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e cel-cele mieszkaniowe

® mieszkanie-sprzedaz mieszkania
e zakup

e zaliczka

® zbycie-odptatne zbycie

e Srodek-Srodki wtasne

Stowa kluczowe:

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 8

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 2-art. 19-ust. 1

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 131

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 4-art. 22-ust. 6¢

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 6-art. 30e-ust. 1

Przepis:

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
dochodowego.

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zrédta przychodéw.-Przychéd z odptatnego zbycia rzeczy
lub praw.

Zagadnienie:



Zatgczniki:  brak
Tresé:

Interpretacja indywidualna
- stanowisko nieprawidtowe
Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkdw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest nieprawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

24 wrzesnia 2023 r. wptynat Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktory
dotyczy opodatkowania sprzedazy lokalu mieszkalnego. Uzupetnit go Pan - w
odpowiedzi na wezwanie - pismem z 26 pazdziernika 2023 r. (wptyw 26 pazdziernika
2023 r.) oraz pismem z 3 grudnia 2023 r. (wptyw 3 grudnia 2023 r.).

Tres¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

W pazdzierniku 2018 r. sprzedat Pan mieszkanie (bedac jego wtascicielem krocej niz 5 lat)
przy ul. (...) w (...). Akt notarialny zostat podpisany (...) 2018 r.

Roéwniez w pazdzierniku 2018 r. znalazt Pan dom (szeregowiec) przy ul. (...) w (...). Akt
notarialny zostat zawarty w (...) 2019 roku.

Niestety tydzien przed sprzedazg mieszkania dowiedziat sie Pan od sprzedajgcego dom na
ul. (...), Zze nie zamierza czekac na pienigdze do (...) i jest gotéw oddac Panu podwadjng
wartos¢ zadatku i zrezygnowac z transakcji. Nie chcgc traci¢ wymarzonego domu i
pozostad bez dachu nad gtowg, postanowit Pan zaptacic¢ sprzedajgcemu czes¢ kwoty
(zaptacit Pan (...) ztw dn. (...) 2018 r.).

Urzad Skarbowy w (...) poinformowat Pana (...) 2023 r., ze z racji, iz dokonat Pan zaptaty
czesci kwoty za dom przed podpisaniem aktu notarialnego sprzedazy mieszkania, musi
Pan zaptaci¢ podatek.

Uzupetnienie opisu stanu faktycznego
Mieszkanie zostato sprzedane (...) 2018 roku.

Tytut prawny mieszkania przy ul. (...): spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego.

Mieszkanie nabyt Pan na podstawie umowy sprzedazy.
Umowa (akt notarialny) zakupu domu przy ulicy (...) zostata podpisana (...) 2019 r.

Kwota (...) zt pochodzita ze sSrodkéw witasnych (oszczednosci i pozyczka od rodzicédw w
wysokosci (...) zt - zgtoszona do US).

Pienigdze ze sprzedazy mieszkania przy ul. (...) zostaty przeznaczone na zaptate reszty
kwoty za dom przy ul. (...): (...) zt zostato zaptacone (...) 2018 r. (dzien po sprzedazy
mieszkania, po otrzymaniu $srodkéw na konto), (...) zt zostato zaptacone w dniu podpisania
aktu notarialnego (zakup domu).

Do zaptaty za dom pozostata kwota (...) zt + PCC + koszty notarialne okoto (...) z. Za
mieszkanie uzyskat Pan kwote (...) zt.

Dom wymagat réwniez niewielkiego remontu, co zapewne przekroczyto kwote otrzymang
ze sprzedazy mieszkania. Po latach jednak nie potrafi Pan tego doktadnie stwierdzic.



Przedmiotem Pana zapytania jest rowniez wydatkowanie kwoty zaliczki zaptaconej ze
Srodkéw pochodzgcych z oszczednosci i pozyczki od rodzicéw.

Pytanie
Czy z tytutu sprzedazy mieszkania przy ul. (...) bedzie Pan zobowigzany do zaptaty podatku
dochodowego od 0s6b fizycznych?

Pana stanowisko w sprawie

Uwaza Pan, ze nie powinien by¢ zobowigzany do zaptaty podatku dochodowego od os6b
fizycznych. Sprzedaz mieszkania odbyta sie przed zakupem domu.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2647 ze zm.):

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjgtkiem dochoddéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52c oraz dochodéw, od
ktoérych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Zrédta przychodéw

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. ustawy:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a) nieruchomosci lub ich czes$ci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

) prawa wieczystego uzytkowania gruntow

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosSci 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, w przypadku
zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

Powyzszy przepis formutuje zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci, udziatu
w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ww. ustawy, przed
uptywem 5 lat liczonych od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie, wigze sie z obowigzkiem podatkowym w postaci zaptaty podatku
dochodowego.

Zatem w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci lub ich czesSci oraz udziatu w
nieruchomosci i praw majatkowych, o ktérych mowa w ww. artykule, decydujgce
znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od osdb fizycznych ma
forma prawna oraz moment nabycia.

Pojecie nabycia nieruchomosci

Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie precyzuje pojecia ,nabycie”, a
takze nie wskazuje, czy ma to by¢ nabycie odptatne czy nieodptatne. Nie okresla rowniez,
na podstawie jakiej czynnosci prawnej moze nastgpi¢ nabycie nieruchomosci, ich czesci
oraz udziatu w nieruchomosci lub praw majgtkowych. Zatem pojecie to nalezy rozumied
szeroko, co oznacza, ze z nabyciem nieruchomosci lub praw majgtkowych wymienionych
w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych mamy do



czynienia z chwilg uzyskania prawa wtasnosci do nieruchomosci lub tych praw, bez
wzgledu na charakter czynnosci prawnej, na podstawie ktérej doszto do przysporzenia
majatkowego w postaci wtasnosci rzeczy lub praw.

Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t .j. Dz. U. z 2023 r. poz.
1610 ze zm.):

Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny lub inna umowa zobowigzujgca do
przeniesienia wiasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej przenosi wiasnosé na
nabywce, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej albo, ze strony inaczej
postanowity.

Nabyciem w rozumieniu przepisu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych jest zatem kazda czynnos$¢, na mocy ktérej na osobe fizyczng - nabywce,
przechodzi wtasnos¢ nieruchomosci, bez wzgledu na to, czy nabycie nastepuje w sposob
odptatny czy nieodptatny.

Z informacji przedstawionych przez Pana wynika, ze:

1.w dniu (...) 2018 r. sprzedat Pan mieszkanie, ktérego byt Pan wtascicielem krécej niz 5
lat;

2.w dniu (...) 2019 r. podpisat Pan akt notarialny zakupu domu;

3. przed podpisaniem aktu notarialnego zakupu domu w dniu (...) 2018 r. zaptacit Pan
zaliczke na zakup tego domu ze srodkéw wiasnych pochodzgcych z oszczednosci i
pozyczki od rodzicéw;

4. pozostatg kwote za zakup domu uregulowat Pan pieniedzmi ze sprzedazy
mieszkania: (...) zt zaptacit Pan (...) 2018 r. - dzienh po sprzedazy mieszkania po
otrzymaniu srodkéw na konto i (...) zt zaptacit Pan w dniu podpisania aktu
notarialnego.

Powzigt Pan watpliwos¢, czy z tytutu sprzedazy mieszkania jest Pan zobowigzany zaptacic
podatek dochodowy od o0séb fizycznych.

Odptatne zbycie lokalu mieszkalnego
Wskazat Pan, ze sprzedat Pan mieszkanie przed uptywem 5 lat od daty jego nabycia.

Zatem niewatpliwie sprzedaz ta stanowi zrodto przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt
8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, podlegajgce opodatkowaniu
podatkiem dochodowym.

Dochdd uzyskany ze zbycia nieruchomosci podlega wiec co do zasady opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych, na zasadach okreslonych w art. 30e ustawy
o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

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)- ¢) 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.

W Swietle art. 19 ust. 1 tej ustawy:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych 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 wysokosci wartosci rynkowe;j.

Zgodnie z art. 19 ust. 3 ustawy:

Wartos¢ rynkowa, o ktérej mowa w ust. 1, rzeczy lub praw majgtkowych okresla sie
na podstawie cen rynkowych stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego
samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegolnosci ich stanu i stopnia
zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia.

Pojecie kosztéw 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 majgtkowych 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 posrednikdw w sprzedazy nieruchomosci, koszty ogtoszen w prasie zwigzanych z
zamiarem sprzedazy nieruchomosci, wydatki zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza
umowy cywilnoprawnej, optate notarialng, optate skarbowg, optate sgdowa. Pomiedzy
tymi wydatkami a dokonanym odptatnym zbyciem musi istnie¢ zatem zwigzek
przyczynowo-skutkowy.

W mysl art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od o0s6b 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 wartos¢ rzeczy i praw majatkowych,
poczynione w czasie ich posiadania.

W mysl art. 22 ust. 6d w brzmieniu obowigzujgcym do 31 grudnia 2018 r.

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

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

Wysokos$¢ naktaddw, o ktérych mowa w ust. 6c¢, ustala sie na podstawie faktur VAT w
rozumieniu przepiséw o podatku od towardéw i ustug oraz dokumentéw
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Stosownie natomiast do art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakoniczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktéorym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:

1. dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych 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.

We wniosku wskazat Pan, ze dochdd uzyskany ze sprzedazy mieszkania przeznaczyt Pan
na zakup domu, a sprzedaz mieszkania odbyta sie przed zakupem domu.

Zwolnienie podatkowe



Dochdéd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych moze by¢ objety
zwolnieniem w przypadku wydatkowania go na wtasne cele mieszkaniowe.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych w
brzmieniu obowigzujgcym do 31 grudnia 2018 r.:

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 wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
dwéch 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 majgtkowych.

Powyzszy przepis 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 wtasne cele
mieszkaniowe wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

Z powyzszego wynika, ze aby przychdd z odptatnego zbycia uzyskany w 2018 r. mégt
skorzystac ze zwolnienia, musiaty zostac spetnione nastepujgce warunki:

® Srodki z odptatnego zbycia musiaty by¢ wydatkowane na wiasne cele mieszkaniowe,
tj. na zapewnienie sobie ,dachu nad gtowg”;

® przychdéd z odptatnego zbycia musiat by¢ wydatkowany nie pdzniej niz w okresie
dwdch lat od konca roku podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie;

® zwolnieniem mogta by¢ objeta taka czes¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego
zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiadata udziatowi
poniesionych wydatkdéw na wtasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach
z odptatnego zbycia.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy:

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie 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 mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie,

) 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 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
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej.

W mysl art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od 0séb 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
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach.

Katalog wydatkéw stanowigcych ,wtasne cele mieszkaniowe” podatnika wymieniony w art.
21 ust. 25 ustawy ma charakter zamkniety - jest to wyliczenie enumeratywne.
Ustawodawca formutujgc zwolnienie przedmiotowe w sposéb jednoznaczny wskazat
realizacje celéw mieszkaniowych, ktére pozwalajg na skorzystanie ze zwolnienia z
opodatkowania dochodu ze sprzedazy.

Zawarte w tym artykule wyliczenie wydatkow mieszkaniowych ma zatem charakter
wyczerpujgcy. Tylko realizacja w wymaganym terminie celow w nim wymienionych
pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu uzyskanego ze sprzedazy
nieruchomosci.

Przenoszac powyzsze uregulowania na grunt rozpatrywanej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze
podstawowg okolicznos$cig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia wynikajgcego z
przywotanego wczesniej art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym jest fakt
wydatkowania (poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie dwdch lat
od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie) Srodkéw z odptatnego
zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych na wskazane w ustawie ,wtasne cele
mieszkaniowe” podatnika.

Rozpatrujgc mozliwos¢ skorzystania przez Pana ze zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1
pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych wskazac
nalezy, ze aby przychod z odptatnego zbycia mogt skorzystaé z powyzszego zwolnienia,
sprzedaz ta powinna nastgpi¢ wczesniej lub co najmniej jednoczesnie z poniesieniem
wydatku na ten cel.

Jednak w okreslonych przypadkach zwolnieniem, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, mogg by¢ objete réwniez przychody
uzyskane na poczet ceny sprzedazy (zadatek, zaliczka, przedptata) i wydatkowane na
wiasne cele mieszkaniowe przed zawarciem definitywnej umowy sprzedazy, jezeli ich
otrzymanie przez sprzedawce zostato udokumentowane w sposob przyjety w obrocie
cywilnoprawnym. Zadatek, zaliczka, czy wptata czesci lub catosci ceny, ktére zostaty
otrzymane tytutem umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zbywanej, a
nastepnie wydatkowane na cele mieszkaniowe wskazane w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych przed zawarciem przyrzeczonej umowy
sprzedazy mogg by¢ uznane za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe.

Zatem zwolnienie, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych, wymaga przeznaczenia rownowartosci przychodu ze sprzedazy
nieruchomosci lub praw majgtkowych na preferowane przez ustawodawce cele, a takim
przychodem jest wartos¢ wyrazona w umaéwionej cenie sprzedazy, nie zas faktycznie
otrzymane srodki finansowe.



W nastepstwie w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osob fizycznych
ustawodawca nie méwi o zaspokojeniu wtasnych celéw mieszkaniowych konkretnie za
Srodki finansowe otrzymane z tytutu sprzedazy nieruchomosci lub praw majgtkowych.
Stanowi natomiast o przeznaczeniu na preferowany cel przychodu rozumianego zgodnie z
art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, a wiec kwoty w
wysokosci (wartosci) pozostajgcej w granicach umowionej ceny sprzedazy nieruchomosci
przez podatnika.

W wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 25 listopada 2016 r. sygn. akt Il FSK 3171
/14, Sad w odniesieniu do art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych stwierdzit:

Ta specyficzna konstrukcja powstania przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci
lub praw majgtkowych nie uzaleznia powstania przychodu od jego otrzymania lub
pozostawienia do dyspozycji podatnika pieniedzy czy wartosci pienieznych. Przepis
ten jest przepisem szczegdlnym, wprowadza on w stosunku do przychodoéw ze
zrédet przychodu okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 u.p.d.o.f. zasade memoriatowg,
zgodnie z ktérg obowigzek podatkowy powstaje niezaleznie od tego, czy podatnik
faktycznie otrzymat do dyspozycji pienigdze lub inne wartosci, a zatem czy cena
zostata faktycznie zaptacona (por. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia
22 marca 2016 r. sygn. akt Il FSK 162/14). Dla wystgpienia przychodu wystarczy
zatem samo zawarcie umowy sprzedazy, ktdra musi okresla¢ cene (por. wyrok
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 11 maja 2012 r. sygn. akt Il FSK 2189/10,
z dnia 5 wrzes$nia 2008 r. sygn. akt Il FSK 758/07).

Poniewaz przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych jest
wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie, to aby réwnowartos¢ przychodu z tego
odptatnego zbycia mogta korzystac ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131
w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych,
wydatkowanie srodkéw pienieznych (np. wiasnych oszczednosci) powinno nastgpic po lub
w dniu zawarcia umowy sprzedazy (przyrzeczonej) nieruchomosci (lokalu mieszkalnego).

Z informacji przedstawionych przez Pana wynika, ze Srodki wtasne wydatkowat Pan przed
podpisaniem umowy notarialnej sprzedazy swojego lokalu mieszkalnego.

W konsekwencji, wydatkowanie przez Pana prywatnych sSrodkéw na zakup domu nie
uprawnia Pana do skorzystania z omawianego zwolnienia, z uwagi na fakt, ze
wydatkowanie tych srodkdéw pienieznych nastgpito przed powstaniem przychodu, o
ktérym mowa w art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, z
odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego, tj. przed zawarciem umowy notarialnej sprzedazy
lokalu mieszkalnego stanowigcego Pana wiasnosc.

Pana skutki podatkowe z tytutu sprzedazy mieszkania i przeznaczenia Srodkéw z tej
sprzedazy na zakup domu

We wniosku wskazat Pan, ze z pieniedzy uzyskanych ze sprzedazy mieszkania tylko czes¢
zostata przeznaczona na zakup domu.

Zgodnie z omawianym zwolnieniem, nie budzi zadnych watpliwosci, ze na nabycie
nieruchomosci majgcej stuzy¢ wiasnym celom mieszkaniowym podatnika ma by¢
wydatkowana réwnowartos¢ przychodu osiggnietego z odptatnego zbycia.

Skoro z pieniedzy uzyskanych z odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego tylko cze$¢ zostata
wydatkowana na zaptate pozostatej kwoty za dom - tylko ta czes¢ moze korzystac z
omawianego zwolnienia.

Zachowana zostata bowiem chronologia zdarzen, tj. najpierw nastgpita sprzedaz jednej
nieruchomosci, potem wydatkowanie sSrodkéw na zakup domu, a zaptata nastgpita
Srodkami ze sprzedazy pierwszej nieruchomosci poczgwszy od dnia odptatnego zbycia.
Ponadto spetniona zostata przestanka ,wtasnego celu mieszkaniowego”, gdyz dom zakupit
Pan celem zamieszkania w nim.



Ta czesc przychodu uzyskana ze sprzedazy mieszkania i przeznaczona na zakup domu
bedzie wiec korzystac ze zwolnienia na mocy art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych.

W odniesieniu do tej czesci wydatkowych srodkow nie jest Pan zobowigzany do zaptaty
podatku dochodowego z tytutu sprzedazy mieszkania.

Natomiast pozostata cze$¢ kwoty uzyskanej ze sprzedazy mieszkania nie korzysta z
przedmiotowego zwolnienia i od tej kwoty jest Pan zobowigzany do naliczenia i zaptaty
podatku dochodowego.

Pana stanowisko w kwestii zaptaty podatku z tytutu sprzedazy mieszkania nalezato wiec
uznac za nieprawidtowe.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktory Pan przedstawit i stanu prawnego, ktory
obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia.

Pouczenie o funkgcji ochronnej interpretac;ji

® Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy z 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383).
Interpretacja bedzie mogta petnic¢ funkcje ochronng, jesli: Pana sytuacja bedzie
zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i zastosuje
sie Pan do interpretacji.

® Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

Przepisow art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub
zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem
czynnosci, ktére 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 Srodkéw ograniczajgcych umowne korzysci.
® Zgodnie z art. 14na 8§ 2 Ordynacji podatkowe;j:

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

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego (...). Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje
ustawa z 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi -
t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 1634 ze zm.; dalej jako ,PPSA”".

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

® w formie papierowej, w dwdch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 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 niewtasciwe]
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
29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383).
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