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Lokal nie musi być mieszkalny w dniu zakupu, by podatnik skorzystał z ulgi w PIT
 orzeczenie 
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Kto przerobił lokal nie-
mieszkalny na miesz-
kalny, też może sko-
rzystać z ulgi mieszka-
niowej. Kluczowe jest 
zrealizowanie własne-
go celu mieszkaniowego 
w ustawowym terminie 
– orzekł WSA w Gdańsku.

Chodziło o mężczyznę,
który w 2022 r. sprzedał 
mieszkanie przed upły-
wem pięciu lat od jego na-
bycia. Zasadniczo więc po-
winien był zapłacić PIT od 
dochodu ze zbycia, ale po-
stanowił skorzystać z ulgi 

mieszkaniowej polegającej 
na zwolnieniu z podatku. 
W tym celu musiał w cią-
gu trzech lat przeznaczyć 
pieniądze ze sprzedaży 
na realizację własnych ce-
lów mieszkaniowych.

Zakup lokalu 
niemieszkalnego
Przeznaczył je na zakup 
innego lokalu. Problem 
polegał na tym, że w chwi-
li transakcji lokal miał for-
malnie status niemiesz-
kalnego. Jego układ i wła-
ściwości pozwalały jednak 
na wykorzystanie go do 
celów mieszkaniowych.

Niemal bezpośred-
nio po zakupie mężczy-

zna rozpoczął procedu-
rę zmiany sposobu użyt-
kowania lokalu. Uzyskał 
wymagane dokumen-
ty i zgody, przeprowa-
dził prace remontowe, 
a następnie zamieszkał 
w nim. Przed upływem 
trzyletniego terminu li-
czonego od końca roku, 
w którym sprzedał po-
przedni lokal, nieru-
chomość ta uzyskała 
formalny status loka-
lu mieszkalnego, co zo-
stało ujawnione w księ-
dze wieczystej.

Z ulgą czy bez?
Mężczyzna był przekona-
ny, że spełnia warunki do 

skorzystania z ulgi. Uwa-
żał, że o prawie do zwol-
nienia z PIT nie powi-
nien przesądzać formal-
ny status lokalu w dniu 
zakupu. Takie podejście 
prowadziłoby bowiem 
do odmiennego trakto-
wania podatników, któ-
rzy w ustawowym termi-
nie faktycznie realizują 
ten sam cel mieszkanio-
wy. A przecież celem ulgi 
jest wspieranie realizacji 
własnych potrzeb miesz-
kaniowych – argumen-
tował.

Nie na zakup lokalu 
niemieszkalnego
Nie przekonał jednak 
dyrektora Krajowej In-
formacji Skarbowej. 
W interpretacji z 8 lipca 
2026 r. (sygn. 0115-KDIT3.-
-4011.449.2026.2.KP) organ
podkreślił, że katalog
wydatków uprawniają-
cych do zwolnienia z PIT 
jest zamknięty. Rozróż-
nił przy tym dwa rodza-
je wydatków: nakłady na 
nabycie lokalu niemiesz-
kalnego oraz wydatki na
jego późniejszą adaptację 
na cele mieszkalne. O ile 
te drugie mogą się mie-
ścić w ustawowym kata-
logu, o tyle wydatki na
zakup lokalu niemiesz-
kalnego nie stają się wy-
datkami na cele miesz-
kaniowe tylko dlatego,
że nieruchomość zosta-
ła następnie przekształ-
cona i wykorzystana do
zaspokajania własnych
potrzeb mieszkaniowych 
– stwierdził dyrektor KIS. 
W konsekwencji uznał,
że w tym zakresie ulga

Podatek od zabytku. Od kiedy fi rma zaczyna go płacić?
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Spytała o to spółka,
która jest właścicie-
lem budynku wpisane-
go w 2005 r. do rejestru 
zabytków. W 2021 r. uzy-
skała ona pozwolenie na
jego rozbudowę, nad-
budowę, przebudowę 
i zmianę sposobu użyt-
kowania na budynek 
mieszkalno-usługowy. 
Uzyskała również zgo-
dę konserwatora zabyt-
ków na wykonanie robót 
budowlanych. Zamie-
rzała wystąpić do nie-
go również o potwier-
dzenie, że budynek był
i jest utrzymywany oraz

konserwowany zgodnie 
z przepisami o ochronie
zabytków.

Co ze zwolnieniem 
z podatku
Spółka była zdania, że 
w czasie prac prowadzo-
nych w zabytku nie musi
płacić podatku od nieru-
chomości. Uważała, że
ma prawo do zwolnie-
nia na podstawie art. 7
ust. 1 pkt 6 ustawy o po-
datkach i opłatach lokal-
nych. Dotyczy ono nieru-
chomości wpisanych do 
rejestru zabytków, pod 
warunkiem ich utrzyma-
nia i konserwacji, zgod-
nie z przepisami o ochro-
nie zabytków.

Zwolnienie to nie
obejmuje części zajętych 
na prowadzenie działal-
ności gospodarczej, ale
spółka uważała, że „za-
jęcie” ma miejsce do-
piero wtedy, gdy w go-
towym i dopuszczonym
do użytkowania budyn-
ku przedsiębiorca roz-
pocznie świadczenie 
usług, sprzedaż towa-
rów, wynajem pomiesz-
czeń albo inną działal-
ność skierowaną bezpo-
średnio do klientów.

Zabytek już zajęty 
na działalność
Nie zgodził się z tym
prezydent Szczecina. 
Podkreślił, że prowa-
dzone przez spółkę ro-
boty budowlane nie mają
charakteru konserwa-
torskiego, lecz stanowią 
element przedsięwzię-
cia inwestycyjnego (czyli 
rozbudowę, nadbudowę 
i przebudowę) ukierun-
kowanego na gospodar-
cze wykorzystanie nie-

ruchomości. Obejmu-
ją one cały budynek i są 
prowadzone w ramach
działalności gospodar-
czej spółki.

Dlatego uznał, że nie-
ruchomość jest zajęta 
na prowadzenie działal-
ności gospodarczej już 
na etapie tych prac. Po-
wołał się na prawomoc-
ny wyrok z 9 kwietnia
2015 r. (sygn. akt I SA/Sz
1222/14), w którym Wo-
jewódzki Sąd Admini-
stracyjny w Szczecinie 
stwierdził w odniesieniu 
do zabytków, że „(…) roz-
poczęcie i prowadzenie
działalności gospodar-
czej obejmuje nie tylko
faktyczne wykonywanie 
czynności należących do
zakresu działalności da-
nego podmiotu, lecz tak-
że czynności umożliwia-
jące rozpoczęcie pro-
wadzenia działalności 
gospodarczej”. ©℗

mieszkaniowa nie przy-
sługuje.

Fiskus nie ma racji
Nie zgodził się z nim 
Wojewódzki Sąd Admi-
nistracyjny w Gdańsku. 
Uzasadniając wyrok, sę-
dzia Joanna Zdzienicka-
-Wiśniewska zwróciła
uwagę na to, że przepi-
sy o uldze mieszkanio-
wej nie określają wprost,
w jakiej formie podatnik
ma nabyć kolejną nieru-
chomość. Istotne jest to,
czy w ustawowym termi-
nie trzech lat osiągnie cel,
któremu służy preferen-
cja, czyli zaspokoi własne 
potrzeby mieszkaniowe.

Sąd nawiązał również do 
celu zmian legislacyjnych, 
które miały złagodzić 

obowiązujące regulacje 
i umożliwić podatnikom 
korzystanie z preferencji 
przy odpowiednim dys-
ponowaniu środkami. Dla 
zobrazowania tej argu-
mentacji odwołał się do 
sytuacji, w której podat-
nik nabywa działkę, a do-
piero później wznosi na 
niej budynek mieszkalny. 
W takim przypadku reali-
zacja celu mieszkaniowego 
następuje dopiero na dal-
szym etapie, a nie w chwili 
nabycia gruntu.

Wyrok jest nieprawo-
mocny. ©℗
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Sąd odszedł od zawężającej wykładni przepisów
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Znaczenie tego wyroku polega 
przede wszystkim na odejściu od 
czysto formalnego, a w gruncie 
rzeczy zawężającego odczytywa-

nia art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o PIT. 
Nie można go interpretować 
w oderwaniu od art. 21 ust. 1 pkt 131 oraz 
art. 21 ust. 25a ustawy o PIT. Przepisy te 
należy odczytywać łącznie, z uwzględ-
nieniem trzyletniego okresu przewidzia-
nego przez ustawodawcę na realizację 
własnego celu mieszkaniowego, nie 
pomijając przy tym wykładni celowo-
ściowej. Ścisła wykładnia przepisów 
o ulgach podatkowych nie powinna 
bowiem prowadzić do tworzenia 
dodatkowego warunku, którego ustawa 
wprost nie przewiduje, tj. wymogu, aby 
lokal posiadał formalny status 

mieszkalny już w chwili przeniesienia 
jego własności.

WSA w Gdańsku zaakcentował właśnie 
cel tej preferencji oraz znaczenie 
trzyletniego okresu przewidzianego przez 
ustawodawcę na realizację własnych 
celów mieszkaniowych. Słusznie odwołał 
się do przykładu nabycia gruntu, który to 
grunt dopiero w ustawowym terminie 
trzech lat uzyskuje przeznaczenie pod 
budowę budynku mieszkalnego. To 
pokazuje, że dla zastosowania ulgi nie 
zawsze musi być decydujący formalny 
status nieruchomości w chwili jej 
nabycia. Ustawodawca wyznaczył 
bowiem trzy lata na realizację własnego 
celu mieszkaniowego.

Jeżeli ten kierunek wykładni utrzyma 
się w orzecznictwie, to rozstrzygnięcie 
WSA może mieć znaczenie także dla 
innych podatników, którzy 
w ustawowym terminie faktycznie 
realizują własny cel mieszkaniowy, 
mimo że nabyta przez nich nierucho-
mość nie miała jeszcze w dniu zakupu 
statusu mieszkalnego. ©℗
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Podatek może być jeszcze
przed rozpoczęciem działalności
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W arunkiem zwolnienia zabytku 
z podatku od nieruchomości jest
utrzymywanie go i konserwacja zgodnie
z wymogami konserwatora zabytków. 

Jeżeli podejmowane czynności mają na celu 
utrzymanie i zabezpieczenie takiego obiektu, to 
nawet jeśli są prowadzone przez przedsiębiorcę, nie
można tego uznać za zajęcie zabytku na działalność 
gospodarczą. Natomiast prowadzenie w obiekcie
przebudowy na cele działalności gospodarczej może 
świadczyć o zajęciu na taką działalność, a to 
wyklucza zwolnienie z podatku. Zatem samo 
podejmowanie działań administracyjnych polegają-
cych na uzyskiwaniu zezwoleń budowlanych 
na prace nie jest jeszcze zajęciem na działalność
gospodarczą. Natomiast prowadzenie w obiekcie
działań inwestycyjnych związanych z dostosowa-
niem obiektu do celów działalności gospodarczej 
może stanowić zajęcie na działalność gospodarczą, co 
wyklucza stosowanie zwolnienia. ©℗

 interpretacja Zajęcie zabytku na działalność 
gospodarczą może nastąpić już na etapie 
prac inwestycyjnych, jeżeli służą one 
przystosowaniu budynku do przyszłego 
wykorzystania gospodarczego – stwierdził 
prezydent Szczecina. To oznacza, że trzeba 
już płacić podatek od nieruchomości

Interpretacja indywidualna pre-
zydenta Szczecina z 1 października 
2026 r., sygn. WPiOL-VI.310.6.2026.AW

ORZECZNICTWO
Wyrok WSA w Gdańsku 
z 7 października 2026 r., 
sygn. akt I SA/Gd 696/26




