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Interpretacja indywidualna

- stanowisko w czesci prawidtowe i w cze$ci nieprawidtowe
Szanowni Panstwo,

stwierdzam, ze Panstwa stanowisko w sprawie oceny skutkow podatkowych opisanego
stanu faktycznego jest:

‘nieprawidtowe w czesci, w jakiej stwierdzajg Panistwo, ze warunkiem skorzystania ze
zwolnienia z opodatkowania dochodu ze sprzedazy nieruchomosci jest wydatkowanie
tego dochodu na cele mieszkaniowe oraz

-prawidtowe w pozostatym zakresie.

Zakres wniosku wspélnego o wydanie interpretacji indywidualnej

30 grudnia 2023 r. wptynat wniosek wspdlny o wydanie interpretacji indywidualnej, ktory
dotyczy mozliwosci skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych. Uzupetnili go Panstwo - w
odpowiedzi na wezwanie organu - pismami z 29 lutego 2024 r. oraz z 17 marca br. Tres¢
wniosku wspdlnego jest nastepujaca:

Zainteresowani, ktérzy wystapili z wnioskiem

1)Zainteresowany bedacy strong postepowania: A. A;

2) Zainteresowana niebedgca strong postepowania: B. B, ul. C 1, (...).
Opis stanu faktycznego

Whnioskodawcy sg osobami fizycznymi oraz nie prowadzg jednoosobowej dziatalnosci
gospodarczej i nie sg zarejestrowanymi podatnikami VAT czynnymi. Wnioskodawcy s3
matzenstwem i posiadajg ustawowg matzenskg wspolnos¢ majgtkowa.

Whnioskodawcy, majgc na uwadze wiasne cele mieszkaniowe, postanowili sprzedac
posiadany i zamieszkiwany przez siebie lokal mieszkalny i naby¢ wieksze mieszkanie. W
dniu (...) 2023 r. Wnioskodawcy zawarli umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci
potozonej przy ul. D 2 w X, Nr (...) (bedacej przedmiotem wniosku). Zgodnie z jej trescig
strony zobowigzaty sie do zawarcia wtasciwej umowy przeniesienia lokalu mieszkalnego
wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej w formie aktu notarialnego do dnia (...) 2023 r.
za cene (...) zt.

Whnioskodawcy otrzymali od przysztych Kupujgcych w dniu zawarcia umowy
przedwstepnej (...) zadatek w kwocie (...) zt. Dodatkowo strony uzgodnity, ze pozostata
kwota zostanie uiszczona w euro na konto walutowe Wnioskodawcéw. Kupujacy uiscili
pozostatg czes¢ ceny w wysokosci (...) euro oraz kwocie (...) zt w kilku transzach w dniach
od (...) 2023 r. Oznacza to, ze do dnia (...) 2023 r. uiszczono cato$¢ kwoty okreslonej jako
cena za zbycie lokalu mieszkalnego - (...) zt.

W zaistniatym stanie faktycznym catos¢ ceny okreslona w umowie przedwstepnej z dnia
(...) 2023 r., tj. kwota (...) zt, zostata uiszczona Wnioskodawcom przez kupujgcych do dnia
(...) 2023 r. W dniu (...) 2023 r., na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego, nastgpito
przekazanie kupujgcym lokalu mieszkalnego potozonego przy ul. D 2 bedacego
przedmiotem umowy przedwstepnej sprzedazy.

Z uwagi na fakt, ze uzyskane srodki ze sprzedazy mieszkania przy ul. D 2 w kwocie (...) zt
byly niewystarczajgce do zakupu nowego mieszkania przy ul. C 1 za cene(...) z4,
Whnioskodawcy w dniu (...) 2023r. zawarli umowe kredytu hipotecznego w Banku | na



kwote (...) zt. Mieszkaniowy kredyt hipoteczny zawarty zostat z przeznaczeniem na wtasne
cele mieszkaniowe, jak to wskazano powyzej.

W dniu (...) 2023 r. Wnioskodawcy nabyli lokal mieszkalny potozony przy ul. C 1, (...), na
podstawie aktu notarialnego (...), za cene (...) zt, ktérg umowili sie ze sprzedajgcymi
zaptaci¢ w nastepujacych transzach:

a)(...) zt przy zakupie,
b)(...) zt w terminie do (...) 2023 r.,
c)(...) zt w terminie do (...) 2023 r.,
d)(...) zt w terminie do (...) 2023 r.
Catos¢ ceny sprzedazy nieruchomosci matzonkowie zaptacili do dnia (...) 2023 r.

Cena za nowo zakupione mieszkanie zostata pokryta ze srodkow uzyskanych ze sprzedazy
lokalu mieszkalnego na ul. D oraz w czesci z mieszkaniowego kredytu hipotecznego
otrzymanego na podstawie zawartej umowy z dnia (...) 2023r. na kwote (...) zt. Dodatkowo,
tym samym aktem notarialnym Wnioskodawcy wykupili miejsce garazowe za kwote (...) zt.
Naleznos¢ tg uiscili w gotdwce z wezesniej posiadanych oszczednosci.

Whnioskodawcy w dniu zakupu nieruchomosci (ul. C 1), tj. (...) 2023 r., bezposrednio z
kwoty uzyskanej (w czesci przewalutowanej na zt w przypadku kwoty otrzymanej w euro)
od przysztych nabywcow (umowa przedwstepna z dnia (...).2023 r., akt notarialny i umowa
sprzedazy z dnia (...).2023 r.) przeznaczyli na zakup mieszkania - wtasne cele
mieszkaniowe - nastepujgce kwoty:

a)(...) zt zaptacone gotdéwka jako wynagrodzenie posrednika - (...).2023 r.,

b)(...) zt zaptacone gotéwkg w momencie podpisania umowy przedwstepnej kupna
nowego mieszkania - (...).2023 r.,

c)(...) zt jako wktad wtasny zaptacony przelewem na konto techniczne do sptaty kredytu
hipotecznego sprzedajacych - (...).2023 r.,

d)(...) zt - podatek PCC zaptacony przy akcie notarialnym -(...).2023 r.,
e)(...) zt - koszty notarialne - (...).2023 r.

tacznie na zakup nowego lokalu mieszkalnego Wnioskodawcy do dnia (...) 2023 r.
przeznaczyli kwote (...) zt uzyskang ze sprzedazy mieszkania przy ul. D. Natomiast
pozostatg czes¢ przychodu w kwocie (...) zt Wnioskodawcy przeznaczg na sptate
zaciggnietego kredytu hipotecznego.

Aktem notarialnym z dnia (...) 2023 r., (...) Wnioskodawcy sprzedali nieruchomos¢
potozong przy ul. D 2 - lokal mieszkalny, za cene (...) zt. Na cene sprzedazy zaliczono
zadatek w kwocie (...) zt, kwote (...) euro oraz kwote (...) zt przekazane Wnioskodawcom w
kilku transzach w dniach od (...) 2023 r. Nabywcami nieruchomosci zostali rodzice jednego
z Wnioskodawcow. Wczesniej przedmiotowg nieruchomos¢ Wnioskodawcy nabyli do
majatku wspdlnego w drodze kupna w dniu (...) 2018 r. (akt notarialny (...)) za cene (...) zk.
Koszty nabycia nieruchomosci objety nie tylko cene zakupu, ale rowniez optaty sgdowe,
koszty notarialne oraz podatek VAT, razem w tgcznej kwocie (...) zt (akt notarialny (...) z (...).
2018r.). Dodatkowo Wnioskodawcy poniesli udokumentowane koszty wykonczenia
mieszkania (materiaty budowlane, farby, AGD) w wysokosci (...) zt.

Majgc powyzsze na uwadze Wnioskodawcy poniesli tgczne koszty uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci (praw majgtkowych) w kwocie (...) zt.

Z powyzszego wynika, ze Wnioskodawcy z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci
osiggneli dochdd w wysokosci (...) zt (réznica pomiedzy osiggnietym przychodem a
kosztami), ktéry w catosci przeznaczyli na zakup nowego mieszkania.



Zgodnie z ustawg o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, Wnioskodawcy
zobowigzani sg do zaptaty podatku dochodowego od tej czynnosci, chyba ze w ciggu
trzech lat liczagc od dnia odptatnego zbycia nieruchomosci do konca roku podatkowego, w
ktérym uptyna trzy lata, przeznaczg te dochody na wiasne cele mieszkaniowe, co w
zaistniatym stanie faktycznym miato miejsce.

Jednoczesnie Wnioskodawcy pragng podkresli¢, ze motywem zakupu nowego, wiekszego
mieszkania byty ich wtasne cele mieszkaniowe oraz ze zamieszkujg w nabytym mieszkaniu
przy ul. C1wX.

Pierwsze uzupetnienie wniosku

W zaistniatym stanie faktycznym i opisanym w tresci wniosku wydatkowanie dochodu ze
sprzedazy mieszkania na ul. D nastgpito na zakup mieszkania przy ul. C.

Ztozony wniosek dotyczy skutkéw podatkowych nastepujgcych stanéw faktycznych
(zdarzen juz zaistniatych) badz zdarzen przysztych wobec wydatkowania przychodu ze
sprzedazy mieszkania przy ul. D:

a)w kwocie (...) zt na zakup mieszkania przy ul. C;

b)w kwocie (...) zt na optacanie kwot odsetek oraz rat kredytu hipotecznego zaciggnietego
na nabycie tej nieruchomosci.

Mieszkanie przy ul. C stanowi odrebng nieruchomosc. Tytut prawny Wnioskodawcéw do
zakupionego mieszkania to wtasnos$¢. Mieszkanie przy ul. D byto dla Wnioskodawcow
pierwszym kupionym mieszkaniem. Wnioskodawcy nie dokonywali wczesniej innych
transakcji kupna-sprzedazy mieszkan. Wnioskodawcy nie planujg kolejnych transakgji
kupna-sprzedazy nieruchomosci.

Drugie uzupetnienie wniosku

Caty dochdd uzyskany ze sprzedazy mieszkania przy ul. D zostat przeznaczony na zakup
mieszkania przy ul. C oraz wynagrodzenie posrednika, podatek PCC oraz koszty notarialne
zwigzane z zakupem mieszkania przy ul. C. Wnioskodawcy we wniosku doktadnie okreslili,
kiedy i jakie kwoty zostaty uiszczone w zwigzku z nabyciem mieszkania przy ul. C.

Ze wzgledu na powyzsze nie ma potrzeby rozwazania wydatkowania przychodu ze
sprzedazy mieszkania przy ul. D na sptate kredytu hipotecznego (skoro dochdd zostat w
catosci przeznaczony na cele mieszkaniowe), w zwigzku z czym ztozony wniosek nie
formutuje pytania w tej kwestii.

Pytanie

Czy w zwigzku z zaistniatym stanem faktycznym, w ktérym do zakupu nieruchomosci
mieszkaniowej w formie aktu notarialnego doszto przed sprzedazg lokalu mieszkalnego,
catos¢ srodkéw wydatkowanych przez Wnioskodawcow w zwigzku z zawartg umowg
zakupu lokalu mieszkaniowego i przedwstepng umowg sprzedazy oraz pozostata kwota
wydatkowana na koszty nabycia, jako poniesione na zaspokojenie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych, bedzie mogta zostac¢ zwolniona z podatku na podstawie art. 21 ust. 1 pkt
131 ustawy o podatku od o0sdéb fizycznych?

Doprecyzowanie pytania w ramach uzupetnienia wniosku

Wyrazenie zawarte w tresci pytania w brzmieniu ,catos¢ srodkéw wydatkowanych w
zwigzku z zawartg umowg zakupu lokalu mieszkalnego i przedwstepng umowg sprzedazy”
nalezy rozumiec jako caty dochdd uzyskany ze sprzedazy mieszkania przy ul. D, ktory
zostat przeznaczony na zakup mieszkania przy ul. C. Natomiast jako ,pozostatg kwote
wydatkowang na koszty nabycia” nalezy rozumie¢ wynagrodzenie posrednika, podatek
PCC oraz koszty notarialne zwigzane z zakupem mieszkania przy ul. C.



Zatem fgcznie powyzsze nalezy rozumiec w ten sposob, ze caty dochdd uzyskany ze
sprzedazy mieszkania przy ul. D zostat przeznaczony na zakup mieszkania przy ul. C oraz
na wynagrodzenie posrednika, podatek PCC oraz koszty notarialne zwigzane z zakupem
tego mieszkania.

Panstwa stanowisko w sprawie

Catos¢ poniesionych przez Wnioskodawcow wydatkédw na nabycie lokalu mieszkalnego,
jak réwniez koszty nabycia mieszkania mogg by¢ w catosci uznane za wydatki na cele
mieszkaniowe w rozumieniu przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych.

Zdaniem Wnioskodawcéw, zwolnienie okreslone w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych ma zastosowanie, jesli srodki pochodzgce ze sprzedazy
nieruchomosci zostaty przeznaczone na witasne cele mieszkaniowe. W analizowanym
przypadku zaptata za nieruchomos¢ nastgpita ze sSrodkéw pochodzgcych ze sprzedazy
lokalu mieszkalnego. Sprzedajgcy nieruchomos$¢ wyrazit zgode na zaptate ceny sprzedazy
do (...) 2023 r. Lokal mieszkalny matzonkowie sprzedali (...) 2023 r., niemniej cato$¢ ceny
zostata im przekazana do dnia (...) 2023 r (zadatek w kwocie (...) w dniu (...) 2023 r. plus
kwota (...) euro oraz kwota (...) zt w kilku transzach w dniach od (...) 2023 r.).

Doprecyzowanie Paristwa stanowiska w ramach uzupetnienia wniosku

Pod wyrazeniem: ,catos$¢ poniesionych przez Wnioskodawcow wydatkéw na nabycie
lokalu mieszkalnego” nalezy rozumiec Srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania przy ul. D
przeznaczone na zakup mieszkania przy ul. C. Pod wyrazeniem: , koszty nabycia
mieszkania” nalezy rozumie¢ wynagrodzenie posrednika, podatek PCC oraz koszty
notarialne zwigzane z zakupem mieszkania przy ul. C.

Uzasadnienie Paristwa stanowiska

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o PIT wolne od podatku dochodowego sg dochody
z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w
wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkdéw poniesionych na
wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech
lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany
ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majagtkowego zostat wydatkowany na wiasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie do
wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

Podstawowg okolicznoscig decydujgcg zatem o zastosowaniu zwolnienia, o ktérym mowa
w przytoczonym przepisie, jest przeznaczenie srodkéw uzyskanych ze sprzedazy
nieruchomosci na cele w nim wskazane i w terminach w nim zakreslonych. Dochéd
uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci podlega zwolnieniu od podatku dochodowego od
0s0b fizycznych w czesci wydatkowanej nie pdzniej niz w okresie trzech lat, miedzy innymi
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, a takze na remont (ust.
25 pkt 1 lit. a i lit. d ww. ustawy).

Jednoczesnie przepis art. 21 ust. 25 pkt 1 ww. ustawy stanowi, ze za wydatki poniesione na
cele, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 tej ustawy, uwaza sie wydatki poniesione na
nabycie lokalu mieszkalnego. Nie przesgdza sie przy tym, kiedy wtasnos¢ lokalu
mieszkalnego powinna przystugiwac podatnikowi.

W rozpatrywanej sprawie cigg zdarzen prawnych, ktérych koricowym rezultatem jest
wyzbycie sie mieszkania, zapoczatkowany zostat zawartg w dniu (...) 2023 r. umowa
przedwstepng sprzedazy lokalu mieszkalnego i otrzymaniem przez Wnioskodawcéw
zadatku w kwocie (...) zt, a nastepnie do dnia (...) 2023 r. catosci kwoty zaliczonej na cene



sprzedazy mieszkania. Nastepnie, w dniu (...) 2023 r., Wnioskodawcy nabyli lokal
mieszkalny potozony przy ul. C 1. Aktem notarialnym z dnia (...) 2023 r., (...) Wnioskodawcy
sprzedali nieruchomos¢ potozong przy ul. D 2.

Przytoczy¢ w tym miejscu nalezy stanowisko przedstawione w wyrokach Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 1 marca 2012 r., sygn. akt Il FSK 1627/10 oraz z dnia 29 stycznia
2013 r., sygn. akt Il FSK 311/12, gdzie stwierdzono, ze niewatpliwym i zamierzonym celem
tej regulacji byto ,podatkowe sprzyjanie” przez ustawodawce podejmowanym przez
podatnikdéw w réznorodnych formach przedsiewzieciom stuzgcym zaspakajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych. Okolicznosc ta, a wiec cel ustanowienia tych unormowan,
powinien by¢ zatem brany pod uwage przy dokonywaniu ich wyktadni w odniesieniu do
konkretnych stanéw faktycznych. Ustawodawca, przyjmujac regulacje zawarte w art. 21
ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, wyznaczyt cel - podejmowanie przez podatnikéw inwestycji
mieszkaniowych stuzgcych zaspakajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, ktéry ze wzgledéw
spotecznych, nawet kosztem zasady rownosci podatkowej, zastuguje na preferencyjne
podatkowe potraktowanie. Do podatnika nalezy z kolei decyzja co do tego, w jaki mozliwie
racjonalny z jego punktu widzenia sposdb, uwzgledniajgc ograniczone zazwyczaj
mozliwosci finansowe, z preferencji takich skorzysta¢. Ustanowienie przestanek
uprawniajgcych do skorzystania z ulgi podatkowej, a takze ocena czy w konkretnym
przypadku przestanki te zostaty spetnione, nie powinny z zatozenia kolidowac z
racjonalnoscig gospodarczg podejmowanych przez podatnika dziatan, chyba ze
prowadzitoby to do nieuzasadnionego naduzywania zakresu ustanowionych preferencji.

Skoro do (...) 2023 r. do majgtku Wnioskodawcéw wptyneta catos¢ kwoty za zbyty lokal
(zadatek, a nastepnie pozostate kwoty zaliczone na poczet ceny zbycia) i doszto do zbycia
tego lokalu (w dniu (...) 2023 r.), to tym samym powiekszyta ona majatek (zasoby)
Whnioskodawcéw o srodki pochodzgce ze zbycia lokalu mieszkalnego.

Jednoczesnie, za Naczelnym Sgdem Administracyjnym (wyrok z dnia 8 marca 2018 r. sygn.
akt Il FSK 589/16) nalezy zaznaczy¢, ze rezultaty wyktadni jezykowej art. 21 ust. 1 pkt 131 i
art. 21 ust. 25 pkt 1 tej ustawy nie dajg podstaw do twierdzenia, aby kolejnos¢ nabycia i
zbycia nieruchomosci byta przestankg zwolnienia dochodu z opodatkowania.
Ustawodawca wymaga jedynie, zeby dochdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci zostat
spozytkowany w przewidzianym terminie na okreslone cele. Przepisy te nie przesgdzaja,
ze dochdéd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci musi by¢ wydatkowany w catosci po
definitywnym przeniesieniu wtasnosci na nabywce (rowniez wyroki Naczelnego Sgdu
Administracyjnego: z dnia 12 maja 2017 r. sygn. akt Il FSK 1079/15; z dnia 22 listopada
2017 r. sygn. akt Il FSK 2937/15).

Z wyktadni jezykowej przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy nie wynika, by dla
skorzystania ze zwolnienia musiata zaistnie¢ chronologia zdarzen (najpierw odptatne
zbycie, a nastepnie poniesienie wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe). Podstaw ku
temu nie daje uzyty w przepisie zwrot ,poczgwszy od dnia odptatnego zbycia”, ktéry
nalezy uznac za element normy wyznaczajgcej termin wydatkowania dochodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci. Termin ten, jak z przepisu wyraznie wynika, ma
charakter terminu ad quem, ktéry konczy sie uptywem trzech lat od korica roku
podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie. Warunkiem skorzystania ze zwolnienia
jest zatem wydatkowanie w tym terminie dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na
wiasne cele mieszkaniowe, pod rygorem wygasniecia prawa do zwolnienia podatkowego.
Z przepisu nie wynika natomiast, by ustawodawca uzalezniat je od uprzedniego
chronologicznie odptatnego zbycia nieruchomosci. Wniosek ten znajduje wsparcie w
wyktadni celowosciowej poddanego analizie przepisu. Jak trafnie wskazuje sie w
orzecznictwie, art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy jest normg celu spotecznego (socjalnego),
ktéra w zamierzeniach ustawodawcy realizowa¢ ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych
potrzeb mieszkaniowych obywateli. Zadaniem jakie ma spetnic¢ ta norma jest rozwoj
okreslonej dziedziny zycia gospodarczego i spotecznego. Celem wprowadzenia tego
przepisu byto preferowanie przeznaczenia przez podatnikow srodkéw pienieznych



uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci i praw majgtkowych na zaspokojenie wtasnych
potrzeb mieszkaniowych. Ustawodawca, przyjmujgc takg regulacje, wyznaczyt cel -
podejmowanie przez podatnikow inwestycji mieszkaniowych stuzgcych zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych, ktéry ze wzgleddw spotecznych, nawet kosztem zasady réwnosci
podatkowej, zastuguje na preferencyjne podatkowe potraktowanie. Do podatnika nalezy z
kolei decyzja co do tego, w jaki mozliwie racjonalny z jego punktu widzenia sposéb,
uwzgledniajgc ograniczone zazwyczaj mozliwosci finansowe, z preferencji takich skorzysta.
Ustanowienie przestanek uprawniajgcych do skorzystania z ulgi podatkowej, a takze ocena
czy w konkretnym przypadku przestanki te zostaty spetnione, nie powinny z zatozenia
kolidowac z racjonalnoscig gospodarczg podejmowanych przez podatnika dziatan, chyba
ze prowadzitoby to do nieuzasadnionego naduzywania zakresu ustanowionych preferencji
(vide: wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 24 stycznia 2018 r. sygn. akt Il FSK
1153/16).

Na marginesie warto réwniez wspomnied, ze jak stusznie zauwazyt Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z 4 wrzesnia 2017 r. sygn. akt Il FSK 3110/17, warunkiem
skorzystania ze zwolnienia przewidzianego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy nie jest
wydatkowanie na wymienione w tym przepisie cele konkretnych pieniedzy, lecz wartosci
przychodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci lub prawa majgtkowego.

Whnioskodawcy z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci osiggneli dochdd w wysokosci
(...) zt (réznica pomiedzy osiggnietym przychodem a kosztami), ktéry w catosci przeznaczyli
na zakup nowego mieszkania. Z powyzszych wzgledéw Wnioskodawcy nie powinni ptacic
podatku z tytutu osiggniecia dochodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego przed uptywem 5
lat od jego zakupu.

Biorgc powyzsze pod uwage, zdaniem Wnioskodawcow, skoro uzyskany przez nich
dochdéd z odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego zostat juz wydatkowany na wiasne cele
mieszkaniowe (w niniejszej sprawie wydatki na zakup lokalu mieszkalnego), to majg oni
prawo do skorzystania ze zwolnienia, mimo ze odptatne zbycie nieruchomosci nastgpito
pozniej niz wydatki na nabycie lokalu na wiasne cele mieszkalne. Decydujgcy w tym
kontekscie jest bowiem warunek wydatkowania dochodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe w terminie trzech lat od korica roku
podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie, a nie wydatkowanie tego dochodu po
uprzednim zbyciu nieruchomosci.

Stanowisko Wnioskodawcow potwierdzit réwniez Naczelny Sgd Administracyjny w
Warszawie w wyroku z dnia 26 marca 2021 r., sygn. akt Il FSK 3390/18, w ktorym
stwierdzit, ze:

Brak jest uzasadnienia dla interpretacji przedmiotowego uregulowania,
pozbawiajgcego skarzgcego prawa do skorzystania z omawianego zwolnienia w
sytuacji, gdy srodki otrzymane de facto z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych z nig zwigzanych, o ktérych mowa w art. 30e ustawy, przeznaczyt on na
zakup nieruchomosci, stuzgcej zaspokojeniu jego wtasnych potrzeb mieszkaniowych,
lecz z nastepstwem czasowym tego rodzaju, ze nabycie nieruchomosci, na zakup
ktérej wydatkowano przedmiotowe Srodki nastgpito wczesniej, niz zbycie drugiej z
nieruchomosci. Stuszne jest zatem stanowisko Sadu pierwszej instancji, iz przepis art.
21 ust. 25 pkt 1 w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. nie uzaleznia mozliwosci
uzyskania zwolnienia z podatku dochodowego od faktu dokonania nabycia
nieruchomosci w okreslonym czasie, a wytgcznie zakresla termin, w jakim Srodki na
nabycie lokalu mieszkalnego stanowigce przychdd ze sprzedazy prawa winny zostac
wydatkowane.

Zatem odnoszgc powyzsze rozwazania do zaistniatego stanu faktycznego stwierdzi¢
nalezy, ze okolicznoscig decydujgcg o zastosowaniu zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest przeznaczenie
Srodkow uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci na cele w nim wskazane i w terminach
w nim zakreslonych. Nie musi zachodzi¢ nastepstwo czasowe tego rodzaju, ze nabycie



nieruchomosci mieszkaniowej przez skarzgcg (przez Wnioskodawcoéw - dopisek organu)
powinno byto nastgpic nie wczesniej niz zbycie lokalu mieszkalnego.

Majgc powyzsze na uwadze, catos¢ poniesionych przez Wnioskodawcow wydatkéw na
nabycie lokalu mieszkalnego, jak réwniez koszty nabycia mieszkania mogg by¢ w catosci
uznane za wydatki na cele mieszkaniowe w rozumieniu przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktére przedstawili Panstwo we wniosku jest w czesSci prawidtowe i w czesci
nieprawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2647 ze zm.):

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 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 ktorym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze
zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majatkowego zostat wydatkowany na wiasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie
do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majagtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, wymienione zostaty m.in. w art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych.

Stosownie do art. 21 ust. 25 pkt 1 tej ustawy, za wydatki poniesione na cele, o ktérych
mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:

wydatki poniesione na:

a) nabycie budynku mieszkalnego, jego czesci lub udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ lub udziatu w takim lokalu, a
takze na nabycie gruntu lub udziatu w gruncie albo prawa uzytkowania
wieczystego gruntu lub udziatu w takim prawie, zwigzanych z tym budynkiem lub
lokalem,

b) nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub
udziatu w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie,

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

Stosownie do art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1lit. 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 ponidst wydatki na nabycie.

Zawarte w art. 21 ust. 25 ustawy wyliczenie wydatkéw mieszkaniowych ma charakter
wyczerpujacy, w zwigzku z czym tylko realizacja w wymaganym terminie celéw w nim
wymienionych pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu uzyskanego z
odptatnego zbycia nieruchomosci. Podstawowg okolicznoscig decydujgcg o zastosowaniu
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, w stosunku do dochodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci jest
zatem fakt wydatkowania srodkéw z odptatnego zbycia, poczawszy od dnia sprzedazy i nie
pozniej niz w okresie trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpita sprzedaz,
wytgcznie na enumeratywnie (wyczerpujgco) wskazane w ustawie cele mieszkaniowe. W
sytuacji, gdy przychdd z odptatnego zbycia zostanie w catosci przeznaczony na cele
mieszkaniowe, wéwczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze
zwolnienia od podatku dochodowego.

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 dopisujgc 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
podatnika. Przy czym ,witasne cele mieszkaniowe” w takim przypadku nalezy rozumiec
jednoznacznie, zgodnie z wyktadnig literalng. Realizacja wtasnych celéw mieszkaniowych
powinna polegac na tym, ze w przypadku nabycia nowej nieruchomosci to w niej podatnik
faktycznie powinien takie cele realizowac.

Z tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych wynika,
ze do zastosowania ulgi w nim przewidzianej konieczne jest spetnienie dwoch warunkdw,
a mianowicie: wydatkowanie przychodu na wtasne cele mieszkaniowe i dokonanie tej
czynnosci przed uptywem trzyletniego terminu od korica roku podatkowego, w ktérym
nastgpito zbycie.

Z wyktadni jezykowej ww. przepisu nie wynika natomiast, by dla skorzystania ze
zwolnienia musiata zaistniec¢ chronologia zdarzen (najpierw odptatne zbycie, a nastepnie
poniesienie wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe). Podstaw ku temu nie daje uzyty w
przepisie zwrot ,poczawszy od dnia odptatnego zbycia”, ktéry nalezy uznac za element
normy wyznaczajgcej termin wydatkowania dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci.
Termin ten - jak z przepisu wyraznie wynika - konczy sie z uptywem trzech lat od konca
roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie. Warunkiem skorzystania ze
zwolnienia jest zatem wydatkowanie w tym terminie przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe, pod rygorem wygasniecia prawa do
zwolnienia podatkowego. Z przepisu nie wynika natomiast, by ustawodawca uzalezniat je
od uprzedniego chronologicznie odptatnego zbycia nieruchomosci.

Wobec powyzszego, kolejnos¢ nabycia i zbycia nieruchomosci nie jest konieczng
przestankg uprawniajgcg do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania dochodu ze
zbycia nieruchomosci na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym
od 0séb fizycznych. Przychdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci nie musi by¢
wydatkowany w catosci dopiero po definitywnym przeniesieniu wtasnosci na nabywce.
Nadrzednym jest w tym przypadku cel i termin wydatkowania tego przychodu.



Ponadto zwolnieniem, o ktérym mowa w ww. przepisie, moga by¢ objete rowniez
przychody uzyskane na poczet ceny sprzedazy (zadatek, przedptata) i wydatkowane na
okreslone cele przed zawarciem definitywnej umowy sprzedazy, jezeli ich otrzymanie
przez sprzedawce zostato udokumentowane w sposdb przyjety w obrocie
cywilnoprawnym. Sprzedaz w rozumieniu cywilnoprawnym ma charakter umowy
wzajemnej, do ktorej odnosi sie wyrazona w art. 488 Kodeksu cywilnego zasada
jednoczesnego wykonania Swiadczen, tj. przeniesienia wtasnosci nieruchomosci i
zaptacenia sprzedawcy ceny. Jednakze przepis ten przewiduje réwniez wyjatki, z ktérych
najwazniejsze znaczenie ma umowa pomiedzy stronami, albowiem w granicach zasady

swobody umdéw ustanowionej w art. 353" Kodeksu cywilnego strony mogg ustali¢, ze
przed zawarciem definitywnej umowy sprzedazy kupujgcy moze zaptaci¢ czes¢ lub catos¢
ceny.

Jak wynika z opisu sprawy, srodki jakie uzyskali Panstwo od kupujgcych na poczet ceny za
zbywane mieszkanie przed jego formalng sprzedaza, tj. przeniesieniem wtasnosci na
nabywcdw, przeznaczyli Panstwo na zakup lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomosc¢ (ponoszac m.in. wydatki na wynagrodzenie posrednika, podatek PCC i
koszty notarialne zwigzane z zakupem mieszkania).

Uwzgledniajgc powyzsze, przeznaczenie srodkow uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci
w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito jej odptatne zbycie,
na nabycie lokalu mieszkalnego przy ul. C z zamiarem realizacji w nim wtasnych celéw
mieszkaniowych uprawnia Panstwa do skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art.
21 ust. 1 pkt 131 w zw. z ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych. Decydujgcym warunkiem dla realizacji prawa do przedmiotowej ulgi jest
bowiem wydatkowanie przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na wiasne cele
mieszkaniowe w ustawowym terminie, a nie wydatkowanie tego przychodu po uprzednim
formalnym zbyciu nieruchomosci.

Celem skorzystania z powyzszego zwolnienia - wbrew Panstwa twierdzeniu - wydatkowa¢
nalezy przychéd, nie za$ dochéd z odptatnego zbycia nieruchomosci. Zwolnienie z art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy obejmuje bowiem takg cze$¢ dochodu uzyskanego z tytutu
sprzedazy nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada iloczynowi tego dochodu i
udziatu wydatkdéw poniesionych na wiasne cele mieszkaniowe w przychodzie osiggnietym
z odptatnego zbycia nieruchomosci. Doch6d zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug
nastepujgcego wzoru: dochéd zwolniony =D x W / P, gdzie:

D - oznacza dochdd z odptatnego zbycia nieruchomosci,
‘W - oznacza wydatki poniesione na cele mieszkaniowe,
P - oznacza przychéd z dokonanej sprzedazy.

Panstwa stanowisko w czes$ci, w jakiej stwierdzajg Panstwo, ze sg zwolnieni z
opodatkowania podatkiem dochodowym od oséb fizycznych na mocy ww. przepisu wobec
wydatkowania dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na cele mieszkaniowe jest
wiec nieprawidtowe.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktory Panstwo przedstawili i stanu prawnego,
ktéry obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia,

Odnosnie do powotanych przez Panstwa wyrokéw sgdéw administracyjnych, wyroki te
dotyczg konkretnych spraw podatnikow osadzonych w okreslonym stanie faktycznym/
zdarzeniu przysztym i w tych sprawach rozstrzygniecia w nich zawarte sg wigzgce.

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 Paristwa sytuacja
bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego. Z
funkcji ochronnej beda mogli skorzystac¢ Ci z Paristwa, ktérzy zastosujg sie 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 podatkowej:

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 ogoélnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje przez Zainteresowanego, ktory
jest strong postepowania

(Zainteresowany bedacy strong postepowania - art. 14r § 2 Ordynacji podatkowej) ma
prawo wnies¢ skarge na te interpretacje indywidualng do Wojewddzkiego Sadu
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 § 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
przepisow 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, art. 14b 8 1 i art. 14r
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze
zm.).



