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INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Na podstawie art. 13 § 23, art. 14b § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja
podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.) Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowe;j



stwierdza, ze stanowisko Wnioskodawcy przedstawione we wniosku z 2 sierpnia 2021 r.
(data wptywu 3 wrzesnia 2021 r.) uzupetnionym pismem z 4 pazdziernika 2021 r. (data
nadania 6 pazdziernika 2021 r., data wptywu 11 pazdziernika 2021 r.), pismem z 24
listopada 2021 r. (data nadania 26 listopada 2021 r., data wptywu 30 listopada 2021 r.) na
wezwanie z 21 wrzesnia 2021 r. Nr 0114-KDIP3-2.4011.763.2021.1.MN (data nadania 21
wrzesnia 2021 r., data doreczenia 28 wrzesnia 2021 r.) oraz pismem z 9 grudnia 2021 r.
(data nadania 13 grudnia 2021 r., data wptywu 15 grudnia 2021 r.) o wydanie interpretacji
przepiséw prawa podatkowego dotyczgcej podatku dochodowego od osob fizycznych w
zakresie mozliwosci zastosowania zwolnienia przedmiotowego - jest:

- prawidtowe - w zakresie zaliczenia do wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe optaty
rezerwacyjnej wptaconej deweloperowi;

- prawidtowe - w zakresie zaliczenia do wydatkdw na wiasne cele mieszkaniowe potozenia
podtdg, oktadzin Sciennych, tj. ptytek, gtadzi, farb, montazu wyposazenia tazienkowego;

- prawidtowe - w zakresie zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego
zbycia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego kredytu zaciggnietego przez Spétdzielnie
Mieszkaniowag;

- nieprawidtowe - w zakresie okreslenia daty nabycia lokalu mieszkalnego;

- nieprawidtowe - w zakresie zaliczenia rat kapitatowych i odsetek od kredytu na nowe
mieszkanie do wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe.

UZASADNIENIE

W dniu 3 wrzesnia 2021 r. wptynat do tutejszego organu ww. wniosek o wydanie
interpretacji indywidualnej przepiséw prawa podatkowego dotyczgcej podatku
dochodowego od 0séb fizycznych w zakresie mozliwosci zastosowania zwolnienia
przedmiotowego.

Z uwagi na braki formalne, pismem z 21 wrzesnia 2021 r. Nr 0114-KDIP3-
2.4011.763.2021.1.MN (data nadania 21 wrzesnia 2021 r., data doreczenia 28 wrzesnia
2021 r.) wezwano Wnioskodawce do uzupetnienia wniosku.

Pismem z 4 pazdziernika 2021 r. (data nadania 6 pazdziernika 2021 r., data wptywu 11
pazdziernika 2021 r.), z 24 listopada 2021 r. (data nadania 26 listopada 2021 r., data
wptywu 30 listopada 2021 r.) oraz z 9 grudnia 2021 r. (data nadania 13 grudnia 2021 r.,
data wptywu 15 grudnia 2021 r.) uzupetniono powyzsze.

We wniosku przedstawiono nastepujacy stan faktyczny.

Whnioskodawca posiadat spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego obcigzone
kredytem tzw. ,starego portfela”. Po jego sptacie w dniu (...) 2019 r. spétdzielnia dokonata
przeniesienia prawa odrebnej wtasnosci lokalu na Wnioskodawce i jego wspétmatzonke.
W zwigzku ze zmiang centrum zyciowego (praca, rodzina) Wnioskodawca wraz z zong
dokonat zbycia ww. lokalu mieszkalnego w dniu (...) 2019 r. za kwote (...) zt. W dniu (...)



2019 r. Wnioskodawca wraz z zong dokonat wptaty optaty rezerwacyjnej deweloperowi w
wysokosci (...) zt. W dniu (...) 2019 r. Wnioskodawca wraz z zong zaciggnat kredyt na zakup
mieszkania od dewelopera w wysokosci (...) zt. W dniu (...) 2019 r. podpisany zostat akt
notarialny z deweloperem dotyczacy przeniesienia na Wnioskodawce odrebnej wtasnosci
lokalu na kwote (...) zt. W dniu (...) 2020 r. Wnioskodawca wraz ze wspotmatzonkg ztozyt PIT-
39 w zwigzku ze zbyciem pierwszego lokalu, w ktérym zamieszkiwat od 20 lat.

W uzupetnieniu Wnioskodawca wskazat, ze sSrodki ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
zostaty wydatkowane na wykorczenie nowego lokalu w stanie deweloperskim: potozenie
ptytek, oktadzin Sciennych, tj. ptytki, gtadzie, farby itp., montaz wyposazenia tazienkowego,
montaz zabudowy kuchni wraz z urzgdzeniami typu kuchenka, piekarnik, pochtaniacz,
lodéwka oraz zakup mebli. Wnioskodawca wskazat, ze wiele z tych zakupdw jest
udokumentowane imiennymi zamdwieniami oraz paragonami fiskalnymi. Wnioskodawca
doprecyzowat, ze srodki na ww. cele wydatkowane zostaty w okresie pomiedzy sprzedaza
pierwszego lokalu, a zakupem nowego, tj. w okresie od czerwca do pazdziernika 2019 r.
Lokal byt juz w dyspozycji Wnioskodawcy, wiec byty wykonywane w nim prace. Akt
notarialny w zwigzku z nabyciem nowego lokalu zostat podpisany pdzniej ze wzgledu na
opozniajace sie procedury administracyjne zwigzane z oddaniem bloku do uzytku.
Whnioskodawca doprecyzowat rowniez, ze lampy, o ktérych mowa w pytaniu nie sg
urzagdzeniami na state wbudowanymi w sufity (lampy typu ,tuba” montowane sg trwale
natynkowo/przykrecane do sufitu, natomiast lampy halogenowe wbudowane zostaty w
sufit podwieszany), a zabudowa kuchenna jest trwale potgczona z elementami
konstrukcyjnymi lokalu.

Whnioskodawca doprecyzowat rowniez, ze kwota rezerwacji w zwigzku z zakupem
mieszkania na Osiedlu S. C. zostata zaptacona z zaliczki wptaconej przez nabywce
zbywanego mieszkania na poczet kwoty nabycia przez Wnioskodawce lokalu w ....

W zwigzku z powyZzszym opisem zadano nastepujace pytania, ostatecznie sformutowane w
uzupetnieniu.

1.Czy optata rezerwacyjna moze byc zaliczona do wtasnych wydatkéw mieszkaniowych,
jesli zostata wptacona po sprzedazy pierwszego mieszkania, a przed zawarciem aktu
notarialnego dotyczgcego drugiego mieszkania?

2.Czy wydatki zwigzane z adaptacjg lokalu w stanie deweloperskim, poniesione przed
zawarciem aktu notarialnego zostang uznane za wtasne cele mieszkaniowe?

3.Czy do wydatkdéw na wiasne cele mieszkaniowe mozna zaliczy¢: lampy, kuchenke,
zabudowe kuchenng, pochtaniacz kuchenny?



4a. Czy do wydatkéw na witasne cele mieszkaniowe mozna zaliczy¢ raty kapitatowe oraz
odsetki od zaciggnietego kredytu na nowe mieszkanie, w czesci przypadajgcej na
okres przystugujgcego wydatkowania tych srodkéw?

4b. Czy do kosztow uzyskania przychodu ze sprzedazy mieszkania mozna zaliczy¢
sptacone raty kapitatowe lub/i odsetki skapitalizowane za okres 20 lat sptaty do
Spoétdzielni?

5. Czy fakt, ze Wnioskodawca ze wspdtmatzonkiem posiadat lokatorskie prawo do lokalu
zbytego (...) 2019 r. - przez ponad 20 lat - zalicza sie do 5-letniego okresu
posiadania lokalu?

Przedmiotem niniejszej interpretacji indywidualnej jest odpowiedz w zakresie pytan nr 1 i
2 oraz 4a, 4b i 5. Natomiast w zakresie pytania nr 3 zostanie wydane odrebne
rozstrzygniecie.

Zdaniem Wnioskodawcy:

Ad. 1. Optata rezerwacyjna w wysokosci (...) zt, wptacona w (...) 2019 r. na podstawie
umowy i potwierdzona fakturg od dewelopera, uiszczona po zbyciu lokalu mieszkalnego
powinna by¢ zaliczona do wydatkdéw na wtasny cel mieszkaniowy. Akt notarialny dotyczacy
zakupu nowego mieszkania od dewelopera z(...) 2019 r. zawiera informacje o uiszczeniu
kwoty na poczet nabywanego lokalu mieszkalnego.

Ad 2. Wydatki zwigzane z adaptacjg nowego lokalu w stanie deweloperskim poniesione po
zbyciu lokalu mieszkalnego, a przed zawarciem aktu notarialnego, zostaty poniesione w
zwigzku z umowg rezerwacyjng z (...) 2019 r. z deweloperem. Fakt nabycia adaptowanego
lokalu mieszkalnego po okresie rezerwacji potwierdza umowa notarialna z (...) 2019 r., w
zwigzku z czym daje to Wnioskodawcy prawo do zaliczenia wydatkéw na adaptacje lokalu
do wydatkoéw na wiasny cel mieszkaniowy.

Ad. 4a. Réznica pomiedzy wartoscig nabywanego lokalu oraz zbywanego lokalu wymagata
zaciggniecia kredytu bankowego, wobec tego Wnioskodawca powinien mie¢ mozliwosc
ujecia w wydatkach na witasne cele mieszkaniowe do korica 2022 r. rat kapitatowych oraz
odsetek od tego kredytu.

Ad. 4b. W 1988 r. Wnioskodawca zawart ze Spétdzielnig Mieszkaniowg umowe
lokatorskiego prawa do lokalu i wptacit wktad mieszkaniowy oraz zobowigzat sie do sptaty
kredytu mieszkaniowego zaciggnietego przez Spoétdzielnie w czesci przypadajacej na Jego
lokal, stanowigcego 70% wartosci mieszkania. Byt to kredyt tzw. starego portfela, ktéry po
uwolnieniu stép procentowych w latach 90-tych znacznie przewyzszyt wartosc¢ tego
mieszkania. Na mocy umowy z Panstwem po 20 latach terminowej i regularnej sptaty oraz
sptacie nominalnej wartosci umorzenia kredytu zaistniata mozliwos$¢ przeksztatcenia
prawa do lokalu w odrebng wtasnos$¢ lokalu. Czynnos¢ ta zostata poswiadczona aktem
notarialnym pomiedzy Wnioskodawcg i zong oraz Spoétdzielnig Mieszkaniowg w dniu (...)
2019 r. W dniu (...) 2019 r., Wnioskodawca wraz z zong zbyt ww. lokal, majgc podpisang
umowe z deweloperem na zakup lokalu mieszkalnego w miejscowosci, gdzie
Whnioskodawca wraz z zong pracuje. Zbywany lokal nie byt nabyty drogg dziedziczenia, czy
darowizny i byt w posiadaniu Wnioskodawcy od 20 lat. Wnioskodawca wskazuje, ze sptacat
zaciggniety kredyt, a czynnos$¢ pomiedzy Wnioskodawcg a Spoétdzielnig polegata na
przeksztatceniu praw spotdzielczych - nie byta wiec zakupem. W ocenie Wnioskodawcy
kredyt sptacany przez 20 lat powinien zostac zaliczony do kosztéw uzyskania przychodu ze
sprzedazy lokalu.



Ad. 5. Wnioskodawca wskazuje, ze 5-letni staz lokatorskiego prawa do lokalu liczy sie od
(..)1991r.

W $wietle obowigzujgcego stanu prawnego stanowisko Wnioskodawcy w sprawie oceny
prawnej przedstawionego stanu faktycznego jest:

- prawidtowe - w zakresie zaliczenia do wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe optaty
rezerwacyjnej wptaconej deweloperowi;

- prawidtowe - w zakresie zaliczenia do wydatkdw na wiasne cele mieszkaniowe potozenia
podtdg, oktadzin Sciennych, tj. ptytek, gtadzi, farb, montazu wyposazenia tazienkowego;

- prawidtowe - w zakresie zaliczenia do kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego
zbycia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego kredytu zaciggnietego przez Spétdzielnie
Mieszkaniowg;

- nieprawidtowe - w zakresie okreslenia daty nabycia lokalu mieszkalnego;

- nieprawidtowe - w zakresie zaliczenia rat kapitatowych i odsetek od kredytu na nowe
mieszkanie do wydatkow na wtasne cele mieszkaniowe;

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 ze zm.), opodatkowaniu podatkiem
dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody z wyjatkiem dochoddw
wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochoddw, od ktérych na podstawie przepiséw
Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Zgodnie z trescig art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. ustawy, jednym ze zrédet przychoddw jest
odptatne zbycie:

a. nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b. spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C. prawa wieczystego uzytkowania gruntow

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i zostato
dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych
okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Powotany wyzej art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych
formutuje generalng zasade, ze sprzedaz nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w
nieruchomosci przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie lub wybudowanie skutkuje powstaniem przychodu. Tym samym, jezeli
odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci nastgpito po
uptywie pieciu lat liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie - nie
jest ono zrédtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, a tym samym kwota uzyskana ze sprzedazy
nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci w ogdle nie podlega
opodatkowaniu.

Zatem, z powyzszego wynika, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci decydujgce
znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od osdéb fizycznych ma data
nabycia tej nieruchomosci i forma prawna jej nabycia.



Z przedstawionego stanu faktycznego wynika, ze Wnioskodawca posiadat spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego obcigzone kredytem tzw. ,starego portfela”.
Nastepnie po jego sptacie, (...) 2019 r. spdtdzielnia dokonata przeniesienia prawa odrebnej
wiasnosci lokalu na Wnioskodawce i jego wspétmatzonke.

Jak wynika z tresci art. 9 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1208) - przez umowe o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spétdzielnia zobowigzuje sie odda¢ cztonkowi
lokal mieszkalny do uzywania, a cztonek zobowigzuje sie wnies¢ wktad mieszkaniowy oraz
uiszczac optaty okreslone w ustawie i w statucie spétdzielni.

Zatem, w wyniku przydziatu lokalu spétdzielnia oddaje cztonkowi lokal mieszkalny jedynie
do uzywania, a nie na wiasnos¢. W konsekwencji, ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego nie jest nabyciem w rozumieniu przepiséow o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Odnoszac sie do kwestii przeksztatcenia lokalu mieszkalnego, w stosunku do ktorego
Whnioskodawcy przystugiwato spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego na
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, nalezy wskaza¢, ze zasady zawierania z
cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, umowy przeksztatcenia na spétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu okreslajg przepisy ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, w
szczegolnosci art. 12.

Zgodnie z ust. 1 tego artykutu - na pisemne zgdanie cztonka, ktéremu przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielnia jest obowigzana
zawrzec z tym cztonkiem umowe przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez
niego:

1. sptaty przypadajgcej na ten lokal czesci zobowigzan spoétdzielni zwigzanych z
budowg, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w szczegd6lnosci odpowiedniej
czesci zadtuzenia kredytowego spétdzielni wraz z odsetkami, a jezeli spotdzielnia
skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkow publicznych lub z innych srodkow -
sptaty przypadajacej na ten lokal czesci umorzenia kredytu w kwocie podlegajgcej
odprowadzeniu przez spotdzielnie do budzetu panstwa;

2. sptaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.

W sytuacji, w ktérej podatnik nabyt spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, a nastepnie nastgpito przeksztatcenie na spétdzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego tego lokalu w trybie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, za
date nabycia lokalu (nieruchomosci), od ktérej uptywa piecioletni termin okreslony w art.
10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, jest data nabycia
spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

W zwigzku z powyzszym, nalezy wskazac, ze datg nabycia lokalu mieszkalnego przez
Whnioskodawce jest data nabycia tego lokalu w wyniku przeksztatcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spotdzielcze wiasnosciowe prawo do tego lokalu, (...)
2019 r., a nie jak wskazat Wnioskodawca od (...) 1991 r., zatem w tej czeSci stanowisko
Whnioskodawcy nalezato uznac za nieprawidtowe.



Majac na uwadze powyzsze wskazac nalezy, ze sprzedaz lokalu mieszkalnego przed
uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito jego
nabycie, stanowi zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

W analizowanej sprawie sprzedaz przez Wnioskodawce lokalu mieszkalnego podlega
opodatkowaniu z uwagi na fakt, iz od momentu nabycia odrebnej wtasnosci lokalu przez
Whnioskodawce w 2019 r. do momentu zbycia przedmiotowego lokalu rowniez w 2019 r.
nie uptynat okres 5 lat.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, od dochodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c podatek
dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. ustawy, podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w
ust. 1, jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw okreslonym zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z
art. 22 ust. 6¢ i 6d, powiekszong o sume odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art.
22h ust. 1 pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

W Swietle art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych, po
zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o
ktorym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3 (PIT-39), wykazac:

1. dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c i obliczy¢ nalezny podatek
dochodowy od dochodu, do ktérego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131, lub

2.dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.

W przypadku niewypetnienia warunkow okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy,
podatnik jest obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a
pkt 3 i do zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od nastepnego
dnia po uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia zaptaty
podatku witgcznie (art. 30e ust. 7 ww. ustawy).

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c nie tgczy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet (art. 30e ust. 5
Www. ustawy).

Przy czym, zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych,
przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej
w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena, bez uzasadnionej
przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub praw, przychdd ten
okresla organ podatkowy w wysokos$ci wartosci rynkowej. Przepis art. 14 ust. 1 zdanie
drugie stosuje sie odpowiednio.



Pojecie kosztow odptatnego zbycia (sprzedazy) nie zostato przez ustawodawce
zdefiniowane w ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia,
zgodnie z ktérym za koszty sprzedazy nieruchomosci lub praw majagtkowych uwaza sie
wszystkie wydatki poniesione przez sprzedajgcego, ktére sg konieczne, aby transakcja
sprzedazy mogta dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z
tg czynnoscig np. koszty wyceny nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego,
prowizje posrednikdéw w sprzedazy nieruchomosci, koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z
zamiarem sprzedazy nieruchomosci). Pomiedzy tymi wydatkami, a dokonanym odptatnym
zbyciem, musi istnie¢ zwigzek przyczynowo - skutkowy. Koszty te nie sg kosztami nabycia,
lecz jako koszty odptatnego zbycia pomniejszajg przychdd.

Zgodnie z art. 22 ust. 1 ww. ustawy, kosztami uzyskania przychodéw sg koszty poniesione
w celu osiggniecia przychoddw lub zachowania albo zabezpieczenia Zzrédta przychodow, z
wyjatkiem kosztéw wymienionych w art. 23.

W przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci zasady ustalania kosztéw uzyskania
przychodow zostaty okreslone w art. 22 ust. 6¢ i 6d ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych.

W rozpatrywanym przypadku zastosowanie znajdzie przepis art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy,
bowiem lokal mieszkalny (nieruchomos¢) zostat nabyty przez Wnioskodawce odptatnie.

Zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, koszty
uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)
-C), Z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty nabycia lub
udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o udokumentowane naktady, ktore
zwiekszyty wartosc rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ww. ustawy - wysokos¢ naktaddw, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d,
ustala sie na podstawie faktur VAT w rozumieniu przepisow o podatku od towardw i ustug
oraz dokumentow stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

W mysl art. 22 ust. 6f ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych wysokos¢
naktaddw, koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o ktérych mowa w ust. 6¢, sg corocznie
podwyzszane, poczgwszy od roku nastepujgcego po roku, w ktérym nastgpito nabycie lub
wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majatkowych, do roku poprzedzajgcego rok
podatkowy, w ktérym nastgpito ich zbycie, w stopniu odpowiadajgcym wskaznikowi
wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwartatow
roku podatkowego w stosunku do tego samego okresu roku ubiegtego, ogtaszanemu
przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej
Polskiej ,Monitor Polski”.

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie okresla, co nalezy rozumiec pod
pojeciem naktadow w rozumieniu ww. przepisu. Z brzmienia przepisu, jak i z pogladdw
reprezentowanych przez doktryne wynika jednak, ze za naktady poniesione na lokal
mieszkalny rozumie sie wydatki ulepszajgce, modernizujgce dany lokal mieszkalny, czy tez
nawet wydatki remontowe, ktére zwiekszajg wartos¢ rynkowg lokalu.

Do kosztow uzyskania przychodu z odptatnego zbycia zgodnie z art. 22 ust. 6¢c w zw. z art.
22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych zaliczy¢ mozna:

e udokumentowane koszty nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia;

e udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw majgtkowych
poczynione w czasie ich posiadania, ktorych wysokos$¢ ustala sie na podstawie
faktury VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od towaréw i ustug oraz
dokumentéw stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.



Wskazany powyzej art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych ma
charakter szczegdélny i wyczerpujgco okresla zasady ustalania kosztéw uzyskania
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych, o ktérych mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy. Przepis ten tworzy katalog zamkniety, ktory w
zadnym wypadku nie dopuszcza zaliczenia do kosztéw uzyskania przychodow innych
wydatkéw niz wymienione.

W mysl zas art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych,
wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majagtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego
dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne cele mieszkaniowe w przychodzie z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia
odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w
ktorym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego
prawa majgtkowego zostat wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane
wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych.

Zauwazyc nalezy, ze cytowany powyzej przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym wigze skutki prawne w postaci zwolnienia od opodatkowania z faktem
przeznaczenia - w warunkach okreslonych w ustawie - uzyskanego z tytutu odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych dochodu wytgcznie na wiasne cele
mieszkaniowe wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

Zgodnie zatem z art. 21 ust. 25 cytowanej ustawy, za wydatki poniesione na cele, o ktoérych
mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:

1. wydatki poniesione na:

a. nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim lokalu, a
takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego
gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem,

b. nabycie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w
takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie,

c. nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym
rowniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu
lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie, jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten zmieni
przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

d. budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego budynku
mieszkalnego, jego czesci lub wtasnego lokalu mieszkalnego,

e. rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wtasnego
budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu niemieszkalnego lub
wiasnego pomieszczenia niemieszkalnego

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym
do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej;

2. wydatki poniesione na:



a. sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez
podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na cele okreslone w pkt 1,

b. sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez
podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym mowa w
art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na sptate kredytu (pozyczki), o ktérym mowa w lit. a,

c. sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki)
zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego
zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na sptate kredytu (pozyczki), o
ktérych mowa w lit. a lub b

- w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednosciowo-kredytowej, majgcych siedzibe w
panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 i 30;

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktorym mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e,
rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnos¢ lub wspotwtasnosc
podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich

prawach (art. 21 ust. 26 ww. ustawy).

Z opisanego przez Wnioskodawce stanu faktycznego wynika, ze zakup lokalu
mieszkalnego, ktéry nastepnie Wnioskodawca odptatnie zbyt, sfinansowany zostat ze
Srodkdéw pochodzgcych z zaciggnietego kredytu tzw. ,starego portfela”.

Watpliwos¢ Wnioskodawcy budzi kwestia, czy sptacone raty kapitatowe oraz odsetki od
kredytu zaciggnietego przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg stanowig koszty uzyskania
przychodu.

Wskazac nalezy, ze stosownie do art. 10 ust. 2 o spé6tdzielniach mieszkaniowych cztonek, o
ktéorym mowa w ust. 1, wnosi wktad mieszkaniowy wedtug zasad okreslonych w statucie w
wysokosci odpowiadajgcej réznicy miedzy kosztem budowy przypadajgcym na jego lokal a
uzyskang przez spétdzielnie pomoca ze sSrodkow publicznych lub z innych Srodkow
uzyskanych na sfinansowanie kosztéw budowy lokalu. Jezeli czes¢ wktadu
mieszkaniowego zostata sfinansowana z zaciggnietego przez spoétdzielnie kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, cztonek jest obowigzany uczestniczy¢é w
sptacie tego kredytu wraz z odsetkami w czesci przypadajgcej na jego lokal.

Zgodnie z powyzszym, warunkiem przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
odrebnej wtasnosci jest sptata przypadajacej na ten lokal czesci kosztéw budowy
bedacych zobowigzaniami spétdzielni, tj. pokrycie w catosci kosztéw zadania
inwestycyjnego w czesci przypadajgcej na lokal poprzez wniesienie wktadu
mieszkaniowego, o ile oczywiscie wktad ten nie zostat w catosci wptacony. Gdy cztonek
spotdzielni mieszkaniowej nie wnidst jeszcze catego wktadu mieszkaniowego, poniewaz
nadal sptaca kredyt zaciggniety przez spoétdzielnie, ktory stuzyt pokryciu czesci wktadu
mieszkaniowego zobowigzany jest pokry¢ odpowiednig czes¢ zadtuzenia kredytowego
wraz z odsetkami. Na pisemne zgdanie cztonka spotdzielni, ktéremu przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spétdzielnia jest obowigzana zawrzec¢ z tym
cztonkiem, stosownie do wniosku, umowe o przeniesienie wtasnosci lokalu.
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Pojecie kosztéw nabycia, o ktérych mowa w art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych dotyczy tych wydatkdw, ktére zbywca musiat ponies¢ aby nabyc
zbywang przez siebie nieruchomos¢ lub prawo majgtkowe. Tylko w taki sposéb wolno
pomniejszy¢ przychdd z odptatnego zbycia - odejmujgc tym samym wydatki poniesione
uprzednio na nabycie zbywanej nieruchomosci lub prawa majatkowego. Réwniez w
doktrynie podkresla sie, ze wydatki na nabycie to wytgcznie wydatki bezposrednio
poniesione na nabycie, a nie koszty posrednio zwigzane z tym nabyciem. Kwota tego
wydatku winna wynikac z dokumentu potwierdzajgcego jego poniesienie.

Generalnie ceng nabycia lokalu mieszkalnego jest wktad mieszkaniowy, ktory nalezy
wptaci¢, aby ustanowiono lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. W tym miejscu
nalezy zwroci¢ uwage na to, w jakim celu zostat zaciggniety przez Spotdzielnie kredyt.
Mianowicie, jezeli zostat zaciggniety w celu sfinansowania wktadu lub jego czesci, to sptata
tego kredytu nie bedzie stanowita kosztu przy sprzedazy, z tego wzgledu, ze kosztem
bedzie wktad mieszkaniowy, ktéry nalezy wnies¢, aby spétdzielnia przydzielita spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu. Zaciggniecie kredytu stanowi tylko sposob pozyskania
srodkéw pienieznych na sfinansowanie wktadu.

Natomiast, jezeli sptata kredytu, byta odrebnym zobowigzaniem cztonka spétdzielni,
niezaleznym od wktadu mieszkaniowego, to w takiej sytuacji dokonane wptaty do
spotdzielni tytutem sptaty kredytu wraz z odsetkami bedg, oprocz wartosci wktadu
mieszkaniowego, kosztem uzyskania przychodu przy sprzedazy lokalu mieszkalnego.
Wskazac nalezy, ze wydatki te sg bezposrednio zwigzane z nabyciem lokalu mieszkalnego i
stanowig koszt uzyskania przychodu przy ustalaniu dochodu z jego odptatnego zbycia,
gdyz przeniesienie wtasnosci lokalu uzaleznione byto od spetnienia przez cztonka
Spotdzielni okreslonych warunkow finansowych.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzic¢ nalezy, ze do kosztéw uzyskania przychodu, o
ktérych mowa w art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, z
tytutu sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng wtasno$¢ Wnioskodawca
moze zaliczy¢ wymienione we wniosku udokumentowane koszty, tj. kwote sptaconego
kredytu z odsetkami zaciggnietego przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg, proporcjonalnie do
posiadanego udziatu.

Zatem w tej czesci stanowisko Wnioskodawcy nalezato uznac za prawidtowe.

W dalszej kolejnosci, przechodzgc do zagadnienia dotyczgcego zaliczenia rat kapitatowych
i odsetek od kredytu zaciggnietego na zakup nowego mieszkania wskazac nalezy, ze
zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust.
1 pkt 131, uwaza sie wydatki poniesione na sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego
kredytu (pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia, o ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na cele okreslone w pkt 1
w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednos$ciowo-kredytowej, majgcych siedzibe w
panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezagcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 30.
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Z opisu sprawy wynika, ze Wnioskodawca chciatby zaliczy¢ do wydatkéw na wtasne cele
mieszkaniowe raty kapitatowe i odsetki od kredytu zaciggnietego na zakup nowego
mieszkania.

Wskazac nalezy, ze z tresci cytowanego powyzej przepisu art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych wyraznie wynika, ze wydatkiem poniesionym
na cel mieszkaniowy moze by¢ sptata kredytu oraz odsetek od kredytu zaciggnietego
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia na cel okresSlony w
pkt 1.

Innymi stowy wazny jest moment uzyskania przychodu i poniesienia wydatku. Srodki
przeznaczone na ww. cele mieszkaniowe, czyli m.in. na sptate kredytu - muszg pochodzi¢
ze sprzedazy nieruchomosci. Istotne jest rowniez, aby sptacany kredyt zaciggniety byt
przed dniem uzyskania przychodu ze sprzedazy. Tylko tgczne spetnienie tych przestanek
pozwala uznac sptate kredytu jako wydatku na wiasny cel mieszkaniowy.

Whnioskodawca wskazat, ze (...) 2019 r. dokonat zbycia lokalu mieszkalnego, a (...) 2019 r.
zaciggnat kredyt hipoteczny na zakup nowego mieszkania od dewelopera. Majac na
uwadze powyzsze, sptata kredytu hipotecznego, ktéry zostat zaciggniety po uzyskaniu
dochodu z odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego nie bedzie uprawniata do skorzystania
ze zwolnienia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych z uwagi na niespetnienie warunku okreslonego w art. 21 ust. 25 pkt 2 lit. a) ww.
ustawy.

Zatem w tej czesSci stanowisko Wnioskodawcy nalezy uznac za nieprawidtowe.

Przechodzgc do kwestii zaliczenia optaty rezerwacyjnej i wydatkdw zwigzanych z adaptacjg
lokalu do wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe wskazac nalezy, ze z uwagi na fakt, ze
sprzedaz lokalu mieszkalnego nastgpita w 2019 r., w rozpatrywanej sprawie zastosowanie
znajdg przepisy ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych w brzmieniu
obowigzujgcym od 1 stycznia 2019 r.

Podstawowg okolicznos$cig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia wynikajgcego z
zacytowanego wyzej art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym jest
wydatkowanie (poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie) Srodkéw z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majatkowych na ,witasne cele mieszkaniowe” podatnika.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkdédw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia. W sytuacji gdy przychdd z odptatnego zbycia zostanie w catosci
przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wowczas uzyskany z tego tytutu dochéd bedzie w
catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majgtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty w powotanym wczesniej art. 21 ust. 25 cytowanej
ustawy.

Przenoszac zatem powyzsze uregulowania na grunt rozpatrywanej sprawy stwierdzi¢
nalezy, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia wynikajgcego
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z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest fakt
wydatkowania (poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie dwoch lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie) Srodkdéw z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych na wskazane w ustawie ,wtasne” cele
mieszkaniowe podatnika.

Nalezy zauwazy¢, ze wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia sg odstepstwem od
konstytucyjnej zasady rownosci i powszechnosci opodatkowania, w sposob szczegotowy
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg one przywilejami, z
ktérych podatnik ma prawo, a nie obowigzek skorzystania. Zatem oceniajac cigzace na
nim obowigzki wynikajgce z zastosowania danej ulgi czy zwolnienia podatkowego nalezy
dokonac Scistej, literalnej wyktadni przepisu regulujgcego dang ulge czy zwolnienie. W
zwigzku z tym, tylko wydatkowanie sSrodkoéw uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majagtkowych w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131,
a szczegbdtowo okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Z istoty rozwigzania zawartego w zacytowanym art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o
mozliwosci skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest przeznaczenie Srodkow
uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majgtkowych nie pdzniej niz
w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym zostata ona dokonana, na
wskazane w art. 21 ust. 25 ww. ustawy cele mieszkaniowe. Zawarte w tym przepisie
wyliczenie tzw. wydatkéw mieszkaniowych, ktérych realizacja uprawnia do zastosowania
ww. zwolnienia ma charakter enumeratywny (wyczerpujacy).

Przy zwolnieniu uwzgledni¢ mozna tylko takie wydatki, ktére poniesione zostang na
.Wiasne cele mieszkaniowe”. Przy czym ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy rozumiec
jednoznacznie zgodnie z wyktadnig literalng. Podkreslenia wymaga bowiem, ze ze
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu ,wtasne cele
mieszkaniowe”. U podstaw omawianego zwolnienia legto bowiem zatozenie, ze nie
powinny by¢ opodatkowane srodki wydane na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego
zbywajgcego. Powyzszy warunek wynika wprost z brzmienia przepisu normujgcego
zwolnienie. Warunkiem zwolnienia podatkowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest wykazanie przez podatnika, ze
wydatek poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw mieszkaniowych.
Wydatkowanie przychodu na wtasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska
prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby
zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg”. Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie
musi by¢ dokonane na wtasne cele mieszkaniowe, a te realizowane sg w diuzszym okresie
czasu. Sady administracyjne podkreslajg, ze zwolnienie z opodatkowania dochodow
opisanych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych ma
charakter mieszany, podmiotowo-przedmiotowy.

Powotany art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
przewiduje zwolnienie ze wzgledu na ,wtasne cele mieszkaniowe”. Jest to cel nadrzedny,
przez pryzmat ktoérego nalezy interpretowac ww. przepis. Ustawodawca nie definiuje
jednak uzytego zwrotu ,wtasne cele mieszkaniowe”. Odnoszac sie do powyzszej kwestii
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Wojewddzki Sgd Administracyjny w Bydgoszczy w wyroku z dnia 20 pazdziernika 2015 r.,
sygn. akt | SA/Bd 791/15, stwierdzit, ze pojecie celu zwigzane jest z wewnetrzng postawg
cztowieka, okreslang najczesciej mianem checi, woli, dgzenia, zamiaru, postawy
motywujgcej (powodujgcej) ludzkie dziatanie. Zatem wydatek poniesiony na wtasne cele
mieszkaniowe, to wydatek dokonany w zamiarze zaspokajania wtasnych potrzeb
mieszkaniowych. Utwierdza to w przekonaniu, ze istotny jest zamiar nabycia
nieruchomosci na cele mieszkaniowe, ktéry powinien prowadzi¢ do zamieszkania w
nabytej nieruchomosci, chociaz ustawodawca nie uzaleznit skorzystania z prawa do
zwolnienia z opodatkowania od wykazania zamiaru zamieszkania w nowym budynku czy
lokalu w chwili jego nabycia, czy tez niezwtocznie po nabyciu.

Watpliwos¢ Wnioskodawcy budzi kwestia, czy optata rezerwacyjna wptacona
deweloperowi oraz wydatki zwigzane z adaptacjg lokalu w stanie deweloperskim
poniesione przed zawarciem aktu notarialnego mogg zostac¢ uznane jako wydatki
poniesione na wtasne cele mieszkaniowe.

Jak juz wczesniej wskazano, podstawowg okolicznos$cig decydujgcg o zastosowaniu
zwolnienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych jest fakt wydatkowania (poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w
okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie)
Srodkow z odptatnego zbycia nieruchomosci na wskazane w ustawie ,wtasne” cele
mieszkaniowe podatnika.

Jak wskazano wyzej, zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych, za wydatki poniesione na wtasne cele mieszkaniowe uwaza sie
wydatki poniesione na nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim
budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w takim
lokalu, a takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania
wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem.
Z istoty rozwigzania zawartego w tym przepisie wynika, ze aby kwota uzyskana z
odptatnego zbycia mogta korzysta¢ z omawianego zwolnienia, podatnik powinien
przeznaczyc jg m.in. na nabycie wtasnego lokalu mieszkalnego.

Wskazad przy tym nalezy, ze Naczelny Sagd Administracyjny w wyrokach: z dnia 28 maja
2019r., sygn. akt Il FSK 1754/17 oraz z dnia 13 listopada 2018 r., sygn. akt Il FSK 3228/16
wyjasnit, ze brzmienie przepisu (art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych) jest czytelne i jasne, pozwalajgce przy zastosowaniu metod wyktadni
jezykowej odczytac tres¢ normy prawnej w stopniu koniecznym i wystarczajgcym do
identyfikacji zakresu zwolnienia podatkowego. Wynika z niego niewatpliwie, ze poniesienie
wydatkow na wiasne cele mieszkaniowe to poniesienie wydatku na budowe budynku,
ktéry stanowi wiasnos¢ albo wspotwtasnos¢ podatnika w rozumieniu prawa cywilnego,
przy czym zwolnienie przystuguje, jezeli wydatki na ten wtasnie cel zostaty poczynione nie
pozniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie. Jest oczywiste, ze aby poczyni¢ wydatki na tak okreslony cel, trzeba by¢
wiascicielem (wspodtwiascicielem) nieruchomosci, na ktérg czyni sie wydatki - i to w
terminie zakreslonym w przepisie. Inaczej nie dochodzi do poniesienia wydatkéw na
wiasne cele mieszkaniowe, co wyklucza mozliwos¢ skorzystania ze zwolnienia.
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Z przedstawionego zdarzenia przysztego wynika, ze Wnioskodawca (...) 2019 r. sprzedat
lokal mieszkalny, w dalszej kolejnosci (...) 2019 r. z zaliczki ze zbywanego lokalu
mieszkalnego dokonat wptaty optaty rezerwacyjnej na poczet zakupu nowego mieszkania
od dewelopera, a nastepnie (...) 2019 r. podpisat z deweloperem akt notarialny
przenoszacy na Wnioskodawce odrebng wtasnos¢ lokalu.

Moment przeniesienia wiasnosci nieruchomosci zostat okreslony w art. 155 § 1 ustawy
Kodeks cywilny, a art. 158 Kodeksu cywilnego okresla wyraznie forme tej czynnosci
prawnej. | tak zgodnie z art. 158 Kodeksu cywilnego umowa zobowigzujgca do
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego;
zobowigzanie powinno by¢ w akcie wymienione. Stosownie zas do przepisu art. 389
Kodeksu cywilnego umowa, przez ktorg jedna ze stron lub obie strony zobowigzujg sie do
zawarcia oznaczonej umowy (umowy przedwstepnej), powinna okreslac istotne
postanowienia umowy przyrzeczonej oraz termin, w ciggu ktérego ma by¢ ona zawarta.

Rozpatrujgc kwestie umowy przedwstepnej na gruncie prawa podatkowego zauwazy¢
nalezy, ze cytowany art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, postuguje sie terminem ,nabycie”. Zatem, aby wywotac skutek
prawnopodatkowy z tego tytutu musi nastgpic przeniesienie prawa wtasnosci np. zakup
nieruchomosci (lokalu mieszkalnego). Samo zawarcie umowy przedwstepnej nie
powoduje skutkow podatkowych, gdyz w tej sytuacji nie mozemy méwic o przeniesieniu
wiasnosci nieruchomosci, a jedynie o zobowigzaniu do takiego przeniesienia w
okreslonym terminie. Innymi stowy umowa przedwstepna nie przenosi wtasnosci
nieruchomosci - nieruchomos$¢ w wyniku zawarcia umowy przedwstepnej nie zostaje
nabyta.

Umowa przedwstepna nie jest umowg przenoszgcg wtasnos¢ nieruchomosci. Natomiast,
brak w formie aktu notarialnego umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w
terminie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito zbycie
nieruchomosci, ma oczywisty skutek w postaci braku nabycia wtasnosci tej nieruchomosci,
a tym samym powoduje brak spetnienia warunkéw do skorzystania ze zwolnienia od
opodatkowania na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d)
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Z regulacji powyzszych przepisow wynika jednoznacznie, ze przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) nastepuje dopiero z chwilg zawarcia w formie aktu
notarialnego ostatecznej umowy przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego.

Z literalnego brzmienia ww. przepisdw wynika, ze decydujgce znaczenie ma fakt
wydatkowania Srodkéw pienieznych m.in. na nabycie wtasnego lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosc¢. Oznacza to, ze przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ww.
ustawy, wigze skutek prawny w postaci zwolnienia okreslonego dochodu od
opodatkowania podatkiem dochodowym zaréwno z terminem wydatkowania srodkéw
pienieznych, jak i z faktem zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos¢. Tym samym, musi
mie¢ miejsce nabycie skutkujgce przeniesieniem wtasnosci, przy czym czynnos¢
wydatkowania musi zosta¢ dokonana najpdzniej przed uptywem trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie nieruchomosci.
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W przedmiotowej sprawie zostato dokonane ostateczne przeniesienie odrebnej wtasnosci
lokalu na Wnioskodawce, a takze zachowany zostat ustawowy termin wydatkowania
Srodkdéw ze zbycia lokalu mieszkalnego na nabycie nowego w okresie trzech lat.

Zatem, wydatkowanie srodkéw pienieznych na nabycie lokalu mieszkalnego od
dewelopera nalezy uznac za wydatek na wtasne cele mieszkaniowe.

Zatem stanowisko Wnioskodawcy w tej czesci jest prawidtowe.

W dalszej kolejnosci przechodzgc do kwestii zakwalifikowania na cele mieszkaniowe
poszczegdlnych wydatkow wskazanych przez Wnioskodawce, wskazac nalezy, ze
odliczenie moze dotyczy¢ jedynie poniesionych wydatkow, ktére zostaty sfinansowane
przychodem uzyskanym ze sprzedazy mieszkania poczawszy od dnia odptatnego zbycia
nie pézniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito
odptatne zbycie.

Whnioskodawca wskazat w stanie faktycznym, ze Srodki ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
zostaty wydatkowane na potozenie podtdg, oktadzin Sciennych, tj. ptytek, gtadzi, farb oraz
montaz wyposazenia tazienkowego.

Zgodnie z cytowanym art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy o PIT prawo do ulgi w podatku
dochodowym dajg wydatki przychodu ze zbycia nieruchomosci na remont wiasnego
lokalu mieszkalnego.

Zauwazyc¢ rowniez nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od o0séb fizycznych nie
definiuje ,remontu”. Dla wyjasnienia tego pojecia, nalezy odnies¢ sie do jego znaczenia
funkcjonujgcego w jezyku powszechnym. | tak, ,remont” to ,doprowadzenie jakiego$
budynku lub urzgdzenia do stanu uzywalnosci; naprawa, odnawianie (czegos)”.
Synonimami tego pojecia sg m.in. ,naprawa, przebudowa, odrestaurowanie,
modernizacja”.

Pojecie remontu zostato zdefiniowane w art. 3 pkt 8 ustawy z 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333) jako ,wykonywanie w istniejgcym obiekcie
budowlanym robdét budowlanych polegajgcych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a
niestanowigcych biezgcej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie wyrobdéw
budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym”.

Niemniej jednak, ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie odwotuje sie do
tego przepisu. Tym samym, definicja ,remontu” funkcjonujgca na gruncie Prawa
budowlanego nie moze by¢ wprost przenoszona na grunt omawianej ustawy podatkowe;.
Moze by¢ natomiast uwzgledniona jako jeden z elementdw stuzgcych ustaleniu znaczenia
pojecia ,remontu” dla celéw podatku dochodowego od o0séb fizycznych.

Za ,remont” lokalu mieszkalnego (budynku mieszkalnego), o ktérym mowa w art. 21 ust.
25 pkt 1 lit. d ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych nalezy wiec uznac prace
dotyczgce tego lokalu lub budynku jako nieruchomosci i jej czesci sktadowych (tj.
wszystkiego, co nie moze by¢ odtgczone od lokalu bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego), stuzgce
utrzymaniu lokalu (budynku) we wtasciwym stanie, doprowadzeniu go do pozgdanej
zdolnosci uzytkowej, modernizacji jego elementéw sktadowych. ,Remontem” w
rozumieniu omawianego przepisu jest rowniez tzw. wykonczenie lokalu mieszkalnego
(budynku mieszkalnego), a wiec prace stuzgce doprowadzeniu do zdolnosci uzytkowe;j
nowo wybudowanego lokalu (budynku). W kazdym przypadku remont dotyczy ,materii”
lokalu mieszkalnego (budynku mieszkalnego), a wiec jego scian, podtdg, sufitu, okien,
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drzwi, wyposazenia technicznego takiego jak instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczna,
grzewcza, gazowa badz innych elementdéw trwale potgczonych konstrukcyjnie z
elementami budowlanymi lokalu.

Pojecie remontu wyczerpujgco wyjasnit rowniez Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z
4 marca 1998 r., sygn. | SA/Gd 886/96, stwierdzajac: ,za remont budynku mieszkalnego
lub lokalu mieszkalnego w znaczeniu powszechnie stosowanym w zakresie inwestycji
uwaza sie prace budowlane majgce na celu utrzymanie lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego we wiasciwym stanie, przywrocenie jego pierwotnej zdolnosci uzytkowej,
ktdrg utracit w wyniku uptywu czasu i eksploatacji wraz z wymiang dotychczas
uzytkowanych zuzytych sktadnikdw ich wyposazenia technicznego takich jak:
dotychczasowej instalacji wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, cieptej wody,
gazu przewodowego lub tylko okreslonych elementdw tych instalacji”.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych stwierdzi¢ nalezy, ze za ,remont” budynku mieszkalnego
w rozumieniu tego przepisu nalezy uznac prace dotyczgce tego budynku, stuzgce
utrzymaniu budynku we wtasciwym stanie, doprowadzeniu go do pozgdanej zdolnosci
uzytkowej, modernizacji jego elementéw sktadowych. W kazdym przypadku remont
dotyczy ,materii” budynku mieszkalnego, a wiec jego Scian, podtog, sufitu, okien, drzwi,
wyposazenia technicznego takiego jak instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczna,
grzewcza, gazowa badz innych elementdw trwale potgczonych konstrukcyjnie z
elementami budowlanymi budynku. Za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe mogg zostac
uznane nie tylko wydatki poniesione na zakup materiatéw, ale réwniez na optacenie
podmiotu dokonujgcego remontu. W kategorii omawianych wydatkéw mieszczg sie
réwniez wydatki zwigzane z transportem materiatdw budowlanych i narzedzi
wykorzystywanych przy przeprowadzanym remoncie.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze wydatki wskazane przez Wnioskodawce we
wniosku zwigzane z: potozeniem podtég, oktadzin sciennych, tj. ptytek, gtadzi, farb i
montazem wyposazenia tazienkowego, mieszczg sie w zakresie wydatkéw poniesionych
na wiasne cele mieszkaniowe, o ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z ust. 25
pkt 1 lit. d) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych i tym samym bedg mogty
zostac uwzglednione przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania, z tytutu
odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego przed uptywem 5 lat od daty nabycia.

Wskazac przy tym nalezy, ze kwestia wydatkowania sSrodkéw pienieznych uzyskanych z
odptatnego zbycia nieruchomosci powinna byc dla celéw podatkowych udokumentowana
rzetelnymi i wiarygodnymi dowodami. Ustawa o podatku dochodowym od oséb
fizycznych nie przewiduje Scisle okreslonego sposobu dokumentowania poniesionego
wydatku. Takimi dokumentami mogg by¢ m.in. umowy sprzedazy, faktury VAT badz tez
inne dokumenty, ktére ten fakt moga potwierdzi¢. W przypadku bowiem korzystania ulg z
ulg i zwolnien podatkowych wynikajgcych z ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat poniesiony przy
spetnieniu wszystkich warunkéw wynikajgcych z przepisow podatkowych spoczywa na
podatniku, ktéry wywodzi z tego okreslone skutki prawne.

Zatem, w tej czesci stanowisko Wnioskodawcy nalezy réwniez uznac za prawidtowe.
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Interpretacja dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez Wnioskodawce i stanu
prawnego obowigzujgcego w dniu zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie
faktycznym.

Jednoczesnie zaznacza sie, ze niniejsza interpretacja indywidualna skierowana jest
wytgcznie do Wnioskodawecy i skutki prawne wywotuje tylko w stosunku do Niego, zatem
nie dotyczy zony Wnioskodawcy. Jezeli zona Wnioskodawcy oczekuje wydania interpretacji
indywidualnej, to powinna ztozy¢ odrebny wniosek i uisci¢ stosowng optate.

Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe tylko wtedy, gdy
rzeczywisty stan faktyczny sprawy bedgcej przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie
ze stanem faktycznym (opisem zdarzenia przysztego) podanym przez Wnioskodawce w
ztozonym wniosku. W zwigzku z powyzszym, w przypadku zmiany ktéregokolwiek
elementu przedstawionego we wniosku opisu sprawy, udzielona odpowiedz traci swg
aktualnosc.

Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli
stan faktyczny lub zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualne;
stanowi element czynnosci bedgcych przedmiotem decyzji wydanej:

1) z zastosowaniem art. 119a;

2) w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy z 11
marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

3) z zastosowaniem Srodkéw ograniczajgcych umowne korzysci.

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sig, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w decyzjach
wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej praktyki
interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnien podatkowych (art. 14na § 2 Ordynacji
podatkowej).

Powyzsze unormowania nalezy odczytywac tgcznie z przepisami art. 33 ustawy z 23
pazdziernika 2018 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych,
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, ustawy - Ordynacja podatkowa oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 2193), wprowadzajgcymi regulacje intertemporalne.

Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejszg interpretacje przepisow
prawa podatkowego z powodu jej niezgodnosci z prawem. Skarge wnosi sie do
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego, za posrednictwem organu, ktérego dziatanie,
bezczynnosc lub przewlekte prowadzenie postepowania jest przedmiotem skargi (art. 54 8
1 ww. ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi - Dz. U. z 2019 r. poz. 2325 ze zm.). Skarge wnosi sie w dwoch
egzemplarzach (art. 47 8 1 ww. ustawy) na adres: Krajowa Informacja Skarbowa, ul.
Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata lub drogg elektroniczng na adres Elektroniczne;j
Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP
(art. 54 § 1a ww. ustawy), w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia skarzgcemu
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rozstrzygniecia w sprawie albo aktu, o ktorym mowa w art. 3 8 2 pkt 4a (art. 53 8 1 ww.
ustawy). W przypadku pism i zatgcznikdw wnoszonych w formie dokumentu
elektronicznego odpisow nie dotagcza sie (art. 47 8 3 ww. ustawy).

Jednoczesnie, zgodnie z art. 57a ww. ustawy, skarga na pisemng interpretacje przepiséw
prawa podatkowego wydang w indywidualnej sprawie, opinie zabezpieczajgcg i odmowe
wydania opinii zabezpieczajgcej moze by¢ oparta wytgcznie na zarzucie naruszenia
przepisow postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej oceny co do
zastosowania przepisu prawa materialnego. Sgd administracyjny jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawna.
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