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Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest prawidtowe w czesci
dotyczgcej mozliwosci zastosowania zwolnienia przedmiotowego w zwigzku z
wydatkowaniem przychodu ze sprzedazy nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe,
natomiast nieprawidtowe w czesci dotyczgcej mozliwosci zastosowania zwolnienia
przedmiotowego w zwigzku z wydatkowaniem przychodu ze sprzedazy nieruchomosci na
inne cele.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

18 sierpnia 2022 r. wptynat Pani wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktéry
dotyczy mozliwosci zwolnienia od podatku dochodu ze sprzedazy nieruchomosci

w zwigzku z wydatkowaniem przychodu na wtasne cele mieszkaniowe. Uzupetnita go
Pani w odpowiedzi na wezwania - pismem ztozonym 14 wrzesnia 2022 r. i pismem
ztozonym 23 wrzesnia 2022 r., stanowigcymi odpowiedZ na wezwania. Tres¢ wniosku
jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

25 pazdziernika 2020 r. sprzedata Pani nieruchomos¢ stanowigcg niezabudowang
dziatke. W ustawowym terminie ztozyta Pani do Naczelnika Urzedu Skarbowego ..., PIT-
39, aby skorzystac z ulgi mieszkaniowej okreslonej w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych (dalej: ,ustawa PIT”). Obecnie jest Pani
witascicielkg nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym, gdzie mieszka
razem ze starszym i schorowanym dziadkiem. Dom, w ktérym Pani mieszka zostat
zbudowany na poczatku lat 90-tych, jest w ztym stanie architektonicznym, wymaga
gruntownego remontu, ktory niesie za sobg bardzo duze koszty oraz koniecznosc
zapewnienia innego lokalu mieszkalnego Pani dziadkowi. W art. 21 ust 25 pkt 1 lit. a)
ustawy PIT (w brzmieniu obowigzujagcym w dacie zbycia nieruchomosci) wskazano, ze
»Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, 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”.
Natomiast w pkt 1 lit. ¢) wskazano na ,nabycie gruntu pod budowe budynku
mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie, prawa uzytkowania wieczystego takiego
gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym réwniez z rozpoczetg budowg budynku
mieszkalnego (...)". Celem wypetnienia dyspozycji wskazanych przepiséw przed
uptywem 3 lat od konca roku, w ktérym nastgpito zbycie nieruchomosci, chciataby Pani
naby¢ nieruchomos¢ (lub jego czes¢, lub udziat w takiej nieruchomosci).

W uzupetnieniu wniosku wskazata Pani, ze niezabudowang nieruchomos¢ nabyta na
skutek darowizny dokonanej przez babcie 16 maja 2017 r. Zabudowana nieruchomos¢,
ktérg zamieszkuje Pani z dziadkiem jest potozona w .... przy ul. ...... Nieruchomos¢, ktérg
zamierza Pani nabyc (lub udziat w nieruchomosci) bedzie potozona przy ul. .....lub przy
ul. ..... i zamierza Pani realizowac¢ tam wtasne cele mieszkaniowe w przysztosci lub
przeznaczy¢ pod wynajem, aby srodki z najmu przeznaczy¢ np. na powiekszenie
witasnego mieszkania. W obecnie zamieszkiwanym z dziadkiem budynku nie realizuje
Pani wtasnych celow (potrzeb) mieszkaniowych (por. wyrok NSA sygn. akt Il FSK 1151
/21). W odpowiedzi na pytanie cyt.: ,jakie lokale mieszkalne lub budynki mieszkalne
aktualnie Pani posiada?”, wskazata cyt.: ,na dz. 18.07.22 posiadatam budynek
mieszkalny potozony przy ul. ....". Centrum Pani intereséw osobistych i gospodarczych
znajduje sie w....., w okolicy ..... (ognisko domowe, aktywnos$¢ spoteczna i obywatelska)
oraz w okolicy .... (miejsce pracy). Zbycie nieruchomosci w 2020 r. nie nastgpito w
ramach prowadzenia przez Panig dziatalnosci gospodarczej, gdyz takiej dziatalnosci
Pani nie prowadzi.

Pytania



1.Czy bedac juz wiascicielkg nieruchomosci (wraz z budynkiem mieszkalnym, ktory
dzieli Pani z dziadkiem), zakup przez Panig innej nieruchomosci (czy udziatu w niej,
lub czesci) wypetnia dyspozycje art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT, tj. ,,przychod
uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci (...) zostat wydatkowany na wiasne cele
mieszkaniowe™?

2.Czy bedac juz wiascicielem nieruchomosci jak wyzej, zakup innej nieruchomosci (lub
udziatu w niej albo czesci) wypetnia przestanke ,,wtasnego celu mieszkaniowego™?
Pani stanowisko w sprawie (sformutowane w uzupetnieniu)

Zdaniem Pani, w zwigzku z faktem, ze w ustawie PIT w brzmieniu obowigzujgcym w dacie
zdarzenia, tj. 25 pazdziernika 2020 r., nie ma zadnego zapisu, ze w przypadku posiadania
nieruchomosci, zakup kolejnej (lub udziatu, lub czesci), nie spetnia przestanki wiasnego
celu mieszkaniowego. W zwigzku z powyzszym, zakup takiej nieruchomosci (lub udziatu
lub czesci) zwalnia od podatku dochodowego dochody z odptatnego zbycia
nieruchomosci, gdyz poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie, przychéd
uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat wydatkowany
na wiasne cele mieszkaniowe.

Ponadto w uzupetnieniu dodata, ze zgadza sie Pani ze stanowiskiem przedstawionym
przez NSA wyroku z 16 lutego 2022 r., sygn. akt Il FSK 1151/21, ktéry wskazuje m.in., ze
pojecie ,wiasne cele mieszkaniowe”, ktorym postuguje sie ustawodawca jest
zdecydowanie szersze niz ,zaspokajanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych”.
Ustawodawca w zaden sposéb nie limituje liczby nieruchomosci, ktére podatnik moze
nabyc dla realizacji wiasnych celéw mieszkaniowych (sygn. akt Il FSK 663/18, 1l FSK 256
/18). Dodatkowo NSA wskazuje, ze nawet uzyskiwanie przychoddéw z mieszkan, ktére
bytyby objete ulgg jest realizacjg wtasnych celéw, bo moze przeznaczyc je np. na
powiekszenie swojego mieszkania, czy na powiekszenie jego standardu i to tez miesci sie
w tym celu, bo jest to pojecie bardzo szerokie.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest w czesci prawidtowe i w czesci
nieprawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej
Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (Dz. U. z 2020 r., poz. 1426, z pdzn. zm.):
Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjatkiem dochoddéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52¢ oraz dochodéw, od

ktérych na podstawie przepisow Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych
zrodtem przychoddw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonywaniu dziatalnos$ci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w lit. a)-c) - przed uptywem pieciu lat, liczagc od korica roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie.



Przytoczony przepis formutuje generalng zasade, zgodnie z ktérg, nienastepujgce w
wykonaniu dziatalnosci gospodarczej odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci lub udziatu
w nieruchomosci oraz praw okreslonych w tym przepisie przed uptywem pieciu lat, liczac
od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, stanowi
zrédto przychodu podlegajgce opodatkowaniu i rodzi obowigzek podatkowy w postaci
zaptaty podatku dochodowego. Tym samym, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw nastgpi po uptywie pieciu lat, liczagc od
korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie - nie jest
zrédtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, a tym samym kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci, jej czesci lub
udziatu w nieruchomosci oraz ww. praw w ogole nie podlega opodatkowaniu. Wobec
powyzszego, w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w
nieruchomosci oraz praw okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ww. ustawy,
decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od 0s6b
fizycznych uzyskanego z tego tytutu dochodu ma moment i sposob ich nabycia.

Z tresci wniosku wynika, ze 16 maja 2017 r. nabyta Pani nieruchomos$¢ w drodze
darowizny. W zwigzku z tym, sprzedaz przez Panig tej nieruchomosci w dniu 25
pazdziernika 2020 r. stanowi zrodto przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, podlegajgce opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od os6b fizycznych, poniewaz odptatne zbycie zostato dokonane
przed uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito
nabycie.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b 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 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.

Zgodnie z uregulowaniami zawartymi w art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$¢ 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 wysokosci wartosci rynkowe;j.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Pojecie kosztéw odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktére sg konieczne, aby odptatne zbycie mogto
dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscia).
Pomiedzy tymi wydatkami, a dokonanym odptatnym zbyciem musi istniec¢ zwigzek
przyczynowo-skutkowy. Koszty te nie sg kosztami nabycia, lecz jako koszty odptatnego
zbycia pomniejszajg przychdd.



Nie nalezy ich jednak utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu, ktérych zasady
ustalania uregulowane zostaty w sposob szczegdlny w art. 22 ust. 6¢ i 6d ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, w zaleznosci od tego, czy zbywang
nieruchomosc¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.

Zgodnie z art. 22 ust. 6d ww. ustawy:

Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktorym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
Sposob, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyty wartosc¢ rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku
od spadkow i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkdow i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majgtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkdéw i darowizn.

W mysl 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 towardéw i ustug oraz dokumentow
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych
Stosownie natomiast do art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, 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.

Jak stanowi art. 30e ust. 5 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.
Stosownie do tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy:

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkow poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych, jezeli poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym 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.

Powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych
wydatkdéw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia.



Dochdéd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

dochéd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D-dochdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W-wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych,

P-przychdéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

W sytuacji, gdy przychod z odptatnego zbycia zostanie w catosci przeznaczony na cele
mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze
zwolnienia od podatku dochodowego.

Tym samym, aby dochdd z tytutu sprzedazy nieruchomosci lub wymienionych praw
majgtkowych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0sé6b
fizycznych byt w catosci zwolniony z podatku dochodowego, caty przychdd ze zbytej
nieruchomosci lub ww. praw musi by¢ wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe,
wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy, w okresie trzech lat od korica roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

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

Zgodnie zatem z art. 21 ust. 25 cytowanej ustawy, za wydatki poniesione na cele, o ktorych
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 spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowe;j
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 réwniez 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 ktorym 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
wtasnego pomieszczenia niemieszkalnego

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

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ww. ustawy:



Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), uznaje sie za wydatki poniesione
na cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt
131, nastgpito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-

), w zwigzku z ktorymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.
W mysl art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d)
i ), rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnosc¢ lub
wspotwtasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasny budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), rozumie sie réwniez
niestanowigcy wtasnosci lub wspotwtasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wtasnos¢ lub wspotwiasnosc albo spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich

prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Zgodnie natomiast z art. 21 ust. 28 ww. ustawy, za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25, nie
uwaza sie wydatkdéw poniesionych na:

1)nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub
udziatu w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku, lub

2)budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku
albo jego czesci

- przeznaczonych na cele rekreacyjne.

Wskazac w tym miejscu nalezy, ze ulgi i zwolnienia sg wyjatkiem od zasady powszechnosci
opodatkowania wynikajgcej z art. 84 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 1997 r.
Nr 78 poz. 483 ze zm.) stanowigcego, ze:

kazdy jest obowigzany do ponoszenia ciezarow i Swiadczen publicznych, w tym
podatkow, okreslonych w ustawie.

Oznacza to, ze wszelkie odstepstwa od tej zasady muszg bezwzglednie wynikac z
przepisow prawa i by¢ interpretowane scisle z jego literg. Tym samym podkres$lenia
wymaga fakt, ze tylko okreslone zdarzenia prawne, bgdz spetnienie okreslonych
przestanek, od ktorych ustawodawca uzaleznia prawo do zwolnienia z opodatkowania,
skutkuje zwolnieniem przychodu z opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb
fizycznych. Oznacza to, ze w prawie podatkowym w stosunku do wszelkich ulg i zwolnien
zabronione jest stosowanie rozszerzajgcej wyktadni przepiséw.

Z istoty rozwigzania zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o mozliwosci
skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest przeznaczenie srodkéw uzyskanych ze
sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majgtkowych nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym zostata ona dokonana, na wskazane w
art. 21 ust. 25 ww. ustawy wiasne cele mieszkaniowe. Zawarte w tym przepisie wyliczenie
tzw. wydatkéw mieszkaniowych, ktérych realizacja uprawnia do zastosowania ww.
zwolnienia ma charakter enumeratywny (wyczerpujacy).

Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze
ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131



ww. ustawy i dopisujgc ten przymiotnik, przesgdzit, ze celem nadrzednym jest mozliwosc
uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich
wydatkow, ktére poniesione zostaty na zaspokojenie ,wiasnych” potrzeb mieszkaniowych.
Tak wiec uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy zwolnienie od podatku
dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Zatem, przy zwolnieniu uwzgledni¢ mozna tylko takie wydatki, ktére poniesione zostang
na ,wtasne cele mieszkaniowe". Przy czym ,witasne 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 o0séb fizycznych jest wykazanie przez podatnika, ze
wydatek poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw mieszkaniowych.
Wydatkowanie przychodu na wiasne 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 wiasne cele mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszym okresie
czasu. Sady administracyjne podkreslaja, ze zwolnienie z opodatkowania dochodéw
opisanych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych ma
charakter mieszany, podmiotowo-przedmiotowy, wydatkowanie srodkéw na okreslony
przedmiot w potgczeniu z funkcja, jakg ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy -
zaspokojenie jego niezaspokojonych celéw mieszkaniowych.

W Swietle powyzszego, co do zasady, podatnik moze skorzysta¢ z omawianego zwolnienia
w zwigzku z zakupem nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) na cele mieszkalne w sytuacji,
gdy nabyt wiasnos$¢, w celu realizacji wkasnych celéw mieszkaniowych i faktycznie realizuje
lub bedzie realizowat w nim swoje potrzeby mieszkaniowe.

Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca regulujgc ww. zwolnienie nie ograniczyt
wydatkowania przychodu z tytutu zbycia nieruchomosci lub praw tylko do jednego z
wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 i pkt 2 ww. ustawy celéw, jednakze - przy spetnieniu
pozostatych przestanek - wydatkowanie przychodu musi by¢ ukierunkowane na
zrealizowanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika. Innymi stowy, ustawodawca
nie zastrzegt, ze wtasne cele mieszkaniowe podatnika ograniczac sie muszg do posiadania
tylko jednej nieruchomosci mieszkalne;.

W Swietle takiego wyjasnienia osoba, ktora posiada miejsce zamieszkania moze naby¢
kolejng nieruchomos¢ mieszkalng w celu zaspokojenia wtasnych celéw mieszkaniowych.
Zatem, podatnik, ktéry uzyskat przychdd ze sprzedazy nieruchomosci lub praw moze
przeznaczy¢ go na zakup nieruchomosci mieszkalnej lub prawa, pomimo ze jest
wiascicielem lub wspotwtascicielem innych nieruchomosci mieszkalnych, zachowujgc przy
tym prawo do ww. zwolnienia, jednakze przy spetnieniu przestanki, ze zakup ma stuzy¢
faktycznemu zaspokajaniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych tego podatnika.

Z tresci wniosku wynika, ze 25 pazdziernika 2020 r. sprzedata Pani nieruchomos¢
stanowigcg niezabudowang dziatke, ktdérg nabyta w 2017 r. w drodze darowizny. Zbycie
nieruchomosci nie nastgpito w ramach dziatalnosci gospodarczej. Obecnie jest Pani
witascicielkg nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym potozonej ... przy ul. .....
gdzie mieszka razem ze starszym i schorowanym dziadkiem. Dom, w ktérym Pani mieszka
zostat zbudowany na poczatku lat 90-tych, jest w ztym stanie architektonicznym, wymaga
gruntownego remontu, ktory niesie za sobg bardzo duze koszty oraz koniecznos¢
zapewnienia innego lokalu mieszkalnego Pani dziadkowi. Chciataby Pani naby¢
nieruchomos¢ (lub udziat w nieruchomosci) przed uptywem trzech lat od konca roku, w



ktorym nastgpito zbycie Pani ww. nieruchomosci. Nieruchomos¢, ktérg zamierza Pani
naby¢ (lub udziat w nieruchomosci) bedzie potozona przy ul. ..... lub przy ul. ..... i zamierza
Pani tam realizowac¢ wtasne cele mieszkaniowe w przysztosci lub przeznaczy¢ pod
wynajem, aby Srodki z najmu przeznaczy¢ np. na powiekszenie wtasnego mieszkania. W
obecnie zamieszkiwanym z dziadkiem budynku nie realizuje Pani wtasnych celéw
(potrzeb) mieszkaniowych.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze nienastepujgce w wykonaniu dziatalnosci
gospodarczej odptatne zbycie przez Panig 25 pazdziernika 2020 r. nieruchomosci nabytej
16 maja 2017 r., stanowi zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)
ustawy o podatku dochodowym od oséb, poniewaz zostato dokonane przed uptywem
pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito jej nabycie, z ktérego
dochéd podlega opodatkowaniu 19 % podatkiem dochodowym na zasadach okreslonych
w art. 30e ww. ustawy.

Jednakze, wydatkowanie przychodu z odptatnego nieruchomosci w okresie poczgwszy od
dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz trzech lat liczac od konca roku podatkowego, w
ktérym nastgpito odptatne zbycie (tj. do korca 2023 r.), na Pani wiasne cele mieszkaniowe
okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, tj. jak
wskazata na zakup nieruchomosci (udziatu w nieruchomosci), w ktérej Pani zamieszka w
przysztosci i bedzie Pani realizowata wtasne cele mieszkaniowe, uprawnia do zwolnienia
od podatku dochodu z odptatnego zbycia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art.
21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Natomiast wydatkowanie przychodu z ww. odptatnego zbycia na zakup nieruchomosci
(udziatu w nieruchomosci) z przeznaczeniem pod wynajem, aby Srodki z najmu
przeznaczy¢ np. na powiekszenie wiasnego mieszkania lub w celu zapewnienia miejsca
zamieszkania dla innych osdb, nie moze by¢ uznane za uprawniajgce do skorzystania ze
zwolnienia z opodatkowania uzyskanego dochodu na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Majgc na uwadze opis sprawy
wydatki te nie mieszczg sie w dyspozycji ww. przepisu okreslajgcego zwolnienie, bowiem
nie stanowig wydatkowania srodkow ze sprzedazy nieruchomosci na Pani wtasne cele
mieszkaniowe, w zwigzku z tym, nie dajg mozliwosci skorzystania z tego zwolnienia.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez Panig i stanu prawnego
obowigzujgcego w dacie zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie faktycznym.

Koricowo, odnoszac sie do przywotanych przez Panig we wniosku orzeczen sgdéw,
zauwazyc nalezy, ze stanowig one rozstrzygniecia w konkretnych sprawach, osadzonych w
okreslonych stanach faktycznych oraz prawnych i tylko do nich sie odnoszg, w zwigzku z
tym nie majg mocy powszechnie obowigzujgcego prawa. W konsekwencji, nie moga
wptywac na ocene prawidtowosci przedmiotowej kwestii. Nie negujgc tych rozstrzygniec,
jako cennego Zrédta w zakresie wskazywania kierunkéw wyktadni norm prawa
podatkowego nalezy jednakze stwierdzi¢, ze zapadty one w indywidualnych sprawach i w
tych sprawach rozstrzygniecia w nich zawarte sg wigzgce.

Zaznaczyc nalezy, ze prawo do zwolnienia podlega szczegdtowej i ostatecznej weryfikacji
przez organ podatkowy w toku postepowania podatkowego. Majgc na uwadze tresc¢ art.
14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r., poz. 1540,
ze zm.), tutejszy Organ wydajac interpretacje indywidualng przepiséw prawa
podatkowego nie jest uprawniony do przeprowadzenia postepowania dowodowego, ktore
wskazatoby, czy zrealizowata Pani swoj cel mieszkaniowy, czy nie. Wszelkie niezbedne
dziatania w celu doktadnego wyjasnienia zdarzenia przysztego oraz zatatwienia sprawy,



organy podatkowe podejmujg w toku postepowania podatkowego. Podstawowym
narzedziem realizacji tej zasady jest postepowanie dowodowe, ktore nie jest prowadzone
w ramach postepowania w sprawie wydania interpretacji indywidualne;j.

Wskazac tez nalezy, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepiséw
prawa podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania
podatkowego, czy kontrolnego. Organ wydajacy interpretacje indywidualng w trybie art.
14b ustawy Ordynacja podatkowa, opiera sie wytgcznie na opisie stanu faktycznego lub
zdarzenia przysztego podanego we wniosku - nie prowadzi postepowania dowodowego.
Nalezy wskazac, ze przy wydawaniu niniejszej interpretacji tutejszy organ dokonat
wytgcznie analizy okolicznosci podanych we wniosku. Rolg postepowania w sprawie
wydania indywidualnej interpretacji przepiséw podatkowych nie jest bowiem ustalanie,
czy przedstawiony we wniosku stan faktyczny (zdarzenie przyszte) jest zgodny ze stanem
rzeczywistym. Ustalenie stanu rzeczywistego stanowi domene ewentualnego
postepowania podatkowego. To na podatniku cigzy obowigzek udowodnienia w toku tego
postepowania okolicznosci faktycznych, z ktérych wywodzi on dla siebie korzystne skutki
prawne. Jezeli zatem przedstawiony we wniosku stan faktyczny réznic sie bedzie od
wystepujgcego w rzeczywistosci, wowczas wydana interpretacja nie bedzie Pani chronita w
zakresie rzeczywiscie zaistniatego stanu faktycznego.

Pouczenie o funkgcji ochronnej interpretac;ji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.).
Aby interpretacja mogta petni¢ funkcje ochronng: Pani sytuacja musi by¢ zgodna
(tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i musi Pani
zastosowac sie do interpretacji.

-Zgodnie z art. 14na §8 1 Ordynacji podatkowe;j:

Przepisow art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub

zdarzenie przyszte bedace przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem

czynnosci, ktore sg 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 dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

3)z zastosowaniem srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.

Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:

Przepisow art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzyS¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w § 1, jest skutkiem zastosowania sig do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, mterpretaql ogoblnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w.... Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje
ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi - (Dz. U z 2022 r., poz. 329 ze zm.; dalej jako ,PPSA").

Skarge do Sagdu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 8 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 8 1 PPSA):

-w formie papierowej, w dwéch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 § 1
PPSA), albo

-w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na
adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na
platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 8 3 i art. 54 § 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej
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oceny co do zastosowania przepisu prawa materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretacji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a oraz art. 14b 8 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2021 r. poz. 1540 ze zm.).
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