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stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkdw podatkowych opisanego stanu
faktycznego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych w zakresie zwolnienia
przedmiotowego w zwigzku z odptatnym zbyciem nieruchomosci jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

10 listopada 2023 r. wptynat Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktory
dotyczy podatku dochodowego od 0séb fizycznych w zakresie zwolnienia
przedmiotowego w zwigzku z odptatnym zbyciem nieruchomosci. Uzupetnit go Pan - w
odpowiedzi na wezwanie - pismem z 17 stycznia 2024 r. (wptyw 19 stycznia 2024 r.).
Tres¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

9 czerwca 2020 r. kupit Pan dziatke w ....., gmina ....., za 315 000 zt (trzysta pietnascie
tysiecy ztotych). Sprzedat jg Pan 20 lipca 2023 r. za kwote 480 000 zt (czterysta
osiemdziesiat tysiecy ztotych).

Po sprzedazy dziatki kupit Pan mieszkanie za 260 000 zt (dwieScie szes¢dziesiat tysiecy
ztotych) w dniu 4 sierpnia 2023 r. Zostato ono wyremontowane za kwote okoto 30 000 zt
(trzydziesci tysiecy ztotych).

Z mieszkania aktualnie korzysta Pana ..., niepetnosprawna matka.

W uzupetnieniu wniosku wyjasnit Pan, ze:

a)odptatne zbycie 20 lipca 2023 r. nastgpito w wyniku zmiany plandw zyciowych.
Planowat Pan przeprowadzke do ...... Transakcja nie byta zwigzana z wykonywaniem
dziatalnos$ci gospodarczej;

b)w zwigzku z tym, ze osoby mieszkajgce w poblizu czesto przechodzity przez dziatke i
wyrzucaty tam Smieci, ogrodzit jg Pan;

c)ww. nieruchomos¢ sprzedat Pan dzieki posrednictwu biura nieruchomosci;

d)forma prawna nabytego 4 sierpnia 2023 r. mieszkania to spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego, jest ono potozone w .... przy ul. ... m. ...;

e)w odpowiedzi na pytanie:

w jaki sposéb ww. lokal mieszkalny byt/bedzie przez Pana wykorzystywany
(uzytkowany) od momentu jego nabycia; czy bedzie Pan zamieszkiwat w nabytym
mieszkaniu realizujgc w nim wtasne cele mieszkaniowe? Czy mieszkanie zostato
zakupione wytgcznie dla realizowania w nim celéw mieszkaniowych Pana matki
oraz wynajmowania go W przysztosci?

poinformowat Pan, ze zamieszkat Pan z matkg w 45-metrowym, 3-pokojowym
mieszkaniu realizujgc w nim witasne cele mieszkaniowe. W przysztosci, gdyby
pogorszyt sie stan zdrowia Pana matki lub bytby Pan zmuszony dokonac radykalnej
zmiany obecnego miejsca zamieszkania z powodu zatozenia rodziny, rozwaza Pan
wynajem lokalu;

f)Srodki pieniezne ze sprzedazy dziatki przeznaczyt Pan na remont zakupionego
mieszkania od 25 sierpnia do 2 listopada 2023 r,;

g)na remont lokalu mieszkalnego zostaty poniesione nastepujgce koszty: wymiana
instalacji elektrycznej, wyréwnanie Scian po naprawie, wymiana drzwi, malowanie
scian, naprawa podtogi, remont kuchni, tazienki, naprawa i wymiana instalacji
sanitarnej;

h) posiada Pan wystawione na siebie rachunki i faktury oraz umowy na wykonanie prac
remontowych, ktére zostaly sfinansowane ze sSrodkéw pienieznych pochodzgcych
ze sprzedazy dziatki;

i)ewentualne wynajecie lokalu bytoby krotkotrwate i miatoby charakter okazjonalny;



j)nie prowadzit Pan i nie prowadzi dziatalnos$ci gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w szczegdlnosci w zakresie
obrotu nieruchomosciami.

Pytanie
Czy moze Pan skorzystac ze zwolnienia z podatku dochodowego od 0sdb fizycznych po
sprzedazy dziatki w ...., w zwigzku z nabyciem mieszkania w ....przy ul. .... na potrzeby

wiasne, a ewentualnie, w zaleznosci od sytuacji zyciowej z mozliwoscig wynajmu? Czy
opisana sytuacji miesci sie w definicji ,wtasnych celéw mieszkaniowych™?

Pana stanowisko w sprawie

W przypadku podatku dochodowego od sprzedazy nieruchomosci przed uptywem pieciu
lat wystepuje ulga mieszkaniowa, ktéra uwarunkowana jest tym, aby pozyskane ze zbycia
srodki przeznaczy¢ ponownie na cel mieszkaniowy. Otrzymane w ten sposob srodki nalezy
wydac w ciggu trzech lat od konca roku podatkowego, w ktorym dokonano sprzedazy
nabytej nieruchomosci.

Mieszkanie stanowi cze$¢ majgtku osobistego, nie jest czeScig dziatalnosci gospodarcze;.
Przepisy ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie precyzujg, co nalezy
rozumiec¢ doktadnie pod pojeciem ,wtasnych celéw mieszkaniowych” oraz nie okreslajg
takze, kiedy te ,wtasne cele mieszkaniowe” muszg by¢ przez podatnika zrealizowane.
Ewentualne, czasowe, uzasadnione obiektywnymi okoliczno$ciami wynajecie
nieruchomosci samo w sobie nie moze przesadzi¢ o tym, ze nie bedzie Pan realizowat w
tej nieruchomosci wtasnych celéw mieszkaniowych. Ustawodawca nie zastrzegt bowiem w
tresci analizowanych przepiséw art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od osob
fizycznych, ze witasny cel mieszkaniowy ma by¢ realizowany nieprzerwanie od daty jego
nabycia.

Uwaza Pan, ze dochdd uzyskany ze sprzedazy dziatki w P. korzysta ze zwolnienia z
opodatkowania.

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

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z 0go6lng zasadg sformutowang w art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. 0

podatku dochodowym od 0séb fizycznych (t. j. 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.

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:
zrodtem przychoddw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spbtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,

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

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze nienastepujgce w wykonywaniu
dziatalnosci gospodarczej 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 5 lat, liczagc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub
wybudowanie, rodzi obowigzek podatkowy w postaci zaptaty podatku dochodowego.
Zatem, jezeli odptatne zbycie nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw
nastepuje po uptywie 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastagpito
nabycie - nie jest zZrodtem przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, a tym samym przychdd uzyskany z odptatnego zbycia
nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw w ogéle nie podlega
opodatkowaniu.

W przypadku nienastepujgcego w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej odptatnego
zbycia nieruchomosci, jej czesci lub udziatu w nieruchomosci oraz praw okreslonych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy, decydujgce znaczenie w kwestii opodatkowania podatkiem
dochodowym od 0séb fizycznych uzyskanego z tego tytutu dochodu ma zatem ustalenie
momentu oraz sposobu ich nabycia.

Wyjasnic¢ nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie precyzuje
pojecia ,nabycie”, 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 majatkowych. Zatem,
pojecie to nalezy rozumiec szeroko, co oznacza, ze z nabyciem nieruchomosci lub praw
majgtkowych wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od oséb
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 majgtkowego w postaci wtasnosci rzeczy lub praw. Zatem, poprzez
,nabycie” nalezy rozumiec kazde zwiekszenie aktywdw podatnika.

W Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze sprzedaz w dniu 20 lipca 2023 r. dziatki,
nabytej 9 czerwca 2020 r., stanowi zrodto przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 lit.
a) ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych i podlega opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, poniewaz odptatne zbycie zostato dokonane
przed uptywem 5 lat, liczgc od konca roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie.

Na podstawie art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb 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.

Art. 30e ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych stanowi, ze:

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.

Stosownie do art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych oraz innych
rzeczy, o ktéorych 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, przychdéd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej.
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 majatkowych uwaza sie wszystkie



wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktére sg konieczne, aby odptatne zbycie mogto
dojs¢ do skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscig).
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 sposdb szczegdlny w art. 22 ust. 6¢ i 6d ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych, w zaleznosci od tego, czy zbywang
nieruchomos¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy nieodptatnie.

Art. 22 ust. 6¢ cytowanej ustawy stanowi, ze:

koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust.
1 pkt 8 lit. a)-), z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty nabycia
lub udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o udokumentowane
naktady, ktore zwiekszyty wartosc rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie
ich posiadania.

W Swietle art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

wysokos¢ naktaddw, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d, ustala sie na podstawie faktur
VAT w rozumieniu przepisow o podatku od towardw i ustug oraz dokumentow
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Jak wymka z powyzszych przepiséw, podstawg obliczenia podatku jest dochdd, stanowigcy
réznice pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci okreslonym zgodnie z
art. 19 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych a kosztami uzyskania
przychodu ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych. Tak obliczony dochéd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym
od 0s6b fizycznych.

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

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 ktorych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.

Z art. 30e ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych wynika, ze:

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.

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 0s6b 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.

Art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych stanowi, ze:

wolne od podatku 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 wtasne 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 majgtkowego 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,

P - przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg czes¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada
udziatowi poniesionych wydatkow na wtasne cele mieszkaniowe w osiggnietych
przychodach z odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychdd z odptatnego zbycia zostanie w
catosci przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochod
bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego.

Tym samym, aby dochdd z tytutu sprzedazy nieruchomosci byt w catosci zwolniony z
podatku dochodowego, caty przychdd ze zbytej nieruchomosci musi by¢ wydatkowany na
wiasne cele mieszkaniowe, wymienione w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie.

Z art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wynika, ze:

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,

c)nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w tym
rowniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego gruntu
lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu w takim
prawie, jezeli w okresie, o 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
Szwajcarskiej.

W Swietle natomiast art. 21 ust. 25a cytowanej 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,
nastapito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), w
zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

Tres¢ art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od 0sob fizycznych wskazuje, ze:

przez wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d)
i ), rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnos¢ lub
wspotwiasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i e), rozumie sie rowniez
niestanowigce wtasnosci lub wspétwitasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnos¢ lub wspotwiasnosc albo spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Ponadto art. 21 ust. 28 powotanej ustawy stanowi, ze:

za wydatki, o ktérych mowa w ust. 25, nie uwaza sie wydatkéw 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.

Podkreslenia wymaga, ze zwolnienia podatkowe oraz ulgi sg wyjatkiem od zasady
powszechnosci opodatkowania, dlatego do interpretacji przepiséw ustanawiajgcych
zwolnienia podatkowe, jak réwniez ulgi, nalezy stosowac wyktadnie Scista, ktéra nie
wychodzi poza literalne brzmienie przepiséw. Stad tez, prawo do przedmiotowego
zwolnienia przystuguje podatnikowi tylko i wytgcznie w sytuacji spetnienia wszystkich
przestanek wskazanych w przepisie prawa. Nalezy rowniez zastrzec, ze w przypadku
korzystania z ulg i zwolnien podatkowych, wynikajgcych z ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat poniesiony przy
spetnieniu wszystkich warunkéw wynikajgcych z przepiséw podatkowych spoczywa na
podatniku, ktory wywodzi z tego okreslone skutki prawne.

W tym miejscu wskazac nalezy, ze z istoty rozwigzania zawartego w zacytowanym art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych wynika, ze podstawowg
okolicznoscig decydujgcg o mozliwosci skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest
przeznaczenie Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci (jej czesci lub udziatu w
nieruchomosci oraz 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. Katalog wydatkéw stanowigcych ,wtasne cele mieszkaniowe”
podatnika wymieniony w art. 21 ust. 25 i ust. 30a ww. ustawy ma charakter zamkniety -
jest to wyliczenie enumeratywne. Ustawodawca formutujgc przedmiotowe zwolnienie, w
sposob jednoznaczny wskazat cele mieszkaniowe, ktorych realizacja pozwala na
zwolnienie z opodatkowania dochodu ze sprzedazy.

Obejmujg one m.in. wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. b) ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego.



Wyjasnienia wymaga réwniez, ze 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 dopisujac ten przymiotnik,
przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwos¢ uwzglednienia przy obliczaniu dochodu
zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatkow, ktére poniesione zostaty na
zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych. Tak wiec uregulowane w art. 21 ust. 1
pkt 131 ww. ustawy zwolnienie od podatku dochodowego, w zamierzeniach ustawodawcy
realizowa¢ ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Wydatkowanie przychodu na wtasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska
prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby
zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg”. Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie
musi by¢ dokonane na 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 wiasnych celéw mieszkaniowych.

Zwolnieniem tym nie sg zatem objete dochody ze sprzedazy nieruchomosci i praw w
przypadku przeznaczenia przychodu na nabycie innych nieruchomosci lub praw w
sytuacji, gdy czynnosci te wskazujg np. na dziatanie o charakterze zarobkowym,
spekulacyjnym, inwestycyjnym lub innym niewskazujgcym na dziatanie ukierunkowane na
zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

W Swietle takiego wyjasnienia nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkaniowych
osoba, ktdra np. posiadajgc wtasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomosci
w celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu celem
pdzniejszej ich odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych innych
0s0b, np. rodzicow lub najemcéw. Same subiektywne deklaracje podatnikow o nabyciu
lokalu w celu zaspokojenia witasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do
uzyskania zwolnienia podatkowego. Nie wystarczy poczynienie wydatkdéw na nabycie, lecz
konieczne jest, aby nastgpito to jednoczesnie w celu realizacji wtasnych potrzeb
mieszkaniowych.

W przypadku nabycia lokalu mieszkalnego ze Srodkow ze sprzedazy innej nieruchomosci
podatnik faktycznie powinien w nowo nabytej nieruchomosci wiasne cele mieszkaniowe
realizowac, a wiec mieszkac. Nie wystarczy by¢ zatem wtascicielem lub wspodtwiascicielem
nieruchomosci. Nieruchomos¢, ktéra nie jest zamieszkata przez podatnika, nie jest
wykorzystywana przez niego do zamieszkania lub jest wykorzystywana do innych celéw
niz zaspokojenie wtasnych potrzeb podatnika (np. zamieszkujg jg lub zamieszkiwac beda
inne niz podatnik osoby), nie jest nieruchomoscia, ktoérej zakup maégtby zostac uznany za
realizacje wtasnego celu mieszkaniowego.

Wskazujgc jako cel mieszkaniowy wydatki poniesione na nabycie domu lub lokalu
mieszkalnego, ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie okresla kiedy i jak
dtugo podatnik powinien mieszka¢ w nabytej nieruchomosci, zeby nastgpita realizacja celu
mieszkaniowego. Tym samym brak jest podstaw do uznania, ze podatnik nie realizuje celu
mieszkaniowego w przypadku, gdy nabyt nieruchomos¢ w celu zamieszkania w niej, ale w
nieruchomosci tej - z r6znych powoddw - zamieszka po uptywie okreslonego czasu. W
takim przypadku, prawa do zwolnienia nie pozbawia podatnika okolicznos¢, ze np. przez
jakis czas lokal bedzie wynajmowany.

Co istotne, nie jest wiec przeszkodg dla zastosowania omawianego zwolnienia wynajecie
nieruchomosci mieszkalnej innemu podmiotowi - i to zaréwno przed realizacjg wiasnego
celu mieszkaniowego, jak i juz po tym fakcie. Innymi stowy, nie ma znaczenia kolejnos¢
wykonywanych dziatan. Wazne jest jedynie to, ze nieruchomos$¢ zostata nabyta w celu



realizacji wiasnego celu mieszkaniowego - czy to od razu po jej nabyciu, czy tez w czasie
pozniejszym.

Jezeli podatnik nabywa nieruchomos¢ z zamiarem realizowania w niej wiasnego celu
mieszkaniowego, to fakt, ze nieruchomos¢ ta bedzie w pdzniejszym okresie

wynajmowana, nie stoi jeszcze na przeszkodzie dla zastosowania zwolnienia podatkowego.

Ustawodawca nie ograniczyt wydatkowania przychodu z tytutu zbycia nieruchomosci lub
praw tylko do podatnikdw, ktorzy nie bedg posiadad innych nieruchomosci niz nabyta.
Ustawa nie ogranicza prawa do zwolnienia co do liczby posiadanych nieruchomosci,
jednakze wyraznie wskazuje, ze skorzystanie ze zwolnienia odnosi sie tylko i wytgcznie do
tych nieruchomosci, ktore faktycznie stuzg zaspokojeniu wtasnych potrzeb
mieszkaniowych. Z punktu widzenia ustawodawcy istotne jest wiec, aby wydatkowanie
przychodu byto ukierunkowane na zrealizowanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych
podatnika.

Zauwazyc nalezy, ze w wyroku z dnia 29 listopada 2016 r., sygn. akt Il FSK 3126/14,
Naczelny Sgd Administracyjny stwierdzit, ze:

Czasowe, uzasadnione obiektywnymi okolicznosciami wynajecie zakupionych lokali
mieszkalnych samo w sobie nie moze przesgdzac o tym, ze podatnik nie bedzie
realizowat w tych mieszkaniach wtasnych celéw mieszkaniowych. Ustawodawca nie
zastrzegt w tresci analizowanych przepisow, ze wtasny cel mieszkaniowy w
zakupionym lokalu ma by¢ realizowany nieprzerwanie od daty jego nabycia. Zgodzic¢
sie jednak nalezy z Sgdem | instancji, ze dla uznania spetnienia warunkow
skorzystania z ulgi nie jest wystarczajgca sama deklaracja podatnika, ze poprzez
wskazane zakupy realizuje swoj cel mieszkaniowy. Ustawodawca nie odniost bowiem
skorzystania z prawa do zwolnienia z opodatkowania od werbalnej deklaracji takiego
zamiaru w chwili nabycia, lecz wyraznie wskazat, ze nabycie musi by¢ dokonane na
wiasne cele mieszkaniowe.

W Swietle powyzszego, co do zasady, podatnik moze skorzysta¢ z omawianego zwolnienia
w zwigzku z zakupem lokalu mieszkalnego na cele mieszkalne jedynie w sytuacji, gdy
nabyt ten lokal mieszkalny w celu realizacji wiasnych celéw mieszkaniowych i faktycznie
realizuje lub bedzie realizowat w nim swoje potrzeby mieszkaniowe.

Pojecie celu zwigzane jest z wewnetrzng postawg cztowieka, okreslang najczesciej mianem
checi, woli, dazenia, zamiaru, postawy motywujgcej (powodujgcej) ludzkie dziatanie.
Zatem, wydatek poniesiony na wtasne cele mieszkaniowe, to wydatek dokonany w
zamiarze zaspokajania wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Utwierdza to w przekonaniu, ze
istotny jest zamiar nabycia nieruchomosci na cele mieszkaniowe, ktéry powinien
prowadzi¢ do zamieszkania w nabytej nieruchomosci.

Same subiektywne deklaracje podatnikéw o nabyciu lokalu mieszkalnego w celu
zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do uzyskania
zwolnienia podatkowego. Nie wystarczy zatem samo poczynienie wydatkow
mieszkaniowych, lecz konieczne jest, aby nastgpito to jednoczesnie w celu realizacji
wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Organy podatkowe majg prawo do wtasnej oceny
artykutowanych przez podatnikéw subiektywnych motywdw zakupu nieruchomosci
mieszkalnych i pozniejszych decyzji co do dalszych loséw tych nieruchomosci. Weryfikacji
takiej dokonuje sie poprzez poréwnanie obiektywnych faktow zwigzanych z zakupem i
pdzniejszym wykorzystaniem nieruchomosci do deklarowanych motywow dziatania
podatnika. Przy czym motywy te muszg by¢ potwierdzone obiektywnymi faktami.

W opisie sprawy wskazat Pan, ze przychdd ze sprzedazy w 2020 r. nieruchomosci (dziatki)
wydatkowat w 2023 r. na nabycie i remont spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego. Posiada Pan wystawione na Pana rachunki i faktury oraz umowy
potwierdzajgce wydatkowanie srodkéw na remont ww. lokalu. W nabytym lokalu



zamieszkat Pan wraz z matkg, realizujgc wiasne cele mieszkaniowe. W przysztosci rozwaza
Pan najem przedmiotowego lokalu. Ewentualne wynajecie mieszkania bytoby krotkotrwate
i miatoby charakter okazjonalny.

Biorgc powyzsze pod uwage stwierdzi¢ nalezy, ze moze Pan skorzystac ze zwolnienia
przedmiotowego, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych w zwigzku z wydatkowaniem przychodu z odptatnego zbycia nabytej w
drodze kupna nieruchomosci (dziatki) na nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego. Wydatek ten miesci sie w ustawowym pojeciu wiasnych celéw
mieszkaniowych. Nabycie bowiem lokalu mieszkalnego, ktéry - jak Pan wskazuje - ma
stuzy¢ realizacji Pana wtasnym celom mieszkaniowym, moze Pan kwalifikowac jako
wydatki na wtasne cele mieszkaniowe.

Reasumujgc, majgc na uwadze przedstawiony we wniosku opis stanu faktycznego oraz
powotane wyzej przepisy prawa, stwierdzi¢ nalezy, ze odptatne zbycie przez Pana 20 lipca
2023 r. nieruchomosci (dziatki), nabytej 9 czerwca 2020 r., stanowi zrédto przychodu, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0soéb fizycznych,
poniewaz zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczgc od korica roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito jego nabycie.

Jednakze, przeznaczenie i wydatkowanie przez Pana przychodu z ww. odptatnego zbycia
nieruchomosci w ustawowym terminie, na wtasne cele mieszkaniowe, tj. na zakup
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, w ktorym bedzie Pan
realizowac wiasne cele mieszkaniowe, umozliwia skorzystanie ze zwolnienia od podatku
dochodowego uzyskanego dochodu z ww. odptatnego zbycia, na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. b) ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych. Z okolicznosci przedstawionych we wniosku wynika bowiem, ze planuje Pan w
zakupionym lokalu zamieszka¢, a zatem, bedzie realizowat w nim wtasne potrzeby
mieszkaniowe. Ustawa o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych nie przewiduje utraty
prawa do ulgi okreslonej ww. przepisem, w przypadku czasowego wynajmu
nieruchomosci nabytej na wtasne cele mieszkaniowe.

Dodatkowe informacje

Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Koncowo wskazac nalezy, ze procedura wydawania indywidualnych interpretacji
przepisdw prawa podatkowego nie podlega regutom przewidzianym dla postepowania
podatkowego, czy kontrolnego. Organ wydajacy interpretacje indywidualng w trybie art.
14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz.
2383 ze zm.), opiera sie wylgcznie 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 indywidualne;j
interpretacji przepiséw podatkowych nie jest bowiem ustalanie, czy przedstawiony we
wniosku stan faktyczny 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 Pana chronita w zakresie
rzeczywiscie zaistniatego stanu faktycznego.
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Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

-Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okres$lajg 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
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug;

3) z zastosowaniem srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.

Zgodnie z art. 14na § 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 Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego. Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa z
dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi (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 dwéch 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 § 3 i art. 54 8 1a PPSA).

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 § 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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