchomości przeznaczonych na cele mieszkaniowe oraz praw z nimi związanych. Ich 

dokładniejsza analiza prowadzi jednak do konkluzji, że znaczna większość z nich ma 

marginalne znaczenie w praktyce. Często dotyczą one istotnie zawężonego grona osób, jak np. 

konkretnej grupy zawodowej (m.in. zwolnienie z art. 21 ust. 1 pkt 49 u.p.d.o.f. adresowane do 

 
551 Wyrok NSA z dnia 6 grudnia 2024 r., sygn. II FSK 284/24, LEX nr 3858956. 
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żołnierzy zawodowych), ściśle określonej grupy osób nabywającej nieruchomości w 

odpowiednich warunkach (m.in. zwolnienie z art. 21 ust. 1 pkt 93 u.p.d.o.f., dotyczące zakupu 

zakładowych budynków mieszkalnych lub lokali mieszkalnych przez dotychczasowych 

najemców) lub podatników o niskich kryteriach dochodowych, którzy dodatkowo spełniają 

szereg innych warunków (np. zwolnienie, o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 97 u.p.d.o.f. 

dotyczące dodatków mieszkaniowych). Również ulgi polegające na odliczeniu wydatków od 

podstawy opodatkowania, tj. ulga rehabilitacyjna oraz ulga termoizolacyjna552 posiadają 

znacznie ograniczony zakres. Ponadto wspomniane preferencje często są uregulowane w 

sposób niejasny, co ma negatywny wpływ na sytuację podatników. 

Dodatkowo należy wyróżnić także grupę zwolnień podatkowych odnoszących się do 

kredytów zaciąganych na cele mieszkaniowe. W większości stanowią one podatkowe 

uzupełnienie rozwiązań proponowanych przez władze publiczne w zakresie ułatwiania 

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli, którzy nie posiadają wystarczających 

środków na nabycie własnej nieruchomości. W tym zakresie pojawiają się liczne formy 

wsparcia, z których można skorzystać poprzez złożenie stosownego wniosku przez stosunkowo 

krótki okres czasu. W konsekwencji preferencje podatkowe wprowadzone w tym zakresie 

częściowo budzą wątpliwość co do swojej aktualności, a częściowo są stosowane z korzyścią 

dla osób, które od lat korzystają z preferencyjnych warunków kredytowania. Rzadko odnoszą 

się one natomiast do w pełni aktualnych rozwiązań. 

Wydaje się, że jedyną ulgą w zakresie podatku dochodowego od osób fizycznych, która 

ma szeroki zakres zastosowania, a tym samym duże znaczenie praktyczne jest ulga 

mieszkaniowa wynikająca z art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. Jest ona adresowana do podatników 

dokonujących zbycia nieruchomości w charakterze prywatnym, a także z uwagi na treść art. 10 

ust. 3 osób sprzedających wymienione w nim nieruchomości mieszkalne, które stanowią środki 

trwałe w prowadzonej przez nich działalności gospodarczej, w sytuacji gdy do transakcji 

dochodzi przed upływem 5 lat licząc od końca roku kalendarzowego, w którym nastąpiło 

nabycie lub wybudowanie. 

Ulga mieszkaniowa w podatku dochodowym od osób fizycznych dotyczy przychodu 

uzyskanego ze sprzedaży nieruchomości, który został wydatkowany na własne cele 

mieszkaniowe sprzedającego w ciągu trzech lat od końca roku podatkowego, w którym miała 

miejsce transakcja. Ustawodawca nie zdecydował się na zdefiniowanie pojęcia „własnych 

 
552 Ulga, o której mowa w art. 26h u.p.d.o.f. polegająca na przyznaniu podatnikom możliwości odliczenia od 
podstawy opodatkowania wydatków poniesionych na materiały budowlane, urządzenia i usługi związane z 
realizacją przedsięwzięcia termoizolacyjnego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym.  
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celów mieszkaniowych”. W art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f. wskazał natomiast jego desygnaty. Taki 

sposób regulacji nie przekreśla odwołania się w procesie interpretacji niniejszego przepisu do 

wykładni celowościowej. Należy przy tym podkreślić, że pojęcie to nie jest tożsame z 

„własnymi potrzebami mieszkaniowymi”. Potrzeba wskazuje na swego rodzaju konieczność, 

natomiast cel ma szersze znaczenie. W konsekwencji obecnie nie istnieje limit nieruchomości 

mieszkalnych, przy nabyciu których podatnik może zachować prawo do zastosowania 

zwolnienia, o którym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. W praktyce może bowiem 

wystąpić sytuacja, gdy realizuje on własne cele mieszkaniowe w kilku nieruchomościach553.  

 
553 W dniu 16 września 2025 r. opublikowany został projekt ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych oraz niektórych innych ustaw (nr UD116). 
Zakłada on wprowadzenie warunku skorzystania z ulgi mieszkaniowej w podatku dochodowym od osób 
fizycznych, zgodnie z którym podatnik nie może być właścicielem i nie może posiadać co najmniej 50 % udziału 
we współwłasności innej nieruchomości zabudowanej budynkiem mieszkalnym, budynku mieszkalnego lub 
lokalu mieszkalnego stanowiącego odrębną nieruchomość. Takie rozwiązanie budzi poważne zastrzeżenia i 
bezsprzecznie wymaga krytyki. Nie ulega wątpliwości, że podatnicy mogą realizować własne cele mieszkaniowe 
w kilku nieruchomościach jednocześnie. Należy przy tym podkreślić, że niniejsze pojęcie powinno odnosić się 
także do celów mieszkaniowych osób najbliższych, w tym w szczególności dzieci podatnika. Za własne cele 
mieszkaniowe podatnika należy zatem uznać także przykładowo sytuację, gdy jego dziecko kontynuujące 
edukację korzysta z nieruchomości mieszkalnej oddalonej od domu rodzinnego, czy też gdy sam podatnik 
przykładowo ze względu na wykonywanie pracy w miejscowości oddalonej od miejsca zamieszkania najbliższej 
rodziny korzysta z kilku własnych nieruchomości.  
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Rozdział VI. Preferencje podatkowe w zakresie podatku od nieruchomości 

 

 

Podatek od nieruchomości jest jednym z podatków lokalnych pobieranych przez 

samorządy gminne. Został on uregulowany w ustawie o podatkach i opłatach lokalnych. Jak 

wynika z art. 2 ust. 1 u.p.o.l. przedmiotem opodatkowania niniejszej daniny są następujące 

nieruchomości oraz obiekty budowlane: 

1) grunty, 

2) budynki lub ich części, 

3) budowle lub ich części związane z prowadzeniem działalności gospodarczej. 

Na wstępie warto zwrócić uwagę na pewną nieprecyzyjność, która powstała w związku 

z zakresem przedmiotowym podatku od nieruchomości i wynika z zastosowania przez 

ustawodawcę normatywnie niejasnych zwrotów. W powyższym przepisie wskazano, że 

opodatkowaniu podlegają określone nieruchomości oraz obiekty budowlane, co następnie 

rozwinięto wyjaśniając, że mowa tu o gruntach, budynkach i budowlach lub ich częściach. Jak 

wynika z definicji obiektów budowlanych uregulowanej w art. 1a ust. 1 pkt 2a u.p.o.l., są to 

budynki i budowle z pewnymi wyłączeniami. Równocześnie w zakresie ustawy o podatkach i 

opłatach lokalnych nie przewidziano wyjaśnienia terminu nieruchomości. Zgodnie z art. 46 k.c. 

są to części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot własności (grunty), jak 

również budynki trwale z gruntem związane lub części takich budynków, jeżeli na mocy 

przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot własności. Wobec braku 

sprecyzowania w ustawie o podatkach i opłatach lokalnych, że jej zakresem przedmiotowym 

objęto obiekty budowlane oraz nieruchomości gruntowe, powstała wątpliwość, czy wyrażenie 

„nieruchomość” w rozumieniu niniejszych przepisów powinno obejmować jedynie 

nieruchomości gruntowe, czy też należy interpretować tak jak w rozumieniu cywilistycznym554. 

Chociaż posłużenie się przez ustawodawcę określeniem „nieruchomość” jest uzasadnione istotą 

tego świadczenia podatkowego, jest to bowiem podatek od nieruchomości, sformułowanie to 

jest nieprecyzyjne. W literaturze podkreśla się, że niniejszego zwrotu nie należy interpretować 

w rozumieniu cywilistycznym. W istocie rzeczy przedmiotem podatku są budynki, budowle i 

grunty, bez względu na to, czy stanowią nieruchomość w rozumieniu art. 46 k.c555.  

 
554 Por. K. Stelmaszczyk, P. Borszowski, Podatki i opłaty lokalne. Podatek rolny. Podatek leśny. Komentarz, WKP, 
Warszawa 2016, str. 112. 
555 L. Etel, Podatek od nieruchomości. Komentarz, WKP, Warszawa 2012, str. 94-95.  
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Warto w tym miejscu zauważyć, że powyższe obiekty podlegają opodatkowaniu 

niezależnie od ich aktualnego stanu technicznego. Przykładowo w wyroku WSA w Gliwicach 

z dnia 30 listopada 2021 r. podkreślono, że przepisy regulujące podatek od nieruchomości nie 

odwołują się w żaden sposób do stanu technicznego budynku. W konsekwencji zła kondycja 

budynku, czy nawet jego zdewastowanie nie mają wpływu na to, czy obiekt ten pozostaje 

budynkiem w rozumieniu ustawy o podatkach i opłatach lokalnych i tym samym podlega 

opodatkowaniu. Przykładowo stan dachu, jego uszkodzenie lub częściowe usunięcie nie 

oznacza, że dany obiekt nie posiada tego elementu i tym samym nie spełnia definicji 

ustawowej556. Taka argumentacja wynika z faktu, że stan techniczny budynku jest 

okolicznością całkowicie odwracalną, chociażby poprzez jego remont557. 

Z zakresu opodatkowania podatku od nieruchomości wyłączone zostały następujące 

obiekty: 

1) użytki rolne lub lasy, z wyjątkiem zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej558, 

2) pod warunkiem wzajemności - nieruchomości będące własnością państw obcych lub 

organizacji międzynarodowych albo przekazane im w użytkowanie wieczyste, 

przeznaczone na siedziby przedstawicielstw dyplomatycznych, urzędów konsularnych i 

innych misji korzystających z przywilejów i immunitetów na mocy ustaw, umów lub 

zwyczajów międzynarodowych, 

3) grunty pod wodami powierzchniowymi płynącymi, z wyjątkiem gruntów pod wodami 

jezior lub zbiorników sztucznych, 

4) grunty pod morskimi wodami wewnętrznymi, 

5) nieruchomości lub ich części zajęte na potrzeby organów jednostek samorządu 

terytorialnego, w tym urzędów gmin, starostw powiatowych, urzędów związków 

metropolitalnych i urzędów marszałkowskich, 

6) grunty zajęte pod pasy drogowe dróg publicznych w rozumieniu przepisów o drogach 

publicznych oraz zlokalizowane w nich budowle - z wyjątkiem związanych z 

prowadzeniem działalności gospodarczej innej niż utrzymanie dróg publicznych lub 

eksploatacja autostrad płatnych, 

 
556 Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 30 listopada 2021 r., sygn. I SA/Gl 1021/21, LEX nr 3282063. 
557 Zob. wyrok NSA z dnia 9 września 2020 r., sygn. II FSK 1539/18, LEX nr 3067807.  
558 Te podlegają odpowiednio podatkowi rolnemu uregulowanemu w ustawie z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku 
rolnym, Dz. U. z 2024 r., poz. 1176 ze zm. oraz podatkowi leśnemu uregulowanemu w ustawie z dnia 20 
października 2002 r., o podatku leśnym, Dz. U. z 2025 r., poz. 176 ze zm.  
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7) nieruchomości stanowiące własność Skarbu Państwa, które wchodzą w skład Zasobu 

Nieruchomości, o którym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie 

Nieruchomości559. 

Mając na uwadze powyższe, należy zauważyć, że często w zakresie oceny, czy dana 

nieruchomość podlega opodatkowaniu podatkiem od nieruchomości, kluczowe jest ustalenie 

jej roli w prowadzonej działalności gospodarczej. Ustawodawca posługuje się w tym 

kontekście dwoma terminami. Pierwszy z nich to związanie gruntu, budynku lub budowli z 

prowadzeniem działalności gospodarczej. Niniejsze kryterium znajduje zastosowanie m.in. 

przy budowlach. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3 u.p.o.l. przedmiotem opodatkowania podatku od 

nieruchomości są wyłącznie te budowle i ich części, które są związane z prowadzeniem 

działalności gospodarczej. Drugim terminem jest „zajęcie na prowadzenie działalności 

gospodarczej”. Zwrot ten został użyty przez ustawodawcę m.in. w art. 2 ust. 2 u.p.o.l., z którego 

wynika, że opodatkowaniu podatkiem od nieruchomości nie podlegają użytki rolne lub lasy, z 

wyjątkiem zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej. 

Pierwsze z ww. kryteriów zostało zdefiniowane w art. 1a ust. 1 pkt 3 u.p.o.l., w którym 

wyjaśniono, że grunty, budynki i budowle związane z prowadzeniem działalności gospodarczej 

to grunty, budynki i budowle będące w posiadaniu przedsiębiorcy lub innego podmiotu 

prowadzącego działalność gospodarczą. Przepis ten dwukrotnie został uznany przez TK za 

niezgodny z Konstytucją RP. Po pierwsze w zakresie, w jakim rozumiany jest w ten sposób, że 

wystarczającą przesłanką zakwalifikowania gruntu podlegającego opodatkowaniu podatkiem 

od nieruchomości do kategorii gruntów związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej 

jest prowadzenie działalności gospodarczej przez osobę fizyczną będącą jego 

współposiadaczem560, a także w zakresie w jakim rozumiany jest w ten sposób, że o związaniu 

gruntu, budynku lub budowli z prowadzeniem działalności gospodarczej decyduje wyłącznie 

posiadanie gruntu, budynku lub budowli przez przedsiębiorcę lub inny podmiot prowadzący 

działalność gospodarczą561. 

Kwestia odmienności omawianych terminów była wielokrotnie przedmiotem analizy 

sądów administracyjnych. Związanie gruntu, budynku lub budowli z prowadzeniem 

 
559 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomości, Dz. U. z 2024 r., poz. 1026 ze zm. Krajowy 
Zasób Nieruchomości tworzą nieruchomości przekazane w trybie niniejszej ustawy oraz nieruchomości nabyte 
przez Krajowy Zasób Nieruchomości na rzecz Skarbu Państwa. Podstawowym zadaniem Krajowego Zasobu 
Nieruchomości jest gospodarowanie nieruchomościami wchodzącymi w skład Zasobu. (Szerzej na ten temat: M. 
T. Kłoda, A. Sikorska-Lewandowska, Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomości. Komentarz, wyd. 1, 
C.H.Beck, Warszawa 2021, art. 2, Nb 2. Legalis) 
560 Zob. wyrok TK z dnia 12 grudnia 2017 r., sygn. SK 13/15, LEX nr 2406907. 
561 Zob. wyrok TK z dnia 24 lutego 2021 r., sygn. SK 39/19, LEX nr 3123302. 
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działalności gospodarczej jest uważane za pojęcie szersze od pojęcia „zajęcie (gruntu) na 

prowadzenie działalności gospodarczej”. O ile zajęcie gruntu na prowadzenie działalności 

gospodarczej można uznać za równoznaczne ze związaniem tego gruntu z działalnością 

gospodarczą, o tyle związanie gruntu z działalnością gospodarczą nie musi oznaczać jego 

zajęcia na prowadzenie działalności gospodarczej. Oznacza to, że dla wykazania istnienia 

związku nieruchomości z działalnością gospodarczą nie jest konieczne jego faktyczne 

wykorzystywanie (zajęcie) do prowadzenia działalności gospodarczej562. Podobne wnioski 

wynikają z wyroku NSA z dnia 2 lipca 2024 r., w którym wyjaśniono, że: „Zajęcie gruntów na 

działalność gospodarczą oznacza rzeczywiste, obiektywne i empirycznie weryfikowalne 

wykorzystywanie gruntów rolnych na tę działalność, a nie tylko samo ich posiadanie albo 

podejmowanie pewnych czynności przygotowawczych mających za przedmiot tenże grunt. 

Konieczną przesłanką uznania gruntu rolnego za zajęty na potrzeby działalności gospodarczej 

będzie brak możliwości prowadzenia działalności rolnej. Chodzi więc o działania faktyczne na 

gruncie polegające na ingerencji w grunt w taki sposób, aby powodowały one zmiany w gruncie 

uniemożliwiające jego wykorzystanie jako grunt rolny”563. Podobnie w doktrynie panuje 

konsensus co do tego, że „zajęcie” jest pojęciem węższym od „związania” i obejmuje wyłącznie 

przypadki, w których przedmiot opodatkowania jest bezpośrednio wykorzystywany do 

prowadzenia działalności gospodarczej, przez podejmowanie na lub w nim określonych 

czynności faktycznych564. 

Podatnikami podatku od nieruchomości mogą być podmioty niezależnie od ich statusu 

prawnego, a zatem osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spółki 

nieposiadające osobowości prawnej, o ile są: 

1) właścicielami nieruchomości lub obiektów budowlanych,  

2) posiadaczami samoistnymi nieruchomości lub obiektów budowlanych; 

3) użytkownikami wieczystymi gruntów; 

4) posiadaczami nieruchomości lub ich części albo obiektów budowlanych lub ich części, 

stanowiących własność Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego, jeżeli 

posiadanie: 

 
562 Por. wyrok NSA z dnia 2 sierpnia 2024 r., sygn. III FSK 332/24, LEX nr 3742735.  
563 Wyrok NSA z dnia 2 lipca 2024 r., sygn. III FSK 1180/23, LEX nr 3770293. 
564 Zob. A. Kałążny, Pechowiec płaci (30 razy) więcej – o wpływie stanowiska MF na opodatkowanie mieszkań 
podatkiem od nieruchomości, PP 2023, nr 6, str. 9-16. 
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a) wynika z umowy zawartej z właścicielem, Krajowym Ośrodkiem Wsparcia Rolnictwa lub 

z innego tytułu prawnego, z wyjątkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali 

mieszkalnych niestanowiących odrębnych nieruchomości, 

b) jest bez tytułu prawnego. 

Właściciela lub posiadacza nieruchomości określa się na podstawie danych zawartych 

w ewidencji gruntów i budynków. To z kolei pozwala na ustalenie z uwzględnieniem art. 3 

u.p.o.l. podmiotu, na którym spoczywa obowiązek podatkowy w ramach podatku od 

nieruchomości. Warto podkreślić, że dane zamieszczone w ewidencji nie korzystają z 

domniemania prawdziwości ani też rękojmi wiary publicznej w przeciwieństwie do stosownych 

wpisów w księdze wieczystej565. W przypadku zaistnienia rozbieżności pomiędzy 

informacjami wynikającymi z ewidencji a rzeczywistym stanem faktycznym lub prawnym, 

właściwy organ administracyjny powinien z urzędu lub na wniosek dokonać stosownych zmian 

wpisów.  

Organy podatkowe nie mają obowiązku weryfikowania z urzędu, czy informacje 

zawarte w ewidencji są aktualne i zgodne ze stanem rzeczywistym566. W praktyce realizacja 

takiego obowiązku byłaby niemożliwa do zrealizowania z uwagi na fakt, że organ podatkowy 

musiałby przeprowadzać postępowanie wyjaśniające zmierzające do ustalenia stosunków 

własnościowych, nie mając do tego stosownych kompetencji. Jednakże w sprawach 

oczywistych, kiedy podatnik uprawdopodobni, przedkładając stosowne dokumenty, że nie jest 

(bądź też jest) właścicielem nieruchomości, organy podatkowe powinny ten fakt uwzględnić. 

Sytuacja taka występuje np. w związku z tym, że zmiana zapisu w ewidencji gruntów i 

budynków następuje na podstawie stosownych dokumentów (akt notarialny, decyzja 

administracyjna, wyrok sądowy itp.). Pomiędzy dniem uprawomocnienia się tych dokumentów 

a dokonaniem zmian w ewidencji upływa pewien okres, w którym nowy właściciel nie figuruje 

w niej. Przedstawiona sytuacja jest jednak wyjątkiem potwierdzającym, że z reguły podmiot 

uwidoczniony w ewidencji gruntów jest podatnikiem podatku od nieruchomości567. 

Obecne brzmienie omawianego przepisu nie pozostawia wątpliwości, że spółki 

nieposiadające osobowości prawnej są podatnikami podatku od nieruchomości. Do niedawna 

wątpliwości w niniejszym zakresie pojawiały się w odniesieniu do spółki cywilnej. Kwestia ta 

została jednak jednoznacznie rozstrzygnięta przez NSA w uchwale z dnia 13 marca 2017 r., w 

 
565 Por. np. wyrok NSA w Katowicach z dnia 15 listopada 1994 r., sygn. SA/Ka 2592/93, LEX nr 22890. 
566 Por. np. wyrok NSA w Warszawie z dnia 27 lipca 1995 r., sygn. III SA 290/95, niepublikowany. 
567 Zob. R. Dowgier, L. Etel, G. Liszewski, B. Pahl, Podatki i opłaty lokalne. Komentarz, LEX/el. 2021, art. 3. 
LEX. 
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której wskazano, że na gruncie art. 3 u.p.o.l. za podatnika podatku od nieruchomości należy 

uznać wspólników spółki cywilnej, a nie samą spółkę568.  

Jedną z kategorii podatników podatku od nieruchomości są posiadacze samoistni. 

Pojęcie to nie zostało jednak wyjaśnione w ustawie o podatkach i opłatach lokalnych , choć ma 

kluczową rolę w określeniu skutków podatkowych. Wobec braku odmiennych regulacji 

zasadne wydaje się zatem odwołanie się do art. 336 k.c., zgodnie z którym posiadaczem 

samoistnym jest ten, kto rzeczą faktycznie włada jak właściciel. Dla przyjęcia samoistności 

posiadania konieczne jest wykonywanie przez posiadacza czynności faktycznych 

wskazujących na samodzielny, rzeczywisty i niezależny od woli innej osoby stan władztwa569. 

Wszystkie dyspozycje osoby faktycznie posiadającej rzecz powinny zatem swą treścią 

odpowiadać dyspozycjom właściciela570. Warto także zauważyć, że posiadacz samoistny ma 

„pierwszeństwo” przed właścicielem w zakresie wskazania podmiotu, na którym ciąży 

obowiązek podatkowy. Taka regulacja wynika wprost z art. 3 ust. 3 u.p.o.l. Dla obciążenia 

podatkiem samoistnego posiadacza przed właścicielem, nie mają znaczenia stosunki 

cywilnoprawne istniejące pomiędzy nimi571. 

Należy także wspomnieć, że posiadacze zależni również mogą być podatnikami podatku 

od nieruchomości, ale wyłącznie w ściśle określonych sytuacjach, gdy nieruchomość stanowi 

własność Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego. Ustawodawca powiązał 

obowiązek podatkowy w podatku od nieruchomości nie tylko z faktem władania taką 

nieruchomością na podstawie tytułu prawnego (np. umowy użyczenia, najmu, dzierżawy, 

użytkowania), ale również gdy władanie to odbywa się bez tytułu prawnego. Taka regulacja ma 

na celu zapobieganie sytuacji, gdy przedmiot opodatkowania stanowiący własność związku 

publicznoprawnego, będący w posiadaniu innego podmiotu, niepoparty tytułem prawnym 

obciążałby ten związek (np. gminę czy powiat)572. Warto także wyjaśnić, że pojęcia „tytułu 

prawny” nie należy ograniczać wyłącznie do typowych umów dzierżawy lub najmu. W jego 

zakresie mieści się także zarząd, użytkowanie wieczyste, użytkowanie oraz inne szczególne 

formy prawne gospodarowania nieruchomościami Skarbu Państwa i jednostek samorządu 

terytorialnego573.  

 
568 Uchwała NSA z dnia 13 marca 2017 r., sygn. II FPS 5/16, LEX nr 2240446. 
569 B. Pahl, Posiadanie w konstrukcji prawnej podatków, WKP, Warszawa 2023, str. 128. 
570 Por. wyrok NSA z dnia 13 września 2018 r., II FSK 319/18, LEX nr 2579511. 
571 Zob. P. Borszowski, Właściciel i posiadacz samoistny jako podatnicy podatku od nieruchomości, ABC. LEX. 
572 L. Etel, Posiadacz bez tytułu prawnego jako podatnik podatków od nieruchomości, PPLiFS, 2013 r., nr 11, str. 
6. 
573 B. Pahl, Podatki i opłaty lokalne. Teoria i praktyka, WKP, Warszawa 2017, str. 80. 
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Zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomości zostały 

uregulowane odrębnie w zależności od rodzaju nieruchomości. W przypadku gruntów jest to 

ich powierzchnia, dla budynków i ich części należy wziąć pod uwagę ich powierzchnię 

użytkową, a dla budowli kluczowe znaczenie ma wartość stanowiąca podstawę obliczenia 

amortyzacji. Pojęcie powierzchni użytkowej na gruncie ustawy o podatkach i opłatach 

lokalnych zostało zdefiniowane w sposób nieco odmienny od definicji zawartej w ustawie o 

podatku od spadków i darowizn. W obu przypadkach jest to powierzchnia mierzona po 

wewnętrznej długości ścian na wszystkich kondygnacjach z wyłączeniem klatek schodowych 

oraz szybów dźwigowych. Natomiast w przeciwieństwie do drugiego z wymienionych aktów 

prawnych, w art. 1a ust. 1 pkt 5 u.p.o.l. wskazano, że za kondygnację uważa się także m.in. 

piwnice. Warto także wyjaśnić, że w orzecznictwie wskazuje się, iż przez kondygnację należy 

rozumieć część budynku między sąsiednimi stropami lub między podłożem i najniższym 

stropem; piętro lub parter budynku. Zaś pod pojęciem stropu, należy natomiast rozumieć 

poziomy element konstrukcyjny oddzielający poszczególne kondygnacje budynku. Z tego też 

względu stropem nie jest rzecz pozbawiona trwałego, nierozerwalnego połączenia z 

konstrukcją obiektu. Stropem nie jest przedmiot poddający się nieskomplikowanemu 

demontażowi, niewywołującemu zniszczenia lub uszkodzenia konstrukcji budynku lub 

poszczególnych jej części574. 

 Wysokość stawek podatku od nieruchomości jest określana przez rady gminy w drodze 

uchwały. Niniejsze organy nie mają jednak pełnej swobody w tym zakresie. Maksymalne 

roczne limity stawek wynikają z art. 5 ust. 1 u.p.o.l. i są corocznie waloryzowane przez Ministra 

Finansów na zasadach określonych w art. 20 u.p.o.l. oraz ogłaszane w drodze obwieszczenia.  

 Z art. 217 Konstytucji RP wynika, że określanie stawek podatkowych powinno 

następować wyłącznie w drodze ustawy. Wobec niniejszej regulacji może powstać wątpliwość 

co do prawidłowości przyznania radzie gminy uprawnienia do kształtowania stawek podatku 

od nieruchomości. Wątpliwość ta byłaby jednak nieuzasadniona, gdyż w art. 168 Konstytucji 

RP wprost wskazano, że jednostki samorządu terytorialnego mają prawo ustalania wysokości 

podatków i opłat lokalnych w zakresie określonym w ustawie. W zakresie podatku od 

nieruchomości takie uprawnienie zostało wprost wskazane w art. 5 u.p.o.l.  

 Ustalanie stawek w podatku od nieruchomości jest nie tylko prawem, ale przede 

wszystkim obowiązkiem rady gminy. W praktyce jednak z różnych przyczyn mogą zdarzyć się 

 
574 Zob. wyrok NSA z dnia 25 kwietnia 2024 r., sygn. III FSK 230/22, LEX nr 3756960. 
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sytuacje, gdy nie zostanie on wykonany. Wówczas na podstawie art. 20a ust. 1 u.p.o.l. należy 

stosować stawki obowiązujące w roku poprzedzającym bieżący rok podatkowy.  

 Oprócz ustalania stawek podatku od nieruchomości rada gminy może także różnicować 

je z uwzględnieniem wymienionych w ustawie czynników, których katalog otwarty wynika z 

art. 5 ust. 2-4 u.p.o.l. W stosunku do gruntów są to w szczególności:  

1) lokalizacja, 

2) rodzaj prowadzonej działalności, 

3) rodzaj zabudowy, 

4) przeznaczenie i sposób wykorzystania. 

W odniesieniu do budynków mieszkalnych są to w szczególności: 

1) lokalizacja, 

2) sposób wykorzystywania, 

3) rodzaj zabudowy, 

4) stan techniczny, 

5) wiek. 

Natomiast w stosunku do pozostałych budynków oraz budowli ustawodawca zdecydował się 

na umożliwienie jednostkom samorządu terytorialnego różnicowanie stawek zwłaszcza ze 

względu na rodzaj prowadzonej działalności.  

 Poza omówionym wyżej sposobem różnicowania stawek przez rady gminy, 

ustawodawca zdecydował się już w treści ustawy o podatkach i opłatach lokalnych odmiennie 

ustalić stawki dla poszczególnych nieruchomości w zależności od wielu czynników, spośród 

których na potrzeby niniejszej rozprawy należy wyróżnić w szczególności ich charakter 

mieszkalny oraz związanie z prowadzeniem działalności gospodarczej i zajęcie na prowadzoną 

działalność gospodarczą. 

1. Preferencyjne zasady opodatkowania budynków mieszkalnych oraz gruntów 

związanych z tymi budynkami 

W zakresie podatku od nieruchomości nie przewidziano wprost ulg lub zwolnień 

dotyczących nieruchomości przeznaczonych na cele mieszkaniowe. W ustawie o podatkach i 

opłatach lokalnych istnieją jednak regulacje, które pozwalają na zastosowanie preferencyjnych 

zasad opodatkowania w stosunku do takich obiektów. Przede wszystkim dla budynków 

mieszkalnych przewidziano najniższą maksymalną stawkę. Jest ona niemal trzydziestokrotnie 

niższa niż stawka znajdująca zastosowanie do budynków związanych z prowadzeniem 
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działalności gospodarczej oraz od budynków mieszkalnych lub ich części zajętych na 

prowadzenie działalności gospodarczej575. 

Jak wynika z powyższego, ustalenie czy dany budynek stanowi budynek mieszkalny, 

jest często kluczowe dla określenia właściwej stawki podatku od nieruchomości. Tymczasem 

ustawodawca w żaden sposób nie zdefiniował tego pojęcia, ani nie wskazał kryteriów, jakie 

powinien spełniać taki obiekt. Wobec tego trafne wydaje się zastosowanie w niniejszym 

zakresie w pierwszej kolejności reguł wykładni językowej, ale z uwzględnieniem wykładni 

celowościowej. Takie stanowisko wynika także z wyroku NSA z dnia 7 lipca 2004 r.576, w 

którym analizowano możliwość zakwalifikowania domów pomocy społecznej do kategorii 

budynków mieszkalnych w rozumieniu ustawy o podatkach i opłatach lokalnych. Podkreślono 

w nim, że ustawodawca, różnicując stawki podatku od nieruchomości, a więc inaczej traktując 

różne kategorie majątku, dążył do realizacji celów pozafiskalnych. Zatem nieuznanie domów 

pomocy społecznej za budynki mieszkalne byłoby tym samym sprzeczne zarówno z wykładnią 

językową jak i celowościową. Wskazano również, że brak jest uzasadnionych przyczyn, aby 

definicję omawianego pojęcia sprowadzać wyłącznie do jej zakresu z rozporządzenia Ministra 

Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U.1999.15.140)577. 

Brak precyzyjnych przesłanek pozwalających na zaklasyfikowanie danego obiektu jako 

budynku mieszkalnego w praktyce prowadzi do licznych nadużyć zarówno po stronie 

podatników jak i organów. W znaczeniu językowym przez określenie „budynek mieszkalny” 

należy rozumieć m.in. budynek służący, przeznaczony, nadający się do mieszkania, 

zamieszkiwania. Również w doktrynie prawa podatkowego za budynek mieszkalny przyjęło 

się uważać całość pomieszczeń mieszczących się w bryle budynku, związanych z szeroko 

pojętą funkcją zamieszkiwania. W skład budynku mieszkalnego wchodzą w tej sytuacji nie 

tylko pomieszczenia mieszkalne, lecz także np. kotłownia, pralnia czy garaż578. Należy także 

podkreślić, że organ podatkowy nie może samodzielnie dokonywać klasyfikacji budynków. 

Wyłącznie w sytuacji, gdy w ewidencji gruntów i budynków brak jest informacji dotyczących 

danego obiektu organ podatkowy powinien ustalić jego charakter na podstawie innych 

dowodów, takich jak dokumentacja budowlana, decyzja o warunkach zabudowy i 

 
575 Por. M. Kaszuba, Stawka podatku od nieruchomości w przypadku wynajmu lokali mieszkalnych w ramach 
prowadzonej działalności gospodarczej - orzecznictwo NSA, Dor. Podat. 2023, nr 3, str. 58-60. 
576 Wyrok NSA z dnia 7 lipca 2004 r., sygn. FSK 280/04, Legalis nr 66569. 
577 Zgodnie z nim przez budynek mieszkalny rozumie się budynek wielorodzinny, dom mieszkalny zawierający 
nie więcej niż 4 mieszkania, dom jednorodzinny oraz dom mieszkalny w zabudowie zagrodowej. 
578 R. Dowgier, L. Etel, G. Liszewski, B. Pahl, Podatki i opłaty lokalne..., art. 5. LEX. 
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zagospodarowania terenu, projekt budowlany, pozwolenie na budowę, decyzja o dopuszczeniu 

budynku do użytkowania itp.579  

Warto zwrócić uwagę na fakt, że ustawodawca nie wskazał na konieczność spełniania 

przez budynek mieszkalny celu mieszkaniowego, jak to miało miejsce przykładowo w 

odniesieniu do zwolnienia z podatku od towarów i usług najmu, o którym mowa w art. 43 ust. 

1 pkt 36 u.p.t.u. Ponadto, jak wynika z art. 1a ust. 2a pkt 1 u.p.o.l., do gruntów budynków i 

budowli związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej, a zatem podlegających 

opodatkowaniu wyższą stawką nigdy nie zalicza się budynków mieszkalnych oraz gruntów 

związanych z tymi budynkami580. Równocześnie w treści art. 5 ust. 1 pkt 2 u.p.o.l. przewidziano 

obniżoną stawkę dla budynków mieszkalnych oraz wyższą stawkę dla budynków lub ich części 

związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej oraz od budynków mieszkalnych lub 

ich części zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej. Budynek mieszkalny podlega 

zatem wyższej stawce, o której mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. u.p.o.l. wyłącznie w przypadku, 

gdy jest zajęty na prowadzenie działalności gospodarczej.  

W ostatnim czasie w omawianym kontekście najliczniejsze kontrowersje pojawiały się 

w zakresie ustalenia odpowiedniej stawki podatku od nieruchomości w przypadku mieszkań 

wynajmowanych przez przedsiębiorców. W odniesieniu do tego zagadnienia ukształtowały się 

dwie przeciwstawne linie orzecznicze. Stosownie do pierwszej z nich, wynajem nieruchomości 

mieszkalnej w ramach prowadzonej działalności gospodarczej stanowi „zajęcie” 

nieruchomości na prowadzenie działalności gospodarczej, a tym samym taki obiekt powinien 

podlegać wyższej stawce, o której mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l. Zwolennicy tego 

poglądu podkreślali, że zajęcie na działalność gospodarczą może zostać dokonane nie tylko 

przez użytkowników (najemców lokalu), ale przez podatnika, który wykonuje działalność 

gospodarczą polegającą na wynajmowaniu lokali581. 

Zgodnie z drugim poglądem za zajęte na prowadzenie działalności gospodarczej, w 

rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. b u.p.o.l., nie będą mogły być uznane te części budynku 

mieszkalnego, które są wykorzystywane na cele mieszkalne, przez co należy rozumieć trwałe 

zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkaniowych posiadacza lokalu, nawet wówczas, gdy 

ich oddanie przez podatnika do korzystania osobom trzecim dla realizacji tej funkcji (zajęcie 

 
579 Por. wyrok NSA z dnia 15 kwietnia 2025 r., sygn. III FSK 1378/24, LEX nr 3864554. 
580 Por. W. Modzelewski, J. Bielawny, M. Unisk, Ustawa o podatkach i opłatach lokalnych. Komentarz [w:] 
Komentarz do podatków: rolnego, leśnego i od nieruchomości, wyd. 13, C.H.Beck, Warszawa 2025, art. 5. Legalis.  
581 Zob. D. Gregorczyk, Opodatkowanie mieszkań wynajmowanych przez przedsiębiorców innym osobom 
na cele mieszkaniowe, ZNSA 2024, nr 4, str. 103-116 oraz wyroki NSA z dnia 23 stycznia 2020 r. sygn. II FSK 
1270/19, LEX nr 2847950 oraz II FSK 1252/19, LEX nr 2848029, 
a także wyrok WSA w Gliwicach z 9 listopada 2021 r., sygn. I SA/Gl 836/21, LEX nr 3291688. 
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na cele mieszkalne) nastąpiło w ramach jego gospodarczej działalności, np. komercyjnego 

najmu”582. 

Niniejszy spór został rozwiązany w uchwale NSA z dnia 21 października 2024 r., w 

której wskazano jednoznacznie, że budynki, sklasyfikowane w ewidencji gruntów i budynków 

jako mieszkalne, przeznaczone do najmu, w ramach prowadzonej przez podatnika podatku od 

nieruchomości (wynajmującego) działalności gospodarczej, w takiej części, w jakiej służą 

zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych najemców, należy traktować jako budynki mieszkalne 

lub ich części, o których mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. a u.p.o.l.583 Chociaż niniejsza uchwała 

z pewnością rozstrzygnęła wiele istotnych kwestii, posłużono się w niej nieostrymi zwrotami, 

co może prowadzić do powstania kolejnych wątpliwości. Przede wszystkim problematyczna 

może okazać się wykładnia użytego w niej pojęcia: „przeznaczony do najmu”. W praktyce 

powszechnie występuje sytuacja, w której lokal mieszkalny przeznaczony przez przedsiębiorcę 

do najmu pozostaje przez pewien okres czasu pusty. W świetle brzmienia omawianej uchwały, 

w takiej sytuacji należy zastosować niższą stawkę podatku od nieruchomości właściwą dla 

budynków mieszkalnych. Nie zmienia się bowiem przeznaczenie tej nieruchomości. Przyjęcie 

stanowiska odmiennego skutkowałoby nieuzasadnionym podwyższeniem podatku dla 

przedsiębiorców, którzy chwilowo nie osiągają zysku z wynajmu mieszkania oraz rodziłoby 

liczne problemy praktyczne w zakresie poboru i obliczania podatku. Jest to to bowiem danina 

rozliczana rocznie584. Z oczywistych względów powyższe rozważania nie mają zastosowania 

do trwałych pustostanów, które na skutek decyzji gospodarczej podatnika nie są przeznaczone 

do najmu.  

Kolejną przesłanką wskazaną przez NSA w uchwale z dnia 21 października 2024 r. jako 

warunek konieczny do zastosowania stawki właściwej dla budynków mieszkalnych jest 

służenie przez nieruchomość zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych najemców. Również to 

sformułowanie wydaje się niejednoznaczne. Pomocne w jego interpretacji może okazać się 

uzasadnienie przedmiotowej uchwały, w którym przedstawione zostały liczne rozważania 

dotyczące tej kwestii. Wskazano m.in. że: „Przez realizację potrzeb mieszkaniowych należy 

rozmieć rodzaj pobytu osoby fizycznej w lokalu znajdującym się w budynku sklasyfikowanym 

 
582 Por. P. Skalimowski, Przesłanka "związku" nieruchomości z prowadzoną przez podatnika działalnością 
gospodarczą w budynkach mieszkalnych – uwagi na tle najnowszego orzecznictwa Naczelnego Sądu 
Administracyjnego, Finanse Komunalne 2024, nr 6, str. 61-67; wyrok WSA w Gliwicach z dnia 29 stycznia 2024 
r., sygn. I SA/Gl 1431/23, LEX nr 3684162, wyrok NSA z dnia 12 lipca 2023 r., sygn. III FSK 250/23, LEX nr 
3591157. 
583 Uchwała NSA z dnia 21 października 2024 r., sygn. III FPS 2/24, Legalis nr 3139269. 
584 Tak też A. Kałążny, Stawka mieszkalna dostępna dla wszystkich – uchwała NSA z 21.10.2024 r., III FPS 2/24, 
rozstrzyga spór o opodatkowanie mieszkań wynajmowanych przez przedsiębiorców, PP 2025, nr 3, str. 9-16. 
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w tej części w ewidencji gruntów i budynków jako mieszkalny, jaki cechuje się zaspokajaniem 

codziennych potrzeb życiowych tej osoby w mieszkaniu faktycznie zajmowanym w celu 

zaspokojenia potrzeb domowych, tych rodzinnych, zawodowych i innych w danym okresie, 

polegającym na nocowaniu, stołowaniu się i wypoczynku”. 

Z dniem 1 stycznia 2025 r. wszedł w życie przepis art. 1a ust. 2c u.p.o.l., który rozszerza 

zakres pojęcia części mieszkalnej budynku mieszkalnego także o pomieszczenie przeznaczone 

do przechowywania pojazdów w tym budynku. W poprzednio obowiązującym stanie prawnym 

funkcjonowało zróżnicowanie zasad opodatkowania garaży znajdujących się w budynkach 

mieszkalnych. Do opodatkowania hal garażowych stanowiących element nieruchomości 

wspólnej, gdzie sposób określenia korzystania z poszczególnych miejsc postojowych 

następował w ramach podziału quoad usum, miała zastosowanie obniżona stawka właściwa dla 

budynków mieszkalnych. Tymczasem wyodrębnione prawnie lokale użytkowe w budynkach 

mieszkalnych, garaże jednostanowiskowe i wielostanowiskowe były opodatkowane stawką od 

budynków pozostałych, określoną w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. e u.p.o.l. Wprowadzoną zmianę 

należy ocenić pozytywnie. Pozwoliła na ujednolicenie opodatkowania podatkiem od 

nieruchomości pomieszczeń znajdujących się w budynkach mieszkalnych przeznaczonych na 

przechowywanie pojazdów niezależnie od ich statusu prawnego585.  

Oprócz obniżonej stawki podatku oraz wyłączenia z definicji gruntów, budynków i 

budowli związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej budynków mieszkalnych i 

gruntów związanych z tymi budynkami, w zakresie podatku od nieruchomości można wyróżnić 

jeszcze jedną preferencję w zakresie nieruchomości mieszkalnych. Podatnikami mogą być 

m.in. posiadacze nieruchomości lub ich części albo obiektów budowlanych lub ich części, 

stanowiących własność Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego, jeżeli 

posiadanie jest bez tytułu prawnego lub wynika z umowy zawartej z właścicielem, Krajowym 

Ośrodkiem Wsparcia Rolnictwa lub z innego tytułu prawnego. Na podstawie art. art. 3 ust. 1 

pkt 4 lit. a u.p.ol. wyjątkiem w tym zakresie są osoby fizyczne posiadające lokale mieszkalne 

niestanowiące odrębnych nieruchomości. Od tych lokali podatek powinien być zapłacony przez 

właściciela stosownie do art. 3 ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. Tak więc do momentu, w którym odrębna 

własność lokalu mieszkalnego nie zostanie ustanowiona, podatnikiem pozostaje Skarb Państwa 

lub jednostka samorządu terytorialnego, w tym przypadku gmina586. 

 
585 Por. K. Byjoch, Podatki lokalne. Funkcje samorządowych organów podatkowych, wyd. 1, C.H.Beck, Warszawa 
2025, rozdz. III § 2, Legalis.  
586 R. Dowgier, L. Etel, B. Pahl, M. Popławski, Leksykon podatków i opłat lokalnych, ABC, Warszawa 2010, str. 
44. 
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2. Uwagi podsumowujące 

Regulacje dotyczące podatku od nieruchomości, choć są stosunkowo zwięzłe, w 

praktyce należą do jednych z najbardziej zawiłych. Powodem istniejących trudności 

interpretacyjnych jest nieprecyzyjność ustawodawcy oraz liczne nieścisłości na poziomie 

definicji. Przykładowo przedmiotem opodatkowania podatku od nieruchomości są 

nieruchomości lub obiekty budowlane stanowiące grunty, budynki lub ich części oraz budowle 

lub ich części związane z prowadzeniem działalności gospodarczej. W ustawie o podatkach i 

opłatach lokalnych nie przewidziano definicji nieruchomości. W konsekwencji powstała 

wątpliwość, czy wyrażenie „nieruchomość” w rozumieniu niniejszych przepisów powinno 

obejmować jedynie nieruchomości gruntowe czy też należy interpretować je szerzej – tak jak 

w rozumieniu cywilistycznym.  

Kolejne nieścisłości pojawiają się także podczas próby określenia zakresu m.in. pojęcia 

budynków mieszkalnych, budynków zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej oraz 

budynków związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej. Kwestie te już kilkukrotnie 

były analizowane przez TK, a kilka z obowiązujących definicji zostało uznanych za 

sprzecznych z Konstytucją RP. Taka sytuacja prowadzi do niepewności prawa po stronie 

zarówno podatników, jak i organów podatkowych i stwarza pola do nadużyć, co często 

prowadzi do naruszenia podstawowych zasad postępowania podatkowego, w tym w 

szczególności zasady legalizmu wyrażonej w art. 120 o.p. oraz zasady prowadzenia 

postępowania podatkowego w sposób budzący zaufanie, o której mowa w art. 121 o.p. 

Niedawna nowelizacja ustawy o podatkach i opłatach lokalnych, w ramach której zmieniona 

została m.in. definicja budynku587, wydaje się tylko początkiem koniecznych zmian w 

odniesieniu do podstawowych kwestii związanych z podatkiem od nieruchomości.  

W odniesieniu do podatku od nieruchomości ustawodawca nie przewidział wprost ulg 

lub zwolnień dotyczących nieruchomości przeznaczonych na cele mieszkalne. Analiza 

przepisów wskazuje jednak na istnienie kilku preferencyjnych regulacji w tym zakresie. 

Spośród nich największe znaczenie ma bez wątpienia możliwość zastosowania niemal 

trzydziestokrotnie niższej stawki podatku dla budynków mieszkalnych w przeciwieństwie do 

budynków zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej. Chociaż umożliwienie 

podatnikom zaspokajającym potrzeby mieszkaniowe znacznego obniżenia obciążeń 

podatkowych wydaje się absolutnym minimum, koniecznym ze względów ekonomiczno-

społecznych, regulacje obowiązujące w tym zakresie pozostają niewystarczająco precyzyjne. 

 
587 Ustawa z dnia 19 listopada 2024 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym, ustawy o podatkach i opłatach lokalnych 
oraz ustawy o opłacie skarbowej, Dz. U. z 2024 r., poz. 1757 ze zm.  
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W praktyce prowadzi to do licznych nadużyć zarówno po stronie organów podatkowych, jak i 

podatników. Biorąc pod uwagę powszechność zastosowania podatku od nieruchomości, skala 

trudności interpretacyjnych wydaje się naprawdę znacząca, co nie powinno mieć miejsca w 

demokratycznym państwie prawa.  

 Mając na uwadze nałożony na władze publiczne na podstawie art. 75 ust. 1 Konstytucji 

RP obowiązek prowadzenia polityki sprzyjającej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych 

obywateli, warto poddać systemowej ocenie zakres opodatkowania podatkiem od 

nieruchomości. W obecnie obowiązującym stanie prawnym opodatkowaniu podlega z 

pewnymi wyłączeniami każdy budynek lub grunt niezależnie od tego czyją własność stanowią 

i na jakie cele są wykorzystywane. Podstawową różnicą pomiędzy zasadami opodatkowania 

poszczególnych nieruchomości są stawki. Jeżeli jednak ten sam podatnik posiada kilka lokali 

mieszkalnych opodatkowuje je zasadniczo na tych samych zasadach co osoba będąca 

właścicielem wyłącznie jednej nieruchomości o tym charakterze. Analizując celowość takiego 

rozwiązania warto rozważyć alternatywę polegającą na wyłączeniu z zakresu opodatkowania 

podatkiem od nieruchomości mieszkalnej, w której podatnik realizuje własne potrzeby 

mieszkaniowe.  

Podobne rozwiązanie znajduje obecnie zastosowanie m.in. we włoskim systemie 

podatkowym. Obowiązujący tam we wszystkich regionach kraju IMU588 obejmuje swoim 

zakresem budynki z wyłączeniem głównych budynków mieszkalnych, grunty przeznaczone 

pod zabudowę oraz grunty rolne. Poprzez „główny budynek mieszkalny” należy przy tym 

rozumieć nieruchomość, w której właściciel wraz z członkami tego samego gospodarstwa 

domowego zwykle zamieszkują i stale przebywają. Warto także wyjaśnić, że włoski TK589 w 

wyroku z dnia 13 października 2022 r. wskazał, że niniejsza definicja nie powinna być 

rozumiana w sposób wskazujący na konieczność zamieszkiwania wspólnie z innymi członkami 

gospodarstwa domowego590. W konsekwencji przykładowo w sytuacji, gdy małżonkowie 

posiadają miejsce pobytu w dwóch różnych nieruchomościach, oba te obiekty mogą podlegać 

wyłączeniu z opodatkowania591.  

  

  

 
588 L’imposta municipale propria – z włoskiego „własnościowy podatek komunalny” 
589 La Corte Costituzionale  
590 Wyrok La Corte Costituzionale z dnia 13 października 2022 r., nr 209, 
https://www.cortecostituzionale.it/actionSchedaPronuncia.do?anno=2022&numero=209, dostęp z 10.06.2025 r. 
591 https://www.ipsoa.it/guide/imu-calcolare-pagare-imposta#p1 , dostęp z 10.06.2025 r.  
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Zakończenie 

Rynek nieruchomości pozostaje w ścisłej korelacji z sytuacją demograficzną 

społeczeństwa, której stan jest uwarunkowany konkretnymi czynnikami społecznymi, 

gospodarczymi czy finansowymi. Ceny mieszkań, sprzedawane powierzchnie oraz liczba 

transakcji dotyczących nieruchomości zależą od liczby mieszkańców, ich zamożności, a tym 

samym zdolności kredytowych i oczywiście samej dostępności mieszkań592.  

Trudna sytuacja na runku nieruchomości w Polsce w dalszym ciągu odzwierciedla m.in. 

negatywne skutki pandemii COVID-19 oraz agresji Rosji w Ukrainie. Lockdown spowodował 

początkowo silną redukcję popytu mieszkaniowego, który następnie istotnie wzrósł. Wojna 

rosyjsko-ukraińska i jej konsekwencje ekonomiczne, w tym wzrost inflacji, wywołały na 

polskim rynku nieruchomości niestabilność zarówno po stronie popytu, jak i podaży. Wraz z 

inflacją istotnie wzrósł koszt finansowania zakupu mieszkań, co radykalnie zahamowało popyt 

na kredyt, sprzedaż mieszkań oraz nowe projekty deweloperskie. Stopniowe spowolnianie 

inflacji w 2023 r. wpłynęło na istotny wzrost popytu na mieszkania. Rekordowo niska stopa 

bezrobocia oraz rosnące wynagrodzenia podtrzymywały wysoki popyt mieszkaniowy. Wzrost 

popytu na mieszkania przy ich niskiej podaży, wraz z utrzymującym się wysokim poziomem 

cen nośników energii, terenów budowlanych oraz robocizny spowodował zwiększenie cen 

mieszkań. Deweloperzy stopniowo zaczęli zwiększać liczbę inwestycji. Jednocześnie silnie rósł 

popyt na mieszkania na wynajem, co przyczyniło się do wzrostów czynszów, szczególnie w 

dużych miastach593. 

Według stanu na dzień 31 grudnia 2022 r. w Polsce co trzecia osoba w wieku 25-34 lata 

mieszkała z rodzicami i nie założyła własnej rodziny. Ich największy odsetek wystąpił w 

województwach świętokrzyskim (41%), podkarpackim i lubelskim (po 39%). Najmniejszy – 

nieprzekraczający 30% – odnotowano w województwach: mazowieckim, pomorskim i 

dolnośląskim. Ich populacja jest zróżnicowana także według płci. W 2022 r. odsetek mężczyzn 

wśród osób w wieku 25-34 lat mieszkających z rodzicami wyniósł 63% wobec 37% wśród 

kobiet.  

Okoliczność zatrudnienia takich osób, choć bez wątpienia jest istotna, wydaje się nie 

mieć kluczowego znaczenia w omawiany zakresie, gdyż większość z nich (63%) pracowała 

 
592 E. Gołąbeska, J. Łuczaj, P. Rybak Rynek nieruchomości mieszkaniowych w Polsce [w:] Rynek nieruchomości 
mieszkaniowych w Polsce w ujęciu prawnym, ekonomicznym, ekologicznym i finansowym, red. E. Gołąbeska, 
Oficyna Wydawnicza Politechniki Białystockiej, Białystok 2024, str. 76.  
593 Raport o sytuacji na rynku nieruchomości mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2023 r., Narodowy 
Bank Polski, https://nbp.pl/wp-content/uploads/2024/10/Raport-o-sytuacji-na-rynku-nieruchomosci-2023.pdf, 
dostęp z 15.07.2025 r.  
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zawodowo594. Równocześnie w literaturze wskazuje się, że trudna sytuacja osób fizycznych 

działających w celu zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych obserwowana w 

szczególności u ludzi młodych jest w dużej mierze związana z oferowanymi im formami 

zatrudnienia oraz wysokością ich dochodów595.  

 Odnosząc się do szerszego kontekstu, Polska jest jednym z państw członkowskich Unii 

Europejskiej596, w których w 2023 r. większość osób pomiędzy 18 a 29 rokiem życia mieszkała 

z rodzicami lub uczestniczyła w dochodach gospodarstwa domowego. Średnia wieku osób, 

które opuszczają dom rodzinny w Polsce kształtowała się na poziomie 26-28 lat. Niniejsze dane 

zostały przedstawione na poniższych grafikach597: 

 
594 Zaprezentowane dane są wynikiem pracy eksperymentalnej pn. „Pokolenie gniazdowników w Polsce” mającej 
na celu uzyskanie jak najbardziej pełnego obrazu zjawiska społecznego związanego z gniazdownictwem. Źródłem 
prezentowanych informacji są rejestry administracyjne, na podstawie których opracowany został wykaz ludności 
wraz z przypisanym adresem zamieszkania. Głównymi rejestrami wykorzystywanymi do przygotowania liczby 
ludności wraz z ich adresami zamieszkania były dane z Powszechnego Elektronicznego Systemu Ewidencji 
Ludności (PESEL), Zakładu Ubezpieczeń Społecznych, Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Społecznego (KRUS), 
Narodowego Funduszu Zdrowia (NFZ). Algorytm służący do ustalania adresu zamieszkania jest złożony i polega 
na porównywaniu adresów w wielu źródłach administracyjnych z uwzględnieniem ich aktualności i jakości. 
file:///C:/Users/Admin/Downloads/pokolenie_gniazdownikow_w_polsce.pdf , dostęp z 14.07.2025 r.  
595 Ł. Strączkowski, Mozliwości nabywcze młodych osób na lokalnym rynku nieruchomości mieszkaniowych, [w:] 
Tendencje rozwoju …, P. Bartkowiak red., str. 70. 
596 Obok Chorwacji, Hiszpanii, Włochów, Portugalii, Słowacji oraz Grecji.  
597 Odpowiednio: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=File:Average-age-leaving-
home-2023.png, dostęp z 14.07.2025 r. oraz https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/images/6/62/NnYoung_people_living_with_their_parents_or_contributing_to_benefiting_from_the_h
ousehold_income%2C_2023_%28%25%29.png, dostęp z 14.07.2025 r.  
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Możliwość tworzenia regulacji z zakresu prawa podatkowego jest podstawowym 

instrumentem wpływania przez państwo na gospodarkę. Obejmują swoim zasięgiem niemal 

wszystkie osoby fizyczne, osoby prawne i jednostki organizacyjne niemające osobowości 

prawnej, tym samym odgrywając niezwykle istotną rolę w życiu codziennym każdego z tych 

podmiotów. Stanowią one także podstawowe źródło dochodów budżetu państwa i jednostek 

samorządu terytorialnego598. Tym samym służą do umożliwienia realizacji zadań stawianych 

przed władzą wykonawczą zarówno państwową – w zakresie budżetu państwa jak i 

samorządową w zakresie budżetu jednostek samorządu terytorialnego. Bez wątpienia pełnią 

one znamienną rolę również w obrocie nieruchomościami mieszkalnymi oraz wszelkimi 

prawami z nimi związanymi. Regulacje podatkowe mogą bezpośrednio oddziaływać na 

gospodarkę w zakresie pobudzenia lub zatrzymania budownictwa mieszkaniowego, 

kształtowania cen nieruchomości mieszkaniowych, a także popytu i podaży. Przykładowo w 

okresie XX-lecia międzywojennego to właśnie odpowiednio prowadzona polityka podatkowa 

 
598 M. Jaszczyński, Funkcje podatków w gospodarce, Zeszyty Naukowe PWSZ w Płocku. Nauki Ekonomiczne, nr 
1(25), 2017, str. 215–230. 
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w znacznym stopniu przyczyniła się do szybkiego rozwoju i wzrostu liczby budynków i lokali 

mieszkalnych599. 

Zgodnie z danymi Ministerstwa Finansów, zarówno liczba podatników płacących 

ryczałt od najmu, jak i dochody z tego tytułu stale rosną. Według wstępnych danych z 

rozliczenia za 2022 r., liczba podatników uzyskujących przychody wyłącznie z najmu 

opodatkowane ryczałtem od przychodów ewidencjonowanych wyniosła ponad 836 tys., tj. 

wzrosła rocznie o ok. 45 tys. osób, czyli o 5,6%. Kwota przeciętnego rocznego przychodu 

wyłącznie z tytułu najmu nieruchomości opodatkowanego ryczałtem od przychodów 

ewidencjonowanych wyniosła ok. 23,4 mln zł (tj. nieznacznie wzrosła wobec 2021 r.).  

Dodatkowo stale rosną także dochody jednostek samorządu terytorialnego z tytułu 

podatku od nieruchomości, które osiągnęły wartość ok. 31,3 mld zł, w 2023 r., tj. o 11,4% 

więcej niż w 2022 r. Szacowany udział podatków od nieruchomości mieszkaniowych liczonych 

w relacji zarówno do PKB, jak i do wartości majątku nieruchomości (czyli jako podatków od 

kapitału mieszkaniowego) wyniósł w 2022 r. ok. 1,0% PKB oraz ok. 0,5% ich majątku 

(podobnie jak w 2021 r.). Można szacować, że podatki od nieruchomości stanowią w Polsce 

ok. 7,3% wartości brutto usług tworzonych przez zasób nieruchomości mieszkaniowych600. 

Powyższe dane obrazują ogromną wagę podatków związanych z nieruchomościami 

zarówno w odniesieniu do państwa jak i jednostek. W kontekście niniejszej rozprawy kluczowe 

znaczenie mają nieruchomości mieszkalne. Ułatwienie ich dostępności dla osób działających 

w celu zaspokojenia własnych potrzeb mieszkalnych powinno być jednym z priorytetowych 

celów społecznych. Istotę niniejszego zagadnienia dostrzegł także ustrojodawca, wprowadzając 

przepis art. 75 Konstytucji RP, zgodnie z którym władze publiczne prowadzą politykę 

sprzyjającą zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczególności przeciwdziałają 

bezdomności, wspierają rozwój budownictwa socjalnego oraz popierają działania obywateli 

zmierzające do uzyskania własnego mieszkania.  

Celem przewodnim niniejszej rozprawy było podjęcie próby oceny, czy obecnie 

obowiązujące regulacje w zakresie prawa podatkowego stanowią realizację obowiązku 

prowadzenia polityki sprzyjającej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, który to 

został nałożony na władze publiczne, a zatem także na ustawodawcę. Wyrażona w art. 75 

 
599 A. Kaźmierczyk, Idea i kształt zinstytucjonalizowania ochrony lokatorów w systemie prawa polskiego (1918–
1939), [w:] Studia z dziejów Państwa i Prawa Polskiego XXV – 2022, OWAFM, Kraków, Warszawa, Łódź 2022 
str. 235. 
600 Raport o sytuacji na rynku nieruchomości mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2023 r., Narodowy 
Bank Polski, https://nbp.pl/wp-content/uploads/2024/10/Raport-o-sytuacji-na-rynku-nieruchomosci-2023.pdf, 
dostęp z 15.07.2025 r. 
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Konstytucji RP norma odzwierciedla konieczność realizacji przez państwo polskie prawa 

człowieka II generacji w postaci prawa do mieszkania. Jest ona adresowana m.in. do 

ustawodawcy, przy czym wypada podkreślić, że nie została ona ograniczona wyłącznie do 

ustawodawcy cywilnoprawnego. W konsekwencji zaistniała potrzeba dokonania analizy 

realizowania przedmiotowego postulatu na kanwie regulacji prawa podatkowego, które to ma 

ogromny wpływ na sytuację gospodarczą państwa. 

W niniejszej pracy dokonana została zatem kompleksowa analiza regulacji 

podatkowych pozwalająca na określenie, czy ustawodawca poprzez wprowadzenie 

odpowiednich preferencji podatkowych realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem 

stara się umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym 

kosztem obciążeń podatkowych. W tym celu wyodrębniono następujące hipotezy pomocnicze: 

H.1. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w 

zakresie podatku od czynności cywilnoprawnych realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a 

zatem stara się umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak 

najmniejszym kosztem obciążeń podatkowych; 

H.2. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w 

zakresie podatku od spadków i darowizn realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem 

stara się umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym 

kosztem obciążeń podatkowych; 

H.3. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w 

zakresie podatku od towarów i usług realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara 

się umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym 

kosztem obciążeń podatkowych; 

H.4. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w 

zakresie podatków dochodowych realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara się 

umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym kosztem 

obciążeń podatkowych; 

H.5. Ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych w 

zakresie podatku od nieruchomości realizuje postulat z art. 75 Konstytucji RP, a zatem stara się 

umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym kosztem 

obciążeń podatkowych. 

Odnosząc się do pierwszej z wymienionych wyżej hipotez w pierwszej kolejności 

należy zauważyć, że ustawodawca zdecydował się na wprowadzenie trzech zwolnień 

dotyczących nieruchomości o charakterze mieszkalnym. Są to:  
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1) zwolnienie sprzedaży budynków i lokali mieszkalnych w szczególnych przypadkach (art. 9 

pkt 4 u.p.c.c.),  

2) zwolnienie zamiany budynków, lokali mieszkalnych i innych praw w związku z 

zaliczeniem stron umowy do I grupy podatkowej (art. 9 pkt 5 u.p.c.c.) oraz  

3) zwolnienie sprzedaży lokalu mieszkalnego na rzecz osoby nieposiadającej nieruchomości 

mieszkalnej (art. 9 pkt 17 u.p.c.c.) 

Pierwsze dwie z ww. preferencji z uwagi na znaczne ograniczenie ich zakresu 

przedmiotowego poprzez wskazanie ściśle określonych przesłanek ich zastosowania odnoszą 

się do nielicznych sytuacji praktycznych. Dodatkowo należy wskazać, że wymieniony w nich 

zbiór nieruchomości mieszkalnych i praw do nich odwołuje się do nieaktualnego już stanu 

prawnego.  

Znacznie większe znaczenie praktyczne należy przypisać preferencji, o której mowa w 

art. 9 pkt 17 u.p.c.c. Jego zakres obowiązywania jednoznacznie wskazuje na jego 

ukierunkowanie na poprawę sytuacji osób fizycznych nabywających nieruchomość w celu 

zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych. Pozytywnie należy ocenić także 

zastosowanie przez ustawodawcę odmiennego od pozostałych z ww. zwolnień katalogu 

nieruchomości o charakterze mieszkalnym, do których można zastosować preferencyjne zasady 

opodatkowania. Niniejszy przepis odwołuje się bowiem do w pełni aktualnych rozwiązań 

prawnych.  

Niezależnie od powyższego, sposób redakcji art. 9 pkt 17 u.p.c.c. pozostawia wiele 

niejasności w zakresie możliwości skorzystania ze zwolnienia. Analiza wydawanych 

interpretacji indywidualnych wskazuje na szczególną problematyczność kwestii takich jak 

nabycie nieruchomości mieszkalnej przez kilka osób fizycznych np. przez małżonków lub 

nabycie w niej udziałów. W praktyce są to powszechne sytuacje, które ustawodawca powinien 

był przewidzieć i jednoznacznie rozstrzygnąć. Brak jest racjonalnych powodów pozbawienia 

możliwości zastosowania zwolnienia osoby fizycznej nabywającej udział w nieruchomości o 

ile spełnia pozostałe przesłanki.  

Mając na uwadze powyższe, chociaż wprowadzenie omawianego zwolnienia należy z 

całą pewnością ocenić pozytywnie, nieprecyzyjność art. 9 pkt 17 u.p.c.c. stwarza zbyt duże pole 

do nadużyć po stronie organów podatkowych oraz pozbawia podatników pewności prawa. 

Natomiast zwolnienia, o których mowa w art. 9 pkt 4 i 5 u.p.c.c. mają zbyt marginalne 

znaczenie praktyczne, aby uznać je za realną pomoc dla obywateli w nabywaniu nieruchomości 

mieszkalnych w celu zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych. Tym samym odwołując 

się do hipotezy nr 1 należy stwierdzić, że nie została ona spełniona. Ustawodawca w zakresie 
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podatku od czynności cywilnoprawnych nie realizuje w wystarczającym stopniu postulatu z art. 

75 Konstytucji RP.  

Kolejną daniną publicznoprawną, która wywiera znaczny wpływ na obrót 

nieruchomościami mieszkalnymi jest podatek od spadków i darowizn. Zdarzenia podlegające 

opodatkowaniu niniejszym podatkiem często mają miejsce pomiędzy osobami zaliczanymi do 

tzw. grupy zerowej, czyli osób o których mowa w art. 4a u.p.s.d. Chociaż ulga ta nie odnosi się 

wprost do nieruchomości przeznaczanych na cele mieszkalne ma w ich obrocie istotne 

znaczenie pozwalając w wielu przypadkach na całkowite uniknięcie obciążeń podatkowych.  

Na gruncie podatku od spadków i darowizn obecnie można wyróżnić sześć rodzajów 

preferencji podatkowych odnoszących się wprost do nieruchomości mieszkalnych. Chociaż 

liczba ta nie jest niska, znaczna większość z nich ma zastosowanie w wyjątkowych, ściśle 

określonych sytuacjach, do których stosunkowo rzadko dochodzi w praktyce. Przykładowo 

zwolnienie uregulowane w art. 4 ust. 1 pkt 3a u.p.s.d. zostało ograniczone wyłącznie do osób 

należących do I grupy podatkowej. Większość z tych podmiotów może skorzystać ze 

zwolnienia, o którym mowa w art. 4a u.p.s.d., a zatem jego znaczenie praktyczne w głównej 

mierze ogranicza się wyłącznie do teściów, synowej i zięcia.  

Podobnie pozostałe ulgi zazwyczaj adresowane są do osób z I lub II grupy podatkowej, 

z niemal całkowitym pominięciem osób spoza tego grona. Podatnicy z III grupy podatkowej 

mogą skorzystać jedynie ze zwolnień o których mowa w art. 4 ust. 1 pkt 6 oraz pkt 18 u.p.s.d., 

a także z ulgi mieszkaniowej. Dwie pierwsze preferencje z uwagi na swój znacznie zawężony 

zakres przedmiotowy mają marginalne znaczenie w praktyce. Natomiast odnosząc się do ulgi 

mieszkaniowej, choć dla wielu podatników jest niezwykle użyteczna, osoby z III grupy 

podatkowej mają bardzo ograniczone możliwości skorzystania z niej. Przede wszystkim 

nabycie nieruchomości musi nastąpić na skutek czynności należącej do kategorii mortis causa, 

a zatem nie jest możliwe zastosowanie ulgi w przypadku nabycia w drodze darowizny lub 

polecenia darczyńcy. Ponadto konieczne jest sprawowanie opieki nad wymagającym takiej 

opieki spadkodawcą, na podstawie pisemnej umowy z podpisem notarialnie poświadczonym, 

przez co najmniej dwa lata od dnia poświadczenia podpisów przez notariusza. Tak 

rygorystyczny warunek formalny wydaje się przysłaniać cel niniejszego zwolnienia.  

Analiza preferencji podatkowych odnoszących się do nieruchomości mieszkalnych na 

gruncie podatku od spadków i darowizn prowadzi do wniosku, że osoby z grupy I oraz II mogą 

korzystać z licznych ulg w szczególności w sytuacji, gdy nabywana nieruchomość ma służyć 

ich celom mieszkaniowym. W odniesieniu do nich można zatem stwierdzić, że ustawodawca 

stara się umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym 
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kosztem obciążeń podatkowych. Tymczasem osoby należące do III grupy podatkowej w 

większości przypadków są pozbawione jakiejkolwiek pomocy w zakresie obciążeń 

podatkowych. W konsekwencji ustawodawca w zakresie podatku od spadków i darowizn nie 

realizuje w odpowiednim stopniu postulatu z art. 75 Konstytucji RP. 

Preferencje podatkowe odnoszące się do nieruchomości o charakterze mieszkalnym 

zostały przewidziane także w podatku od towarów i usług. Najkorzystniejszymi rozwiązaniami 

proponowanymi przez ustawodawcę w tym zakresie jest możliwość zastosowania 

preferencyjnej stawki wynikającej z art. 41 ust. 12 u.p.t.u. przewidzianej dla budownictwa 

objętego społecznym programem mieszkaniowym oraz zwolnienie o którym mowa w art. 43 

ust. 1 pkt 36 u.p.t.u., którego zakresem zostały objęte usługi w zakresie wynajmowania lub 

wydzierżawiania nieruchomości o charakterze mieszkalnym lub ich części na własny rachunek 

wyłącznie na cele mieszkaniowe lub na rzecz społecznych agencji najmu. W niniejszym 

kontekście liczne wątpliwości interpretacyjne budzi np. kwestia sposobu interpretacji 

przeznaczenia nieruchomości wyłącznie na cele mieszkaniowe.  

Chociaż liczba preferencji podatkowych na gruncie podatku od towarów i usług 

odnoszących się do nieruchomości mieszkalnych jest niewielka, rozwiązania te mają szeroki 

zakres zastosowania i tym samym mogą stanowić znaczną pomoc dla wielu podatników. 

Wydaje się zatem, że ustawodawca poprzez wprowadzenie odpowiednich preferencji 

podatkowych w zakresie podatku od towarów i usług realizuje postulat z art. 75 Konstytucji 

RP, a zatem stara się umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak 

najmniejszym kosztem obciążeń podatkowych. Niemniej nie sposób nie zwrócić uwagi na 

liczne wątpliwości interpretacyjne istniejące w zakresie omawianych kwestii w podatku od 

towarów i usług. W kategorii postulatu de lege ferenda uzasadnionym wydaje się w tym 

miejscu postulowanie o deprecyzowanie przez ustawodawcę niniejszych regulacji np. poprzez 

wyjaśnienie pojęć takich jak przykładowo „cele mieszkaniowe”.  

Zdecydowanie największa liczba zwolnień podatkowych odnoszących się do obrotu 

nieruchomościami lub prawami do nich została przewidziana w zakresie podatku dochodowego 

od osób fizycznych. Ich analiza prowadzi jednak do wniosku, że ich duża ilość nie jest 

równoznaczna z realnym zmniejszeniem obciążeń podatkowych po stronie osób fizycznych 

zaspokajających własne potrzeby mieszkaniowe, a zatem nie przyczynia się do zwiększenia 

możliwości zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli Polski. Większość 

preferencyjnych rozwiązań obowiązujących w podatku dochodowym od osób fizycznych ma 

marginalne znaczenie w praktyce z uwagi na ich bardzo wąski zakres przedmiotowy lub 

podmiotowy oraz rygorystyczne przesłanki ich stosowania.  
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Jedyną ulgą, której zakres obowiązywania jest bardziej uniwersalny, a tym samym 

realnie wpływa na poprawę sytuacji licznych podatników jest ulga mieszkaniowa wynikająca 

z art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. Regulacja ta nie jest jednak wystarczająco przejrzysta, co 

prowadzi do wielu problemów praktycznych. Przykładowo liczne spory pojawiają się w 

zakresie interpretacji pojęcia własnych celów mieszkaniowych, którym posłużył się 

ustawodawca. Ponownie zatem należy w ramach postulatu de lege ferenda wskazać na 

zasadność doprecyzowania przez ustawodawcę niniejszego terminu. Konieczne jednak byłoby 

takie określenie zakresu rozumienia własnych celów mieszkaniowych, aby uwzględniało ono 

szerokie spektrum sytuacji podatników występujących w praktyce. Przykładowo bezzasadne 

wydaje się ograniczenie realizacji własnych celów mieszkalnych do jednej nieruchomości.  

W przeciwieństwie do podatku dochodowego od osób fizycznych, w podatku 

dochodowym od osób prawnych pojawiają się jedynie nieliczne zwolnienia podatkowe 

dotyczące nieruchomości o charakterze mieszkalnym. Mają one znacznie ograniczony zakres 

zastosowania, co sprawia, że są one pozbawione istotnego znaczenia dla większości 

podatników. Tymczasem nie ulega wątpliwości, że osoby prawne również mogą działać w celu 

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, chociażby poprzez organizowanie mieszkań dla swoich 

pracowników.  

Powyższe rozważania prowadzą do konkluzji, że również w zakresie podatków 

dochodowych ustawodawca nie wprowadza wystarczających preferencji podatkowych 

ułatwiających zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, a zatem nie realizuje postulatu z art. 75 

Konstytucji RP.  

Choć ustawa o podatkach i opłatach lokalnych nie przewiduje jednoznacznych ulg 

dotyczących nieruchomości mieszkalnych, przepisy zawierają pewne preferencje w zakresie 

podatku od nieruchomości. Najważniejszą z nich jest możliwość zastosowania znacznie 

obniżonej stawki podatku wobec budynków mieszkalnych, w porównaniu do tych 

przeznaczonych na działalność gospodarczą. Choć ustawodawca dostrzega konieczność 

rozróżnienia sytuacji podmiotów profesjonalnych od osób fizycznych korzystających z 

nieruchomości w celu zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych, stopień zawiłości 

przepisów dotyczących podatku od nieruchomości, pomimo ostatnich nowelizacji, utrudnia ich 

prawidłowe stosowanie. Mając na uwadze fakt, że w Polsce 87,1% gospodarstw domowych 

posiada własną nieruchomość601, można stwierdzić, że niniejszy problem dotyka wielu 

podatników.  

 
601 https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_lvho02/default/table?lang=en, dostęp z 18.07.2025 r.  
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Wprowadzenie niższej stawki podatku od nieruchomości dla budynków mieszkalnych 

nie jest wystarczającym rozwiązaniem, aby jednoznacznie rozróżnić sytuację podatników, 

którzy zaspokajają własne potrzeby mieszkaniowe od podatników działających np. w celach 

działalności gospodarczej. Obecnie obowiązujące przepisy zawierają istotne nieścisłości 

interpretacyjne i powodują niepewność po stronie podatników. W związku z powyższym warto 

rozważyć alternatywne rozwiązanie polegające na całkowitym wyłączeniu z zakresu 

opodatkowania tym podatkiem nieruchomości mieszkalnej, w której podatnik realizuje własne 

potrzeby mieszkaniowe.  

W obecnym kształcie, mając na uwadze liczne problemy konstrukcyjne podatku od 

nieruchomości bez wątpienia należy stwierdzić, że ustawodawca w niniejszym zakresie nie 

realizuje postulatu z art. 75 Konstytucji RP, a zatem niewystarczająco stara się umożliwić, aby 

zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym kosztem obciążeń 

podatkowych. 

Analiza preferencji podatkowych dotyczących nieruchomości o charakterze 

mieszkalnym na tle regulacji poszczególnych podatków ukazuje, że niemal w każdym z nich 

można zauważyć braki i niejasności. Zwolnienia i ulgi w tym zakresie występują wyłącznie w 

podatku od czynności cywilnoprawnych, podatku od spadków i darowizn, podatku od towarów 

i usług podatkach dochodowych oraz podatku od nieruchomości. Podstawowym problemem 

jest brak jednolitych definicji podstawowych pojęć odnoszących się do niniejszej kwestii. W 

prawie podatkowym nawet znaczenie „nieruchomości” nie jest jednoznaczne. Tym bardziej 

niejasne są takie pojęcia jak: nieruchomości mieszkalne, nieruchomości o charakterze 

mieszkalnym, przeznaczenie na cele mieszkalne, potrzeby mieszkaniowe, własne cele 

mieszkaniowe, budynek lub lokal mieszkalny i inne. 

Ponadto ustawodawca zdaje się w niemal każdej regulacji wprowadzającej preferencje 

podatkowe używać innego katalogu nieruchomości i praw z nimi związanych, niejednokrotnie 

odwołując się do nieaktualnych rozwiązań. Przykład niekonsekwencji w zakresie działalności 

legislacyjnej ustawodawcy zobrazować może analiza użycia w aktach prawnych terminu lokal 

mieszkalny stanowiący odrębną nieruchomość. Posłużono się nim przykładowo w ustawie o 

podatku od czynności cywilnoprawnych. Nie posiada on jednak definicji legalnej w zakresie 

prawa podatkowego. Na gruncie prawa cywilnego rozumiane jest jako wyodrębniony lokal i 

jest to pojęcie odrębne od samodzielnego lokalu mieszkalnego, o którym mowa w ustawie o 

własności lokali. Zakładając racjonalność ustawodawcy, a nadto mając na uwadze, że w prawie 

podatkowym nie posłużono się sformułowaniem samodzielny lokal mieszkalny, które to 

posiada definicję legalną, należałoby zatem założyć, że lokal mieszkalny stanowiący odrębną 
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nieruchomość posiada odmienne znaczenie. W orzecznictwie słusznie wskazuje się jednak, że 

są to terminy tożsame. Ich rozróżnienie nie byłoby racjonalne. Brak usystematyzowanych 

definicji pojęć odnoszących się do nieruchomości mieszkalnych negatywnie wpływa na 

interpretację regulacji we wszystkich z omówionych w niniejszej pracy podatków.  

Problemem nie wydaje się być niewystarczająca ilość wprowadzonych preferencyjnych 

rozwiązań podatkowych, a raczej ich znacznie zawężony zakres obowiązywania, rygorystyczne 

przesłanki ich zastosowania oraz istotne luki, niejasności i liczne nieostre zwroty w 

obowiązujących przepisach. Mając na uwadze powyższe rozważania, odwołując się do 

hipotezy przewodniej niniejszej rozprawy, należy stwierdzić, że ustawodawca poprzez 

niewprowadzenie odpowiednich preferencji podatkowych nie realizuje postulatu z art. 75 

Konstytucji RP. Tym samym nie stara się umożliwić, aby zaspokajanie potrzeb 

mieszkaniowych odbyło się jak najmniejszym kosztem obciążeń podatkowych. Konieczne są 

kompleksowe zmiany w przepisach, polegające przede wszystkim na ujednoliceniu pojęć 

związanych z nieruchomościami mieszkalnymi, aktualizacja niektórych rozwiązań, a także 

wprowadzenie ulg i zwolnień, które stanowią realną pomoc w zaspokajaniu potrzeb 

mieszkaniowych podatników. Niezbędne jest zatem zwrócenie przez ustawodawcę 

podatkowego uwagi na fakt, że realizacja postulatu z art. 75 Konstytucji RP nie stanowi 

wyłącznie zadania ustawodawcy cywilnoprawnego, ale dotyczy również regulacji 

podatkowych. 

W tym kontekście warto zwrócić uwagę na wyrok TK z dnia 13 września 2011 r., w 

którym podkreślono, że o niezgodności z art. 75 Konstytucji RP można mówić w szczególności 

wówczas, gdy ustawodawca: 

1) wyznaczy obowiązki władz publicznych na takim poziomie, że uniemożliwi to realizację 

tych obowiązków i pozbawi art. 75 Konstytucji jego rzeczywistej treści, 

2) podejmie działania utrudniające obywatelom zaspokajanie ich potrzeb mieszkaniowych, 

3) nałoży ciężar realizacji tych obowiązków na podmioty prywatne, a nie władze publiczne, 

4) nie podejmie żadnych działań prawodawczych602. 

Mając na uwadze ilość wprowadzonych preferencji podatkowych w zakresie 

nieruchomości mieszkalnych, nie sposób zarzucić ustawodawcy podatkowemu brak podjęcia 

działań prawodawczych w tym zakresie. Mogłoby się zatem wydawać, że nie naruszył on art. 

75 Konstytucji RP. Należy jednak zauważyć, że część obowiązujących regulacji odwołuje się 

do nieobowiązującego już stanu prawnego, te zaś, które pozostają aktualne, w znacznym 

 
602 Wyrok TK z dnia 13 września 2011 r., sygn. K 8/09, LEX nr 929811. 
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stopniu są nieprecyzyjne. Prowadzi to do stworzenia pozorów praworządności, a sytuacja 

prawna obywateli pozostaje niekorzystana, gdyż nie mogą oni mieć pewności, czy 

poszczególne ulgi podatkowe faktycznie im przysługują. Trybunał wielokrotnie podkreślał, że 

niejasne sformułowanie przepisu powodując niejasność jego adresatów co do zakresu 

przyznanych praw i obowiązków pozostaje w sprzeczności z zasadą demokratycznego państwa 

prawnego wynikającą z art. 2 Konstytucji RP603.  

 
603 Zob. przykładowo wyrok TK z dnia 8 maja 2012 r., sygn. K 7/10, LEX nr 1162322 oraz z dnia 22 maja 2002 
r., sygn. K 6/02, LEX nr 54067. 
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89. Wyrok NSA z dnia 21 listopada 2013 r., sygn. I FSK 1719/12, LEX nr 1418974 

90. Wyrok NSA z dnia 22 listopada 2013 r., sygn. II FSK 2890/11, LEX nr 1558187 

91. Wyrok NSA z dnia 29 listopada 2013 r., sygn. I FSK 1677/12, LEX nr 1616064 

92. Wyrok NSA z dnia 17 grudnia 2013 r., sygn. I FSK 1792/12, LEX nr 1528677 

93. Wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2014 r., sygn. II FSK 1512/12, LEX nr 1450182 

94. Uchwała NSA z dnia 17 lutego 2014 r., sygn. II FPS 8/13, LEX nr 1424749 

95. Wyrok NSA z dnia 12 marca 2014 r., sygn. I FSK 617/13, LEX nr 1463725 

96. Wyrok NSA z dnia 19 marca 2014 r., sygn. II FSK 883/12, LEX nr 1447090 

97. Wyrok NSA z dnia 14 maja 2014 r., sygn. I FSK 382/14, LEX nr 1730694 

98. Wyrok NSA z dnia 3 czerwca 2014 r., sygn. I FSK 956/13, LEX nr 1466654 

99. Uchwała 7 sędziów z dnia 17 listopada 2014 r., sygn. II FPS 4/14, LEX nr 1537626 

100. Wyrok NSA z dnia 18 grudnia 2014 r., sygn. I FSK 2836/12, LEX nr 1564937 

101. Wyrok NSA z dnia 8 stycznia 2015 r., sygn. I FSK 2075/13, LEX nr 1753299 

102. Wyrok NSA z dnia 24 lutego 2015 r., sygn. I FSK 14/14, LEX nr 1770440 

103. Wyrok NSA z dnia 24 czerwca 2015 r., sygn. I FSK 390/14, LEX nr 1783228 

104. Wyrok NSA z dnia 7 kwietnia 2016 r., sygn. I FSK 1963/14, Legalis nr 1455177 

105. Wyrok NSA z dnia 16 września 2016 r., sygn. II OSK 3103/14, LEX nr 2143540 

106. Wyrok NSA z dnia 7 października 2016 r., sygn. II FSK 2628/14, LEX nr 2168462 

107. Wyrok NSA z dnia 26 października 2016 r., sygn. II FSK 2586/14, LEX nr 2168461 

108. Wyrok NSA z dnia 22 listopada 2016 r., sygn. II FSK 2805/14, LEX nr 2170144 

109. Wyrok NSA z dnia 29 listopada 2016 r., sygn. II FSK 546/15, LEX nr 2156638 

110. Wyrok NSA z dnia 22 lutego 2017 r., sygn. II OSK 1454/15, LEX nr 2273707 

111. Uchwała NSA z dnia 13 marca 2017 r., sygn. II FPS 5/16, LEX nr 2240446 

112. Wyrok NSA z dnia 17 maja 2017 r., sygn. II FSK 1053/15 LEX nr 2285363 

113. Wyrok NSA z dnia 4 października 2017 r., sygn. I FSK 501/16, Legalis nr 1681520 

114. Wyrok NSA z dnia 19 października 2017 r., sygn. I OSK 3267/15, LEX nr 2404349 

115. Wyrok NSA z dnia 13 grudnia 2017 r., sygn. I FSK 17/16, LEX nr 2429244 

116. Wyrok NSA z dnia 2 lutego 2018 r., sygn. II FSK 214/16, LEX nr 2465047 

117. Wyrok NSA z dnia 8 maja 2018 r., sygn. I FSK 1182/16, Legalis nr 1768164 

118. Wyrok NSA z dnia 4 lipca 2018 r., sygn. II FSK 1935/16, LEX nr 2521326 

119. Wyrok NSA z dnia 13 września 2018 r., II FSK 319/18, LEX nr 2579511 

120. Wyrok NSA z dnia 24 października 2018 r., sygn. I FSK 1792/14, LEX nr 2591704 

121. Wyrok NSA z dnia 13 listopada 2018 r., sygn. II FSK 3228/16, LEX nr 2600031 
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122. Wyrok NSA z dnia 31 stycznia 2019 r., sygn. I FSK 1093/15, Legalis nr 1884713 

123. Wyrok NSA z dnia 19 września 2019 r., sygn. II FSK 2741/17, LEX nr 2740393 

124. Wyrok NSA z dnia 17 stycznia 2020 r., sygn. I FSK 2086/19, LEX nr 2785248 

125. Wyrok NSA z dnia 23 stycznia 2020 r. sygn. II FSK 1252/19, LEX nr 2848029 

126. Wyrok NSA z dnia 23 stycznia 2020 r. sygn. II FSK 1270/19, LEX nr 2847950 

127. Wyrok NSA z dnia 29 stycznia 2020 r. sygn. II OSK 3777/18, LEX nr 2775490. 

128. Wyrok NSA z dnia 19 lutego 2020 r., sygn. I FSK 2229/19, LEX nr 3027066 

129. Wyrok NSA z dnia 17 marca 2020 r., sygn. II OSK 602/19, LEX nr 3031163 

130. Wyrok NSA z dnia 23 czerwca 2020 r., sygn. II OSK 458/20, LEX nr 3064997 

131. Wyrok NSA z dnia 26 czerwca 2020 r., sygn. II OSK 3993/19, LEX nr 3052050 

132. Wyrok NSA z dnia 9 września 2020 r., sygn. II FSK 1539/18, LEX nr 3067807 

133. Wyrok NSA z dnia 17 grudnia 2020 r., sygn. II FSK 1619/20, LEX nr 3186486 

134. Wyrok NSA z dnia 29 kwietnia 2021 r., sygn. I FSK 1274/18, LEX nr 3212081 

135. Wyrok NSA z dnia 6 maja 2021 r., sygn. I FSK 1479/18, LEX nr 3229781 

136. Uchwała NSA z dnia 29 września 2021 r., sygn. III FPS 1/21, Legalis nr 2613024 

137. Wyrok NSA z dnia 30 września 2021 r., sygn. II OSK 33/21, LEX nr 3241727 

138. Wyrok NSA z dnia 26 października 2021 r., sygn. II FSK 979/21, LEX nr 3256462 

139. Wyrok NSA z dnia 15 grudnia 2021 r., sygn. III FSK 4531/21, LEX nr 3294856 

140. Wyrok NSA z dnia 27 maja 2022 r., sygn. I FSK 292/19, LEX nr 3488293 

141. Wyrok NSA z dnia 12 stycznia 2023 r., sygn. I FSK 1619/19, LEX nr 3598400 

142. Wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2023 r., sygn. I FSK 2007/19, LEX nr 3528049 

143. Wyrok NSA z dnia 31 stycznia 2023 r., sygn. I FSK 1282/22, LEX nr 3558182 

144. Wyrok NSA z dnia 21 lutego 2023 r. sygn. II OSK 15/22, LEX nr 3581370 

145. Wyrok NSA z dnia 15 marca 2023 r., sygn. I FSK 152/20, LEX nr 3624412 

146. Wyrok NSA z dnia 17 marca 2023 r., sygn. I FSK 23/20, LEX nr 3555793 

147. Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. II GSK 1248/19, LEX nr 3650877 

148. Wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r., sygn. III OSK 7269/21, LEX nr 3581314 

149. Wyrok NSA z dnia 26 kwietnia 2023 r., sygn. I FSK 524/20, LEX nr 3624414 

150. Wyrok NSA z dnia 25 kwietnia 2023 r. sygn. I FSK 331/20, LEX nr 3580641 

151. Wyrok NSA z dnia 12 maja 2023 r., sygn. I FSK 360/20, LEX nr 3591166 

152. Wyrok NSA z dnia 18 maja 2023 r., sygn. III FSK 1132/22, LEX nr 3593624 

153. Wyrok NSA z dnia 25 lipca 2023 r., sygn. III FSK 1543/22, LEX nr 3599679 

154. Wyrok NSA z dnia 10 sierpnia 2023 r., sygn. I FSK 1157/21, LEX nr 3627672 

155. Wyrok NSA z dnia 6 września 2023 r., sygn. III FSK 319/23, LEX nr 3609926 
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156. Wyrok NSA z dnia 19 września 2023 r., sygn. III FSK 2411/21, LEX nr 3654237 

157. Wyrok NSA z dnia 5 marca 2024 r., sygn. II FSK 688/21, LEX nr 3734536 

158. Wyrok NSA z dnia 25 kwietnia 2024 r., sygn. III FSK 230/22, LEX nr 3756960 

159. Wyrok NSA z dnia 21 maja 2024 r., sygn. II FSK 2181/23, LEX nr 3727513 

160. Wyrok NSA z dnia 24 czerwca 2024 r., sygn. I FSK 1661/20, LEX nr 3750003 

161. Wyrok NSA z dnia 2 lipca 2024 r., sygn. III FSK 1180/23, LEX nr 3770293 

162. Wyrok NSA z dnia 12 lipca 2023 r., sygn. III FSK 250/23, LEX nr 3591157 

163. Wyrok NSA z dnia 10 kwietnia 2024 r., sygn. II FSK 1896/23, LEX nr 3718801 

164. Wyrok NSA z dnia 2 sierpnia 2024 r., sygn. III FSK 332/24, LEX nr 3742735 

165. Wyrok NSA z dnia 10 września 2024 r., sygn. II FSK 14/22, LEX nr 3839307 

166. Wyrok NSA z dnia 10 października 2024 r., sygn. I FSK 802/24, LEX nr 3839156 

167. Wyrok NSA z dnia 11 października 2024 r., sygn. I FSK 228/21, LEX nr 3810819 

168. Uchwała NSA z dnia 21 października 2024 r., sygn. III FPS 2/24, Legalis nr 3139269 

169. Wyrok NSA z dnia 5 listopada 2024 r., sygn. II FSK 939/24, LEX nr 3787407 

170. Wyrok NSA z dnia 6 grudnia 2024 r., sygn. II FSK 284/24, LEX nr 3858956 

171. Wyrok NSA z dnia 29 listopada 2024 r., sygn. I FSK 179/24, LEX nr 3820576 

172. Wyrok NSA z dnia 4 grudnia 2024 r., sygn. I FSK 330/22, LEX nr 3838009 

173. wyrok NSA z dnia 14 stycznia 2025 r., sygn. II FSK 482/22, LEX nr 3832245 

174. Wyrok NSA z dnia 20 lutego 2025 r., sygn. II FSK 658/22, LEX nr 3839444 

175. Wyrok NSA z dnia 25 lutego 2025 r., sygn. II FSK 823/22, LEX nr 3853949 

176. Wyrok NSA z dnia 11 marca 2025 r., sygn. II FSK 800/22, LEX nr 3849453 

177. Wyrok NSA z dnia 25 marca 2025 r., sygn. II FSK 1055/22, LEX nr 3895897 

178.  Wyrok NSA z dnia 15 kwietnia 2025 r., sygn. III FSK 1378/24, LEX nr 3864554 

Orzecznictwo Wojewódzkich Sądów Administracyjnych 

179. Wyrok WSA w Warszawie z dnia 4 marca 2004 r., sygn. III SA 1608/02, LEX nr 

133640 

180. Wyrok WSA w Łodzi z dnia 5 kwietnia 2005 r., sygn. II SA/Łd 197/04, LEX nr 

825809 

181. Wyrok WSA w Krakowie z dnia 25 kwietnia 2007 r., sygn. I SA/Kr 277/06, Legalis 

nr 1140413 

182. Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontów oraz 

o centralnej ewidencji emisyjności budynków, Dz. U. z 2024 r., poz. 1446 ze zm. 

183. Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 16 lipca 2009 r., sygn. I SA/Rz 4/09, LEX nr 512633 
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184. Wyrok WSA w Warszawie z dnia 26 sierpnia 2009 r., sygn. III SA/Wa 114/09, LEX 

nr 527267 

185. Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 6 grudnia 2010 r., sygn. I SA/Gl 752/10, LEX nr 

748337 

186. Wyrok WSA w Warszawie z dnia 25 stycznia 2011 r., sygn. III SA/Wa 1543/10, 

Legalis nr 392490 

187. Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 20 czerwca 2011 r., sygn. I SA/Gl 213/11, LEX nr 

1570996 

188. Uchwała NSA z dnia 24 października 2011 r., sygn. I FPS 2/11, LEX nr 964566 

189. Wyrok WSA we Wrocławiu z dnia15 listopada 2012 r., sygn. I SA/Wr 1200/12, LEX 

nr 1448302 

190. Wyrok NSA z dnia 9 stycznia 2013 r., sygn. I FSK 223/12, LEX nr 1341373 

191. Wyrok WSA w Warszawie z dnia 30 grudnia 2013 r., sygn. III SA/Wa 307/13, LEX 

nr 1542804 

192. Wyrok WSA w Łodzi z dnia 27 czerwca 2014 r., sygn. I SA/Łd 25/14, LEX nr 

1550384 

193. Wyrok WSA w Gdańsku z dnia 29 września 2015 r., sygn. I SA/Gd 897/15, LEX nr 

1955669 

194. Wyrok WSA w Olsztynie w wyroku z dnia 19 listopada 2015 r., sygn. I SA/Ol 632/15, 

LEX nr 1946460 

195. wyrok WSA w Białymstoku z dnia 9 grudnia 2015 r., sygn. I SA/Bk 732/15, LEX nr 

1957489 

196. Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 13 stycznia 2016 r., sygn. I SA/Po 2168/15, LEX nr 

1976585 

197. Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 15 stycznia 2016 r., sygn. I SA/Gl 1040/15, LEX nr 

1984771 

198. Wyrok WSA w Warszawie z dnia 28 lutego 2017 r., sygn. III SA/Wa 451/16, LEX nr 

2387469 

199. Wyrok WSA w Warszawie z dnia 8 czerwca 2017 r., sygn. III SA/Wa 2065/16, LEX 

nr 2358716 

200. Wyrok WSA w Warszawie z dnia 30 sierpnia 2017 r., sygn. III SA/Wa 2522/16, LEX 

nr 2423193 

201. Wyrok WSA we Wrocławiu z dnia 6 marca 2018 r., sygn. I SA/Wr 918/17, Legalis nr 

1731973 
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202. Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 5 kwietnia 2018 r., sygn. I SA/Bd 41/18, LEX nr 

2486117 

203. Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 8 maja 2018 r., sygn. I SA/Rz 167/18, Legalis nr 

1769319 

204. Wyrok WSA w Łodzi z dnia 12 czerwca 2018 r., sygn. I SA/Łd 763/16, Legalis nr 

1792926 

205. Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 9 lipca 2018 r., sygn. I SA/Bd 295/18, LEX nr 

2541384 

206. Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 16 października 2018 r., sygn. II SA/Rz 819/18, 

LEX nr 2582375 

207. Wyrok WSA w Warszawie z dnia 23 października 2018 r., sygn. VII SA/Wa 144/18, 

LEX nr 2582293 

208. Wyrok WSA w Gdańsku z dnia 24 października 2018 r., sygn. I SA/Gd 683/18, LEX 

nr 2570696 

209. Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 29 października 2018 r., sygn. III SA/Gl 620/18, 

LEX nr 2586458 

210. Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 4 września 2019 r. sygn. II SA/Go 

436/19, LEX nr 2719556 

211. Wyrok WSA w Gliwicach z 9 listopada 2021 r., sygn. I SA/Gl 836/21, LEX nr 

3291688 

212. Wyrok WSA w Łodzi z dnia 10 listopada 2021 r., sygn. I SA/Łd 645/21, LEX nr 

3263604 

213. Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 30 listopada 2021 r., sygn. I SA/Gl 1021/21, LEX nr 

3282063 

214. Wyrok WSA w Warszawie z dnia 29 listopada 2022 r., sygn. III SA/Wa 789/22, LEX 

nr 3600734 

215. Wyrok WSA w Kielcach z dnia 27 kwietnia 2023 r., sygn. I SA/Ke 123/23, LEX nr 

3553481 

216. Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 29 stycznia 2024 r., sygn. I SA/Gl 1431/23, LEX nr 

3684162 

217. Wyrok WSA w Opolu z dnia 19 kwietnia 2024 r., sygn. I SA/Op 191/24, LEX nr 

3718079 

218. Wyrok WSA w Kielcach z dnia 27 czerwca 2024 r., sygn. I SA/Ke 219/24, LEX nr 

3733283 
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219. Wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 27 listopada 2024 r., sygn. I SA/Bd 646/24, LEX 

nr 3814984 

220. Wyrok WSA w Szczecinie z dnia 9 stycznia 2025 r., sygn. I SA/Sz 468/24, LEX nr 

3824321 

Orzecznictwo sądów powszechnych 

221. Wyrok SA w Białymstoku z dnia 21 stycznia 2016 r., sygn. I ACa 828/15, LEX nr 

1979386 

Wykaz interpretacji indywidualnych 
1. Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 30 września 

2013 r., IPPB2/436-327/13-4/AF 

2. Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Łodzi z dnia 22 kwietnia 2014 

r., IPTPB2/436-10/14-2/KK 

3. Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy z dnia 14 

października 2014 r., znak ITPB2/436–161/14/TJ 

4. Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z dnia 15 stycznia 

2015 r., IBPB-2–1/4515–153/15/MCZ 

5. Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie z dnia 27 stycznia 

2015 r., znak IPPB2/436–728/14–2/MZ 

6. Interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z dnia 15 czerwca 

2015 r., IBPB-2–1/4515–25/15/MD 

7. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 12 

czerwca 2018 r., znak 0111-KDIB4.4015.72.2018.1.AD 

8. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 22 

czerwca 2018 r., znak 0111-KDIB4.4015.71.2018.1.BD 

9. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 18 

czerwca 2019 r., znak 0111-KDIB1-2.4010.95.2019.2.MM 

10. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 10 

września 2019 r., znak 0111-KDIB2-1.4010.284.2019.2.MJ 

11. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 4 

października 2019 r., znak 0111-KDIB2-2.4015.118.2019.4.HS 

12. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 16 grudnia 

2019 r., znak 0111-KDIB2-1.4010.479.2019.2.BJ 
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13. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 8 kwietnia 

2020 r. , znak 0114-KDIP2-1.4010.3.2020.2.JC 

14. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 30 

listopada 2021 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.262.2021.2.MZ 

15. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 31 grudnia 

2021 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.324.2021.1.MZ  

16. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 26 lipca 

2022 r., znak 0112-KDIL1-2.4012.260.2022.1.NF 

17. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 5 września 

2022 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.173.2022.1.MM 

18. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 21 

września 2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.203.2023.1.PB 

19. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowejz dnia 6 

października 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4015.161.2023.2.MD 

20. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 8 listopada 

2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.344.2023.2.JKU 

21. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 10 

listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.321.2023.2.ASZ 

22. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 15 

listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.353.2023.1.BD 

23. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 17 

listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.224.2023.1.DR 

24. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 17 

listopada 2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.225.2023.1.DR 

25. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 5 grudnia 

2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.429.2023.2.MD 

26. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 18 grudnia 

2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.255.2023.1.DR 

27. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 22 grudnia 

2023 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.444.2023.1.ASZ 

28. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 29 grudnia 

2023 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.263.2023.1.DR 

29. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 3 stycznia 

2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.460.2023.1.JKU 
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30. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 3 stycznia 

2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.486.2023.1.BZ 

31. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 3 stycznia 

2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.490.2023.1.AD 

32. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 10 

stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.275.2023.1.MM 

33. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 12 

stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.488.2023.1.JKU 

34. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 29 

stycznia 2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.310.2023.1.KK 

35. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 2 lutego 

2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.510.2023.3.BZ 

36. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 16 marca 

2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.153.2024.1.AD 

37. Interpretacja Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 19 marca 2024 r., znak 

0111-KDIB2-2.4014.21.2024.1.KK 

38. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 28 marca 

2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.33.2024.1.KK 

39. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 2 kwietnia 

2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.40.2024.1.DR 

40. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 2 kwietnia 

2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.53.2024.3.BZ 

41. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 8 kwietnia 

2024 r., znak 0111-KDIB2-3.4014.6.2024.2.AD  

42. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 22 

kwietnia 2024 r. znak 0111-KDIB2-2.4014.24.2024.1.PB 

43. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 2 maja 

2024 r., znak 0111-KDIB2-2.4014.52.2024.2.KK 

44. Interpretacja indywidualna Dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej z dnia 7 maja 
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