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Interpretacja indywidualna
- stanowisko prawidtowe

Szanowny Panie,

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

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

25 stycznia 2024 r. wptynat Pana wniosek z 25 stycznia 2024 r. o wydanie interpretac;ji
indywidualnej, ktéry dotyczy podatku dochodowego od 0sbb fizycznych. Uzupetnit go
Pan - w odpowiedzi na wezwanie - pismami z 23 lutego 2024 r. (wptyw 23 lutego 2024
r.), z 26 lutego 2024 r. (wptyw 26 lutego 2024 r.) oraz z 29 lutego 2024 r. (wptyw 29
lutego 2024 r.). Tre$¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis zdarzenia przysztego

(...) 2020 r. na podstawie aktu notarialnego (umowa darowizny) nabyt Pan prawo
wiasnosci nieruchomosci stanowigcej lokal niemieszkalny (lokal uzytkowy) nr (...),
znajdujacy sie w budynku potozonym w (...), wojewddztwo (...) przy ul. (...) o powierzchni

uzytkowej (...) m? wraz z udziatem wynoszgcym (...) czesci w nieruchomosci wspolnej (KW
nr(...)).

Wartos¢ darowizny uczynionej na Pana rzecz to (...) zt ((...) ztotych).

Prowadzi Pan jednoosobowg dziatalnos¢ gospodarczg, jednak Pana dziatalnos¢ nigdy nie
byta prowadzona w wyzej wymienionym lokalu, ani nigdy nie byt on wpisany do ewidencji
Srodkdéw trwatych, w ramach dziatalnosci gospodarczej nie uzyskat Pan tez nigdy zadnych
przychododw z tytutu najmu ww. lokalu bgdz wykonywania w nim dziatalnosci.

W ostatnich latach wykonat Pan kilka prac remontowych podnoszgcych wartos¢ lokalu.
Budynek niedawno zostat wpisany do rejestru zabytkow.

W pismach stanowigcych uzupetnienie wniosku, udzielit Pan nastepujgcych odpowiedzi
na zawarte w wezwaniu pytania:

1.Czy zgodnie z art. 3 ust. 1 oraz ust. 1a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych (t. j. Dz. U. 2 2022 r. poz. 2647 ze zm.), ma Pan
nieograniczony obowigzek podatkowy w Polsce?

Odpowiedz: Tak.

2.W jakim zakresie i od kiedy prowadzi Pan dziatalno$¢ gospodarczg? W szczegdlnosci czy
jest to dziatalnos¢ w zakresie obrotu nieruchomosciami, jaka jest forma
opodatkowania, rodzaj prowadzonej dokumentacji podatkowej (np. podatkowa ksiega
przychoddw i rozchoddw, ksiegi rachunkowe)?

Odpowiedz: Ustugi (...), opodatkowanie: ryczatt od przychoddéw ewidencjonowanych,
ksiega przychoddw i rozchoddw. Pana dziatalno$¢ nie ma nic wspdlnego z obrotem
nieruchomosciami i nigdy nie byta prowadzona w sprzedanym lokalu.

3.Czy w przesztosci dokonywat Pan sprzedazy innych nieruchomosci niz wskazana we
whniosku? Jesli tak - prosze wskazac: jakie to byty nieruchomosci, ile ich byto, kiedy je
Pan sprzedat.

Odpowiedz: Nie.
4.Czy zamierza Pan nabyc¢ inne nieruchomosci w celu ich sprzedazy?
Odpowiedz: Nie.

5.W jaki sposéb wykorzystywat/wykorzystuje Pan oraz bedzie wykorzystywat do momentu
sprzedazy lokal niemieszkalny (lokal uzytkowy), o ktérym mowa we wniosku?



Odpowiedz: Nie wykorzystywat Pan lokalu w zaden sposdb poza drobnymi pracami
remontowymi. W lokalu nie byta prowadzona zadna dziatalnos$¢, ani nie byt wynajmowany.

6. Kiedy zamierza Pan dokonac sprzedazy lokalu niemieszkalnego (lokalu uzytkowego), t;.
czy zamierza Pan go sprzedac przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku
kalendarzowego, w ktorym nastgpito jego nabycie?

Odpowiedz: Tak, lokal zostat sprzedany (...) 2024 r.

7.Na jakie doktadnie wydatki na wtasne cele mieszkaniowe zamierza Pan przeznaczyc
uzyskany przychdd ze sprzedazy lokalu niemieszkalnego (lokalu uzytkowego)?

Odpowiedz: Na zakup wtasnego mieszkania (lokalu mieszkalnego), w ktérym zamierza Pan
realizowac wtasne cele mieszkaniowe (zamierza Pan w nim mieszkac).

8.Czy przychdd uzyskany ze sprzedazy lokalu niemieszkalnego (lokalu uzytkowego) prze
znaczy Pan w catosci na wskazane (w odpowiedzi na pkt 7) cele? W przypadku, jesli
tylko cze$¢ przychodu zostanie przeznaczona na ww. cele, prosze wskazac jaka
doktadnie?

Odpowiedz: W catosci.

9. Czy przychdéd uzyskany ze sprzedazy lokalu niemieszkalnego (lokalu uzytkowego)
przeznaczy Pan w catos$ci/w czesci w terminie trzech lat, liczac od konca roku
podatkowego, w ktorym dokona Pan sprzedazy tego lokalu na wskazane (w
odpowiedzi na pkt 7) cele?

Odpowiedz: Tak.
Pytanie

Zamierza Pan sprzedac wyzej wymieniony lokal za cene ok (...) zt ((...) ztotych. Czy w
przypadku uzyskania dochodu ze zbycia ww. lokalu niemieszkalnego (uzytkowego) moze
Pan skorzystac z tzw. ,ulgi mieszkaniowej” zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych?

Pana stanowisko w sprawie

Wedtug art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, wolne
od podatku dochodowego (zwolnione przedmiotowo) sg ,dochody z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktora
odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wtasne 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 majgtkowych”.

W wyzej wymienionym artykule nie ma mowy o typie nieruchomosci, ktérej zbycie
spowodowato powstanie dochodu. W zwigzku z tym uwaza Pan, ze w przypadku
spetnienia warunkéw (wydatkowanie uzyskanego dochodu na witasne cele mieszkaniowe
w odpowiednim czasie) zwolnienie przedmiotowe na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych moze zosta¢ w Pana przypadku
zastosowane.

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

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej



Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 226 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:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

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

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w 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.

Powyzszy przepis formutuje generalng zasade, ze nienastepujgce w wykonywaniu
dziatalnos$ci 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, liczgc 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 ktorym nastgpito nabycie - nie jest zrodtem
przychodu w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, a tym samym przychod uzyskany z odptatnego zbycia nieruchomosci, jej czesci,
udziatu w nieruchomosci lub praw w ogdle 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 0s6b fizycznych uzyskanego z tego tytutu dochodu ma zatem ustalenie
momentu oraz sposobu ich nabycia.

Wyjasni¢ nalezy, ze ustawa o podatku dochodowym od 0s6b 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 majagtkowych.

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

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

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 0s6b 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 wiasnosci rzeczy lub praw. Zatem,
poprzez ,nabycie” nalezy rozumiec kazde zwiekszenie aktywdw podatnika. Jest to kazda
czynnos¢, na mocy ktérej na osobe fizyczng - nabywce przechodzi wtasnosc
nieruchomosci, bez wzgledu na to, czy nabycie nastepuje w sposéb odptatny czy
nieodptatny.



Z przedstawionego w opisie sprawy oraz uzupetnieniach zdarzenia przysztego wynika, ze
(...) 2020 r. na podstawie aktu notarialnego (umowa darowizny) nabyt Pan prawo
wiasnosci nieruchomosci stanowigcej lokal niemieszkalny (lokal uzytkowy) nr (...),
znajdujacy sie w budynku potozonym w (...), wojewddztwo (...) przy ul. (...) o powierzchni

uzytkowej (...) m? wraz z udziatem wynoszgcym (...) czesci w nieruchomosci wspolnej.
Wartos¢ darowizny uczynionej na Pana rzecz to (...) zt ((...) ztotych). Prowadzi Pan
jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarczg, jednak Pana dziatalno$¢ nigdy nie byta
prowadzona w wyzej wymienionym lokalu, ani nigdy nie byt on wpisany do ewidencji
Srodkdéw trwatych, w ramach dziatalnosci gospodarczej, nie uzyskat Pan tez nigdy zadnych
przychodow z tytutu najmu ww. lokalu bgdz wykonywania w nim dziatalnosci. Pana
dziatalnos¢ nie ma nic wspdlnego z obrotem nieruchomosciami i nigdy nie byta
prowadzona w sprzedanym lokalu. W ostatnich latach wykonat Pan kilka prac
remontowych podnoszacych wartosc lokalu. W przesztosci nie dokonywat Pan sprzedazy
innych nieruchomosci i nie zamierza Pan naby¢ innych nieruchomosci w celu ich
sprzedazy. Lokal zostat sprzedany (...) 2024 r. Uzyskany przychéd ze sprzedazy lokalu
niemieszkalnego (lokalu uzytkowego) zamierza Pan w catosci, w terminie trzech lat
przeznaczy¢ na zakup wtasnego mieszkania (lokalu mieszkalnego), w ktérym zamierza Pan
realizowac wtasne cele mieszkaniowe (zamierza Pan w nim mieszkac).

W Swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze sprzedaz (...) 2024 r. lokalu niemieszkalnego
(lokalu uzytkowego), nabytego (...) 2020 r. umowg darowizny, stanowi zrédto przychodu w
rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych i
podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych, poniewaz odptatne
zbycie zostato dokonane przed uptywem 5 lat, liczgc od korica roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito nabycie.

Na podstawie 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.

Art. 30e ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od 0séb 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 0s6b fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych oraz innych
rzeczy, o ktorych 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, 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 czynnoscia).
Pomiedzy tymi wydatkami, a dokonanym odptatnym zbyciem musi istniec¢ zwigzek
przyczynowo-skutkowy. Koszty te nie sg kosztami nabycia, lecz jako koszty odptatnego
zbycia pomniejszajg przychdd.



Nie nalezy ich jednak utozsamiac z kosztami uzyskania przychodu, ktérych zasady
ustalania uregulowane zostaty w sposob szczegdlny w art. 22 ust. 6¢ i 6d ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w zaleznosci od tego, czy zbywang
nieruchomosc¢ 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, ktére zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majgtkowych, poczynione w czasie
ich posiadania.

W mysl art. 22 ust. 6d cytowanej ustawy:

Za koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w drodze spadku, darowizny lub w inny nieodptatny
Sposob, uwaza sie udokumentowane naktady, ktére zwiekszyly wartos¢ rzeczy i praw
majgtkowych, poczynione w czasie ich posiadania oraz kwote zaptaconego podatku
od spadkow i darowizn w takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub prawa
przyjeta do opodatkowania podatkiem od spadkdw i darowizn odpowiada tgcznej
wartosci rzeczy i praw majgtkowych przyjetej do opodatkowania podatkiem od
spadkow i darowizn. Do kosztow uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, nabytych w
drodze spadku zalicza sie réwniez udokumentowane koszty nabycia lub wytworzenia
poniesione przez spadkodawce oraz przypadajgce na podatnika ciezary spadkowe, w
takiej czesci, w jakiej wartos¢ zbywanej rzeczy lub zbywanego prawa odpowiada
tgcznej wartosci rzeczy i praw majgtkowych nabytych przez podatnika. Przez ciezary
spadkowe, o ktérych mowa w zdaniu drugim, rozumie sie sptacone przez podatnika
dtugi spadkowe, zaspokojone roszczenia o zachowek oraz wykonane zapisy zwykte i
polecenia, rowniez w przypadku, gdy podatnik sptacit dtugi spadkowe, zaspokoit
roszczenia o zachowek lub wykonat zapisy zwykte i polecenia po dokonaniu
odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c.

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 wynika 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 ktérych 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.



Dochdéd ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych - na podstawie

art. 21 ust. 1 pkt 131 tej ustawy - moze jednak zostac objety zwolnieniem z
opodatkowania przy spetnieniu warunkéw okreslonych w tym przepisie.

Art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osdéb 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 wiasne cele mieszkaniowe w
przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, jezeli
poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej 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 majgtkowych.

Dochdéd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
dochéd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D - dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe,

P - przychéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Nalezy wyjasni¢, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada
udziatowi poniesionych wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe w osiggnietych
przychodach z odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychéd z odptatnego zbycia zostanie w
catosci przeznaczony na cele mieszkaniowe, to woéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd
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 0s6b fizycznych, nie pdzniej niz w okresie trzech lat od konca roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

Katalog wydatkéw stanowigcych wiasne cele mieszkaniowe podatnika wskazany w art. 21
ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych ma charakter zamkniety - jest
to wyliczenie enumeratywne. Ustawodawca w sposéb jednoznaczny wskazat cele
mieszkaniowe, ktérych realizacja pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu
uzyskanego ze zbycia nieruchomosci.

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 wiasnego lokalu mieszkalnego,

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

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

W Swietle natomiast art. 21 ust. 25a cytowanej ustawy:

Wydatki, o ktdrych 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.

Tres¢ art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych wskazuje, ze:

Przez wtasny 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
wspotwtasnosc¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasne budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d i e, rozumie sie réwniez
niestanowigce wtasnosci lub wspoétwitasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktdrym 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 przepisdw 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 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.

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 podstawowa
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 pézniej 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. a ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych wydatki poniesione na nabycie 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 wydatkéw, 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
realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Wydatkowanie przychodu na wiasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug stanowiska
prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest realizacja potrzeby
zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg". Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie
musi by¢ dokonane na wiasne cele mieszkaniowe, a te realizowane sg w dtuzszym okresie
czasu. Sady administracyjne podkreslaja, ze zwolnienie z opodatkowania dochodéw
opisanych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych ma
charakter mieszany, podmiotowo-przedmiotowy: wydatkowanie sSrodkow na okreslony
przedmiot w potgczeniu z funkcja, jakg ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy -
zaspokojenie jego wtasnych 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, ktéra np. posiadajgc wiasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomosci
w celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu celem
pozniejszej ich odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych innych
0s6b, np. rodzicéw lub najemcédw. Same subiektywne deklaracje podatnikéw o nabyciu
lokalu w celu zaspokojenia wtasnych 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 wspotwiascicielem
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¢ bedga
inne niz podatnik osoby), nie jest nieruchomoscig, ktérej zakup maogtby zosta¢ uznany za
realizacje wtasnego celu mieszkaniowego.

Wskazujac jako cel mieszkaniowy wydatki poniesione na nabycie domu lub lokalu
mieszkalnego, ustawa o podatku dochodowym od o0séb 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 réznych powoddw - zamieszka po uptywie okreslonego czasu.



Ustawodaweca nie ograniczyt wydatkowania przychodu z tytutu zbycia nieruchomosci lub
praw tylko do podatnikdéw, ktérzy nie bedg posiadac 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.

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.

Jak Pan wskazat w opisie sprawy, przychdd z dokonanej (...) 2024 r. sprzedazy lokalu
niemieszkalnego (lokalu uzytkowego) przeznaczy Pan w catosci, w terminie trzech lat,
liczagc od konca roku podatkowego, w ktérym dokonat Pan sprzedazy tego lokalu na
nabycie wtasnego mieszkania (lokalu mieszkalnego), w ktérym zamierza Pan realizowac
wiasne cele mieszkaniowe (tj. mieszkac¢ w nim).

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 nabytego
w drodze umowy darowizny lokalu niemieszkalnego (lokalu uzytkowego) na nabycie
wiasnego mieszkania (lokalu mieszkalnego). Wydatek ten miesci sie w ustawowym pojeciu
wiasnych celéw mieszkaniowych. Nabycie bowiem lokalu mieszkalnego, w ktorym - jak
Pan wskazuje - zamierza Pan mieszka¢, moze Pan kwalifikowac jako wydatki na wtasne
cele mieszkaniowe.

Reasumujgc, majgc na uwadze przedstawiony we wniosku opis zdarzenia przysztego oraz
powotane wyzej przepisy prawa, stwierdzi¢ nalezy, ze odptatne zbycie przez Pana (...) 2024
r. lokalu niemieszkalnego (lokalu uzytkowego), nabytego (...) 2020 r., stanowi zrédto
przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb fizycznych,
poniewaz zostato dokonane przed uptywem pieciu lat, liczgc od korca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito jego nabycie.

Jednakze, przeznaczenie i wydatkowanie przez Pana przychodu z ww. odptatnego zbycia
lokalu niemieszkalnego (lokalu uzytkowego) w ustawowym terminie, na wtasne cele
mieszkaniowe, tj. na zakup wtasnego mieszkania (lokalu mieszkalnego), w ktérym bedzie
Pan realizowac wtasne 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. a ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych. Z okolicznosci przedstawionych we wniosku oraz uzupetnieniach wynika
bowiem, ze planuje Pan w zakupionym lokalu zamieszka¢, a zatem, bedzie Pan realizowat
w nim wtasne potrzeby mieszkaniowe.

Reasumujac, majac na uwadze obowigzujace przepisy prawa oraz przedstawiony opis
zdarzenia przysztego, stwierdzi¢ nalezy, ze zakup wtasnego mieszkania (lokalu
mieszkalnego) bedzie stanowit dla Pana wydatek na wtasne cele mieszkaniowe, o ktérych
mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.
Zatem wydatkowanie przychodu ze sprzedazy lokalu niemieszkalnego (lokalu uzytkowego)
otrzymanego umowg darowizny na zakup ww. nieruchomosci uprawnia Pana do
zastosowania zwolnienia przedmiotowego wynikajacego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia
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Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego przedstawionego przez Pana i stanu
prawnego obowigzujgcego w dniu wydania interpretacji.

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 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, ktore sg przedmiotem decyzji wydanej:

1)z zastosowaniem art. 119a;

2)w zwigzku z wystgpieniem naduzycia prawa, o ktorym mowa w art. 5 ust. 5 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug;

3)z zastosowaniem srodkdw 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 objasnie 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 § 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 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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