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Interpretacja indywidualna
- stanowisko prawidtowe

Szanowna Pani,

stwierdzam, ze Pani stanowisko w sprawie oceny skutkéw podatkowych opisanego
zdarzenia przysztego w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych jest prawidtowe.

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

6 wrzesnia 2024 r. wptynat Pani wniosek o wydanie interpretacii indywidualnej, ktéry
dotyczy podatku dochodowego od 0sdb fizycznych w zakresie mozliwosci skorzystania ze
zwolnienia przedmiotowego.

Uzupetnita go Pani w odpowiedzi na wezwanie - pismem z 6 pazdziernika 2024 r. (wptyw 6
pazdziernika 2024 r.).

Tres¢ wniosku jest nastepujaca:
Opis zdarzenia przysztego

Sprzedaje Pani mieszkanie, ktorego jest Pani wtascicielem mniej niz 5 lat. Po podpisaniu
umowy przedwstepnej z kupujgcymi i otrzymaniu od nich zadatku, podpisata Pani umowe
przedwstepng na zakup nowego mieszkania na rynku wtérnym i réwniez wptacita Pani z
tego tytutu zaliczke.

W tym roku powinna Pani podpisac akt notarialny sprzedazy, a nastepnie w przeciggu
miesigca podpisac kolejny akt notarialny na zakup nowego mieszkania. Zaznacza Pani, ze
mieszkanie, ktére Pani kupuje jest drozsze niz to, ktére Pani sprzedaje.

Uzupetnienie opisu zdarzenia przysztego

Mieszkanie, ktére zamierza Pani sprzedac nabyta Pani na podstawie umowa kupna
sprzedazy - akt notarialny Rep. A Nr(...) z 17 czerwca 2021 r. Zaliczke na zakup nowego
mieszkania wpfacita Pani 12 stycznia 2024 r. oraz 1 lipca 2024 r. Do mieszkania, ktére
zamierza Pani sprzedac i ktére Pani kupi, w obydwu przypadkach (kupno i sprzedaz)
posiada Pani/bedzie Pani posiadata akt wtasnosci i sg to lokale stanowigce wtasnos¢
odrebng. Do podpisania ostatecznego aktu notarialnego zakupu nowego mieszkania
dojdzie w terminie trzech lat od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpi odptatne
zbycie lokalu mieszkalnego, ktorego jest Pani wtascicielka krocej niz 5 lat. Nabycie
mieszkania nastgpi z zamiarem realizacji przez Panig witasnych potrzeb mieszkaniowych
rozumianych jako faktyczne zamieszkiwanie, tj. zajmowanie jako miejsca swojego statego
pobytu. Zadatki otrzymane 11 grudnia 2023 r. i 13 marca 2024 r. dotyczg umowy, ktora
nie doszta do skutku (potencjalny kupujacy nie przystgpit do ostatecznej umowy sprzedazy
w ustalonym terminie). Zadatki z 20 czerwca 2024 r. oraz 21 czerwca 2024 r. dotyczg
aktualnej umowy sprzedazy, ktdra to ma zosta¢ zawarta do 30 listopada 2024 roku. Caty
zadatek przeznaczy Pani na zakup nowego mieszkania. Caty przychdd ze sprzedazy
przeznaczy Pani na zakup nowego mieszkania.

Pytanie
Czy przy takiej kolejnosci zdarzen przystuguje Pani tzw. ulga mieszkaniowa od podatku
dochodowego, mimo otrzymania i wptaty zaliczek (na poczet sprzedazy oraz zakupu)?

Pani stanowisko w sprawie

Pani zdaniem, przystuguje Pani tzw. ulga mieszkaniowa. Zapytanie ztozyta Pani w zwigzku
z réznymi interpretacjami. Jako przyktad wyrok WSA w Gdansku z 3 sierpnia 2021 r. (sygn.
akt 1 SA/Gd 531/21) oraz uchwata NSA z 17 lutego 2020 r. (sygn. akt Il FPS 4/19).

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



Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od 0séb fizycznych (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 226 ze zm.):

Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg wszelkiego rodzaju dochody, z
wyjatkiem dochoddéw wymienionych w art. 21, 52, 52a i 52¢ oraz dochodéw, od
ktorych na podstawie przepiséw Ordynacji podatkowej zaniechano poboru podatku.

W mysl art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a-c ww. ustawy:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:
a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

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

C) prawa wieczystego uzytkowania gruntow

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majgtkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczac od kornca roku
kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie lub wybudowanie, 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 0sdb fizycznych uzyskanego z tego
tytutu przychodu ma moment i sposdb nabycia tej nieruchomosci.

Z przedstawionych we wniosku okolicznosci wynika, ze w 2021 roku dokonata Pani zakupu
lokalu mieszkalnego. Obecnie planuje je Pani sprzedac (jeszcze w tym roku). Bedzie Pani
wiascicielem tego lokalu mieszkalnego krocej niz 5 lat.

Skoro sprzedaz lokalu mieszkalnego dokonana zostanie przed uptywem pieciu lat, liczgc
od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastgpito jego nabycie, stanowic¢ bedzie dla Pani
zrodto 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 ww. ustawy:

Od dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw okreslonych w art. 10 ust. 1
pkt 8 lit. a)- ¢), podatek dochodowy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku.

Stosownie do art. 30e ust. 2 ww. 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 odpisdw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1
pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

W mysl art. 19 ust. 1 ww. ustawy:

Przychodem z odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majagtkowych oraz innych
rzeczy, o ktérych 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 rynkowe;j.
Przepis art. 14 ust. 1 zdanie drugie stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie z powyzszym, przychodem z odptatnego zbycia jest warto$¢ wyrazona w cenie
okreslonej w umowie, o ile odpowiada wartosci rynkowej, pomniejszona o koszty
odptatnego zbycia.

Pojecie kosztow odptatnego zbycia nie zostato przez ustawodawce zdefiniowane w
ustawie, nalezy zatem stosowac jezykowe rozumienie tego wyrazenia, zgodnie z ktérym za
koszty odptatnego zbycia nieruchomosci lub praw majgtkowych uwaza sie wszystkie
wydatki poniesione przez zbywajgcego, ktore sg konieczne, aby transakcja mogta dojs¢ do
skutku (wszystkie niezbedne wydatki bezposrednio zwigzane z tg czynnosciag). Mozna do
takich kosztow zaliczy¢ np.: koszty wyceny sprzedawanej nieruchomosci przez
rzeczoznawce majgtkowego, koszty posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, wydatki
zwigzane ze sporzgdzeniem przez notariusza umowy cywilnoprawnej, koszty i optaty
sgdowe, o ile byty ponoszone przez zbywce. Pomiedzy tymi wydatkami a dokonanym
zbyciem musi istnie¢ 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 o0séb fizycznych, w
zaleznosci od tego, czy zbywang nieruchomosc lub prawo nabyto odptatnie, czy
nieodptatnie.

Stosownie do art. 22 ust. 6¢ ww. ustawy:

Koszty uzyskania przychodu z tytutu odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 8 lit. a)-c), z zastrzezeniem ust. 6d, stanowig udokumentowane koszty
nabycia lub udokumentowane koszty wytworzenia, powiekszone o
udokumentowane naktady, ktore zwiekszyty wartos¢ rzeczy i praw majatkowych,
poczynione w czasie ich posiadania.

Zgodnie z art. 22 ust. 6e ww. ustawy,

Wysokos$¢ naktadow, o ktérych mowa w ust. 6¢ i 6d, ustala sie na podstawie faktur
VAT w rozumieniu przepiséw o podatku od towardw i ustug oraz dokumentéw
stwierdzajgcych poniesienie optat administracyjnych.

Natomiast w mysl art. 22 ust. 6f ww. ustawy,

Koszty nabycia lub koszty wytworzenia, o ktérych mowa w ust. 6¢, sg corocznie
podwyzszane, poczgwszy 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 towarow 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".

W mysl art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakoniczeniu 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
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.
Natomiast stosownie do art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

Dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majgtkowych okreslonych w art.
10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-¢) 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 wtgcznie.

Dochdéd z odptatnego zbycia, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) moze jednak na
podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych -
podlegac zwolnieniu z opodatkowania. Stosownie do tresci tego przepisu:

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
majatkowych, jezeli poczgwszy od dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym nastgpito odptatne zbycie,
przychdd uzyskany ze zbycia tej nieruchomosci lub tego prawa majgtkowego zostat
wydatkowany na wtasne cele mieszkaniowe; udokumentowane wydatki poniesione
na te cele uwzglednia sie do wysokosci przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych.

Cytowany powyzej przepis art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym wigze
skutki prawne w postaci zwolnienia od opodatkowania z faktem przeznaczenia - w
warunkach okreslonych w ustawie - uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych dochodu wytgcznie na wtasne cele mieszkaniowe wymienione w
przepisie art. 21 ust. 25 ww. ustawy.

Powyzsze zwolnienie obejmuje takg cze$¢ dochodu uzyskanego z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci, jaka proporcjonalnie odpowiada udziatowi poniesionych wydatkéw na
wiasne 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 dochdd bedzie w catosci korzystat ze
zwolnienia od podatku dochodowego.

Zgodnie z art. 21 ust. 25 pkt 1 i 2 ww. ustawy:
Za wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie:
1. wydatki poniesione na:

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

b. nabycie spo6tdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub udziatu
w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie,

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

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



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

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

2. wydatki poniesione na:

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)-c), 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 spoétdzielczej 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.

Stosownie do 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)-
), w zwigzku z ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

Zgodnie zas z art. 21 ust. 26 ww. ustawy:

Przez wtasny budynek, lokal lub pomieszczenie, o ktorych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d)
i ), rozumie sie budynek, lokal lub pomieszczenie stanowigce wtasnos¢ lub
wspotwtasnos¢ podatnika lub do ktérego podatnikowi przystuguje spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej lub udziat w takich prawach. Przez wtasny budynek, lokal lub
pomieszczenie, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. d) i ), rozumie sie réwniez
niestanowigce wiasnosci lub wspdétwiasnosci podatnika budynek, lokal lub
pomieszczenie, jezeli w okresie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 131, podatnik nabedzie
ich wtasnos¢ lub wspotwiasnosc albo spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej lub udziat w takich
prawach, jezeli uprzednio prawo takie mu nie przystugiwato.

W mysl art. 21 ust. 28 ww. ustawy.
Za wydatki, o ktéorych mowa w ust. 25, nie uwaza sie wydatkéw poniesionych na:

1. nabycie gruntu lub udziatu w gruncie, prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub
udziatu w takim prawie, budynku, jego czesci lub udziatu w budynku, lub

2. budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, adaptacje lub remont budynku
albo jego czesci

- przeznaczonych na cele rekreacyjne.
Wedle zas art. 21 ust. 30 cytowanej ustawy:



Przepis ust. 1 pkt 131 nie ma zastosowania do tej czesci wydatkdéw, o ktérych mowa
w ust. 25 pkt 2, ktére podatnik uwzglednit korzystajgc 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.

Zawarte w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych wyliczenie
wydatkdw mieszkaniowych ma charakter wyczerpujacy. Tylko realizacja w wymaganym
terminie celdw w nim wymienionych pozwala na zwolnienie z opodatkowania dochodu
uzyskanego ze sprzedazy nieruchomosci.

Omawiana regulacja art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy wprowadza réwniez termin, w jakim
nalezy dokona¢ wydatkowania przychodu ze zbycia nieruchomosci lub prawa
majatkowego, aby uprawniato ono do skorzystania z omawianej ulgi podatkowe;.

Korzystanie ze zwolnienia od podatku, jest mozliwe wytgcznie w sytuacji, gdy spetnione sg
wszelkie przestanki okreslone w przepisie stanowigcym podstawe prawng danej
preferencji. W przypadku niewypetnienia warunkéw okreslonych w wyzej cytowanym art.
21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych podatnik traci prawo
do ulgi i jest zobowigzany do zaptaty podatku dochodowego.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze wszelkiego rodzaju ulgi czy zwolnienia sg odstepstwem od
konstytucyjnej zasady rownosci i powszechnosci opodatkowania, w sposob szczegdtowy
uregulowanymi w przepisach materialnego prawa podatkowego. Sg one przywilejami, z
ktoérych 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 srodkéw uzyskanych z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majgtkowych - 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.

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

Przy czym, jak juz uprzednio wskazano, 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.

Nalezy rowniez zauwazyd, 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 ktorym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy
o podatku dochodowym od 0séb 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 sposéb 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 0s6b fizycznych przed zawarciem przyrzeczonej umowy
sprzedazy moga 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 o0séb 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”,
ktéry 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, ktory koriczy sie z uptywem trzech lat od konca roku podatkowego,
w ktorym 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 wtasne cele mieszkaniowe
podatnik dysponuje/uzyskat przychéd ze sprzedazy nieruchomosci.

Powotana przez Panig uchwata Naczelnego Sgdu 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 wtasne cele mieszkaniowe dochodzi bowiem przed odptatnym
zbyciem nieruchomosci generujgcym dochéd w rozumieniu przepiséw ustawy.

Jak wskazano w uchwale, skoro Srodki pochodzgce z otrzymanego zadatku (zaliczki) w
momencie zawarcia umowy przenoszgcej wtasnosc 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 srodkow na cele mieszkaniowe okreslone w art. 21 ust. 25 ustawy przed
zbyciem nieruchomosci, nie niweczy prawa do zwolnienia podatkowego.



Zatem omawiana uchwata Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 17 lutego 2020 r. w
sprawie Il FPS 4/19 ma wiec zastosowanie w Pani przypadku.

Z Pani sprawy wynika, ze podpisata Pani przedwstepng umowe sprzedazy mieszkania, a
Srodki przeznaczone na zadatek na zakup nowego mieszkania pochodzity z zadatku
otrzymanego w zwigzku z planowang sprzedazg mieszkania.

Jeszcze raz nalezy powtorzy¢, ze w okreslonych przypadkach zwolnieniem mogg by¢
objete réwniez 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 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.

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 kolejnos¢
nabycia i zbycia nieruchomosci byta przestankg zwolnienia dochodu z opodatkowania.
Ustawodawca wymaga jedynie, zeby dochdd uzyskany ze sprzedazy nieruchomosci zostat
spozytkowany w przewidzianym terminie na okreslone cele. Przepisy te nie przesgdzajg,
ze dochdéd 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 [l FSK 1153
/16; z dnia 8 marca 2018 r. sygn. akt Il FSK 589/16).

Majac powyzsze na uwadze, zadatek - otrzymany przy zawarciu przedwstepnej umowy
odptatnego zbycia nieruchomosci - wydatkowany na cele mieszkaniowe okreslone w art.
21 ust. 25 pkt 1 lit. a ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych, tj. na nabycie
nowej nieruchomosci, bedzie korzystat ze zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt
131 ww. ustawy, jesli dojdzie do zawarcia, we wskazanym przez Panig terminie, umowy
przenoszgcej wiasnos¢ nieruchomosci, a kwota zadatku zostanie zaliczona na poczet ceny
jej odptatnego zbycia.

Stanowisko Pani jest prawidtowe.
Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy zdarzenia przysztego, ktore Pani przedstawita i stanu prawnego,
ktory obowigzuje w dacie wydania interpretacji.

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 aktualnos¢.

Pouczenie o funkgji ochronnej interpretac;ji

® Funkcje ochronng interpretacji indywidualnych okreslajg przepisy art. 14k-14nb
ustawy z 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383
zezm.).



Interpretacja bedzie mogta petnic funkcje ochronng, jesli: Pani sytuacja bedzie zgodna
(tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i zastosuje sie Pani do
interpretacji.

® Zgodnie z art. 14na § 1 Ordynacji podatkowe;j:

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

1)z zastosowaniem art. 119a;

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

3)z zastosowaniem Srodkéw ograniczajgcych umowne korzysci.
® Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;j:

Przepiséw art. 14k-14n nie stosuje sie, jezeli korzys¢ podatkowa, stwierdzona w
decyzjach wymienionych w 8 1, jest skutkiem zastosowania sie do utrwalonej
praktyki interpretacyjnej, interpretacji ogélnej lub objasnier podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje

Ma Pani prawo do zaskarzenia tej interpretacji indywidualnej do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w (...). Zasady zaskarzania interpretacji indywidualnych reguluje ustawa
z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi - (t. j.
Dz. U.z 2024 r. poz. 935; dalej jako ,PPSA"). Skarge do Sagdu wnosi sie za posrednictwem
Dyrektora KIS (art. 54 8 1 PPSA).

Skarge nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretac;i
indywidualnej (art. 53 § 1 PPSA):

® w formie papierowej, w dwdch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 § 1 PPSA),albo

® w formie dokumentu elektronicznego, w jednym egzemplarzu (bez odpisu), na
adres Elektronicznej Skrzynki Podawczej Krajowej Informacji Skarbowej na
platformie ePUAP: /KIS/SkrytkaESP (art. 47 § 3 i art. 54 8 1a PPSA).

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwe]
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 § 2a oraz art. 14b 8 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze zm.).
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