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Interpretacja indywidualna
- stanowisko w czesci prawidtowe i w cze$ci nieprawidtowe
Szanowny Panie,

stwierdzam, ze Pana stanowisko w sprawie oceny skutkdw podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od o0sdéb fizycznych jest :

‘nieprawidtowe - w czesci zwigzanej z mozliwoscig zastosowania zwolnienia
przedmiotowego, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy;

-prawidtowe w zakresie mozliwosci powiekszenia kosztéw uzyskania przychodéw
poniesionych na nabycie mieszkania w stopniu odpowiadajgcym wskaznikowi wzrostu
cen towaréw i ustug konsumpcyjnych.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

8 marca 2024 r. wptynat Pana wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktéry
dotyczy podatku dochodowego od 0sdb fizycznych w zakresie ulgi mieszkaniowej.
Uzupetnit go Pan - w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 24 kwietnia 2024 r. Tres¢
wniosku jest nastepujgca:

Opis zdarzenia przysztego (doprecyzowanego w wyniku uzupetnieniea wniosku)

W 2020 roku dokonat Pan z zong zakupu mieszkania w A na ul. B. Zakupu dokonaliscie
Panstwo czesciowo ze srodkdéw wiasnych, czesciowo z kredytu. W obecnej chwili zostato
Panstwu do sptaty ok. 50 tys. tego kredytu.

9 lutego 2024 podpisaliscie Panstwo z deweloperem umowe przedwstepng na zakup
budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej potozonego w C, gmina
D. Cena lokalu wynosi 700 000,00.

12 lutego 2024 zgodnie z umowg przedwstepng dokonaliscie Panstwo przelewu na konto
dewelopera kwoty 40 000,00 tytutem zadatku. Reszta kwoty bedzie pochodzita z kredytu
(610 000,00)) oraz Srodkéw wiasnych (50 000,00).

Lokal, w dniu przeniesienia wtasnosci, zostanie Panstwu dostarczony w stanie
deweloperskim. Przeniesienie wtasnosci i podpisanie umowy sprzedazy ma nastgpic¢ do
dnia 9 kwietnia 2024.

Panistwa obecne mieszkanie w A na ul. B planujecie wystawi¢ na sprzedaz jeszcze w tym
roku czyli przed uptywem pieciu lat od zakupu, ale zanim sprzedacie te nieruchomos¢
chcielibyscie przygotowa¢ dom do zamieszkania tak, zeby zaspokajat podstawowe
potrzeby. Chcecie Panstwo wytozy¢ gresem catg podtoge na parterze (dom posiada parter
i pietro), zrobi¢ schody na pietro, na pietrze panele podtogowe, dostosowac tazienke
(zakup muszli klozetowej, kabiny prysznicowej i brodzika), zakupi¢ drzwi zewnetrzne i
wewnetrzne, a takze brame garazowa. Wszystkie te prace chcecie Panstwo wykonac ze
Srodkow wiasnych jeszcze przed sprzedazg mieszkania. W dalszym terminie, czyli juz po
uzyskaniu przychodu ze sprzedazy nieruchomosci w A planujecie Paristwo wykonac reszte
prac. Miedzy innymi zamontowac na dachu panele fotowoltaiczne, przystosowac cate

pietro.
Po sprzedazy mieszkania planujecie Panstwo rowniez sptaci¢ catkowicie kredyt, ktéry
udzielony byt na to mieszkanie, czyli pozostatg kwote w wysokosci ok. 50 tys i nadptacic

kredyt zaciggniety na zakup domu. Kwoty nadptaty nie jesteScie jeszcze pewni bo nie
wiecie Panstwo jakie doktadnie wydatki poniesiecie w zwigzku z wykonczeniem domu.

Wydatki na cele mieszkaniowe na ktore sktadad sie beda:

a) powstate przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy mieszkania - zadatek 40 tys. zt; -
wktad wiasny 50 tys. zt; - przystosowanie domu do zamieszkania okoto 60 tys. (gresy,



panele podtogowe, drzwi wewnetrzne i zewnetrzne, brama garazowa, schody na
pietro, dostosowanie tazienki (zakup muszli klozetowej, kabiny prysznicowej i
brodzika));

b) powstate po uzyskaniu przychodu ze sprzedazy mieszkania - sptata kredytu
zaciggnietego na zakup domu okoto 600 tys. zt; - dalsza czes$¢ kosztow zwigzanych
wykonczeniem domu (oswietlenie, szafy wnekowe itd.) ok. 50 tys. z};

tgcznie bedg stanowic¢ rownowartos¢ przychodu ze sprzedazy nieruchomosci (ok. 800
tys.)

Z uwagi na poniesienie czesci kosztow ze srodkéw wiasnych, cze$¢ przychodu ze
sprzedazy mieszkania pozostanie na Panstwa rachunku bankowym ok. 150 tys. zt.

Wydatki, ktére zostang poniesione i objete sg Pana wnioskiem, nie obejmuja
wymienionych w interpretacji ogdlne;.
Zapytanie dotyczy:
-utozenia ptytek gresowych i paneli podtogowych;
-kabiny prysznicowej z brodzikiem;
-muszli klozetowej;
-drzwi wewnetrznych i drzwi zewnetrznych;
-bramy garazowej do garazu znajdujgcego sie w bryle budynku.
Pytania (zakres doprecyzowano w uzupetnieniu wniosku)

1. Czy $rodki pieniezne przeznaczone na zakup nowej nieruchomosci jako wktad
wiasny do kredytu mieszkaniowego, czyli w Panstwa sytuacji 40 000,00 zadatku
oraz 50 000,00, ktore zaptacicie Panstwo przy podpisaniu aktu notarialnego
przenoszgcego na Panstwa wiasnos¢, zaliczane sg jako wydatek na cele
mieszkaniowe, jesli nastgpig przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy starej
nieruchomosci?

2. Czy poniesione ze $rodkéw wiasnych wydatki na przystosowanie do zamieszkania
w podstawowym zakresie zakupionego domu (gres na catg podtoge na parterze,
zrobienie schoddw na pietro, na pietrze panele podtogowe, dostosowanie tazienki -
zakup muszli klozetowej, kabiny prysznicowej i brodzika, zakup drzwi zewnetrznych
i wewnetrznych, brama garazowa) zaliczane sg jako wydatek na cele mieszkaniowe,
jesli nastgpig przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy starej nieruchomosci?

3. Czy jest mozliwo$¢ powiekszenia kosztow uzyskania przychodéw poniesionych na
nabycie mieszkania w A w stopniu odpowiadajgcym wskaznikowi wzrostu cen
towardw i ustug konsumpcyjnych?

Pana stanowisko w sprawie (doprecyzowane w uzupetnieniu wniosku)

Pana zdaniem moze Pan zaliczy¢ do wydatkow na cele mieszkaniowe wydatki poniesione
przed powstaniem przychodu ze sprzedazy nieruchomosci zgodnie z wyrokiem NSA w
ktérym stwierdzono, ze ulga mieszkaniowa nalezy sie podatnikowi nawet woéwczas, gdy
zaptata za nowg nieruchomos¢ nastgpita jeszcze przed sprzedazg starej - potwierdzit to
wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 21 listopada 2023 r. (sygn. akt Il FSK 1310/21).

W tym przypadku rozpatrywana byta sprawa podatnika, ktéry w 2018 r. zdecydowat o
zakupie nowego mieszkania. Podpisat z deweloperem przedwstepng umowe jego nabycia
i zaptacit cene. Ostatnig rate wptacit 31 pazdziernika 2018 r. Niemal rok pdzniej, 20



sierpnia 2019 r. zawart umowe przedwstepng sprzedazy swojego starego mieszkania,
ktore nabyt w 2014 roku (a wiec przed uptywem 5 lat, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt
8 ustawy o PIT). Umowe przenoszacg jego wiasnos¢ zawart 6 wrzesnia 2019 r. Cztery
tygodnie p6zniej uzyskat wkasnos¢ nowego mieszkania. Poniewaz wysokos¢ sSrodkow
przeznaczonych na zakup nowego mieszkania i jego remont przekroczyta wysokos¢
przychodu osiggnietego ze sprzedazy starego, podatnik byt przekonany, ze nie bedzie
zobowigzany do zaptaty podatku. Nie zgodzit sie z nim Dyrektor Krajowej Informacji
Skarbowej. W interpretacji z lutego 2021 r. uznat, ze podatnik sfinansowat zakup i remont
nowego mieszkania ze srodkow niepochodzgcych ze sprzedazy poprzedniego, bo te
otrzymat pdzniej. Przez to nie moze skorzystac ze zwolnienia z PIT, o ktérym mowa w art.
21 ust. 1 pkt 131. Wojewddzki Sgd Administracyjny w Gdansku (w wyroku z 3 sierpnia
2021 r., sygn. akt | SA/Gd 531/21) stwierdzit, ze na potrzeby zastosowania ulgi
mieszkaniowej podatnik zachowat chronologie zdarzenh: najpierw sprzedat swoje
mieszkanie a dopiero miesigc pozniej nabyt wiasnos¢ nowego. Nabycie stuzyto realizacji
wiasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika. W ocenie sgdu Dyrektor KIS dokonat
btednej wyktadni art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o PIT (ten
ostatni przepis wskazuje, co moze zostac uznane za wydatek na cel mieszkaniowy). Dla
mozliwosci zastosowania ulgi mieszkaniowej ustawa wymaga jedynie, aby przychdéd ze
zbycia jednego mieszkania zostat wydatkowany w przewidzianym terminie na okreslone
cele mieszkaniowe. Nie przesgdza jednak, aby musiat by¢ w catosci spozytkowany po
definitywnym przeniesieniu wtasnosci na nabywce. Dla skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania nie musi zaistnie¢ chronologia zdarzenh - najpierw sprzedaz dotychczas
posiadanej nieruchomosci, a dopiero potem poniesienie wydatkow na witasne cele
mieszkaniowe.

Sad powotat sie m.in. na rozwiewajacg jakiekolwiek watpliwosci w tym zakresie uchwate
sktadu 7 sedzidéw Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 17 lutego 2020 r. (sygn. akt Il FPS 4
/19), w ktérej NSA orzekt, ze instytucja ulgi mieszkaniowej stuzy realizacji konstytucyjnego
obowigzku prowadzenia przez panstwo polityki wspierajgcej zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Dopuszczanie warunku, aby obywatel najpierw zbyt swojg
nieruchomos¢, a dopiero potem nabyt nowg, ktéra zaspokoi jego potrzeby mieszkaniowe,
znacznie utrudniatoby realizacje ww. celu obywatelom, ktérzy dysponujg tylko jedna
nieruchomoscig. Zmuszeni bowiem byliby do sprzedazy nieruchomosci zaspakajajgcej ich
potrzeby mieszkaniowe bez gwarancji, ze uda im sie pozyskac inng nieruchomos¢, ktora te
potrzeby bedzie zaspakajal. Interpretacja przepiséw prezentowana przez organ stoi wiec
W sprzecznosci z art. 32 ust. 1 Konstytucji RP (réwnos$¢ wobec prawa i rownosc
traktowania przez wtadze publiczne) oraz z ideg ulgi mieszkaniowe;.

Kolejny przyktad braku wymogu chronologii to uchwata Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 17 lutego 2020 r. w sprawie Il FPS 4/19, w ktérej wskazano m.in.
a. wprowadzenie przestanki pierwszenstwa zawarcia umowy zbycia nieruchomosci przed
umowg nabycia nastepnej nieruchomosci, w znacznym stopniu utrudnitoby realizacje tego
celu tym podatnikom, ktérzy dysponujg tylko jedng nieruchomoscia. Oznaczatoby to
bowiem koniecznos¢ zbycia nieruchomosci, ktéra stuzy zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych, bez pewnosci, czy dojdzie do transakcji nabycia nastepnej
nieruchomosci; b. wyktadnia celowosciowa art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25
ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych prowadzi zatem jednoznacznie do
korzystnej dla podatnikdéw interpretacji, uzalezniajgc prawo do ulgi od przeznaczenia
Srodkdw z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe,
niezaleznie od zachowania kolejnosci transakcji; ¢. w procesie wyktadni prawa
interpretatorowi nie wolno catkowicie ignorowac wyktadni systemowej lub funkcjonalnej
poprzez ograniczenie sie wytgcznie do wyktadni jezykowej pojedynczego przepisu; d.
waska wyktadnia jezykowa art. 21 ust. 1 pkt 131 ww. ustawy, ignorujgca powyzsze
konstatacje orzecznictwa i nauki prawa w zakresie metod interpretacji prawa,
prowadzitaby do skutkéw niezgodnych z art. 32 ust. 1 Konstytucji RP; e. przyjecie, ze ze
zwolnienia wytgczono podatnikéw, ktérzy wydatkowali przychéd z tytutu odptatnego



zbycia na wtasne cele mieszkaniowe, ale nie zachowali chronologii czynnosci prawnych:
zbycia i nabycia nieruchomosci, prowadzitoby do wyniku sprzecznego z art. 32 ust. 1
Konstytucji RP.

Naczelny Sgd Administracyjny stwierdzit takze koncowo w tejze uchwale, ze decydujgcym
warunkiem dla realizacji prawa do ulgi z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych jest wydatkowanie dochodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe w terminie dwdch lat (obecnie trzech) od
konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie, a nie wydatkowanie tego dochodu
po uprzednim zbyciu nieruchomosci.

Wyktadnia taka nie jest juz obecnie kwestionowana w orzecznictwie sgdéw
administracyjnych, czego przyktadem jest cho¢by wyrok WSA w todzi z dnia 15 wrzes$nia
2020 r. (I SA/td 244/20) na tle sprawy, w ktorej podatnik najpierw zawart przedwstepna
umowe nabycia lokalu mieszkalnego, uiszczajgc niemal catg cene (z wtasnych Srodkéw
pochodzacych z oszczednosci zgromadzonych na rachunku bankowym), a dopiero potem
zbyt dotychczas wykorzystywany na cele mieszkaniowe lokal mieszkalny i dopiero
woweczas pozyskat fizycznie srodki (przychdd) z jego sprzedazy. Jak wskazat w
uzasadnieniu przywotanego wyroku WSA w todzi, ,dokonujgc wyktadni art. 21 ust. 1 pkt
131 u.p.d.o.f. nie mozna stwierdzi¢, ze nabycie, jak i wydatki zwigzane z tym nabyciem
winny by¢ dokonane po sprzedazy lokalu mieszkalnego”. Jak dalej wskazuje Sad, ,.z
wyktadni jezykowej art. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. nie wynika, by dla skorzystania ze
zwolnienia musiata zaistnie¢ chronologia zdarzen (najpierw odptatne zbycie, a nastepnie
poniesienie wydatkow na wtasne cele mieszkaniowe). Podstaw ku temu nie daje uzyty w
przepisie zwrot "poczawszy od dnia odptatnego zbycia”, ktory nalezy uznac za element
normy wyznaczajgcej termin wydatkowania dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci.
Termin ten, jak z przepisu wyraznie wynika, ma charakter terminu ad quem, ktory konczy
sie uptywem dwoch lat od konca 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. Jednoczesnie zauwazy¢ nalezy, ze z tresci
tego przepisu nie wynika, by ustawodawca uzalezniat nabycie prawa do zwolnienia od
uprzedniego chronologicznie odptatnego zbycia nieruchomosci”. Jak stusznie bowiem
wskazat Sad, ,zadaniem, jakie ma spetnic¢ ta norma jest rozwéj okreslonej dziedziny zycia
gospodarczego i spotecznego (R. Mastalski, Wprowadzenie do prawa podatkowego,
Warszawa, 1995 r., str. 113-114). Celem wprowadzenia tego przepisu byto preferowanie
przeznaczenia przez podatnikdéw srodkow pienieznych uzyskanych ze sprzedazy
nieruchomosci i praw majgtkowych na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych”.

Podobnie argumentuje NSA w wyroku z dnia 9 stycznia 2020 r. (Il FSK 159/18), wskazujgc:
Lart. 21 ust. 1 pkt 131 u.p.d.o.f. jest normg celu spotecznego (socjalnego), ktdéra w
zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Zadaniem, jakie ma spetni¢ ta norma, jest rozwoj okreslone;j
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 podatnikdéw inwestycji mieszkaniowych stuzgcych zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych, ktory ze wzgleddéw spotecznych, nawet kosztem zasady réwnosci
podatkowej, zastuguje na preferencyjne potraktowanie podatkowe. 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”.

Nadmienic¢ nalezy, iz powotang wczesniej, kluczowg uchwatg NSA z dnia 17 lutego 2020 r.,
z mocy art. 269 p.p.s.a., zwigzany jest kazdy sagd administracyjny, w konsekwencji -
stosownie do art. 121 §1 Ordynacji podatkowej - takze organy podatkowe, z uwagi na



powinnos$¢ prowadzenia postepowania w sposob budzgcy zaufanie do organdéw
podatkowych. Nie mogg one bowiem obecnie dokonywac interpretacji przedmiotowych
przepisdw z oczywistym pominieciem wnioskow z niej ptyngcych. Przyjecie odmiennej - od
wyrazonej w uchwale NSA z dnia 17 lutego 2020 r. - interpretacji prowadzitoby natomiast
do wniosku, iz organ podatkowy oczekuje od podatnika, ze ten najpierw sprzeda
nieruchomos¢, w ktérej zamieszkuje i uzyska srodki finansowe tytutem ceny, a dopiero
wowczas nabedzie nowy lokal, na ktory wyda srodki uzyskane ze sprzedazy poprzedniego.
Stanowisko takie nalezatoby uznac za catkowicie sprzeczne z celem ulgi przewidziane;
przez ustawodawce oraz doswiadczeniem zyciowym - nie wiadomo bowiem jak w takiej
sytuacji podatnicy mieliby zaspokajac swoje potrzeby mieszkaniowe miedzy zbyciem
jednego mieszkania, a nabyciem kolejnego. Jak zauwazyt WSA w Gliwicach w wyroku z dnia
27 lipca 2020 r. (I SA/GI 379/20), ,wprowadzenie przestanki pierwszenstwa zawarcia
umowy zbycia nieruchomosci przed umowg nabycia nastepnej nieruchomosci, w
znacznym stopniu utrudnitoby realizacje tego celu tym podatnikom, ktorzy dysponujg
tylko jedng nieruchomoscia. Oznaczatoby to bowiem koniecznos$¢ zbycia nieruchomosci,
ktéra stuzy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, bez pewnosci, czy dojdzie do transakg;ji
nabycia nastepnej nieruchomosci (vide: wyrok NSA z dnia 28 marca 2017 r., Il FSK 500/16)".

Nadmienic¢ nalezy takze, iz zgodnie z art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych - wydatki, o ktérych mowa w art. 21 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-¢, w zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie. Nawet wiec z
dostownego brzmienia przepisu wynika, iz ustawodawca uzaleznit skorzystanie z ulgi
jedynie od ,nabycia wtasnosci rzeczy przed uptywem okresu” - nie formutujgc zadnego
wymogu co do momentu poniesienia wydatkéw. Wnioskodawca ten warunek formalny
spetnit: podatnik najpierw zbyt nieruchomos¢ (6 wrzesnia 2019 r.), a dopiero potem (4
pazdziernika 2019 r.) nabyt kolejng nieruchomos$¢ zaspokajajacg jego potrzeby
mieszkaniowe. W Swietle wyktadni jezykowej przywotanego przepisu, nie ma wiec
znaczenia moment poniesienia wydatkow na cele mieszkaniowe.

Pana zdaniem ma Pan mozliwos¢ powiekszenia kosztow uzyskania przychoddéw
poniesionych na nabycie mieszkania w A w stopniu odpowiadajgcym wskaznikowi wzrostu
cen towardw i ustug konsumpcyjnych na zasadach wskazanych w art. 22 ust. 6f ustawy o
podatku dochodowym od 0sdb fizycznych za petne 3 lata posiadania mieszkania.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest:

‘nieprawidtowe - w czesci zwigzanej z mozliwos$cig zastosowania zwolnienia
przedmiotowego, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy;

-prawidtowe w zakresie mozliwosci powiekszenia kosztéw uzyskania przychodéw
poniesionych na nabycie mieszkania w stopniu odpowiadajgcym wskaznikowi wzrostu
cen towaréw i ustug konsumpcyjnych.

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 dochodéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52¢ oraz dochodéw, od
ktorych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c omawianej ustawy, zrodtem przychodu jest odptatne
zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,



b) spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej,

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,
d)innych rzeczy,

-jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczac od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, 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 os6b
dokonujgcej zamiany.

Tym samym, kazda czynnos¢ prawna, ktorej przedmiotem jest odptatne zbycie
nieruchomosci, jej czesci, udziatu w nieruchomosci lub praw wymienionych w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a-c cytowanej ustawy, stanowi zrédto przychoddw w rozumieniu tego przepisu,
jezeli zostanie dokonana w okreslonym czasie, tj. przed uptywem pieciu lat, liczac od
konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito nabycie lub wybudowanie i nie nastepuje
w wykonaniu dziatalnosci gospodarcze;.

Wobec powyzszego, w przypadku sprzedazy nieruchomosci decydujgce znaczenie w
kwestii opodatkowania podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych uzyskanego z tego
tytutu przychodu ma moment i sposdb nabycia tej nieruchomosci.

Z przedstawionych we wniosku okolicznosci wynika, ze w 2020 roku dokonat Pan z zong
zakupu mieszkania w ktorym realizowaliscie Paristwo wtasne cele mieszkaniowe. Obecnie
planujecie je Panstwo wystawi¢ na sprzedaz (jeszcze w tym roku).

Majac na uwadze powyzsze stwierdzic¢ nalezy, ze skoro sprzedaz tego lokalu mieszkalnego
dokonana zostanie przed uptywem pieciu lat, liczagc od korica roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito jego nabycie, stanowi dla Pana Zrédto przychodu, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku od oséb fizycznych.

Przechodzgc wiec do skutkow podatkowych w zakresie dokonanej sprzedazy lokalu
mieszkalnego nalezy wskaza¢, co nastepuije:

Zgodnie z art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb 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.

Zgodnie z art. 30e ust. 2 tej ustawy:

Podstawg obliczenia podatku, o ktérej mowa w ust. 1, jest dochdd stanowigcy réznice
pomiedzy przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw okreslonym
zgodnie z art. 19, a kosztami ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ i 6d, powiekszong o
sume odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1 pkt 1, dokonanych
od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Stosownie do art. 19 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8, jest ich warto$¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, pomniejszona o koszty odptatnego zbycia. Jezeli jednak cena,
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych rzeczy lub
praw, przychdd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej. Przepis
art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Pojecie kosztow odptatnego zbycia (sprzedazy) (nie myli¢ z kosztem uzyskania
przychoddw) nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w ustawie. Nalezy zatem
stosowac jezykowe (potoczne) rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za koszty
sprzedazy nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie wydatki poniesione



przez sprzedajgcego, ktore sg konieczne, aby transakcja mogta dojs¢ do skutku (wszystkie
niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnoscig). Pomiedzy tymi wydatkami a
dokonanym odptatnym zbyciem musi istnie¢ bezposredni zwigzek przyczynowo-skutkowy.

Ustalenie kosztéw uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia odbywa sie natomiast
zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, w
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomos¢ lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

Przy czym, zgodnie z art. 22 ust. 6f ustawy:

Koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o ktérych mowa w ust. 6¢, sg corocznie
podwyzszane, poczawszy od roku nastepujgcego po roku, w ktérym nastgpito nabycie
lub wytworzenie zbywanych rzeczy lub praw majgtkowych, do roku poprzedzajgcego
rok podatkowy, w ktérym nastgpito ich zbycie, w stopniu odpowiadajgcym
wskaznikowi wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych
trzech kwartatéw roku podatkowego w stosunku do tego samego okresu roku
ubiegtego, ogtaszanemu przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski".

Podstawg obliczenia podatku jest dochdd, stanowigcy réznice pomiedzy przychodem z
odptatnego zbycia nieruchomosci okreslonym zgodnie z art. 19 ustawy o podatku
dochodowym od 0sdb fizycznych (tj. wartoscig wyrazong w cenie okreslonej w umowie
sprzedazy pomniejszong o koszty odptatnego zbycia) a kosztami uzyskania przychodu
ustalonymi zgodnie z art. 22 ust. 6¢ lub 6d ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych. Tak obliczony dochdd podlega opodatkowaniu 19% podatkiem dochodowym
od o0séb fizycznych.

Jak stanowi natomiast art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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.
Z art. 30e ust. 5 ustawy o podatku dochodowym od os6b 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.

W mys| natomiast art. 30e ust. 7 ww. ustawy:

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.

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

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majgtkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu 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 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.

Powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych
wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia.

Dochdéd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

dochdd zwolniony = D x (W / P) gdzie: D - dochdd ze sprzedazy, W - wydatki poniesione na
cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych, P - przychdd ze sprzedazy.

W sytuacji, gdy przychdd 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.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci uprawniajg do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania, wymienione
zostaty w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

W mysl art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:
Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:

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

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

c)nabycie gruntu pod budowe budynku mieszkalnego lub udziatu w takim gruncie,
prawa uzytkowania wieczystego takiego gruntu lub udziatu w takim prawie, w
tym réwniez z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego, oraz nabycie innego
gruntu lub udziatu w gruncie, prawa uzytkowania wieczystego gruntu lub udziatu
w takim prawie, jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, grunt ten
zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego,

d) budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont wtasnego budynku
mieszkalnego, jego czesci lub wiasnego lokalu mieszkalnego,

e)rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne wtasnego
budynku niemieszkalnego, jego czesci, wikasnego 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 natomiast do tresci at. 21 ust. 25 pkt 2 tej ustawy:
Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:

a) sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na cele okreslone w pkt 1,

b) sptate kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu (pozyczki) zaciggnietego
przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z odptatnego zbycia, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-¢, na sptate kredytu (pozyczki), o ktérym mowa w
lit. a,



c) sptate kazdego kolejnego kredytu (pozyczki) oraz odsetek od tego kredytu
(pozyczki) zaciggnietego przez podatnika przed dniem uzyskania przychodu z
odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c, na sptate kredytu
(pozyczki), o ktérych mowa w lit. a lub b

-w banku lub w spétdzielczej kasie oszczednoSciowo-kredytowej, majgcych siedzibe
w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie nalezgcym do
Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej, z
zastrzezeniem ust. 29 i 30.

Nadmieniam, ze zawarte w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy wyliczenie wydatkow
mieszkaniowych ma charakter wyczerpujacy, w zwigzku z czym tylko realizacja w
wymaganym terminie celéw w nim wymienionych pozwala na zwolnienie od podatku
dochodu uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci lub praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych.

Ponadto, wydatkowanie przychodu na wtasne cele mieszkaniowe oznacza, wedtug
stanowiska prezentowanego w orzecznictwie i doktrynie, ze celem podatnika jest
realizacja potrzeby zapewnienia sobie tzw. ,dachu nad gtowg". Poprzedzenie wyrazenia
~Cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca
przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131 cytowanej
ustawy i dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwosc
uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich
wydatkow, ktére poniesione zostaty na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych
podatnika.

Na podstawie art. 21 ust. 26 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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 wtasnosc lub
wspotwtasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
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 wspotwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wiasnosc¢ lub wspoétwtasnosc albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

Zgodnie natomiast z ust. 28 ww. przepisu:
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.
Nadmienic trzeba tez, ze zgodnie z art. 21 ust. 30 omawianej ustawy:

Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkow, o ktérych mowa w
ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit korzystajac z ulg podatkowych, w rozumieniu
Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem dochodowym oraz do tej
czesci wydatkow, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 2, ktérymi sfinansowane zostaty
wydatki okreslone w ust. 25 pkt 1, uwzglednione przez podatnika korzystajgcego z ulg
podatkowych, w rozumieniu Ordynacji podatkowej, przy opodatkowaniu podatkiem
dochodowym.



Ponadto nalezy zauwazy¢, ze wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia sg odstepstwem od
konstytucyjnej zasady réwnosci i powszechnosci opodatkowania, w sposob szczegdtowy
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg one przywilejami, z
ktérych podatnik ma prawo, a nie obowigzek skorzystania. Zatem oceniajac cigzace na
nim obowigzki wynikajgce z zastosowania danej ulgi czy zwolnienia podatkowego nalezy
dokonac Scistej, literalnej wyktadni przepisu regulujgcego dang ulge czy zwolnienie. W
zwigzku z tym, tylko wydatkowanie sSrodkéw uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majagtkowych - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt
131, a szczeg6towo okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

Podkreslenia wymaga réwniez kwestia, ze w przypadku korzystania z ulg i zwolnien
podatkowych wynikajgcych z ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych,
obowigzek udowodnienia, ze okreslony wydatek zostat poniesiony przez podatnika przy
spetnieniu wszystkich warunkdéw wynikajgcych z przepisow podatkowych spoczywa na
podatniku, ktéry wywodzi z tego okreslone skutki prawne.

Odnoszgc sie do art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych, zgodnie z ktérym, za wydatki poniesione na witasne cele mieszkaniowe uwaza
sie wydatki poniesione na budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont
wiasnego budynku mieszkalnego, wskazac trzeba, ze przepisy ustawy o podatku
dochodowym nie definiujg pojecia ,budowa”, nie okreslajg rowniez jakiego rodzaju
wydatki wchodzg w zakres tego zwolnienia. Wymienione pojecie rozumiec nalezy zatem w
znaczeniu powszechnie stosowanym w zakresie inwestycji.

Stosownie do art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2023
r. poz. 682 ze zm.), przez budowe nalezy rozumiec:

(...) wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowe,
rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego.

Budowa realizowana jest na podstawie pozwolenia na budowe, a konczy sie z chwilg
zakonczenia robét budowlanych (budowy) i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego.

Zgodnie z art. 3 pkt 7 ww. ustawy, przez roboty budowlane nalezy rozumiec:

(...) budowe, a takze prace polegajgce na przebudowie, montazu, remoncie lub
rozbiérce obiektu budowlanego.

Natomiast stosownie do art. 3 pkt 7a tej ustawy:

llekro¢ w ustawie jest mowa o przebudowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie
robot budowlanych, w wyniku ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub
technicznych istniejgcego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych
parametréw, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugosé, szerokosé
badz liczba kondygnacji; w przypadku drog sg dopuszczalne zmiany
charakterystycznych parametrow w zakresie niewymagajgcym zmiany granic pasa
drogowego ().

"

W Swietle natomiast przepisu art. 3 pkt 8 ww. ustawy Prawo budowlane, poprzez ,remont
nalezy rozumiec:

(...) wykonanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robét budowlanych polegajacych
na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezgcej konserwacji, przy
czym dopuszcza sie stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym.

Niemniej jednak, ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie odwotuje sie do
tego przepisu. Tym samym, definicja ,remontu” funkcjonujgca na gruncie Prawa
budowlanego nie moze by¢ wprost przenoszona na grunt omawianej ustawy podatkowe;.



Moze by¢ natomiast uwzgledniona jako jeden z elementdéw stuzgcych ustaleniu znaczenia
pojecia ,remontu” dla celéw podatku dochodowego od 0sdéb fizycznych.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze za wydatki spetniajgce kryteria art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych mozna uwazaé, w szczegdlnosci,
wykonanie robét budowlanych w istniejgcym lub nowopowstatym budynku/lokalu
mieszkalnym wraz z wymiang/instalacjg sktadnikow wyposazenia technicznego budynku
lub lokalu (np. instalacji wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, cieptej wody,
gazu przewodowego).

Stosownie do wyzej wskazanej definicji remontu, za ,remont” budynku mieszkalnego, o
ktorym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych nalezy uznac prace dotyczgce tego budynku jako nieruchomosci i jej czesci
sktadowych (tj. wszystkiego, co nie moze by¢ odtgczone od budynku bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu
odtgczonego), stuzgce utrzymaniu budynku we wtasciwym stanie, doprowadzeniu go do
pozadanej zdolnosci uzytkowej, modernizacji jego elementéw sktadowych.

~Remontem” w rozumieniu omawianego przepisu jest rowniez tzw. wykonczenie np.
budynku mieszkalnego, a wiec prace stuzgce doprowadzeniu do zdolnosci uzytkowej
nowo wybudowanego budynku.

W kazdym przypadku remont dotyczy ,materii” budynku mieszkalnego, a wiec jego $cian,
podtdg, sufitu, okien, drzwi, wyposazenia technicznego takiego jak instalacje: wodna,
kanalizacyjna, elektryczna, grzewcza, gazowa badz innych elementéw trwale potgczonych
konstrukcyjnie z elementami budowlanymi budynku.

Wydatki na prace wykoriczeniowe budynku mieszkalnego mieszczg sie zatem w zakresie
wydatkow na wiasne cele mieszkaniowe, jesli stanowig stosownie do tresci art. 21 ust. 25
pkt1 lit. d) ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wydatki, np. na remont
wiasnego budynku mieszkalnego.

Z opisu sprawy wynika, ze jeszcze przed planowang sprzedazg mieszkania, 9 lutego 2024
podpisat Pan wraz z zong przedwstepng umowe z deweloperem na zakup budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. 12 lutego 2024 zgodnie z umowa przedwstepng dokonat
Pan przelewu na konto dewelopera kwoty 40 000,00 tytutem zadatku. Reszta kwoty bedzie
pochodzita z kredytu (610 000,00) oraz srodkéw wiasnych (50 000,00).. Lokal, w dniu
przeniesienia wtasnosci, zostanie Panstwu dostarczony w stanie deweloperskim.
Przeniesienie wiasnosci i podpisanie umowy sprzedazy ma nastgpi¢ do dnia 9 kwietnia
2024 .

Jak wskazat Pan rowniez we wniosku, zanim sprzedacie Paristwo mieszkanie chcielibyscie
przygotowa¢ dom do zamieszkania tak, zeby zaspokajat podstawowe potrzeby. Chcecie
Panstwo zatem wytozy¢ gresem catg podtoge na parterze (dom posiada parter i pietro),
zrobic¢ schody na pietro, na pietrze panele podtogowe, dostosowac tazienke (zakup muszli
klozetowej, kabiny prysznicowej i brodzika), zakupi¢ drzwi zewnetrzne i wewnetrzne, a
takze brame garazowg. Wszystkie te prace chcecie Panstwo wykonac ze srodkéw wiasnych
jeszcze przed sprzedazg mieszkania.

Na wydatki na cele mieszkaniowe powstate przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy
mieszkania sktadajg sie:

*zadatek 40 tys. zt;
* wktad wiasny 50 tys. zt;

* przystosowanie domu do zamieszkania okoto 60 tys. (gresy, panele podtogowe, drzwi
wewnetrzne i zewnetrzne, brama garazowa, schody na pietro, dostosowanie tazienki
(zakup muszli klozetowej, kabiny prysznicowej i brodzika).

Z tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wynika,
ze do zastosowania ulgi w nim przewidzianej konieczne jest spetnienie dwéch warunkow,



a mianowicie: wydatkowanie przychodu na wtasne cele mieszkaniowe i dokonanie tej
czynnosci przed uptywem trzyletniego terminu od konca roku podatkowego, w ktérym
nastgpito zbycie.

Przy czym, jak juz uprzednio wskazano, zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu
uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa, jaka proporcjonalnie
odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe w
osiggnietych przychodach z odptatnego zbycia.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze z punktu widzenia powotanych powyzej przepiséw art. 21
ust. 1 pkt 131 oraz art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy, momentem wydatkowania przez
podatnika kwot uzyskanych z odptatnego zbycia nieruchomosci na nabycie innej
nieruchomosci jest data faktycznego wydatkowania przychodu, tj. data zaptaty catosci lub
czesci ceny nabywanej nieruchomosci. Powotane przepisy wigzg bowiem skutek prawny w
postaci zwolnienia z podatku okreslonego dochodu, nie z faktem zawarcia umowy, lecz z
terminem wydatkowania srodkéw pienieznych okreslonych w tej umowie.

W okreslonych przypadkach zwolnieniem, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
o podatku dochodowym od o0séb fizycznych, mogg by¢ objete réwniez przychody
uzyskane na poczet ceny sprzedazy (zadatek, zaliczka, przedptata) i wydatkowane na
wiasne cele mieszkaniowe przed zawarciem definitywnej umowy sprzedazy, jezeli ich
otrzymanie przez sprzedawce zostato udokumentowane w sposob przyjety w obrocie
cywilnoprawnym. Zadatek, zaliczka czy wptata czesci lub catosci ceny, ktore zostaty
otrzymane tytutem umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zbywanej, a
nastepnie wydatkowane na cele mieszkaniowe wskazane w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych przed zawarciem przyrzeczonej umowy
sprzedazy mogg by¢ uznane za wydatki na wtasne cele mieszkaniowe.

W konsekwencji zauwazy(¢ trzeba, ze z wyktadni jezykowej przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych 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”,
ktory nalezy uznac za element normy wyznaczajgcej termin wydatkowania dochodu z
odptatnego zbycia nieruchomosci.

Termin ten, jak z przepisu wynika, ma charakter terminu przewidzianego, ustalonego jako
koncowy, tj. terminu, ktéry konczy sie z uptywem trzech lat od korica roku podatkowego,
w ktérym nastgpito odptatne zbycie.

Warunkiem skorzystania ze zwolnienia jest jednak wydatkowanie w tym terminie
przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe, pod rygorem
wygasniecia prawa do zwolnienia podatkowego. Natomiast z przepisu nie wynika, by
ustawodawca uzalezniat je od uprzedniego chronologicznie odptatnego zbycia
nieruchomosci.

Istotnym jest wiec, czy w momencie dokonywania wydatkéw na wiasne cele mieszkaniowe
podatnik dysponuje/uzyskat przychdd ze sprzedazy nieruchomosci.

Powotana przez Pana uchwata Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 17 lutego 2020
r. w sprawie Il FPS 4/19 dotyczy rozstrzygniecia, czy podatnik zawierajgc umowe
przedwstepng, mocg ktérej otrzymuje zadatek (zaliczke) pozwalajgcy na dokonanie
zakupu innej nieruchomosci realizuje cel mieszkaniowy, spetnia warunki do uzyskania
prawa do ulgi, pomimo tego, ze zaktdcona zostaje chronologia czynnosci prawnych. Do
zakupu nieruchomosci na wiasne cele mieszkaniowe dochodzi bowiem przed odptatnym
zbyciem nieruchomosci generujgcym dochdd w rozumieniu przepiséw ustawy.

Jak wskazano w uchwale, skoro $rodki pochodzace z otrzymanego zadatku (zaliczki) w
momencie zawarcia umowy przenoszgcej wiasnosc zalicza sie na poczet ceny, to stanowig
one przychdd (dochdd) z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci. Powyzsze oznacza, ze



Srodki wydatkowane z otrzymanego zadatku (zaliczki) sg sSrodkami wydatkowanymi z
przychodu (dochodu) uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci.

Naczelny Sgd Administracyjny stwierdzit, ze decydujgcym warunkiem dla realizacji prawa
do ulgi z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy jest wydatkowanie dochodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci na wtasne cele mieszkaniowe w terminie dwdch lat (obecnie trzech) od
konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito zbycie, a nie wydatkowanie tego dochodu
po uprzednim zbyciu nieruchomosci.

Przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 wskazuje, ze chodzi w nim o wydatkowanie dochodu, ktory
zostat uzyskany z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci, bowiem jego tres¢ odnosi sie
jedynie do zrédta przychodu, a nie do preferowanej kolejnosci dokonywanych transakgji.

Wydatkowanie srodkéw na cele mieszkaniowe okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy przed
zbyciem nieruchomosci, nie niweczy prawa do zwolnienia podatkowego.

Nie mniej w sprawie tej chodzi o wydatkowanie srodkéw uzyskanych z zadatku, a nie z
Srodkdéw wiasnych.

Omawiana uchwata Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 17 lutego 2020 r. w
sprawie Il FPS 4/19 nie ma wiec zastosowania w Pana przypadku.

Z Pana sprawy nie wynika, aby podpisat Pan przedwstepng umowe sprzedazy mieszkania,
a srodki przeznaczone na zadatek i wktad wtasny, czy na przystosowanie domu do
zamieszkania pochodzity z zaliczki otrzymanej w zwigzku z planowang sprzedazg
mieszkania.

Resumujgc uznac nalezy, ze w okreslonych przypadkach zwolnieniem mogg by¢ objete
rowniez przychody uzyskane na poczet ceny sprzedazy (zadatek, przedptata) i
wydatkowane na wtasne cele mieszkaniowe, np. nabycie prawa do lokalu przed
zawarciem definitywnej umowy sprzedazy.

Sfinansowanie nabycia lokalu mieszkalnego (lub sptaty kredytu/pozyczki zaciggnietego i
wykorzystanego na wtasne cele mieszkaniowe) z zadatku (zaliczki) uzyskanego tytutem
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci zbywanej, moze by¢ podstawg do
skorzystania ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy, gdy
przyrzeczona (ostateczna) umowa sprzedazy zbywanej nieruchomosci, zostata zawarta juz
po poniesieniu wydatkéw na nabycie nowego lokalu (lub po sptacie w/w kredytu/pozyczki).

Stanowisko takie znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego, w ktorym wskazuje sie, ze rezultaty wyktadni jezykowej przepiséw
dotyczacych tzw. ulgi mieszkaniowej "(...)nie dajg podstaw do twierdzenia aby kolejnosc¢
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 przesgdzajg,
ze dochdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci musi by¢ wydatkowany w catosci po
definitywnym przeniesieniu wtasnosci na nabywce” (patrz wyroki NSA: z dnia 28 marca
2017 r. sygn. akt Il FSK 500/16; 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 dnia 24 stycznia 2018 r. sygn. akt Il FSK 1153
/16; z dnia 8 marca 2018 r. sygn. akt Il FSK 589/16).

W Pana sprawie mamy jednak do czynienia z sytuacjg, w ktorej nie otrzymat Pan zadatku
/zaliczki i jeszcze przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy mieszkania wptaca Pan
zadatek, wktad wiasny oraz ponosi Pan wydatki na przystosowanie domu do zamieszkania.

W konsekwencji wptaty zadatku i wktadu czy tez poniesienia wydatkéw wykoriczeniowych
przed uzyskaniem przychodu ze sprzedazy mieszkania nie mozna uznac za wydatki na
wiasne cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust.
25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych. Zatem w stosunku do dochodu



uzyskanego ze sprzedazy mieszkania - w odniesieniu do wydatkéw wymienionych w
stanie faktycznym - nie bedzie miata zastosowania ulga mieszkaniowa okreslona w art. 21
ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

Reasumujac, Pana stanowisko w zakresie pytania pierwszego i drugiego jest zatem
nieprawidtowe.

Za prawidtowe nalezy jednak uzna¢ Pana stanowisko w zakresie pytania trzeciego, w
Swietle ktérego ma Pan mozliwos¢ powiekszenia kosztow uzyskania przychodéw
poniesionych na nabycie mieszkania w stopniu odpowiadajagcym wskaznikowi wzrostu cen
towardw i ustug konsumpcyjnych na zasadach wskazanych w art. 22 ust. 6f ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych za petne 3 lata posiadania mieszkania.

Odnoszac sie do powotanych przez Pana orzeczeh wskazac nalezy, ze sg one
rozstrzygnieciami w konkretnych sprawach, osadzonymi w okreslonym stanie faktycznym.
Podstawowym zadaniem organu administracji podatkowej jest dziatanie zgodnie z
przepisami.

Przyktadowo, powotany przez Pana wyrok NSA Il FSK 159/18 dotyczy zastosowania
zwolnienia podatkowego w sytuacji przeznaczenia w ciggu dwoch lat Srodkéw uzyskanych
ze zbycia nieruchomosci uzyskanej przez Skarzgcego w drodze spadku po rodzicach na
nabycie udziatu w lokalu mieszkalnym w wyniku podziatu majatku wspdlnego.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego, ktory Pan przedstawit i stanu prawnego, ktory
obowigzuje w dacie wydania interpretacji.

Interpretacja indywidualna wywotuje skutki prawnopodatkowe wytgcznie wobec Pana i
tylko wtedy, gdy rzeczywisty stan faktyczny (zdarzenie przyszte) sprawy bedgcej
przedmiotem interpretacji pokrywat sie bedzie ze stanem faktycznym (zdarzeniem
przysztym) podanym przez wnioskodawce w ztozonym wniosku. W zwigzku z powyzszym,
w przypadku zmiany ktoregokolwiek elementu przedstawionego we wniosku opisu stanu
faktycznego lub zdarzenia przysztego, udzielona odpowiedz traci swg aktualnos¢.

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 Pani sytuacja bedzie
zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego i zastosuje sie Pani do interpretacji.

Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowej:

Przepisow art. 14k-14n Ordynacji podatkowej nie stosuje sie, jesli stan faktyczny lub
zdarzenie przyszte bedgce przedmiotem interpretacji indywidualnej jest elementem
czynnosci, ktére sg przedmiotem decyzji wydanej:

1)z zastosowaniem art. 119a;

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

3)z zastosowaniem srodkdéw ograniczajgcych umowne korzysci.
Zgodnie z art. 14na 8 2 Ordynacji podatkowej:

Przepisow 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 objasnien podatkowych.

Zgodnie z art. 14c 8§ 1 Ordynacji podatkowej:



Interpretacja indywidualna zawiera wyczerpujacy opis przedstawionego we wniosku
stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego oraz ocene stanowiska wnioskodawcy
wraz z uzasadnieniem prawnym tej oceny. Mozna odstgpi¢ od uzasadnienia
prawnego, jezeli stanowisko wnioskodawcy jest prawidtowe w petnym zakresie.

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 § 1 PPSA):

-w formie papierowej, w dwoch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Teodora Sixta 17, 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 &8 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 23, art. 14b 8 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze zm.).



