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e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
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e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 1-pkt 131

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
Rozdziat 3-art. 21-ust. 25-pkt 1-lit. a

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych-
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Przepis:

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zwolnienia przedmiotowe.-Zwolnienia od podatku
dochodowego.-Sprzedaz nieruchomosci i praw
majgtkowych.

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zrédta przychodéw.-Przychéd z odptatnego zbycia rzeczy
lub praw.

e Ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych-
Zrédta przychodéw.-Specyfika zrédet przychodéw.-

Zagadnienie:



Odptatne zbycie nieruchomosci, prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw i spoétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu.

Zatgczniki:  brak

Tresc:
Interpretacja indywidualna
- stanowisko prawidtowe
Szanowna Pani,

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

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

30 kwietnia 2024 r. wptynat Pani wniosek o wydanie interpretacji indywidualnej, ktory
dotyczy podatku dochodowego od 0sdb fizycznych w zakresie ulgi mieszkaniowej. Tres¢
whniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

Jest Pani osobg fizyczng nieprowadzgcg dziatalnosci gospodarczej i ma Pani miejsce
zamieszkania oraz osrodek intereséw zyciowych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.
Podlega Pani na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu.

Od (...) 2017 r. pozostaje Pani w zwigzku matzenskim, z A. A, gdzie obowigzuje ustroj
wspolnosci ustawowe;.

(...) 2021 r. otrzymata Pani od matki, B. B i jej meza A. B, w drodze darowizny, mieszkanie
w X - akt notarialny Repertorium (...).

(...) 2021 r. dokonata Pani sprzedazy tego mieszkania za cene (...) zt - akt notarialny
Repertorium (...).

(...) 2021 r. zakupita Pani spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego w Z, ul.
W 1, objete ksiegg wieczystg KW (...), za cene (...) zt - akt notarialny Repertorium (...).

(...) 2021 r. Pani maz otrzymat w drodze darowizny od rodzicéw, nieruchomos¢ objetg
ksiegg wieczystg (...) w Y, ul. V 2 - akt notarialny Repertorium (...).

(...) 2022 r. razem z mezem, sporzgadziliScie Panstwo notarialng umowe, w ramach ktorej
rozszerzyliscie Panstwo wspdlnos¢ ustawowg na przedmioty majatkowe, nabyte przez
ktérekolwiek z Panstwa przez dziedziczenia, zapis lub darowizne - akt notarialny
Repertorium (...). Z mocy tej umowy nieruchomos$¢ w Y, o ktérej wyzej, stata sie Panstwa
wiasnoscig wspolna.

(...) 2022 r. sporzadziliscie Panistwo kolejng notarialng umowe, w ramach ktore;j
rozszerzyliscie Panstwo wspolnos¢ ustawowg na przedmioty majatkowe, nabyte przez
ktérekolwiek z Panstwa w zamian za sktadniki majgtku osobistego - akt notarialny
Repertorium (...). Z mocy tej umowy, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokaluw Z, o
ktérym wyzej stato sie Panstwa witasnoscig wspdlna.

Jednoczesnie informuje Pani, ze jest Pani wspotwiascicielem, razem z bratem, po 50%,
lokalu mieszkalnego w Z, ul. U 3 (...), ktéry otrzymata Pani w drodze dziedziczenia.
Stosowne zgtoszenie SD-Z2 zostato ztozone (...) 2022 r. Lokal ten nie jest i nie bedzie
wykorzystywany na wiasne cele mieszkaniowe Pani rodziny. Docelowo, wspdlnie z bratem,
zamierzacie Panstwo w przysztosci przeznaczy¢ go na cele najmu. Obecnie nie jest
wynajmowane, bo od (...) 2022 r. do dnia dzisiejszego zamieszkuje w nim rodzina
uchodzcow z Ukrainy, ktorej (...), stad koszty zakwaterowania pokrywa Miejski Osrodek



Pomocy Spotecznej w Z, w ramach ustawy z 12 marca 2022 r. o pomocy obywatelom
Ukrainy w zwigzku z konfliktem zbrojnym na terytorium tego panstwa.

Os$wiadcza Pai, ze nie posiada Pani innych nieruchomosci, ich czesci, bagdz udziatow w
nieruchomosci, jak rowniez praw do lokali mieszkalnych lub uzytkowych, czy tez praw do
domow jednorodzinnych w spétdzielni mieszkaniowej, poza opisanymi wyzej. Oswiadcza
Pani réwniez, ze w opisanym okresie, tj. od poczatku roku 2021 do dnia dzisiejszego, nie
prowadzita Pani i nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5a ust.6
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, w szczegdlnosci w zakresie obrotu
nieruchomosciami. Jak wynika z powyzej przedstawionego stanu faktycznego, dysponuje
Pani dwoma miejscami stuzgcymi Pani i Pani rodzinie celom mieszkaniowym. Zakupione
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego w Z, zostato kupione w celach
mieszkaniowych, na rynku wtérnym i wymaga remontu. Zaraz po zakupie zamieszkata
Pani w nim razem z rodzing. Jednoczesnie prowadziliScie Panstwo prace remontowe,
ktore kontynuujecie do dnia dzisiejszego. Otrzymana w darowiznie nieruchomos¢ w Y
obejmuje m.in. nieduzy dom mieszkalny, bedacy w trakcie przebudowy i wymagajacy
licznych prac remontowych, aby mégt by¢ wykorzystywany do realizacji podstawowych
potrzeb zyciowych. Prace te sg w trakcie realizacji. Zaleznie od rozwoju prac remontowych
w obu tych nieruchomosciach, zamieszkiwaliscie Panstwo z rodzing, zamienniew Ziw Y.
Maz realizuje prace zawodowg w formie pracy zdalnej, ktéra nie wymaga statego miejsca
zamieszkania. Pani jestem osobg niepracujgca, zajmuje sie Pani wychowywaniem dwdjki
dzieci, urodzonych w 2019 r. i 2022 r. Stagd zmiany miejsc zamieszkania nie byty dla
Panstwa problemem, wrecz odwrotnie - utatwiaty przeprowadzenie prac remontowych w
obu nieruchomosciach.

OsSwiadcza Pani, ze Pani cele mieszkaniowe i Pani rodziny sg i bedg realizowane w obu
obiektach mieszkalnych: 1. w lokalu w Z, ul. W 1, jak i 2. w domu mieszkalnym w Y, ul. V 2.
Kazda z tych lokalizacji ma swoje zalety: mieszkanie w duzym miescie jakim jest Z
zapewnia lepszy rozwdj dla Pani i Pani dzieci. Zna Pani Z, pochodzi Pani z tego miasta, ma
Pani tu rodzine i przyjaciot, czuje sie emocjonalnie zwigzana z tym miastem. Z kolei
otrzymana od tesciow w wyniku darowizny nieruchomos¢ w Y, rodzinnym miescie Pani
meza, jest zlokalizowana na przedmiesciach miasta. | w odréznieniu od mieszkania w
bloku, daje mozliwos¢ korzystania rowniez z terendw zielonych obejmujgcych
nieruchomos¢. Pani maz jest jedynym synem Tesciow, ktorzy na state mieszkajgw Y ito
Im zalezato, aby Ich syn z rodzing zamieszkiwat w Ich poblizu. Stad Ich decyzja o
darowiznie tej nieruchomosci. Tesciowie nie mieszkajg w ww. darowanej nieruchomosci -
zajmujg w Y lokal w bloku mieszkalnym.

Oswiadcza Pani, ze oba, wymienione wyzej lokale mieszkalne nie bedg nigdy przedmiotem
najmu, dzierzawy lub jakiejkolwiek innej czynnosci prawnej. Réwniez nie planuje Pani
nabywania innych nieruchomosci. Dlatego tez (...) 2022 r. ztozyta Pani zeznanie o
wysokosci osiggnietego dochodu za rok podatkowy 2021 (PIT 39), gdzie zadeklarowata
Pani, iz caty dochdd ze sprzedazy mieszkania w X w kwocie (...) zt zostanie przeznaczony na
wiasne cele mieszkaniowe.

Pytanie

Czy dochdéd uzyskany ze sprzedazy otrzymanego we wrzesniu 2021 roku, w wyniku
darowizny mieszkania w X, bedzie korzystac ze zwolnienia od podatku dochodowego od
0s6b fizycznych, na podstawie art. 21 ust.1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych, w sytuacji wydatkowania catego przychodu z dokonanej jego sprzedazy w
(...) 2021 na nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w Z, ul.
W 1, oraz na prace remontowe dwoéch obiektéw mieszkalnych: 1. w lokalu w Z, ul. W 1 jak i
2. w domu mieszkalnymw, ul. V 2?

Pani stanowisko w sprawie

W Pani opinii, wydatkowanie catego przychodu osiggnietego w 2021 roku ze sprzedazy w
(...) 2021 mieszkania w X na nabycie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu



mieszkalnego w Z, ul. W 1 w grudniu 2021, oraz na prace remontowe dwdéch obiektow
mieszkalnych, w lokalu w Z, ul. W 1 (w okresie od grudnia 2021 do grudnia 2024) jak i w
domu mieszkalnymw Y, ul. V 2 (w okresie od lutego 2022 do grudnia 2024) bedzie
uprawniac do skorzystania przez Panig ze zwolnienia od podatku w ramach tzw. ulgi
mieszkaniowej, regulowanej przepisami art. 21 ust. 1 pkt 131 omawianej ustawy.

Poniewaz odptatne zbycie nieruchomosci nastepuje przed uptywem 5 lat, liczac od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie i nie zostaje dokonane w wyniku
dziatalnosci gospodarczej, stanowi zrodto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
ustawy. Przychéd ten podlega opodatkowaniu na zasadach art. 30e. 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.

Dochdéd ze sprzedazy nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych - na podst. art.21 ust. 1 pkt 131 tej ustawy -
moze jednak zostac¢ objety zwolnieniem z opodatkowania, przy spetnieniu okreslonych
warunkow. Ogdélnie mowigc, zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z tytutu
odptatnego zbycia nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi
poniesionych wydatkéw na wtasne cele mieszkaniowe w osiggnietych przychodach z
odptatnego zbycia. W sytuacji, gdy przychdd z odptatnego zbycia zostanie w catosci
przeznaczony na cele mieszkaniowe, to wéwczas uzyskany z tego tytutu dochéd bedzie w
catosci korzystat ze zwolnienia od podatku dochodowego. Cele mieszkaniowe, ktérych
sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych
uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z opodatkowania, wymienione zostaty w art. 21
ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych. Z kolei zgodnie z art. 21 ust.
25a ww. ustawy, wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-c, uznaje sie za wydatki
poniesione na cele mieszkaniowe, jezeli przed uptywem okresu, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 131, nastgpito nabycie wtasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a-c,
w zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie. A wiec wydatkowanie srodkéw
uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majgtkowych - w terminie i
na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131, a szczegdtowo okreslone w art. 21 ust. 25
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych - pozwala na zastosowanie
przedmiotowego zwolnienia. Z istoty rozwigzania zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig
decydujgcg o mozliwosci skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest przeznaczenie
Srodkow uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majagtkowych, nie
pdzniej niz w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym zostata ona
dokonana, na wskazane w art. 21 ust. 25 ww. ustawy wiasne cele mieszkaniowe. Sgdy
administracyjne podkreslaja, ze zwolnienie z opodatkowania dochoddéw opisanych w art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych ma charakter
mieszany, podmiotowo-przedmiotowy, a mianowicie, wydatkowanie srodkéw na
okreslony przedmiot w potgczeniu z funkcjg, jakg ten przedmiot realizuje na rzecz
nabywcy - zaspokojenie jego niezaspokojonych celéw mieszkaniowych. Zatem, dla
skorzystania z przedmiotowego zwolnienia nie bedzie miato znaczenia dysponowanie
przez podatnika prawem wtasnosci innego lokalu mieszkalnego (innej nieruchomosci). Z
punktu widzenia ustawodawcy istotne jest bowiem, aby wydatkowanie przychodu byto
ukierunkowane na zrealizowanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika. Oznacza
to, ze w momencie poniesienia wydatku celem podatnika powinno by¢ dgzenie, aby w tym
nowym lokalu (nieruchomosci) zamieszkac. Wyrazenie ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy
odnosi¢ do zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z réznymi sposobami wydatkowania
przychodu, a nie do wydatkowania przychodu na nabycie mieszkania (nieruchomosci) w
znaczeniu przedmiotowym. W Swietle takiego wyjasnienia, nie zaspokaja swoich wtasnych
celdw mieszkaniowych jedynie osoba, ktéra posiadajgc wiasne miejsce zamieszkania
nabywa kolejne nieruchomosci w celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci



najmu, remontu celem pdézniejszej ich odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb
mieszkaniowych innych oséb. Wskazujgc jako cel mieszkaniowy wydatki poniesione na np.
budowe budynku mieszkalnego, ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych nie
okresla, kiedy i jak dtugo podatnik powinien mieszka¢ w wybudowanym budynku
mieszkalnym, zeby nastgpita realizacja celu mieszkaniowego. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze
ustawodawca regulujgc omawiane zwolnienie, nie ograniczyt wydatkowania przychodu z
tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw tylko do podatnikéw, ktérzy nie bedg
posiadac innych nieruchomosci. Ustawa nie ogranicza prawa do zwolnienia co do liczby
posiadanych nieruchomosci, jednakze wyraznie wskazuje - co podkresla Wojewo6dzki Sad
Administracyjny w todzi w wyroku z dnia 20 pazdziernika 2014 r., sygn. akt | SA/td 908/14
- ze skorzystanie ze zwolnienia odnosi sie tylko i wytgcznie do tych nieruchomosci (lokali
mieszkalnych), ktére faktycznie stuzg zaspokojeniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Z
powyzszych przepiséw wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujacg o zastosowaniu
zwolnienia wynikajgcego z art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych jest fakt wydatkowania - poczawszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz
w okresie trzech lat od korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie -
przychodu uzyskanego z odptatnego zbycia nieruchomosci i okreslonych praw
majatkowych na cele mieszkaniowe wskazane m.in. w art. 21 ust. 25 pkt 1 tej ustawy. W
przepisie tym nie chodzi zatem o jakikolwiek lokal czy budynek mieszkalny, ale o lokal czy
budynek mieszkalny, okreslony mianem ,wtasny”. Art. 21 ust. 26 ustawy przedstawia
definicje pojecia ,wtasny”. Zatem, warunkiem koniecznym do skorzystania ze zwolnienia
jest wymaog posiadania prawa wiasnosci lub wspétwiasnosci do lokalu lub budynku
mieszkalnego. Ten warunek nierozerwalnie zwigzany jest ze stwierdzeniem zawartym w
cytowanym przepisie art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d w zwigzku z art. 21 ust. 26 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych, ktéry stanowi, ze zwolnienie przystuguje w
przypadku przeznaczenia otrzymanego przychodu na budowe, rozbudowe, remont
wiasnego budynku lub lokalu mieszkalnego, przy czym przez wtasny budynek lub lokal,
rozumie sie budynek lub lokal stanowigcy wtasnos¢ lub wspétwiasnosc podatnika lub do
ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze, wtasnosciowe prawo do lokalu .

Majac na uwadze przedstawiony we wniosku opis stanu faktycznego oraz powotane
przepisy prawa stwierdzi¢ nalezy, ze sprzedaz lokalu mieszkalnego w X stanowigcego
odrebng nieruchomos¢ stanowi zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8
lit. a ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, podlegajace opodatkowaniu 19%
podatkiem dochodowym na zasadach okreslonych w art. 30e ww. ustawy, poniewaz
zostata dokonana przed uptywem pieciu lat, liczgc od korica roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito jego nabycie (otrzymanie drogg darowizny). Jednakze, wydatkowanie
przez Panig przychodu z odptatnego zbycia ww. lokalu mieszkalnego w okresie poczawszy
od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat liczgc od korica roku
podatkowego, w ktorym nastgpito odptatne zbycie, na wiasne cele mieszkaniowe, tj. na
zakup spoétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w Z, jego remont
oraz na przebudowe domu mieszkalnego w Y, w ktérych to lokalach bedzie Pani
zamieszkiwata razem rodzing, uprawnia do zwolnienia od podatku dochodu z odptatnego
zbycia lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ na podstawie art. 21
ust. 1 pkt 131 w zwigzku z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych.

Ocena stanowiska
Stanowisko, ktore przedstawita Pani we wniosku jest prawidtowe.
Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (t. j. Dz. U. 2 2020 r. poz. 1426 ze zm.):

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



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

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

b) spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni 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 pét roku, liczgc od konca 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 zrodto przychoddw w rozumieniu tego przepisu,
jezeli zostanie dokonana w okreslonym czasie, tj. przed uptywem pieciu lat, liczac od
korica roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie i nie nastepuje
w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej.

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

Z przedstawionych we wniosku okolicznosci wynika, ze 7 wrzesnia 2021 r. otrzymata Pani
od matki i jej meza, w drodze darowizny, mieszkanie w X, ktére (...) 2021 r. sprzedata Pani
za cene (...) zt.

Majgc na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze skoro sprzedaz tego lokalu mieszkalnego
dokonana zostata przed uptywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktérym nastgpito jego nabycie, stanowi dla Pani Zzrodto przychodu, o ktérym mowa w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ustawy o podatku od 0séb fizycznych.

Przechodzgc wiec do skutkéw podatkowych w zakresie dokonanej sprzedazy lokalu
mieszkalnego nalezy wskazac, co nastepuje:

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 ktéorych 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 o0s6b fizycznych:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majatkowych 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, przychdd ten okresla organ podatkowy w wysokosci wartosci rynkowej. Przepis
art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.



Pojecie kosztéw 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.

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 0séb 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 0séb fizycznych. Tak obliczony dochdd podlega opodatkowaniu 19%
podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych.

Jak stanowi natomiast art. 30e ust. 4 ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych:

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktéorym 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 taczy sie z dochodami (przychodami) z innych zrédet.

W mysl natomiast art. 30e ust. 7 ww. ustawy:

W przypadku niewypetnienia warunkéw 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 0sdb fizycznych stanowi,
ze:

Wolne od podatku dochodowego sg dochody z odptatnego zbycia nieruchomosci i
praw majatkowych, o ktérych mowa w art. 30e, w wysokosci, ktéra odpowiada
iloczynowi tego dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na wiasne cele
mieszkaniowe w przychodzie z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych,
jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pézniej niz w okresie trzech lat od
korica roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie, przychdd uzyskany ze
zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat wydatkowany na wtasne
cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione na te cele uwzglednia sie
do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych.



Wyjasniam, ze powyzsze zwolnienie obejmuje takg czes¢ 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.

Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

dochéd 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 przychod z odptatnego zbycia zostanie w catosci przeznaczony na cele
mieszkaniowe, to wéwczas 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 0séb fizycznych.

W mysl art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb 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 wtasnego lokalu mieszkalnego,

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

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

Nadmieniam, ze zawarte w przepisie art. 21 ust. 25 ustawy wyliczenie wydatkow
mieszkaniowych ma charakter wyczerpujgcy, 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 0s6b 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 ,wiasne” 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 mozliwos¢



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 wtasnos¢ lub
wspotwiasnos¢ 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 ktorych 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 wspoétwiasnos¢ 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 wydatkdw, 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 ktdrych 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 o0s6b 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.

Ustawa o podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych nie przewiduje Scisle okreslonego
sposobu dokumentowania wydatku poniesionego na cele okreslone w art. 21 ust. 25 ww.
ustawy. Nie mniej, w Swietle ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych, skoro
podatnik zamierza skorzystac ze zwolnienia powinien liczy¢ sie z koniecznoscig wykazania
faktu wydatkowania Srodkow ze sprzedazy nieruchomosci na cele mieszkaniowe.



Ze zwolnienia tego wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu ,wtasne
cele mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem
~Wiasne” Swiadczy o tym, ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania ww.
zwolnienia i dopisujac ten przymiotnik podkreslit, ze celem nadrzednym jest zwolnienie
tylko takiego przychodu, ktéry wydatkowany zostanie na zaspokojenie ,wtasnych celéw
mieszkaniowych” rozumianych jako potrzeba zapewnienia sobie dachu nad gtowa. Tak
wiec uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy zwolnienie od podatku dochodowego w
zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych podatnika, a nie lokata kapitatu lub zdobywanie zrédta zarobkowania
badz zapewnienie dachu nad gtowg innym osobom niz podatnik. Wyraz ,mieszkaniowe” w
wyrazeniu ,witasne cele mieszkaniowe” nalezy odnosi¢ podmiotowo do zamiaru
zamieszkiwania zwigzanego z réznymi sposobami wydatkowania przychodu, a nie do
wydatkowania przychodu w znaczeniu jedynie przedmiotowym.

Zamiarem ustawodawcy tworzgcego zwolnienie przedmiotowe w art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych byto zachecanie podatnikéw do
nabywania w miejsce zbywanych praw majgtkowych czy nieruchomosci, innych
nieruchomosci lub praw przeznaczonych do zaspokajania ich indywidualnych potrzeb
mieszkaniowych. U podstaw omawianego zwolnienia legto zatozenie, ze nie powinny by¢
opodatkowane srodki wydane na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego. Powyzsze
wnioski wynikajg wprost z brzmienia przepisu normujgcego powyzsze zwolnienie.

Sady administracyjne podkreslajg, ze zwolnienie z opodatkowania dochodoéw opisanych w
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osd6b fizycznych ma charakter
mieszany, podmiotowo-przedmiotowy. Wydatkowanie srodkow na okreslony przedmiot w
potgczeniu z funkcjg jakg ten przedmiot realizuje na rzecz nabywcy - zaspokojenie jego
wiasnych celéw mieszkaniowych.

W Swietle powyzszego, nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkaniowych osoba, ktora
np. posiadajac wtasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomosci w celach
lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu celem pd6zniejszej ich
odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych innych oséb. Same
subiektywne deklaracje podatnikéw o nabyciu lokalu w celu zaspokojenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do uzyskania zwolnienia podatkowego.

Jak wynika z wniosku, ze Srodkéw finansowych pochodzgcych ze sprzedazy mieszkania w
X zakupita Pani w tym samym roku (2021 r.) spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego w Z, ktory nastepnie umowg notarialng (2022 r.) wigczyta Pani do majatku
wspolnego Pani i meza.

W 2021 r. Pani maz otrzymat z kolei w drodze darowizny od rodzicéw nieruchomos¢ (dom
w Y) i w tym samym roku umowg notarialng wigczyliscie jg Panstwo do wspdlnosci
majatkowej matzenskiej.

Z przedstawionych we wniosku okolicznosci i Pani pytania wynika, ze caty przychod
uzyskany ze sprzedazy otrzymanego we wrzesniu 2021 roku, w wyniku darowizny
mieszkania w X, przeznaczyta Pani na:

‘nabycie i remont spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w Z
oraz

-prace remontowe (przebudowe) w domu mieszkalnym w Y.

Z wniosku wynika, ze zaréwno mieszkanie w Z jak i dom w Y stuzg Pani i rodzinie celom
mieszkaniowym. Zakupione spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego w Z,
zostato kupione w celach mieszkaniowych, na rynku wtérnym i wymagato remontu. Zaraz
po zakupie zamieszkata Pani w nim razem z rodzing. Jednocze$nie prowadziliscie Paristwo
prace remontowe, ktére kontynuujecie do dnia dzisiejszego. Otrzymana w darowiznie
nieruchomos¢ w Y obejmuje m.in. nieduzy dom mieszkalny, bedgcy w trakcie przebudowy
i wymagajacy licznych prac remontowych, aby mégt by¢ wykorzystywany do realizacji



podstawowych potrzeb zyciowych. Prace te sg w trakcie realizacji. Zaleznie od rozwoju
prac remontowych w obu tych nieruchomosciach, zamieszkiwaliscie Panstwo z rodzing,
zamienniew Ziw .

OsSwiadczyta Pani, ze Pani cele mieszkaniowe i Pani rodziny sg i bedg realizowane w obu
tych obiektach mieszkalnych. Kazda z tych lokalizacji ma swoje zalety: mieszkanie w
duzym miescie jakim jest Z zapewnia lepszy rozwdj dla Pani i Pani dzieci. Zna Pani Z,
pochodzi Pani z tego miasta, ma Pani tu rodzine i przyjaciot, czuje sie emocjonalnie
zwigzana z tym miastem. Z kolei otrzymana od tescidw w wyniku darowizny nieruchomos¢
w Y, rodzinnym miescie Pani meza, jest zlokalizowana na przedmiesciach miasta. | w
odréznieniu od mieszkania w bloku, daje mozliwos¢ korzystania rowniez z terendw
zielonych obejmujgcych nieruchomos¢. Pani maz jest jedynym synem Tescidw, ktdrzy na
state mieszkajg w Y i to Im zalezato, aby Ich syn z rodzing zamieszkiwat w Ich poblizu. Stad
Ich decyzja o darowiznie tej nieruchomosci. TeSciowie nie mieszkajg w ww. darowane;j
nieruchomosci - zajmujg w Y lokal w bloku mieszkalnym.

Os$wiadczata Pani réwniez, ze oba, wymienione wyzej lokale mieszkalne nie bedg nigdy
przedmiotem najmu, dzierzawy lub jakiejkolwiek innej czynnosci prawne;j.

Stosunki majgtkowe miedzy matzonkami zostaty uregulowane w ustawie z dnia 25 lutego
1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2809 ze zm.).

Zgodnie z art. 31 8 1 powotanego Kodeksu:

Z chwilg zawarcia matzenstwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy wspdlnosc
majatkowa (wspdlnos¢ ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe nabyte w czasie
jej trwania przez oboje matzonkdéw lub przez jednego z nich (majgtek wspdiny).
Przedmioty majatkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowg nalezg do majatku
osobistego kazdego z matzonkdw.

Stosownie natomiast do tresci art. 33 pkt 1 i 2 ww. Kodeksu:
Do majatku osobistego kazdego z matzonkdw naleza:
1) przedmioty majgtkowe nabyte przed powstaniem wspdlnosci ustawowej;

2) przedmioty nabyte przez dziedziczenie, zapis lub darowizne, chyba ze
spadkodawca lub darczynca inaczej postanowit.

W Swietle natomiast art. 43 8 1 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:
Oboje matzonkowie majg rowne udziaty w majatku wspdlnym.

Ustroj wspdlnosci ustawowej obejmujgcy dorobek obojga matzonkdéw uksztattowany
zostat przez ustawodawce jako wspdélnosc taczna, bezudziatowa.

Stosownie do art. 35 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego:

W czasie trwania wspdlnosci ustawowej zaden z matzonkéw nie moze zgdac podziatu
majatku wspdlnego. Nie moze réwniez rozporzadzac ani zobowigzywac sie do
rozporzgdzania udziatem, ktory w razie ustania wspolnosci przypadnie mu w majatku
wspolnym lub w poszczegdlnych przedmiotach nalezacych do tego majatku.

Obojgu matzonkom przystuguje petne prawo do catosci majgtku wspdlnego. Zwazywszy
na tak uksztattowang sytuacje prawng matzonkdéw objetych wspolnoscig ustawowg,
definitywne nabycie w czasie jej trwania nieruchomosci oznacza nabycie przez kazdego z
matzonkdw tego prawa w catosci, a nie w okreslonym utamkowo udziale.

Zgodnie z art. 47 8 1 ww. ustawy:

Matzonkowie mogg przez umowe zawartg w formie aktu notarialnego wspdlnosc
ustawowg rozszerzy¢ lub ograniczy¢ albo ustanowic¢ rozdzielnos¢ majatkowg lub
rozdzielnos¢ majagtkowg z wyréwnaniem dorobkow (umowa majgtkowa). Umowa taka
moze poprzedzac zawarcie matzenstwa.



Z powyzszego przepisu wynika, ze matzonkowie - poprzez zawarcie stosownej umowy -
mogg ustanawiac ustréj majgtkowy w sposdb odmienny od przewidzianego w przepisach
o wspodlnosci ustawowej. Umowy takie w zakresie, w jakim ustanawiajg zasade
ksztattujgcg ustroj majatkowy, dziatajg na przysztos¢ i majg charakter organizacyjny.

Ponadto, w doktrynie prawa rodzinnego podkresla sie, ze w przypadku majatku
osobistego matzonek pozostaje w stosunku do niego podmiotem wytgcznie uprawnionym,
CO 0znacza, ze jego uprawnienia do dysponowania przedmiotami wchodzgcymi w sktad
majatku osobistego nie podlegajg co do zasady zadnym ograniczeniom, w tym
wynikajgcym z przepisOw prawa rodzinnego, takim jak koniecznos¢ uzyskania zgody
wspotmatzonka co do mozliwosci rozporzagdzania konkretnym sktadnikiem majatku
osobistego.

Mozliwe jest wiec swobodne dokonywanie pomiedzy matzonkami czynnosci
rozporzgdzajgcych prowadzacych do przeniesienia okreslonego przedmiotu majatkowego
z majatku osobistego do majatku wspdlnego.

Nalezy réowniez zauwazy¢, ze ustawodawca regulujgc omawiane zwolnienie, nie ograniczyt
wydatkowania przychodu z tytutu zbycia nieruchomosci lub praw tylko do podatnikéw,
ktérzy nie bedg posiadac innych nieruchomosci (lokali mieszkalnych). Ustawa nie
ogranicza prawa do zwolnienia co do liczby posiadanych nieruchomosci (lokali
mieszkalnych), jednakze wyraznie wskazuje - co podkresla Wojewoddzki Sad
Administracyjny w todzi w wyroku z dnia 20 pazdziernika 2014 r., sygn. akt | SA/td 908/14
- ze skorzystanie ze zwolnienia odnosi sie tylko i wytgcznie do tych nieruchomosci (lokali
mieszkalnych), ktére faktycznie stuzg zaspokojeniu wtasnych potrzeb mieszkaniowych.
Zatem, dla skorzystania z przedmiotowego zwolnienia nie bedzie miato znaczenia
dysponowanie przez podatnika prawem witasnosci innego lokalu mieszkalnego. Z punktu
widzenia ustawodawcy istotne jest bowiem aby wydatkowanie przychodu byto
ukierunkowane na zrealizowanie wtasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika. Oznacza
to, ze w momencie poniesienia wydatku celem podatnika powinno by¢ dgzenie, aby w tym
nowym lokalu zamieszka¢. Wyrazenie ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy odnosi¢ do
zamiaru zamieszkiwania zwigzanego z réznymi sposobami wydatkowania przychodu, a nie
do wydatkowania przychodu na nabycie mieszkania w znaczeniu przedmiotowym. Innymi
stowy podatnik, ktéry uzyskat przychdd ze sprzedazy nieruchomosci lub praw moze
przeznaczy¢ go na zakup lokalu mieszkalnego, zachowujgc przy tym prawo do ww.
zwolnienia, jednakze dziatanie takie ma stuzy¢ zaspokajaniu wtasnych potrzeb
mieszkaniowych tego podatnika.

Dla oceny skutkéw podatkowych wydatkowania srodkéw uzyskanych przez Panig ze
sprzedazy lokalu mieszkalnego w X na nabycie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego w Z, jego remont oraz remont domu w Y, tj. nieruchomosci, w ktérych
realizuje Pani wtasne cele mieszkaniowe odnies¢ sie nalezy réwniez do ww. art. 21 ust. 25
pkt 1 lit. d ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych.

Jak juz uprzednio wskazano, zgodnie z tym przepisem, za wydatki poniesione na wtasne
cele mieszkaniowe uwaza sie wydatki poniesione na budowe, rozbudowe, nadbudowe,
przebudowe lub remont wtasnego budynku mieszkalnego (...).

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 2024
r. poz. 725 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 robot
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
rozbidérce obiektu budowlanego.

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

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

n

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

(...) wykonanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robét budowlanych polegajgcych
naodtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych b|ezaceJ konserwacji, przy czym
dopuszcza sie stosowanie wyrobdw budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym.

Niemniej jednak, ustawa o podatku dochodowym od 0séb 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 uwazad, 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
ktéorym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. d) ustawy o podatku dochodowym od os6b
fizycznych nalezy uznad prace dotyczace 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
pozgdanej zdolnosci uzytkowej, modernizacji jego elementdéw 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 elementdw 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 o0séb fizycznych wydatki, np. na remont
wiasnego budynku mieszkalnego.

Reasumujac, w niniejszej sprawie zastosowanie znajdzie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy w
zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a i lit. d oraz ust. 26 ustawy.

Pamietac nalezy, ze dla mozliwosci zastosowania ww. zwolnienia przedmiotowego,
wydatkowania nalezy dokona¢ w terminie wskazanym w art. 21 st. 1 pkt 131 ustawy.



Biorgc pod uwage opis okolicznosci faktycznych uznac¢ nalezy zatem, ze Pani stanowisko,
w Swietle ktérego wydatkowanie catego przychodu osiggnietego w 2021 roku ze sprzedazy
w (...) 2021 mieszkania w X:

na nabycie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w Z oraz

*na prace remontowe dwdéch obiektow mieszkalnych, tj.: w lokalu w Z (w okresie od
grudnia 2021 do grudnia 2024) jak i w domu mieszkalnym w Y (w okresie od lutego
2022 do grudnia 2024)

bedzie uprawniac do skorzystania przez Panig ze zwolnienia od podatku w ramach tzw.
ulgi mieszkaniowej, regulowanej przepisami art. 21 ust. 1 pkt 131 omawianej ustawy - jest
prawidtowe.

Pamietac trzeba jednak, ze organ podatkowy dla celéw podatkowych, weryfikujgc
mozliwos¢ skorzystania ze zwolnienia podatkowego, uprawniony jest/bedzie zgdac od
Pani udokumentowania poniesienia wydatkéw poprzez przedtozenie rzetelnych i
wiarygodnych dowododw, z ktérych w sposéb niebudzgcy zadnych watpliwosci bedzie
wynikato kiedy i jaki wydatek Pani poniosta, czyli np. czy srodki uzyskane ze sprzedazy
lokalu mieszkalnego faktycznie wydatkowane zostaty przez Panig w ustawowym terminie
na wiasne cele mieszkaniowe.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktory Pani przedstawita i stanu prawnego, ktéry
obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia.

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

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

-Zgodnie z art. 14na 8 1 Ordynacji podatkowe;j:

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

1)z zastosowaniem art. 119a;

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

3)z zastosowaniem Srodkdw ograniczajgcych umowne korzysci.
-Zgodnie z art. 14na 8§ 2 Ordynacji podatkowe;j:

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.

-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 Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji 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 § 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.)..



