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Interpretacja indywidualna

- stanowisko prawidtowe
Szanowny Panie,

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

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

29 grudnia 2023 r. wptynat Pana wniosek z 19 grudnia 2023 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy mozliwosci zastosowania zwolnienia przedmiotowego.

Tres¢ wniosku jest nastepujaca:
Opis stanu faktycznego

W dniu 30 listopada 2020 r. sprzedat Pan, nalezgce do Pana 4 nieruchomosci lokalowe

oraz dwie nieruchomosci gruntowe o powierzchni odpowiednio 201 m?i 154 m?, na
podstawie jednej umowy sprzedazy, w formie aktu notarialnego, na rzecz innej osoby
fizycznej za tgczng kwote 2 000 000 zt (dwa miliony ztotych).

Nabycie wskazanych czterech nieruchomosci lokalowych wraz z dwoma
nieruchomosciami gruntowymi nastgpito na podstawie nastepujgcych uméw:

1. akt notarialny umowy zamiany oraz umowy ustanowienia stuzebnosci osobistej z dnia
.. czerwca 2019r.,

2.akt notarialny umowy sprzedazy i zrzeczenia sie stuzebnosci osobistej z dnia ...
listopada 2019,

3.akt notarialny umowy sprzedazy z dnia ... listopada 2019 .
Przed nabyciem ww. domu posiadat Pan dwie nieruchomosci:

1. Nieruchomos¢ zabudowang budynkiem mieszkalny nabytg w dniu ... stycznia 2018 r.,
na podstawie umowy darowizny od Pana matki. Nieruchomos$¢ ta zostata zbyta w
drodze umowy zamiany wskazanej wyzej, w wyniku czego nabyt Pan dwa lokale
mieszkalne stanowigce faktycznie potowe domu, o ktérym mowa powyzej;

2.Lokal mieszkalny otrzymany ... marca 2018 r., na podstawie umowy darowizny od
siostry. Lokal ten sprzedat Pan ... czerwca 2019 r. w celu pozyskania srodkéw na
nabycie pozostatych dwéch lokali w domu, o ktérym mowa powyzej.

Wskazane wyzej nieruchomosci byly przez Pana wykorzystywane do momentu ich
sprzedazy na potrzeby wiasne.

Przychody z obu umow sprzedazy nieruchomosci zostaty przeznaczone przez Pana na
wiasne cele mieszkaniowe tj. nabycie domu (formalnie: na nabycie czterech lokali
mieszkalnych znajdujgcych sie w tym budynku i dwdch dziatek przylegajgcych do
budynku) i byty zwolnione z podatku dochodowego co zostato potwierdzone w toku
czynnosci sprawdzajgcych przeprowadzonych przez Urzad Skarbowy.

Przyczyng sprzedazy byta chec nabycia przez Pana domu, w ktérym miat Pan zamiar
zamieszkac.

Lokale mieszczgce sie w tym domu stanowity Pana wtasnos¢, jako lokale mieszkalne
stanowigce odrebne nieruchomosci lokalowe. Lokale mieszkalne posiadaty odrebne ksiegi
wieczyste wraz z udziatem w gruncie. Lokale byly oznaczone numerami 1, 2,34
stanowity jedyne lokale znajdujgce sie w tym domu. Nabywajac te lokale wraz z udziatem
w gruncie nabyt Pan w istocie wtasnos¢ catego domu a fakt, ze przedmiotowe lokale byty
wyodrebnionymi lokalami mieszkalnymi stanowit w istocie tylko okoliczno$¢ formalna.



Sposdb nabycia nieruchomosci wynikat z tego, ze poprzedni wspotwiasciciele budynku
wydzielili w nim odrebne lokale mieszkalne. Nabyt Pan ten dom dla zaspokojenia wtasnych
celéw mieszkalnych, w szczegdlnosci ze wzgledu na to, ze nieruchomos¢ znajdowata sie
blisko miejsca zamieszkania Pana najblizszej rodziny.

Po nabyciu domu planowat Pan potgczenie wyodrebnionych lokali w jednej ksiedze
wieczystej oraz dokonanie remontu budynku.

Cztery lokale mieszkalne w 2019 r. byty jeszcze czeSciowo zajmowane przez bytych
wiascicieli. W umowach, na podstawie ktorych nabyt Pan lokale zawarte zostaty zapisy, na
podstawie ktorych poprzedni wtasciciele mieli dtuzszy czas na wyprowadzke z
zajmowanych lokali (do korica marca 2020 r.).

W tym czasie podejmowat Pan kroki w celu przystosowania domu do wtasnych celéw
mieszkaniowych. Ze wzgledu na to, ze ww. dom objety jest ochrong konserwatorskga,
proces przygotowania do remontu byt dtugotrwaty oraz skomplikowany. Aby w
miedzyczasie dom nie stat pusty, w czerwcu 2020 r. podjagt Pan decyzje o wynajeciu lokali
mieszkalnych w ramach najmu prywatnego i trwat on do konca listopada 2020 r. tj. do
chwili zbycia przez Pana catej nieruchomosci wraz z lokalami.

Wynajat Pan wszystkie cztery lokale osobom fizycznym, na podstawie umoéw najmu
zawartych na czas nieokreslony, przy czym zagwarantowat Pan sobie mozliwos$¢ ich
wypowiedzenia z chwilg kiedy rozpoczecie remontu domu bedzie mozliwe. Przychdd z
tego tytutu osiggat Pan od 1 czerwca 2020 r. do 30 listopada 2020 r. (do chwili sprzedazy
domu). Osiggniety przychdd byt opodatkowany w formie ryczattu od przychoddéw
ewidencjonowanych dla dochodéw (przychoddéw) uzyskanych z umowy najmu prywatnego
(umowy najmu nie byty zawierane w ramach prowadzonej pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej).

Przedmiotowe cztery nieruchomosci lokalowe oraz przylegajgce do nich dwie
nieruchomosci gruntowe nie byty wykorzystywane w Pana dziatalnosci gospodarczej ani w
dziatalnosci gospodarczej oséb trzecich w okresie kiedy byt Pan ich wtascicielem.
Przedmiotowe cztery nieruchomosci lokalowe oraz przylegajgce do nich dwie
nieruchomosci gruntowe nie stanowity sktadnika majgtkowego lub towaru w Pana
indywidualnej dziatalnosci gospodarczej, nie byly sSrodkami trwatymi ujetymi w ewidencji
Srodkow trwatych Pana indywidualnej dziatalnosSci gospodarcze;j.

W drugiej potowie 2020 r. zdat Pan sobie sprawe, ze wykonanie remontu oraz
przystosowanie budynku do Pana potrzeb mieszkalnych, w zwigzku z objeciem budynku
ochrong konserwatorskg bedzie bardzo czasochtonne, skomplikowane oraz kosztowne, w
zwigzku z czym podjagt Pan decyzje o sprzedazy domu.

Ogtoszenie o sprzedazy opublikowat Pan osobiscie na portalu internetowym (...). Nie
korzystat Pan z ustug firm posredniczgcych, sprzedaz zostata dokonana bezposrednio.
Przy sprzedazy nieruchomosci nie zostata zawarta umowy przedwstepna. Od razu zostata
zawarta umowa sprzedazy wszystkich lokali wraz z przylegtymi nieruchomos$ciami
gruntowymi, gdyz jak wskazano wczesniej, sprzedaz nastgpita na rzecz jednej osoby
fizycznej jako jedna catos¢ funkcjonalna. W zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci nie
udzielat Pan nikomu zadnego petnomocnictwa. Sprzedaz nieruchomosci ... listopada 2020
r. nie nastgpita w ramach wykonywania przez Pana dziatalnosci gospodarczej.

Nieruchomosci gruntowe zbyte przez Pana ... listopada 2020 r. oznaczone s3 humerami
ewidencyjnymi X/1 oraz Y/2 i sg nieruchomos$ciami niezabudowanymi. Ich sprzedaz
nastgpita wraz ze sprzedazg nieruchomosci lokalowych na rzecz tej samej osoby fizycznej,
ktora stata sie whascicielem budynku oraz przylegajgcego do niego terenu. Nieruchomosci
te stanowig funkcjonalng catos¢ z domem.

Osoba, ktéra nabyta od Pana nieruchomosci gruntowe oraz lokale mieszkalne dokonata
zniesienia wyodrebnienia lokali i obecnie nieruchomos¢ ta formalnie stanowi zabudowang
budynkiem mieszkalnym nieruchomos¢ gruntowg objetg jedng ksiegg wieczysta.



Nastepnie - 1 grudnia 2021 r. - w formie aktu notarialnego, nabyt Pan od innej osoby
fizycznej nieruchomos$¢ gruntowg o powierzchni 0,07.. ha, zabudowang budynkiem

mieszkalnym o tgcznej powierzchni uzytkowej (tgcznie z przyziemiem i poddaszem) ... m?
za kwote 2 000 000 zt (dwa miliony ztotych), przy czym kwota 500 000 zt zostata przez Pana
zaptacona ze Srodkéw witasnych, natomiast 1 500 000 zt zostata zaptacona z zaciggnietego
przez Pana, 30 listopada 2021 r., kredytu mieszkaniowego udzielonego przez bank. Kredyt
ten zostat zaciggniety i przeznaczony wytgcznie na cel nabycia ww. nieruchomosci
przeznaczonej na cele mieszkalne. Umowa kredytu hipotecznego zostata zawarta na okres
20 lat, do 30 listopada 2041 r. Kredyt zostat udzielony w ztotdwkach. Kredyt zostat
zaciggniety wytgcznie przez Pana, bez udziatu innych kredytobiorcow. W zawartej przez
Pana w 2021 r. umowie kredytowej wprost zostat wskazany cel kredytowania, tj. ze kredyt
zostat zaciggniety na nabycie nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, o ktérej mowa we wniosku.

Nabyty ... grudnia 2021 r. budynek stuzy i bedzie stuzyt do zaspokojenia wtasnych Pana
potrzeb mieszkaniowych. Obecnie zamieszkuje Pan ten budynek i planuje remont. Nabyty
przez Pana budynek stuzy jedynie do zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Nie
zamieszkujg go osoby trzecie oraz nie jest tam prowadzona zadna dziatalnos¢
gospodarcza.

Prowadzi Pan dziatalno$¢ gospodarczg od (...) 2018 r. Dziatalnos¢ ta jednak w zaden
sposoéb nie jest zwigzana z obrotem nieruchomosciami, budownictwem, ustugami
budowlanymi, remontowymi czy zarzgdzaniem i wynajmem nieruchomosci. Przedmiot
Pana dziatalnosci gospodarczej to handel detaliczny i dziatalno$¢ gastronomiczna
(restauracja). Pana dziatalnosc jest opodatkowana ryczattem od przychoddéw
ewidencjonowanych. Dokumentacja podatkowa jest prowadzona przez Pana w formie
ewidencji przychoddw.

Nie jest Pan witascicielem zadnych nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy.

Pytanie

Czy wydatki poniesione przez Pana na nabycie ... grudnia 2021 r. nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym moze Pan w cato$ci uzna¢ za wydatek
na cele mieszkaniowe w rozumieniu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych, zaréwno w zakresie kwoty 500 000 zt, ktéra zostata przez Pana
zaptacona ze srodkow wiasnych jak tez kwoty 1 500 000 zt, pozyskanej z kredytu
mieszkaniowego?

Pana stanowisko w sprawie

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, wolne
od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, 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 poczawszy od dnia
odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w
ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego
prawa majgtkowego zostat wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe, udokumentowane
wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych.

Art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy wskazuje, ze wydatkami poniesionymi na cele
mieszkaniowe sg wydatki na nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w
takim budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w
takim lokalu, a takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania
wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem.

Jak wskazat Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 4 wrzesnia 2019 r. (sygn. akt Il
FSK 3110/17) ,podatnik musi wydac srodki z transakcji na okreslony cel. Jednak nie muszg



byc¢ to doktadnie te same pienigdze.” | nastepnie: ,Wczesniejsze rozdysponowanie
(skonsumowanie) przychodu ze sprzedazy nieruchomosci (prawa majagtkowego)
uprawniato do ulgi, gdyz warunkiem skorzystania ze zwolnienia przewidzianego w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
nie jest wydatkowanie na wymienione w tym przepisie cele konkretnych pieniedzy, lecz
wartosci przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci lub prawa majatkowego.”

Przenoszgc powyzsze rozwazania Naczelnego Sgdu Administracyjnego na grunt niniejszej
sprawy uznat Pan, ze nie powinno sie w rézny sposoéb traktowad srodkéw wydatkowanych
przez Pana ze zgromadzonych przez Pana srodkéw wiasnych oraz sSrodkéw pozyskanych
przez Pana z rachunku bankowego. Pochodzenie Srodkéw nie powinno miec zadnego
znaczenia, a zatem catosc¢ kwoty 2 000 000 zt wydatkowanej przez Pana na nabycie
nieruchomosci, zaréwno w zakresie kwoty 500 000 zt, ktéra zostata przez Pana zaptacona
ze Srodkow wirasnych jak tez kwoty 1 500 000 zt, pozyskanej z kredytu mieszkaniowego,
moze Pan w catosci uznac za wydatek na cele mieszkaniowe w rozumieniu art. 21 ust. 1
pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych.

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

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Podstawowg zasadg obowigzujgcg w przepisach ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2647 ze zm.) jest zasada
powszechnosci opodatkowania, ktora wyrazona zostata w art. 9 ust. 1 tej ustawy. Zgodnie
z jego trescia:

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

Brzmienie powyzszego przepisu wskazuje, ze opodatkowaniu podatkiem dochodowym od
0s0b fizycznych podlegajg wszelkiego rodzaju dochody uzyskane przez podatnika, z
wyjatkiem tych, ktore zostaty enumeratywnie wymienione w katalogu zwolnien
przedmiotowych zawartym w powyzszej ustawie bgdz, od ktérych zaniechano poboru
podatku.

Z uregulowan zawartych w ustawie o podatku dochodowym od o0sob fizycznych wynika, ze
przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci moze stanowic przychdd z dwéch odrebnych
zrodet, tj. z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, o ktorej mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3
lub ze Zrodta okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb
fizycznych.

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy:
Zrédtem przychodéw jest pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza.
Stosownie do tresci art. 10 ust. 1 pkt 8 powotanej ustawy:
Zrédtem przychodéw jest 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,
d)innych rzeczy

-jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczac od konca



roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych
rzeczy - przed uptywem pot roku, liczgc od korica miesigca, w ktérym nastgpito
nabycie; w przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z 0s6b
dokonujgcej zamiany.

Tresc art. 10 ust. 2 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych wskazuje,
ze:

Przepiséw ust. 1 pkt 8 nie stosuje sie do odptatnego zbycia sktadnikdw majatku, o
ktérych mowa w art. 14 ust. 2 pkt 1, z zastrzezeniem ust. 3, nawet jezeli przed zbyciem
zostaty wycofane z dziatalnosci gospodarczej, a miedzy pierwszym dniem miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktorym sktadniki majgtku zostaty wycofane z
dziatalnosci i dniem ich odptatnego zbycia, nie uptyneto 6 lat.

Natomiast zgodnie z art. 10 ust. 3 przytoczonej ustawy:

Przepisy ust. 1 pkt 8 majg zastosowanie do odptatnego zbycia wykorzystywanych na
potrzeby zwigzane z dziatalnos$cig gospodarczg oraz przy prowadzeniu dziatéw
specjalnych produkgji rolnej: budynku mieszkalnego, jego czesSci lub udziatu w takim
budynku, lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w
takim lokalu, gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego
gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub lokalem,
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu w takim
prawie oraz prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziatu
w takim prawie.

Zatem, aby przychdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci mégt zostac zaliczony do
zrédta przychoddw okreslonego w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, powinny zostac spetnione co najmniej dwie
podstawowe przestanki:

*nieruchomos¢ nie moze by¢ przedmiotem odptatnego zbycia w wykonywaniu
dziatalnosci gospodarczej,

*nieruchomos¢ nie moze byc¢ sktadnikiem majatku, o ktérym mowa w art. 14 ust. 2 pkt 1
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (z wyjgtkiem nieruchomosci
mieszkalnych).

W przypadku, gdy ww. warunki zostang spetnione, przychdd z odptatnego zbycia
nieruchomosci podlega zaliczeniu do zrédta przychoddw, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych, o ile ww. zbycie zostanie
dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od korica roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito nabycie lub wybudowanie.

Z opisu stanu faktycznego wynika, ze .. listopada 2020 r. sprzedat Pan nalezgce do Pana 4
nieruchomosci lokalowe oraz dwie nieruchomosci gruntowe o powierzchni odpowiednio

201 m?i154 m? na podstawie jednej umowy sprzedazy, w formie aktu notarialnego, na
rzecz innej osoby fizycznej za tgczng kwote 2 000 000 zt (dwa miliony ztotych).

Nabycie wskazanych czterech nieruchomosci lokalowych wraz z dwoma
nieruchomosciami gruntowymi nastgpito na podstawie nastepujgcych umaow:

1.akt notarialny umowy zamiany oraz umowy ustanowienia stuzebnosci osobistej z dnia
... czerwca 2019 r.,

2.akt notarialny umowy sprzedazy i zrzeczenia sie stuzebnosci osobistej z dnia ...
listopada 2019r.,

3.akt notarialny umowy sprzedazy z dnia ... listopada 2019 r.



Sposdb nabycia nieruchomosci wynikat z tego, ze poprzedni wspotwiasciciele budynku
wydzielili w nim odrebne lokale mieszkalne. Nabyt Pan ten dom dla zaspokojenia wtasnych
celéw mieszkalnych, w szczegdlnosci ze wzgledu na to, ze nieruchomos¢ znajdowata sie
blisko miejsca zamieszkania Pana najblizszej rodziny.

Przedmiotowe cztery nieruchomosci lokalowe oraz przylegajgce do nich dwie
nieruchomosci gruntowe nie byty wykorzystywane w Pana dziatalnosci gospodarczej ani w
dziatalnosci gospodarczej oséb trzecich w okresie kiedy byt Pan ich wtascicielem.
Przedmiotowe cztery nieruchomosci lokalowe oraz przylegajgce do nich dwie
nieruchomosci gruntowe nie stanowity sktadnika majgtkowego lub towaru w Pana
indywidualnej dziatalnosci gospodarczej, nie byly sSrodkami trwatymi ujetymi w ewidencji
Srodkow trwatych Pana indywidualnej dziatalnosci gospodarczej. Sprzedaz nieruchomosci
... listopada 2020 r. nie nastapita w ramach wykonywania przez Pana dziatalnosci
gospodarczej.

Nieruchomosci gruntowe zbyte przez Pana ... listopada 2020 r. oznaczone s3 numerami
ewidencyjnymi X/1 oraz X/2 i sg nieruchomosciami niezabudowanymi. Ich sprzedaz
nastgpita wraz ze sprzedazg nieruchomosci lokalowych na rzecz tej samej osoby fizycznej,
ktdra stata sie whascicielem budynku oraz przylegajgcego do niego terenu. Nieruchomosci
te stanowig funkcjonalng catos¢ z domem.

Osoba, ktéra nabyta od Pana nieruchomosci gruntowe oraz lokale mieszkalne dokonata
zniesienia wyodrebnienia lokali i obecnie nieruchomos¢ ta formalnie stanowi zabudowang
budynkiem mieszkalnym nieruchomos¢ gruntowg objetg jedng ksiegg wieczysta.

Skoro zatem sprzedane 30 listopada 2020 r. nieruchomosci:

*nie byty wykorzystywane w Pana dziatalnos$ci gospodarczej ani w dziatalnosci
gospodarczej oséb trzecich w okresie kiedy byt Pan ich wtascicielem,

* nie stanowity sktadnika majgtkowego lub towaru w Pana indywidualnej dziatalnosci
gospodarczej,

* nie byty Srodkami trwatymi ujetymi w ewidencji Srodkéw trwatych Pana indywidualne;j
dziatalnosci gospodarczej

i ich sprzedaz nie nastgpita w ramach wykonywania przez Pana dziatalnosci gospodarczej,
to stanowi dla Pana zrédto przychodu w rozumieniu powotanego uprzednio art. 10 ust. 1
pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych.

Stosownie do art. 30e ust. 1 cytowanej ustawy:

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.

W mysl art. 30e ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych:

Podstawa 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 ktéorych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych
od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Z tresci przepisu art. 19 ust. 1 ww. ustawy wynika, ze:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych oraz innych
rzeczy, o ktéorych 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 rynkowej. Przepis
art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie z art. 19 ust. 3 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:



Wartos¢ rynkowg, 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 szczegdlnosci ich stanu i stopnia zuzycia oraz
czasu i miejsca odptatnego zbycia.

Stosownie do art. 19 ust. 4 ww. ustawy:

Jezeli wartos¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie odptatnego zbycia znacznie
odbiega od wartosci rynkowej nieruchomosci lub praw majatkowych oraz innych
rzeczy, organ podatkowy wezwie strony umowy do zmiany tej wartosci lub wskazania
przyczyn uzasadniajgcych podanie ceny znacznie odbiegajgcej od wartosci rynkowe;j.
W razie nieudzielenia odpowiedzi, niedokonania zmiany wartosci lub niewskazania
przyczyn, ktére uzasadniajg podanie ceny znacznie odbiegajgcej od wartosci rynkowej,
organ podatkowy okresli warto$¢ z uwzglednieniem opinii biegtego lub biegtych. Jezeli
wartos¢ ustalona w ten sposdb odbiega co najmniej o 33% od wartosci wyrazonej w
cenie, koszty opinii biegtego lub biegtych ponosi zbywajacy.

W mysl art. 22 ust. 6c¢:

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.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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

Z art. 30e ust. 4 przywotanej ustawy wynika, ze:

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 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.
Na mocy art. 30e ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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.

Wedle art. 30 ust. 6 tej ustawy:
Przepisy ust. 1-4 nie majg zastosowania, jezeli:

1)budowa i sprzedaz budynkéw mieszkalnych lub lokali mieszkalnych oraz sprzedaz
gruntéw i prawa wieczystego uzytkowania gruntow sg przedmiotem dziatalnosci
gospodarczej podatnika;

2)przychdéd ze sprzedazy nieruchomosci i praw stanowi przychdd z dziatalnosci
gospodarczej lub z dziatéw specjalnych produkgji rolnej w rozumieniu art. 14 ust
2 pkt 1.

Art. 30e ust. 7 ww. ustawy stanowi, ze:

W przypadku niewypetnienia warunkow okreslonych w art. 21 ust. 1 pkt 131 podatnik
jest obowigzany do ztozenia korekty zeznania, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, i
do zaptaty podatku wraz z odsetkami za zwtoke; odsetki nalicza sie od nastepnego



dnia po uptywie terminu ptatnosci, o ktérym mowa w art. 45 ust. 4 pkt 4, do dnia
zaptaty podatku wigcznie.

Stosownie do art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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 majgtkowych,
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.

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 réwniez 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
wtasnego pomieszczenia niemieszkalnego

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

Na mocy art. 21 ust. 25a ww. ustawy:

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, uznaije 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.

Z art. 21 ust. 26 tej ustawy wynika, ze:

Przez wiasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i
e, rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnos¢ lub
wspotwtasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguije spoétdzielcze
witasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
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 réwniez



niestanowigce wtasnosci lub wspdtwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wtasnos¢ lub wspoétwilasnosé albo spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Zgodnie z art. 21 ust. 27 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

W przypadku ponoszenia wydatkéw na cele mieszkaniowe w innym niz Rzeczpospolita
Polska panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederaciji Szwaijcarskiei, zwolnienie,
o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, stosuije sie pod warunkiem istnienia podstawy
prawnej wynikajgcej z umowy o unikaniu podwdinego opodatkowania lub innych
ratyfikowanych uméw miedzynarodowych, ktdérych strong jest Rzeczpospolita Polska,
do uzyskania przez organ podatkowy informacii podatkowych od organu
podatkowego panstwa, na ktérego terytorium podatnik ponosi wydatki na cele
mieszkaniowe.

Stosownie do art. 21 ust. 28 ww. ustawy:
Za wydatki, o ktéorych 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 przepisdw ustanawiajgcych
zwolnienia podatkowe, jak réwniez ulgi, nalezy stosowac wyktadnie Scista, ktéra nie
wychodzi poza literalne brzmienie przepiséw. Stad tez, korzystanie z 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 o0s6b fizycznych obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat poniesiony przy
spetnieniu wszystkich warunkdéw wynikajgcych z przepisow podatkowych spoczywa na
podatniku, ktéry wywodzi z tego okreslone skutki prawne.

Z istoty rozwigzania zawartego w zacytowanym art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o
mozliwosci skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest przeznaczenie przychodu
uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci nie pozniej 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.

Do celéw mieszkaniowych - wymienionych w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ww. ustawy -
wydatkowanie na ktére przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw
majatkowych uprawnia do skorzystania z omawianego zwolnienia, ustawodawca
zakwalifikowat nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, a
takze nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania wieczystego gruntu
lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem.

Z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych nie wynika, ze
w celu zaspokojeniu wiasnych celdw mieszkaniowych podatnik powinien wydatkowac te
same Srodki finansowe, ktore otrzymat z tytutu sprzedazy nieruchomosci lub praw
majgtkowych. Z ww. przepisu nalezy bowiem wywnioskowac, ze warunkiem skorzystania
ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych jest wydatkowanie réwnowartosci (odpowiednio w catosci lub czesci)
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przychodu osiggnietego z odptatnego zbycia na okreslone cele mieszkaniowe, a takim
przychodem jest warto$¢ wyrazona w umowionej cenie sprzedazy.

Takie tez stanowisko zostato zaprezentowane w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 4 wrzesnia 2019 r. sygn. akt Il FSK 3110/17, w ktérym Sad stwierdzit:

W orzecznictwie ugruntowany jest poglad, ze art. 19 ust. 1 u.p.d.o.f. wprowadzit definicje
przychodu - przez ktdrg nalezy rozumiec¢ wartos¢ 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 okresla¢ 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). Przepis art. 19 ust. 1 u.p.d.o.f. nie
odwotuje sie przy tym do wymagalnosci ceny okreslonej w umowie polegajgcej na tym, ze
wierzyciel ma prawng mozliwos¢ zgdania zaspokojenia przystugujgcej mu wierzytelnosci,
czyli w przypadku umowy sprzedazy moznosc zgdania przez sprzedawce zaptaty
okreslonej kwoty na jego rzecz. W Swietle tego przepisu nie ma réwniez znaczenia sposob
zadysponowania przez sprzedajgcego uzyskang kwotg. Z tych powoddw (...) warunkiem
skorzystania ze zwolnienia przewidzianego w art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. nie jest
wydatkowanie na wymienione w tym przepisie cele konkretnych pieniedzy, lecz wartosci
przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci lub prawa majgtkowego.”

Skoro, jak wynika z tresci wniosku - catg wartos¢ przychodu uzyskanego z odptatnego
zbycia - ... listopada 2020 r. - na podstawie jednej umowy sprzedazy 4 nieruchomosci
lokalowych oraz dwdch nieruchomosci gruntowych przeznaczyt Pan na zakup ... grudnia
2021 r. nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym, ktory stuzy i
bedzie stuzyt do zaspokajania Pana wtasnych potrzeb mieszkaniowych, to do zwolnienia
wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
uprawnia cata kwota wydatkowana na zakup tej nieruchomosci (zaréwno w kwocie, ktora
zostata przez Pana zaptacona ze srodkow wiasnych jak tez w kwocie pozyskanej z kredytu
mieszkaniowego).

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

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

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

* 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 podatkowe;j:

Przepiséw 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 Srodkdw ograniczajgcych umowne korzysci.
«Zgodnie z art. 14na 8§ 2 Ordynacji podatkowe;j:
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Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzy$¢ podatkowa, stwierdzona w

decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej praktyki

interpretacyjnej, interpretacji ogoélnej lub objasnienn 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 (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 8 3 i art. 54 § 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej

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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