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brak
Tres¢:

- stanowisko w czeSci prawidtowe i w czeSci nieprawidtowe

Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest:

-prawidtowe w czesci dotyczacej uznania za wydatek na cel mieszkaniowy kwoty
wydatkowanej na nabycie nieruchomosci lokalowej w wysokos$ci odpowiadajgcej
otrzymanemu zadatkowi,

-nieprawidtowe w pozostatej czesci.



Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

17 pazdziernika 2023 r. wptyngt Pana wniosek z 17 pazdziernika 2023 r. o wydanie
interpretacji indywidualnej, ktory dotyczy podatku dochodowego od oséb fizycznych.
Uzupetnit go Pan w odpowiedzi na wezwanie pismem z 7 grudnia 2023 r. (wptyw 7
grudnia 2023 r.). TreS¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

W dniu 27.01.2021 roku aktem notarialnym repertorium nr (...) Pan MM sprzedat NK
(Wnioskodawca) oraz JK (zona Wnioskodawcy) nieruchomos¢ gruntowg potozong w

miejscowosci (...), stanowigcg dziatke gruntu nr A, dla ktérej Sad Rejonowy prowadzi
ksiege wieczystg pod numerem (...).

Cena za nieruchomos¢ zostata ustalona w tgcznej wysokosci 105.000,00 ztotych (stownie:
sto piec tysiecy ztotych). Intencjg matzonkow K byto zbudowanie na przedmiotowe]
nieruchomosci domu jednorodzinnego wolnostojgcego. Z uwagi na sytuacje ekonomiczng,
matzonkowie nie podjeli sie procesu budowlanego i wystawili w 2022 roku ww.
nieruchomosc¢ na sprzedaz. Srodki pozyskane ze sprzedazy miaty zostac przeznaczone na
wiasne cele mieszkaniowe.

W dniu 15 czerwca 2023 roku aktem notarialnym repertorium (...) NK oraz JK zawarli z At i
MW umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci
(...), stanowigcej dziatke gruntu nr A, dla ktérej Sgd Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg
pod numerem (...).

Cena za nieruchomos¢ zostata ustalona w tgcznej wysokosci 285.000,00 ztotych (stownie
dwiescie osiemdziesiat piec tysiecy ztotych). Kwota 5.000,00 ztotych w formie zadatku z
tytutu sprzedazy ww. nieruchomosci miata zosta¢ przekazana najpdzniej do dnia 16
czerwca 2023 roku. At i MW zobowigzali sie do nabycia przedmiotowej nieruchomosci
najpozniej do dnia 1.09.2023 roku. Jednoczesnie dokonali zapewnienia ustnego, ze z
chwilg otrzymania srodkéw w postaci kredytu bankowego dokonajg niezwtocznego
nabycia nieruchomosci, tj. najpdzniej w lipcu 2023 roku.

Intencjg Wnioskodawcy i jego zony byto przeznaczenie catych posiadanych oszczednosci
oraz ww. kwoty z tytutu sprzedazy nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe, tj.
nabycia lokalu w budynku dwulokalowym (blizniak). Z uwagi na otrzymane ustne
zapewnienie, matzonkowie K rozpoczeli proces poszukiwania i nabycia nieruchomosci pod
wiasne cele mieszkaniowe.

W dniu 6 lipca 2023 roku NK oraz JK zawarli z (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w (...) umowe
przedwstepng sprzedazy nieruchomosci lokalowej potozonej w (...), dla ktérej Sad
Rejonowy prowadzit ksiege wieczystg numer (...).

Cena za przedmiotowg nieruchomosc¢ zostata ustalona na kwote 695.000,00 ztotych
(stownie: szes¢set dziewiecdziesigt pie¢ ztotych brutto), ktéra obejmuje standard
deweloperski. Tytutem zaliczki wptacono kwote 6.950,00 ztotych (stownie: szeSc tysiecy
dziewiecset piecdziesiat ztotych), ktéra zostata zaliczona na poczet ceny zakupu. Reszte
ceny zakupu, tj. 688.050,00 (stownie: szeS¢set osiemdziesigt osiem tysiecy piecdziesigt
ztotych brutto), matzonkowie NK oraz JK zobowigzali sie do zawarcia aktu notarialnego
najpozniej do dnia 4.08.2023 roku.

Matzonkowie K otrzymali w drugiej potowie lipca informacje od At i MW, ze proces
pozyskania sSrodkéw z kredytu ulegt wydtuzeniu i nie zostanie on sfinalizowany w lipcu.
Tym samym niepewne byto nabycie przez ww. osoby nieruchomosci gruntowej w (...) we
wskazanym w umowie przedwstepnej terminie.

Jednoczesnie matzonkowie K byli poinformowani przez przedstawiciela (...) Sp. z 0.0. z
siedzibg w (...), ze w razie niedotrzymania umownego terminu, przedmiotowa
nieruchomosc lokalowa zostanie sprzedana innym potencjalnym kupujacym. Dla
matzonkdw K, wartos¢ nieruchomosci lokalowej w (...) stanowita maksymalng kwote jakg



matzonkowie mogli przeznaczy¢ na nabycie nieruchomosci mieszkalnej. W zwigzku z czym,
matzonkowie podjeli niezbedne kroki celem sfinalizowania transakgji.

Matzonkowie K nie posiadali wystarczajgcych srodkéw witasnych na nabycie
przedmiotowej nieruchomosci lokalowej, w zwigzku z czym w celu zapewnienia, ze dojdzie
do pozytywnego sfinalizowania transakcji sprzedazy nieruchomosci lokalowej, w dniu 24
lipca 2023 roku ww. matzonkowie pozyczyli Srodki od cztonka rodziny na kwote 152.000,00
ztotych. Podatek PCC z tytutu udzielonej pozyczki zostat optacony przez matzonkdéw K.

Aktem notarialnym repertorium (...) z dnia 27 lipca 2023 roku NK oraz JK nabyli
nieruchomos¢ lokalowg z gruntem (tj. lokal mieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomos¢
oraz grunt) potozong w (...), dla ktérej Sgd Rejonowy prowadzit ksiege wieczystg numer (...)
za tgczng kwote 695.000,00, natomiast do zaptaty pozostata kwota 688.050,00 (stownie:
sze$Cset osiemdziesigt osiem tysiecy piec¢dziesiat ztotych brutto).

Na poczatku sierpnia 2023 roku At i MW poinformowali matzonkéw K, ze otrzymali
pozytywng decyzje kredytowg oraz wyrazajg gotowos¢ do nabycia nieruchomosci
gruntowej potozonej w (...).

W dniu 8.08.2023 roku aktem notarialnym repertorium (...) NK oraz JK zawarli z AL i MW
umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej potozonej w miejscowosci (..), stanowigcej
dziatke gruntu nr A, dla ktérej Sad Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg pod numerem (...)
za tgczng cene wysokosci 285.000,00 ztotych (stownie dwiescie osiemdziesigt piec tysiecy
ztotych), natomiast czes$¢ ceny w wysokosci 5.000 ztotych zostata wczesniej zaptacona.

Powyzsza kwota z tytutu sprzedazy nieruchomosci gruntowej w (...) w intencji
Whnioskodawcy i jego matzonki byta od samego poczatku przeznaczona na cele
mieszkaniowe.

Zwazywszy na okolicznosci opisane wyzej, na ktére matzonkowie K nie mieli wptywu,
wymusity one podjecie ww. dziatan i doszto w pierwszej kolejnosci do nabycia
nieruchomosci lokalowej w (...) a nastepnie do sprzedazy gruntu w (...). Niemniej przychéd
ze sprzedazy gruntu w czesci zostat pokryty przez wydatek w postaci nabycia
nieruchomosci lokalowej na wtasne cele mieszkaniowe, co w ocenie Wnioskodawcy
wypetnia przestanke, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy PIT.

Ponadto w pisSmie stanowigcym uzupetnienie wniosku odpowiedziat Pan na nastepujgce
pytania:

Czy i kiedy (prosimy o wskazanie daty) zostata otrzymana przez Pana i Pana zone kwota 5
000 zt, stanowigca zadatek z tytutu sprzedazy nieruchomosci gruntowej o ktérej mowa we
whniosku.

W dniu 15.06.2023 roku.

Kiedy (prosimy o wskazanie daty) otrzymat Pan i Pana zona pozostatg kwote 280 000 z,
ceny z tytutu sprzedazy ww. nieruchomosci.

W dniu 14.08.2023 roku kwote 256 500,00 PLN, w dniu 8.08.2023 roku kwote 23 500, 00
PLN.

Czy i kiedy (prosimy o wskazanie daty) zostata wptacona przez Pana i Pana zone kwota 6
950 zt, tytutem zaliczki, ktora to kwota zostata zaliczona na poczet ceny zakupu
nieruchomosci, tj. lokalu w budynku dwulokalowym (blizniak).

W dniu 6.07.2023 roku.

Kiedy (prosimy o wskazanie daty) zostata wptacona przez Pana i Pana zone na rzecz (...) Sp.
z 0.0., pozostata kwota ceny zakupu ww. nieruchomosci, tj. 688 050 zt.

W dniu 27.07.2023 roku.



Jak nalezy rozumiec sformutowanie zawarte we wniosku, ze niemniej przychdd ze
sprzedazy gruntu w czesci zostat pokryty przez wydatek w postaci nabycia nieruchomosci
lokalowej na wtasne cele mieszkaniowe.

Intencjg Wnioskodawcy byto wskazanie, ze kwota z tytutu sprzedazy nieruchomosci
gruntowej zostata w catosci przeznaczona na wtasne cele mieszkaniowe. Kwota otrzymana
z tytutu sprzedazy gruntu byta znacznie mniejsza anizeli koszt zakupu blizniaka; tj. kwota z
tytutu sprzedazy gruntu tylko w czesci pokryta wydatek jakim byt zakup nieruchomosci
lokalowej na wtasne cele mieszkaniowe.

Pytanie
Czy Wnioskodawca w opisanej sytuacji spetnit przestanke, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1

pkt 131 ustawy PIT, tj. opisane w stanie faktycznym przedmiotowe wydatki spetniajg
warunki do uznania za wydatki poniesione na wtasne cele mieszkaniowe?

Pana stanowisko w sprawie

Pana zdaniem, w opisanej sytuacji spetnit Pan przestanke, o ktérej mowa w art. 21 ust. 1
pkt 131 Ustawy PIT, a mianowicie opisane w stanie faktycznym wydatki spetniajg warunki
do uznania za wydatki poniesione na wtasne cele mieszkaniowe.

W mysl przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f., 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 majagtkowych, jezeli poczagwszy od dnia odptatnego zbycia, nie
poZniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne
zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te
cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. wigze zatem skutki prawne w postaci zwolnienia od
opodatkowania z faktem przeznaczenia uzyskanego z przychodu (dochodu) tytutu
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych wytgcznie na cele wymienione w
przepisie art. 21 ust. 25, zgodnie z ktérym, sg to wydatki poniesione na cele, o ktérych
mowa w ust. 1 pkt 131.

Zgodnie zas z art. 21 ust. 25 u.p.d.o.f., za wydatki poniesione na cele, o ktérych 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

b. na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu
lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem,

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

d. 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,



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

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

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym
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 okre$lone 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
ktorym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-¢, na sptate kredytu (pozyczki), o ktérych mowa w
lit. alub 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 30.

Dokonujgc wyktadni art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze
nabycie, jak i wydatki zwigzane z tym nabyciem winny by¢ dokonane po sprzedazy lokalu
mieszkalnego. Z wyktadni jezykowej art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. nie wynika, by dla
skorzystania ze zwolnienia musiata zaistnie¢ chronologia zdarzen (najpierw odptatne
zbycie, a nastepnie poniesienie wydatkéw na witasne cele mieszkaniowe). Podstaw ku
temu nie daje uzyty w przepisie zwrot ,poczgwszy od dnia odptatnego zbycia”, ktéry
nalezy uznac za element normy wyznaczajgcej termin wydatkowania dochodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci.

Termin ten, jak z przepisu wyraznie wynika, ma charakter terminu ad quem, ktory konczy
sie uptywem trzech lat od korica roku podatkowego, w ktdrym nastapito odptatne zbycie.
Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest zatem wydatkowanie w tym terminie dochodu
z odptatnego zbycia nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe, pod rygorem
wygasniecia prawa do zwolnienia podatkowego.

Z przepisu nie wynika natomiast, by ustawodawca uzalezniat je od uprzedniego
chronologicznie odptatnego zbycia nieruchomosci (por. wyrok NSA z dnia 6 sierpnia 2019
r., sygn. akt Il FSK 2080/17, CBOSA).

Brak jest uzasadnienia dla interpretacji przedmiotowego uregulowania, pozbawiajgcego
skarzgcego prawa do skorzystania z omawianego zwolnienia w sytuacji, gdy srodki
otrzymane de facto z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych z nig
zwigzanych, o ktérych mowa w art. 30e ustawy przeznaczyt on na zakup nieruchomosci,
stuzgcej zaspokojeniu jego wtasnych potrzeb mieszkaniowych, lecz z nastepstwem
czasowym tego rodzaju, ze nabycie nieruchomosci, na zakup ktérej wydatkowano
przedmiotowe Srodki nastgpito wczesniej, niz zbycie drugiej z nieruchomosci.

Zatem przepis art. 21 ust. 25 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. nie uzaleznia
mozliwosci uzyskania zwolnienia z podatku dochodowego od faktu dokonania nabycia
nieruchomosci w okreslonym czasie, a wytgcznie zakresla termin, w jakim srodki na
nabycie lokalu mieszkalnego stanowigce przychdd ze sprzedazy prawa winny zostac
wydatkowane.



Konkludujgc powyzsze, catos¢ poniesionych przez Wnioskodawce wydatkow na nabycie
lokalu mieszkalnego, jak rowniez koszty nabycia mieszkania (optaty notarialne i sgdowe)
moze w catosci uznac za wydatki na cele mieszkaniowe w rozumieniu ww. przepisu.

Powyzsze znajduje aprobate w dotychczasowej linii orzeczniczej sgdéw administracyjnych
w tozsamych sprawach, tj.:

-wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 26 marca 2021 r. sygn. akt Il FSK 3390
/18,

-wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 8 maja 2018 r., sygn. akt Il FSK 1328
/16,

-wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 3 grudnia 2019 r., sygn. akt Il FSK 3933
17,

-wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 28 marca 2017 r., sygn. akt Il FSK 500/16,

-wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 wrzesnia 2016 r.,
sygn. akt Il SA/Wa 2026/15,

-wyrok Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gdansku z 19 stycznia 2016 r., sygn.
akt | SA/Gd 1629/15.

Ponadto, wnosi Pan aby przedstawione stanowiska zawarte w wyrokach sgdéw
administracyjnych traktowane zostaty jako element stanowiska w sprawie.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest:

- prawidtowe w czesci dotyczacej uznania za wydatek na cel mieszkaniowy kwoty
wydatkowanej na nabycie nieruchomosci lokalowej w wysokosci odpowiadajgcej
otrzymanemu zadatkowi,

-nieprawidtowe w pozostatej czesci.

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 2022 r. poz. 2647 ze zm.):

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

Art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od 0sob fizycznych jako zrodta
przychodow wymienia natomiast:

odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a)nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni 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 ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze odptatne zbycie nieruchomosci, jej
czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww.
ustawy, przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym



nastgpito nabycie lub wybudowanie rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty
podatku dochodowego.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania
podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych ma zatem moment jej nabycia.

Biorgc pod uwage powyzsze, nienastepujgca w ramach dziatalnosci gospodarczej
sprzedaz nieruchomosci gruntowej przed uptywem pieciu lat od konca roku
kalendarzowego w ktérym doszto do jej nabycia (w 2021 r.), stanowi zrédto przychodu, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0séb fizycznych.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b 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 mysl art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakoriczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktorym 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.

Dochdd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majagtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych - na podstawie art. 21 ust.
1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z opodatkowania przy
spetnieniu warunkow okreslonych w tym przepisie.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych stanowi,
ze:

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 wydatkdéw 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
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostat
wydatkowany na wiasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych.

Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochdéd zwolniony = D x W/P
gdzie:



D - dochéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych,

P - przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkdéw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychéd z odptatnego zbycia zostanie w catosci
przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochdéd 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 art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych:

Za wydatki poniesione na cele, o ktérych 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
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 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 wiasnego lokalu mieszkalnego,

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

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

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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-c, w
zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.



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 przychodu uzyskanego ze
sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majatkowych nie p6zniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym zostata ona dokonana, na wskazane w
art. 21 ust. 25 ww. ustawy witasne cele mieszkaniowe.

Zawarte w tym przepisie wyliczenie tzw. wydatkow mieszkaniowych, ktorych realizacja
uprawnia do zastosowania ww. zwolnienia ma charakter enumeratywny (wyczerpujacy). W
zwigzku z tym, tylko wydatkowanie przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci i
praw majatkowych - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131, a szczegétowo
okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych - pozwala
na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Z wniosku wynika, ze 15 czerwca 2023 r. aktem notarialnym zawart Pan (wraz z zong)
umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci gruntowej, przyszli nabywcy zobowigzali
sie do nabycia przedmiotowej nieruchomosci do 1 wrzesnia 2023 r. Cena za nieruchomos¢
zostata ustalona w tgcznej wysokosci 285 000 zt, jednoczesnie w dniu podpisania umowy
przedwstepnej od przysztych nabywcéw nieruchomosci otrzymat Pan i Pana zona kwote 5
000 zt w formie zadatku. Z uwagi na otrzymane zapewnienie o przysztym zbyciu ww.
nieruchomosci rozpoczat Pan proces poszukiwania i nabycia nieruchomosci na wtasne
cele mieszkaniowe. W dniu 6 lipca 2023 r. zawart Pan wraz z zong umowe przedwstepng
sprzedazy nieruchomosci lokalowej. Cena za przedmiotowg nieruchomosc¢ zostata
ustalona na kwote 695 000 zt. Tytutem zaliczki 6 lipca 2023 r. wptacit Pan wraz z zong
kwote 6 950 zt, ktora zostata zaliczona na poczet ceny zakupu. Pan i Pana zona
zobowigzaliscie sie do zawarcia aktu notarialnego najpdzniej do 4 sierpnia 2023 r. We
whniosku wskazat Pan réwniez, ze przyszli nabywecy, ktérzy mieli naby¢ od Pana i Pana zony
nieruchomosc¢ gruntowg poinformowali, ze proces pozyskania srodkéw z kredytu ulegt
wydtuzeniu i nie zostanie sfinalizowany w lipcu 2023 r., jak wczes$niej zaktadano. W
zwigzku z czym podijat Pan wraz z zong niezbedne kroki celem sfinalizowania zakupu
nieruchomosci lokalowej (blizniaka) na wtasne cele mieszkaniowe. Poniewaz Pan i Pana
zona nie posiadaliscie wystarczajgcych srodkéw wiasnych na nabycie przedmiotowej
nieruchomosci, pozyczyliscie sSrodki od cztonka rodziny kwote 152 000 zt. Nastepnie 27
lipca 2023 r. aktem notarialnym nabyt Pan wraz z zong ww. nieruchomos¢, za taczna
kwote 695 000 zt, natomiast do zaptaty pozostata kwota 688 050 zt, ktérg to kwote wptacit
Pan wraz z zong 27 lipca 2023 r. Na poczatku sierpnia 2023 r. przyszli nabywcy
nieruchomosci poinformowali Pana i Pana zone, ze otrzymali pozytywng decyzje
kredytowg i 8 sierpnia 2023 r. aktem notarialnym zawart Pan wraz z zong umowe
sprzedazy nieruchomosci gruntowej za tgczng kwote 285 000 zt. W dniu 8 sierpnia 2023 r.
otrzymat Pan i Pana zona z tytutu sprzedazy nieruchomosci kwote 23 500 zt, 14 sierpnia
2023 r. 256 500 zt, natomiast czes¢ ceny w wysokosci 5 000 zt zostata zaptacona wczesniej
(zadatek z 15 czerwca 2023 r.).

Pana watpliwosci budzi kwestia, czy w opisanej sytuacji spetnit Pan przestanke, o ktérej
mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, tj. czy
opisane wydatki spetniajg warunki do uznania za wydatki poniesione na wtasne cele
mieszkaniowe.

W tym miejscu nalezy zgodzi¢ sie z Pana stanowiskiem w tej czesci, w ktérej Pana
zdaniem z wyktadni jezykowej art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. nie wynika, by dla
skorzystania ze zwolnienia musiata zaistniec chronologia zdarzen (najpierw odptatne
zbycie, a nastepnie poniesienie wydatkow na wiasne cele mieszkaniowe).

Kolejnos¢ nabycia i zbycia nieruchomosci nie jest konieczng przestankg uprawniajgcg
do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania dochodu ze zbycia nieruchomosci na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.
Przychod uzyskany przez podatnika ze sprzedazy nieruchomosci dokonanej juz po
nabyciu nowej nieruchomosci mieszkalnej i faktycznie wydatkowany po zawarciu



umowy sprzedazy na zaptate ceny zakupu tej nowej nieruchomosci bedzie korzystat ze
zwolnienia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych.

Jak wyzej zauwazono kolejnos¢ nabycia i zbycia nieruchomosci pozostaje bez znaczenia
dla skorzystania ze zwolnienia na podstawie wyzej wskazanego przepisu, jednakze
istotne znaczenie ma, aby 6w przychdd zostat faktycznie wydatkowany po zawarciu
umowy sprzedazy.

Przychdd ze sprzedazy nieruchomosci powstaje zas w dniu zawarcia umowy sprzedazy,
co znajduje potwierdzenie w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 4
wrzesnia 2019 r. sygn. akt Il FSK 3110/17, w ktérym sktad orzekajgcy stwierdzit, ze:

W orzecznictwie ugruntowany jest poglad, ze art. 19 ust. 1 u.p.d.o.f. wprowadzit
definicje przychodu- przez ktorg nalezy rozumieé warto$¢ wyrazong w cenie
okreslonej w umowie - z tego specyficznego zrédta, jakim jest miedzy innymi zbycie
nieruchomosci oraz innych rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy. Dla
wystgpienia przychodu wystarczy zatem samo zawarcie umowy sprzedazy, ktéra
musi okreslac¢ cene z mocy art. 535 8 1 k.c.

(por. wyroki NSA: z dnia 16 pazdziernika 2012 r., sygn. akt Il FSK 501/11 i powotane
tam dalsze orzeczenia; z dnia 19 lipca 2016 r., sygn. akt Il FSK 1610/14; z dnia 12
pazdziernika 2016 r., sygn. akt Il FSK 2490/14; publik. CBOSA).

Skoro w rozpatrywanej sprawie sprzedaz nieruchomosci gruntowej nastgpita w dniu 8
sierpnia 2023 r. to dopiero w tej dacie dysponowat Pan przychodem ze sprzedazy tej
nieruchomosci.

Natomiast wydatki na nabycie nieruchomosci lokalowej zostaty przez Pana poniesione
przed datg sprzedazy (a nie po niej) zatem nie zostaty one poniesione z przychodu ze
sprzedazy nieruchomosci, bowiem w dacie ich ponoszenia takim przychodem Pan nie
dysponowat (z wyjatkiem kwoty zadatku otrzymanej w dniu 15 czerwca 2023 r.). Kwoty
wydatkowane na zakup pochodzity z wtasnych Srodkéw oraz z tytutu udzielonej pozyczki
od cztonka rodziny.

Zatem wydatkow poniesionych na nabycie nieruchomosci lokalowej (z wyjatkiem
wydatkow odpowiadajgcych kwocie zadatku) nie mozna uznac za wydatki na wtasny cel
mieszkaniowy uprawniajgce do skorzystania ze zwolnienia okreslonego w art. 21 ust. 1 pkt
131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

W przedmiotowej sprawie za wydatek na cel mieszkaniowy mozna uznac jedynie kwote
uiszczong na nabycie nieruchomosci lokalowej odpowiadajgcej kwocie otrzymanego
zadatku na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci gruntowe;j.

Zwolnieniem, o ktéorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych mogg bowiem by¢ objete rowniez przychody uzyskane na poczet ceny
sprzedazy (zadatek, przedptata) i wydatkowane na nabycie prawa do lokalu przed
zawarciem definitywnej umowy sprzedazy, jezeli ich otrzymanie przez sprzedawce zostato
udokumentowane w sposdb przyjety w obrocie cywilnoprawnym. Sprzedaz w rozumieniu
cywilnoprawnym ma charakter umowy wzajemnej, do ktérej odnosi sie wyrazona w art.
488 Kodeksu cywilnego zasada jednoczesnego wykonania Swiadczen, tj. przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci i zaptacenia sprzedawcy ceny. Jednakze przepis ten przewiduje
réowniez wyjatki, z ktérych najwazniejsze znaczenie ma umowa pomiedzy stronami,
albowiem w granicach zasady swobody umow ustanowionej w art. 353a Kodeksu
cywilnego strony mogg ustali¢, ze przed zawarciem definitywnej umowy sprzedazy
kupujacy moze zaptacic¢ czesS¢ lub catos¢ ceny.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzam, ze jedynie kwota zadatku - otrzymana przy
zawarciu przedwstepnej umowy odptatnego zbycia nieruchomosci - wydatkowana na cele
mieszkaniowe okres$lone w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o podatku dochodowym od
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os6b fizycznych, tj. na nabycie nowej nieruchomosci, moze stanowi¢ wydatek na wtasny
cel mieszkaniowy, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, bowiem kwota
zadatku zostata zaliczona na poczet ceny odptatnego zbycia nieruchomosci.

Natomiast, Srodki przeznaczone na pozostatg cze$¢ ceny zakupu nieruchomosci
lokalowej nie moga stanowi¢ wydatku na wiasny cel mieszkaniowy, o ktérym mowa w
art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, bowiem nie stanowity one przychodu ze sprzedazy
nieruchomosci gruntowe;j.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Pouczenie o funkcji ochronnej interpretacji

Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze
zm.). 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
zdnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug;

3)z zastosowaniem srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.

-Zgodnie z art. 14na 8§ 2 Ordynacji podatkowe;j:

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnier podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pan prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewodzkiego Sgdu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (t. j.
Dz. U.z 2023 r. poz. 1634 ze zm.; dalej jako ,,PPSA").

Skarge do Sadu 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 dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 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 § 3 i art. 54 8 1a PPSA).
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Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej
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 (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze zm.).
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