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e cel-cele mieszkaniowe

® mieszkanie-zakup mieszkania

® ulga-ulga mieszkaniowa

® umowa-umowa o unikaniu podwdjnego opodatkowania

e [PIT] Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych-
Rozdziat 2-art. 10-ust. 1-pkt 8-lit. a

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

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

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.-Specyfika zrédet przychodéw.-
Odptatne zbycie nieruchomosci, prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw i spoétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu.

brak
Tres¢:



Interpretacja indywidualna - stanowisko prawidtowe
Szanowny Panie,

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

Zakres wniosku o wydanie interpretacji indywidualnej

27 wrzesnia 2024 r. wptynat Pana wniosek z 9 wrzesnia 2024 r. o wydanie interpretacji
indywidualnej, ktéry dotyczy podatku dochodowego od 0s6b fizycznych w zakresie
skutkéw podatkowych sprzedazy lokali mieszkalnych. Uzupetnit go Pan - w odpowiedzi na
wezwanie - pismem z 22 listopada 2024 r. (wptyw 25 listopada 2024 r.).

Tres¢ wniosku jest nastepujgca:

Opis stanu faktycznego

Whnioskodawca jest polskim rezydentem podatkowym. Wnioskodawca sprzedat potozone
w Polsce, nastepujgce nieruchomosci:

- lokal mieszkalny - adres: (...), ul. (...); cena sprzedazy: 312 500 zt;, data sprzedazy: (...)
maja 2021 r,;

- lokal mieszkalny - adres: (...), ul. (...); cena sprzedazy: 250 000 zt; data sprzedazy: (...)
czerwca 2021 r,;

- lokal mieszkalny - adres: (...), ul. (...); cena sprzedazy: 336 500 z}; data sprzedazy: (...)
grudnia 2021 .

Wskazane nieruchomosci zostaty przez Wnioskodawce nabyte odpowiednio:

- lokal mieszkalny - adres: (...), ul. (...); cena zakupu: 157 400 zt; data zakupu: (...)
grudnia 2020 r.;

- lokal mieszkalny - adres: (...), ul. (...); cena zakupu: 166 400 zt; data zakupu: (...)
grudnia 2020 r.;

- lokal mieszkalny - adres: (...), ul. (...); cena zakupu: 157 400 zt; data zakupu: (...)
grudnia 2020 r.

W pazdzierniku 2022 r. Wnioskodawca nabyt na wtasne cele mieszkaniowe wraz ze swoim
ojcem do wspotwiasnosci w udziatach po 1/2 lokal mieszkalny potozony w Hiszpanii.
tgczna cena nabycia wynosita (...) euro ((...) EUR), ktore powiekszono o (...) euro ((...) EUR)
odpowiadajacych hiszpanskiemu podatkowi od wartosci dodanej, co dato tgczng cene w
wysokosci (...) euro ((...) EUR) i faktycznie zostata zaptacona przez wspotwiascicieli w
proporcji wynikajgcej z udziatu w prawie wtasnosci.

W uzupetnieniu wniosku Wnioskodawca wskazat, ze kazdy z trzech lokali mieszkalnych
potozonych w (...) przy ul. (...), przy ul. (...), przy ul. (...), stanowit lokal mieszkalny
stanowigcy odrebng nieruchomos¢ i tego rodzaju tytuty prawne przystugiwaty
Whnioskodawcy.

Kazdy z ww. lokali Wnioskodawca nabyt w oparciu 0 umowe ustanowienia odrebne;j
wiasnosci lokalu mieszkalnego i umowe sprzedazy. Wszystkie mieszkania, ktore zakupit
Whnioskodawca, byty potozone bezposrednio nad soba.

Zakup wskazanych we wniosku lokali mieszkalnych nastapit wytgcznie z wtasnych srodkow.

Whnioskodawca zakupit ww. lokale dla zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych.
Wszystkie trzy lokale byty potozone bezposrednio nad sobg i Wnioskodawca miat zamiar,
aby je potgczy¢ w jeden lokal mieszkalny. Zamiaru nie udato Mu sie zrealizowac, stad
decyzja o sprzedazy.



Na pytanie Organu o tresci cyt.: ,jak faktycznie wykorzystywat Pan wskazane we wniosku
lokale mieszkalne przez caty okres ich posiadania - prosimy wskazac odrebnie dla
kazdego lokalu mieszkalnego.

W tym miejscu prosimy wskazac:

- czy korzystat Pan z ww. lokali mieszkalnych dla swoich celéw osobistych (w jaki
sposéb?);

- czy ww. lokale mieszkalne oddawat Pan w najem, dzierzawe albo do uzywania na
podstawie innych uméw (w przypadku pozytywnej odpowiedzi prosimy wskazac czy
ww. czynnosci miaty charakter odptatny czy nieodptatny)?;

- czy ww. lokale mieszkalne byty wykorzystywane w Pana dziatalnosci gospodarczej lub
w dziatalnosci gospodarczej innych oséb?”,

Whnioskodawca wskazat, ze po weryfikacji, ze potgczenie lokali w jeden lokal bedzie
wymagato znacznych naktadéw finansowych oraz skomplikowanej procedury
administracyjnej, Wnioskodawca podjat decyzje, ze lokale przeznaczy na wynajem, a
nastepnie, ze je sprzeda. Wynajmowat je w ramach zarzgdzania wtasnym majgtkiem
prywatnym. Najem miat charakter odptatny, byt opodatkowany ryczattem. Wnioskodawca
nie nabyt tych lokali na potrzeby zadnej dziatalnosci gospodarczej, nie wykorzystywat ich w
ramach zadnej dziatalnosci gospodarczej ani w dziatalnosci gospodarczej nie rozliczat
zadnych naktaddéw na te lokale. W zwigzku z ww. okolicznosciami sprzedaz nastgpita przed
uptywem roku od dnia nabycia lokali.

Na pytanie Organu o tresci cyt.: ,czy od momentu zakupu kazdego z ww. lokali
mieszkalnych do momentu sprzedazy kazdego z nich w stosunku do powyzszych lokali
mieszkalnych podejmowat Pan jakiekolwiek czynnosci lub ponosit Pan naktady w celu
podniesienia ich wartosci? Jezeli tak, to jakie to byty czynnosci lub naktady i kiedy je Pan
poniost?”, Wnioskodawca wskazat, ze lokale zostaty nabyte w standardzie deweloperskim,
w zwigzku z czym Wnioskodawca wykorczyt je do standardu pod klucz. Wykoriczenie
trwato okoto dwoch miesiecy, liczagc od dnia nabycia. W toku wykanczania Wnioskodawca
weryfikowat mozliwos¢ potgczenia tych lokali w jeden lokal.

Na pytanie Organu o tresci cyt.: ,w jaki sposob poszukiwat Pan nabywcdéw ww. lokali
mieszkalnych; czy podejmowat Pan dziatania zmierzajgce do przygotowania
przedmiotowych lokali mieszkalnych do sprzedazy, np. dziatania marketingowe
ukierunkowane na reklame w celu sprzedazy (ogtoszenia w Internecie, mediach; inne
dziatania w celu reklamy - jakie?)?”, Wnioskodawca wskazat, ze samodzielnie wystawit
ogtoszenia o sprzedazy na portalu (...). Innych dziatar nie podejmowat.

Okolicznoscig, ktora zadecydowata o sprzedazy byto uzyskanie informacji, ze potgczenie
lokali w jeden bedzie wymagato znacznych naktadoéw finansowych oraz skomplikowane;j
procedury administracyjnej, co do ktorej Wnioskodawca nie miat pewnosci, ze uzyska
zgode na potgczenie.

W dacie sprzedazy ww. lokali mieszkalnych Wnioskodawca miat miejsce zamieszkania dla
celéw podatkowych (tzw. rezydencje podatkowaq) i nieograniczony obowigzek podatkowy
w rozumieniu art. 3 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych w Polsce.

Whnioskodawca nie prowadzit i nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art.
5a pkt 6 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (t. j. Dz.
U.z 2024 r. poz. 226 ze zm.), w szczegdlnosci w zakresie obrotu nieruchomosciami,
budownictwa, ustug budowlanych i remontowych, zarzgdzania i wynajmu nieruchomosci.

Ww. lokale mieszkalne, ktére Wnioskodawca sprzedat w 2021 r., nie zostaty nabyte w
ramach i na potrzeby prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j.



Ww. lokale mieszkalne nie stanowity sktadnika majgtkowego lub towaru handlowego w
dziatalnosci gospodarczej Wnioskodawcy ani nie zostaty wprowadzone do ewideng;i
sSrodkdéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych.

Sprzedaz ww. lokali mieszkalnych, o ktérych mowa we wniosku, nie nastgpita w
wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 5a pkt 6 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych.

Woczesniej Wnioskodawca dokonywat sprzedazy nastepujgcych nieruchomosci:

- dziatka w miejscowosci (...) - nabyta jako rolna (...)2013 r., a sprzedana (...)2017 r. jako
budowlana. Dziatka zostata zakupiona w oparciu 0 umowe sprzedazy.
Whnioskodawca nabyt te dziatke z zamiarem wybudowania domu na wiasne
potrzeby mieszkaniowe. Z planéw tych Wnioskodawca zrezygnowat i postanowit
nieruchomosc¢ sprzedac. Przez lata uzytkowat nieruchomosc rekreacyjnie, kosit
trawe. Decyzje o sprzedazy podjat w zwigzku z tym, ze w trakcie uzytkowania
okazato sie, ze dziatka jest potozona w hatasliwej okolicy oraz blisko Jeziora (...), a
zatem jest tam duzo ucigzliwych owaddéw. Dziatka byta niezabudowana. Z tytutu
sprzedazy Wnioskodawca rozliczyt podatek, korzystajgc czesciowo z ulgi, o ktorej
mowa w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych. W zwigzku z brakiem wydatkowania na wtasne cele mieszkaniowe catej
uzyskanej ceny ze sprzedazy dziatki, zaptacono podatek w kwocie 3 045 zt od kwoty
niewydatkowanej, tj. 16 026 z z odsetkami 19 maja 2020 r. (podatek wykazano w
deklaracji za 2017 r.). Srodki ze sprzedazy dziatki przeznaczono na potrzeby
prywatne Wnioskodawcy;

- dwa mieszkania w (...) (adresy: (...) oraz (...)). Oba mieszkania zostaty zakupione (...)
2015 r. Jedno z nich zostato sprzedane (...)2018 r. (ul. (...)), a kolejne (...)2021 r. (ul.
(...)). Zakup tych mieszkan nastgpit czesciowo ze sSrodkdéw wiasnych, a czeSciowo ze
Srodkow z kredytu bankowego. Mieszkanie pod adresem (...), ul. (...), byto
poczgtkowo wykorzystywane na wiasne cele mieszkaniowe Wnioskodawcy. PGzniej
réwniez i to mieszkanie zostato wynajete w ramach najmu prywatnego.

Mieszkanie potozone w (...), ul. (...), byto zakupione jako lokata kapitatu i wynajmowane w
ramach najmu prywatnego.

Srodki ze sprzedazy mieszkan w (...) zostaty przeznaczone na zakup mieszkan w (...), przy
ul. (...), przy ul. (...), przy ul. (...).

Co do opodatkowania Srodkéw ze sprzedazy mieszkan w (...):

- mieszkanie przy ul. (...) - skorzystano z ulgi mieszkaniowej, o ktérej mowa w przepisie
art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych;

- mieszkanie przy ul. (...) - nie podlegato opodatkowaniu, z uwagi na uptyw ponad 5 lat
od nabycia (art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych).

Whnioskodawca nie posiada jeszcze innych nieruchomosci, przeznaczonych w przysztosci
do sprzedazy (oprécz wymienionych we wniosku).

Na dzienh ztozenia uzupetnienia wniosku Wnioskodawca nie planuje nabycia kolejnych
nieruchomosci. Ewentualnie, w przypadku uznania przez Organ, ze Wnioskodawca nie
moze skorzystac z ulgi, o ktérej mowa w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych w sytuacji opisanej we wniosku, Wnioskodawca rozwazy
zakup nieruchomosci w Polsce.

Na pytanie Organu o tresci cyt.: ,czy od pazdziernika 2022 r. cele mieszkaniowe realizuje
Pan wytgcznie w lokalu mieszkalnym potozonym w Hiszpanii - tj. mieszka Pan w tym lokalu
mieszkalnym? Prosimy wskazac w jakiej nieruchomosci lub w jakim lokalu mieszkalnym
(miejsce potozenia nieruchomosci mieszkalnej oraz tytut prawny do nieruchomosci) po
zakupie udziatu w lokalu mieszkalnym w Hiszpanii realizuje Pan swoje potrzeby



mieszkaniowe - tj. mieszka, przy uwzglednieniu catoksztattu okolicznosci dotyczgcych
miejsca prowadzenia Pana dziatalnosci zyciowej, powigzan osobistych i intereséw
gospodarczych oraz prosimy wyjasnic¢ czy po nabyciu udziatu w lokalu mieszkalnym w
Hiszpanii, dalej zamieszkuje Pan w swoim obecnym miejscu zamieszkania?”,
Whnioskodawca wskazat, ze od pazdziernika 2022 r. wtasne cele mieszkaniowe
Whnioskodawca realizuje zarowno w lokalu mieszkalnym potozonym w Hiszpanii, jak i w
Polsce. Po zakupie lokalu w Hiszpanii Wnioskodawca réwniez mieszka w Polsce. Do
Hiszpanii Wnioskodawca wyjezdza okoto 10 razy w kazdym roku (zdarzajg sie sytuacje, ze
Whnioskodawca jezdzi tam co miesigc), co potwierdzajg nabywane i zrealizowane bilety
lotnicze. Wyjazdy sg realizowane w celach prywatnych, tj. Wnioskodawca korzysta
wowczas z posiadanego lokalu mieszkalnego i korzystnego klimatu Hiszpanii.

W ww. lokalu mieszkalnym potozonym w Hiszpanii Wnioskodawca realizuje i bedzie
realizowat swoje potrzeby mieszkaniowe.

Ww. lokal mieszkalny potozony w Hiszpanii stuzy i bedzie stuzyt wytgcznie do celéw
mieszkalnych Wnioskodawcy, a nie np. do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Ww.
lokal mieszkalny nie bedzie udostepniany osobom trzecim odptatnie ani nieodptatnie. Z
lokalu korzysta tez w ten sam sposob drugi wspotwiasciciel (ojciec Wnioskodawcy) i on
réwniez nie udostepnia i nie bedzie udostepniat go osobom trzecim odptatnie ani
nieodptatnie. Mogg sie zdarzy¢ sytuacje, kiedy w lokalu Wnioskodawca bedzie przyjmowat
gosci w czasie jego obecnosci w lokalu.

Pytanie

Czy Wnioskodawca moze skorzystac z ulgi, o ktérej mowa w przepisie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, jesli catos¢ sSrodkdéw ze sprzedazy
opisanych we wniosku nieruchomosci przeznaczyt na zakup udziatu w prawie wtasnosci
lokalu mieszkalnego w Hiszpanii?

Pana stanowisko w sprawie

Zdaniem Wnioskodawcy, moze On skorzystac z ulgi, o ktérej mowa w przepisie art. 21 ust.
1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, jesli cato$¢ sSrodkow ze
sprzedazy opisanych we wniosku nieruchomosci przeznaczyt na zakup udziatu w prawie
wiasnosci lokalu mieszkalnego w Hiszpanii.

W mysl art. 21 ust. 1 pkt 131 powotanej ustawy, wolne od podatku sg dochody z
odptatnego zbycia nieruchomosci i praw majagtkowych, 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.

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 wéweczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od
podatku dochodowego.

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



Artykut 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od osdb fizycznych stanowi, ze za
wydatki poniesione na cele, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 131, uwaza sie wydatki
poniesione na:

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

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

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

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

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

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej. Na mocy zas art. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych

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 ktdrym mowa w ust. 1 pkt 131, nastgpito
nabycie wiasnosci rzeczy lub praw wymienionych w ust. 25 pkt 1 lit. a)-c), w zwigzku z
ktérymi podatnik ponosit wydatki na nabycie.

Ponadto, z art. 21 ust. 28 wskazanej ustawy wynika, ze za wydatki, o ktérych mowa w ust.
25, nie uwaza sie wydatkéw poniesionych na:

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

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

- przeznaczonych na cele rekreacyjne.

Ww. zwolnienie jest wyjgtkiem od zasady powszechnos$ci opodatkowania, co oznacza, ze
wszelkie odstepstwa od tej zasady muszg bezwzglednie wynikac z przepiséw prawa i by¢
interpretowane scisle z jego literg. W zwigzku z tym, tylko wydatkowanie Srodkéw
uzyskanych z odptatnego zbycia - w terminie i na cele wskazane w art. 21 ust. 1 pkt 131, a
szczego6towo opisane w art. 21 ust. 25 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
- pozwala na zastosowanie przedmiotowego zwolnienia.

W tym miejscu wyjasni¢ nalezy, ze z istoty rozwigzania zawartego w zacytowanym 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 w wyznaczonym terminie sSrodkéw uzyskanych ze zbycia nieruchomosci na
wskazane w art. 21 ust. 25 ww. ustawy wiasne cele mieszkaniowe.



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".

Ustawodawca nie odnidst skorzystania z prawa do zwolnienia z opodatkowania od
wykazania zamiaru zamieszkania w nowym lokalu jedynie w chwili jego nabycia, lecz
wyraznie wskazat, ze nabycie musi by¢ dokonane na wtasne cele mieszkaniowe, a te
realizowane sg w dtuzszym okresie czasu. Sgdy administracyjne podkreslajg, ze zwolnienie
z opodatkowania dochoddéw opisanych w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych ma charakter mieszany, podmiotowo-przedmiotowy.

Odnoszgc zatem zacytowane wyzej przepisy na grunt tej sprawy, Wnioskodawca
stwierdza, ze wydatkowanie przychodu z odptatnego zbycia lokalu mieszkalnego,
dokonane przed uptywem pieciu lat, liczac od korica roku kalendarzowego, w ktérym
nastgpito jego nabycie - z zastrzezeniem, ze nie nastgpito/nie nastgpi w ramach
dziatalnosci gospodarczej - na nabycie lokalu mieszkalnego w Hiszpanii, w ktérym
Whnioskodawca bedzie realizowat wtasne cele mieszkaniowe, uprawnia Wnioskodawce do
skorzystania ze zwolnienia uregulowanego w tresci art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych.

Ocena stanowiska

Stanowisko, ktore przedstawit Pan we wniosku jest prawidtowe.

Uzasadnienie interpretacji indywidualnej

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
fizycznych (t. j. Dz. U.z 2021 r. poz. 1128 ze zm.):

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

Zrédfa przychodéw

Ustawa o podatku dochodowym od osdb fizycznych rozréznia zrodta przychodow oraz
sposéb opodatkowania dochoddéw z poszczegdlnych zrodet.

Jak stanowi art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:
Zrédtem przychodéw jest odptatne zbycie, z zastrzezeniem ust. 2:

a) nieruchomosci lub ich czesci oraz udziatu w nieruchomosci,

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

) prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

d) innych rzeczy,

- jezeli odptatne zbycie nie nastepuje w wykonaniu dziatalnosci gospodarczej i
zostato dokonane w przypadku odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w lit. a-c - przed uptywem pieciu lat, liczgc od konca roku
kalendarzowego, w ktdrym nastgpito nabycie lub wybudowanie, a innych rzeczy -
przed uptywem poét roku, liczgc od korica miesigca, w ktéorym nastgpito nabycie; w
przypadku zamiany okresy te odnoszg sie do kazdej z oséb dokonujgcej zamiany.

Zatem, przychdd z tytutu odptatnego zbycia nieruchomosci lub jej czesci oraz udziatu w
nieruchomosci nie powstanie w podatku dochodowym od 0sdéb fizycznych, jezeli
spetnione sg tgcznie dwa warunki:

- odptatne zbycie nieruchomosci nie nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej (nie stanowi przedmiotu dziatalnosci gospodarczej) oraz



- zostato dokonane po uptywie pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w
ktorym nastgpito jej nabycie.

Odrebnym zrédtem przychoddw jest, wskazana w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych, pozarolnicza dziatalnos¢ gospodarcza.

Zgodnie z art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

llekro¢ w ustawie jest mowa o dziatalnosci gospodarczej albo pozarolniczej
dziatalnos$ci gospodarczej - oznacza to dziatalnos¢ zarobkowa:

a) wytworczg, budowlang, handlowg, ustugows,
b) polegajgcg na poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z,
c) polegajgca na wykorzystywaniu rzeczy oraz wartosci niematerialnych i prawnych

- prowadzong we wiasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposob
zorganizowany i ciggly, z ktorej uzyskane przychody nie sg zaliczane do innych
przychodéw ze zrédet wymienionych w art. 10 ust. 1 pkt 1, 2i 4-9.

Uzyte w art. 5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych pojecie
pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej opiera sie na trzech przestankach:

- zarobkowym celu dziatalnosci,
- wykonywaniu dziatalnosci w sposéb zorganizowany i ciggty,
- prowadzeniu dziatalnosci we wtasnym imieniu i na wiasny lub cudzy rachunek.

Dziatalnosc jest wtedy zarobkowa, gdy jest zdolna do potencjalnego generowania zysku, a
jej przeznaczeniem jest zapewnienie okreslonego dochodu. Dziatalno$¢ musi by¢ tak
prowadzona i ukierunkowana, aby byta w stanie zyski faktycznie osiggng¢. Jednakze, brak
zysku z podjetych dziatari noszacych znamiona dziatalnos$ci gospodarczej nie oznacza, ze
dziatalnosc taka nie byta faktycznie prowadzona. Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
zawsze wigze sie z ryzykiem nieosiggniecia dochodoéw. Zarobkowego charakteru nie majg
dziatania, ktorych wytgcznym celem jest zaspokojenie wtasnych potrzeb osoby
podejmujgcej okreslone czynnosci.

Przepisy ustawy o podatku dochodowym od 0soéb fizycznych wymagajg rowniez, aby
czynnosci wykonywane byty w sposdb zorganizowany i ciggty, przy czym mozliwe jest
osigganie dochoddw z tego rodzaju dziatalnosci bez spetnienia niektorych formalnych
elementdw organizacji (np. rejestracji urzedowej), gdyz prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej jest kategorig obiektywng, niezaleznie od tego, jak dziatalnos¢ te ocenia sam
prowadzacy jg podmiot i jak jg nazywa oraz, czy dopetnia cigzacych na nim obowigzkéw z
dziatalnos$cig tg zwigzanych.

Co do kryterium ciggtosci w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej, to jego
wprowadzenie przez ustawodawce miato na celu wyeliminowanie z pojecia dziatalnosci
gospodarczej przedsiewziec o charakterze incydentalnym i sporadycznym. Ciggtos¢ w
wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej oznacza wzglednie staty zamiar jej wykonywania.
Nie wyklucza on jednak mozliwosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej tylko
sezonowo lub do czasu osiggniecia postawionego przez dany podmiot celu i to bez
wzgledu na okres, w ktérym cel ten miatby by¢ realizowany. Do zachowania ciggtosci
wystarczajgce jest, aby z catoksztattu okolicznosci sprawy wynikat zamiar powtarzania
okreslonego zespotu konkretnych dziatan w celu osiggniecia efektu w postaci zarobku.

Natomiast, przez powtarzalnos¢ rozumie sie caty szereg wielokrotnie powtarzanych
czynnosci podejmowanych w konkretnym celu. Taki zesp6t wielokrotnie powtarzanych
czynnosci (nie zas$ czynnosci sporadyczne, oderwane od siebie, niepowigzane ze sobg) w
dziedzinie wytwdrczej, ustugowej lub handlowej podejmowanych w celach zarobkowych i
na wiasny rachunek, mozna uznac za prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j.



Zatem kazde dziatanie spetniajgce wskazane wyzej przestanki stanowi w rozumieniu ww.
ustawy pozarolniczg dziatalnos¢ gospodarczg niezaleznie od tego, czy podatnik dokonat jej
rejestracji, czy tez nie.

Dziatania podatnika wypetniajg definicje dziatalnosci gospodarczej w szczegdlnosci, gdy
podejmuje on posrednio lub bezposrednio okreslone czynnosci w zakresie sprzedazy
nieruchomosci (zaréwno w fazie przygotowawczej, jak i w okresie realizacji), angazujac
Srodki wykraczajgce poza zwykty zarzgd majgtkiem prywatnym. Istotne znaczenie, cho¢
nie decydujgce, majg rowniez poszczegolne elementy zdarzenia bedgce efektem dziatan
podatnika, np. to w jaki sposéb i w jakim celu zostang nabyte lub wytworzone sktadniki
majatku bedgce przedmiotem sprzedazy (w drodze zakupu, spadku, darowizny), to czy
zostang nabyte de facto na cele inwestycyjne celem czerpania zyskéw z najmu lub
sprzedazy, czy przede wszystkim na potrzeby osobiste podatnika i jego najblizszej rodziny.

Przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci moze zatem stanowi¢ przychdd jednego z
dwodch zrddet, tj. z pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej (art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych) lub z odptatnego zbycia nieruchomosci, o
ktérym mowa art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) ustawy o podatku dochodowym od oséb
fizycznych. Ustalenie, z jakiego zrédta pochodzi przychdd, ma kluczowe znaczenie dla
ustalenia sposobu opodatkowania przychodu. W pewnych sytuacjach mozliwe jest
wystepowanie watpliwosci, do jakiego zrodta przychodow nalezy zakwalifikowaé danego
rodzaju przychdd. Jeden i ten sam przychéd stanowi¢ moze przychdd wytgcznie z jednego
zrodta. Ponadto nie jest mozliwa sytuacja, w ktorej ten sam przychdd bedzie np.
zakwalifikowany czesciowo do jednego zrédta, a czeSciowo do innego.

W celu zakwalifikowania - na gruncie ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych
- dziatan podjetych przez Pana do wiasciwego zrédta przychodu nalezy oceni¢ zamiar,
okolicznosci i cel dziatan zwigzanych ze sprzedazg trzech lokali mieszkalnych stanowigcych
odrebne nieruchomosci.

Jak juz wczesniej wyjasniono, na zwigzek uzyskiwanych przychoddéw ze zrédtem
wymienionym w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
moze wskazywac, rozpatrywany catosciowo, zespot powigzanych ze sobg dziatan
podatnika, powtarzalnych, uporzagdkowanych, konsekwentnie prowadzgcych do
osiggniecia zysku, w szczegblnosci tacznie polegajgcych na wielokrotnym nabywaniu
nieruchomosci, ich zaawansowanym przygotowaniu do sprzedazy (tzn. w sposob
wykraczajgcy poza zwykly zarzagd mieniem), wielokrotnym zbywaniu w celu zarobkowym
odpowiednio przygotowanych nieruchomosci. Brak jest natomiast podstaw, aby
podejmowane przez podatnika czynnosci mieszczgce sie w zwyktym zarzgdzie wiasnym
majatkiem, tzn. majgce na celu prawidtowe, racjonalne gospodarowanie tym majgtkiem,
kwalifikowac jako prowadzenie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art.
5a pkt 6 ww. ustawy.

Zarobkowego charakteru nie majg dziatania, ktorych wytgcznym celem jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb osoby podejmujgcej okreslone czynnosci, czy tez jej rodziny. Zatem
sprzedaz, nawet wielokrotna, przedmiotdéw z majatku prywatnego osoby fizycznej, ktére
nie sg zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg, nie stanowi dziatalnosci gospodarczej w
rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od osob fizycznych.

Okolicznosci opisane we wniosku i jego uzupetnieniu wskazuja, ze sprzedaz przez Pana w
2021 r. trzech lokali mieszkalnych, nie nastgpita w ramach zorganizowanej i ciggtej
dziatalnosci, ktéra wyczerpywataby znamiona dziatalnosci gospodarczej, okreslonej w art.
5a pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

Sprzedaz przez Pana w 2021 r. trzech lokali mieszkalnych, nie nastgpita w wykonaniu
dziatalnosci gospodarczej, a zatem nie spowodowata powstania przychodu ze Zrédta, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych.

W konsekwencji, skutki podatkowe sprzedazy trzech lokali mieszkalnych, nalezy
rozpatrywac w kontekscie przepisu art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku



dochodowym od 0séb fizycznych, czyli przychodu z tytutu odptatnego zbycia
nieruchomosci.

Opodatkowanie sprzedazy trzech lokali mieszkalnych

Biorgc pod uwage powyzsze, sprzedaz przez Pana w 2021 r. trzech lokali mieszkalnych
stanowigcych odrebne nieruchomosci, nabytych w drodze umoéw sprzedazy w 2020 r.,
stanowi zrédto przychodu, o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a) ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych i podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od
0s0b fizycznych, poniewaz zostata dokonana przed uptywem pieciu lat, liczac od konca
roku kalendarzowego, w ktérym nastgpito nabycie kazdego lokalu mieszkalnego.

W mysl art. 30e ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych:

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

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 odpiséw amortyzacyjnych, o ktérych mowa w art. 22h ust. 1
pkt 1, dokonanych od zbywanych nieruchomosci lub praw.

Zgodnie z art. 30e ust. 4 ww. ustawy:

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt 3, wykazac:

1) dochody uzyskane w roku podatkowym z odptatnego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych okreslonych w art. 10 ust. 1 pkt 8 lit. a)-c) i obliczy¢ nalezny podatek

dochodowy od dochodu, do ktérego nie ma zastosowania art. 21 ust. 1 pkt 131,
lub

2) dochody, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131.
Z kolei, jak stanowi art. 30e ust. 5 ww. ustawy:

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 mysl 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.

Zwolnienie podatkowe
Stosownie do art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

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,
przychod 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.

Dochdd zwolniony nalezy obliczy¢ wedtug nastepujgcego wzoru:



dochéd zwolniony = D x W/P

gdzie:

D - dochéd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa,

W - wydatki poniesione na cele mieszkaniowe wymienione w art. 21 ust. 25 ustawy o
podatku dochodowym od o0séb fizycznych,

P - przychdd z odptatnego zbycia nieruchomosci lub prawa.

Powyzsze zwolnienie obejmuje takg czes¢ 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 wdéweczas uzyskany z tego tytutu dochdd bedzie w catosci korzystat ze zwolnienia od
podatku dochodowego.

Cele mieszkaniowe, ktorych sfinansowanie przychodem z odptatnego zbycia
nieruchomosci lub praw majgtkowych uprawnia do skorzystania ze zwolnienia z
opodatkowania, zostaty wymienione w art. 21 ust. 25 pkt 1-3 ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych.

Stosownie do tresci art. 21 ust. 25 pkt 1 ustawy o podatku dochodowym od o0séb
fizycznych:

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 nieruchomosc 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 spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego lub

udziatu w takim prawie, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej lub udziatu w takim prawie,

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

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

e) rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub adaptacje na cele mieszkalne

wiasnego budynku niemieszkalnego, jego czesci, wtasnego lokalu
niemieszkalnego lub wtasnego pomieszczenia niemieszkalnego

- potozonych w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym
panstwie nalezagcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w
Konfederacji Szwajcarskie;j.

Zgodnie z art. 21 ust. 25a ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych:

Wydatki, o ktérych mowa w ust. 25 pkt 1 lit. a-¢, 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.

Na mocy art. 21 ust. 27 ww. ustawy:
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W przypadku ponoszenia wydatkéw na cele mieszkaniowe w innym niz
Rzeczpospolita Polska panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym
panstwie nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji
Szwajcarskiej, zwolnienie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 131, stosuje sie pod
warunkiem istnienia podstawy prawnej wynikajgcej z umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania lub innych ratyfikowanych umdéw miedzynarodowych, ktorych strong
jest Rzeczpospolita Polska, do uzyskania przez organ podatkowy informacji
podatkowych od organu podatkowego panstwa, na ktérego terytorium podatnik
ponosi wydatki na cele mieszkaniowe.

Jak stanowi art. 21 ust. 28 ww. ustawy:
Za wydatki, o ktorych 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.

Ulgi i zwolnienia sg wyjatkiem od zasady powszechnos$ci opodatkowania wynikajgcej z art.
84 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 1997 r. Nr 78 poz. 483 ze zm.)
stanowigcego, ze:

Kazdy jest obowigzany do ponoszenia ciezarow i Swiadczen publicznych, w tym
podatkdéw, okreslonych w ustawie.

Oznacza to, ze wszelkie odstepstwa od tej zasady muszg bezwzglednie wynikac z
przepisow prawa i by¢ interpretowane scisle z jego literg. Tym samym podkres$lenia
wymaga fakt, ze tylko okreslone zdarzenia prawne, bgdz spetnienie okreslonych
przestanek, od ktorych ustawodawca uzaleznia prawo do zwolnienia z opodatkowania,
skutkuje zwolnieniem dochodu z opodatkowania podatkiem dochodowym od os6b
fizycznych. Oznacza to, ze w prawie podatkowym w stosunku do wszelkich ulg i zwolnien
zabronione jest stosowanie rozszerzajgcej wyktadni przepiséw.

Z istoty rozwigzania zawartego w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wynika, ze podstawowg okolicznoscig decydujgcg o mozliwosci
skorzystania z przedmiotowego zwolnienia jest przeznaczenie przychodu uzyskanego ze
sprzedazy nieruchomosci i okreslonych praw majgtkowych nie p6zniej niz w okresie
trzech lat od konca roku podatkowego, w ktérym zostata ona dokonana, na wskazane w
art. 21 ust. 25 ww. ustawy wiasne cele mieszkaniowe. Zawarte w tym przepisie wyliczenie
tzw. wydatkéw mieszkaniowych, ktérych realizacja uprawnia do zastosowania ww.
zwolnienia ma charakter enumeratywny (wyczerpujacy).

Poprzedzenie wyrazenia ,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem ,wtasne” Swiadczy o tym, ze
ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia z art. 21 ust. 1 pkt 131
ww. ustawy i dopisujgc ten przymiotnik, przesadzit, ze celem nadrzednym jest mozliwosc¢
uwzglednienia przy obliczaniu dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich
wydatkow, ktére poniesione zostaty na zaspokojenie ,wtasnych” potrzeb mieszkaniowych.
Tak wiec uregulowane w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy zwolnienie od podatku
dochodowego w zamierzeniach ustawodawcy realizowac ma cel, jakim jest zaspokojenie
wiasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Zatem, przy zwolnieniu uwzgledni¢ mozna tylko takie wydatki, ktére poniesione zostang
na ,wiasne cele mieszkaniowe”. Przy czym ,wtasne cele mieszkaniowe” nalezy rozumiec
jednoznacznie zgodnie z wyktadnig literalng. Podkres$lenia wymaga bowiem, ze ze
zwolnienia, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych wyptywa daleko idgca konsekwencja zawarta w stwierdzeniu ,wtasne cele
mieszkaniowe”. U podstaw omawianego zwolnienia legto bowiem zatozenie, ze nie
powinny by¢ opodatkowane Srodki wydane na realizacje wtasnego celu mieszkaniowego
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zbywajgcego. Powyzszy warunek wynika wprost z brzmienia przepisu normujgcego
zwolnienie. Warunkiem zwolnienia podatkowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych jest wykazanie przez podatnika, ze
wydatek poniesiony zostat na zrealizowanie jego wtasnych celéw mieszkaniowych.
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 gltowg". Ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabycie
musi by¢ dokonane na wtasne cele mieszkaniowe, a te realizowane sg w diuzszym okresie
czasu.

W Swietle takiego wyjasnienia nie zaspokaja swoich wtasnych celéw mieszkaniowych
osoba, ktéra np. posiadajgc wiasne miejsce zamieszkania nabywa kolejne nieruchomosci
w celach lokaty kapitatu, prowadzenia inwestycji w postaci najmu, remontu celem
pozniejszej ich odsprzedazy z zyskiem lub dla realizacji potrzeb mieszkaniowych innych
0s6b, np. dzieci lub najemcéw. Same subiektywne deklaracje podatnikéw o nabyciu lokalu
w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych nie sg wystarczajgce do uzyskania
zwolnienia podatkowego. Nie wystarczy poczynienie wydatkow na nabycie, lecz konieczne
jest, aby nastgpito to jednoczesnie w celu realizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych.

W przypadku nabycia lokalu mieszkalnego ze srodkéw z przychodu uzyskanego ze
sprzedazy innej nieruchomosci podatnik faktycznie winien w nabytym lokalu mieszkalnym
wiasne cele mieszkaniowe realizowac, a wiec mieszkac. Nie wystarczy by¢ zatem
wiascicielem lub wspotwiascicielem lokalu mieszkalnego - w tym lokalu mieszkalnym
trzeba jeszcze faktycznie zamieszkac. Lokal mieszkalny, ktéry nie jest zamieszkaty przez
podatnika, jest niewykorzystywany przez niego do zamieszkania lub jest wykorzystywany
do innych celéw niz zaspokojenie wiasnych potrzeb podatnika nie jest lokalem
mieszkalnym, ktérego zakup mogtby zosta¢ uznany za realizacje wtasnego celu
mieszkaniowego.

Co istotne, wskazujac jako cel mieszkaniowy wydatki poniesione na nabycie lokalu
mieszkalnego (budynku mieszkalnego), ustawa o podatku dochodowym od os6b
fizycznych nie okresla kiedy i jak dtugo podatnik powinien mieszka¢ w nabytym lokalu
mieszkalnym (budynku mieszkalnym), zeby nastgpita realizacja celu mieszkaniowego.
Tym samym brak jest podstaw do stwierdzenia, ze nie dojdzie do realizacji celu
mieszkaniowego w przypadku, gdy podatnik nie nabedzie lokalu mieszkalnego w celu
zamieszkania w nim na state, ale lokal ten - z réznych powodow - bedzie zamieszkiwany
sezonowo, przez czes¢ roku. W takim przypadku, prawa do zwolnienia nie pozbawia
podatnika okolicznos¢, ze np. przez jakis czas lokal mieszkalny bedzie wynajmowany.
Istotnym jest, aby w nabytym lokalu mieszkalnym podatnik realizowat wtasne cele
mieszkaniowe.

Jednakze, w przypadku ponoszenia wydatkow na cele mieszkaniowe w innym niz
Rzeczpospolita Polska panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej lub w innym panstwie
nalezgcym do Europejskiego Obszaru Gospodarczego albo w Konfederacji Szwajcarskiej
prawo do zwolnienia ustawodawca uzaleznit od istnienia podstawy prawnej wynikajacej z
umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania lub innych ratyfikowanych umaéw
miedzynarodowych, ktorych strong jest Rzeczpospolita Polska, do uzyskania przez organ
podatkowy informacji podatkowych od organu podatkowego panstwa, na ktérego
terytorium podatnik ponosi wydatki na cele mieszkaniowe (art. 21 ust. 27 ustawy o
podatku dochodowym od oséb fizycznych).

W przypadku nabycia nieruchomosci na terytorium Hiszpanii warunek okreslony w art. 21
ust. 27 ustawy o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych - zostanie spetniony, w mysl
bowiem art. 26 ust. 1 zdanie pierwsze umowy miedzy Rzgdem Polskiej Rzeczypospolitej
Ludowej a Rzgdem Hiszpanii o unikaniu podwdjnego opodatkowania w zakresie podatkow
od dochodu i majgtku podpisanej w Madrycie dnia 15 listopada 1979 r. (Dz. U.z 1982 r. Nr
17, poz. 127):
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Wiasciwe wiadze Umawiajgcych sie Panstw bedg wymieniaty informacje konieczne
do wykonywania niniejszej umowy, a takze informacje dotyczgce prawa
wewnetrznego Umawiajgcych sie Panstw co do podatkdéw objetych niniejszg umowg
w takim zakresie, w jakim opodatkowanie, ktére one przewidujg, jest zgodne z
umowa.

Mozliwo$€ skorzystania ze zwolnienia podatkowego

W rozpatrywanej sprawie nie ma przeszkdd prawnych, aby przeznaczajgc przychdd ze
sprzedazy w 2021 r. trzech lokali mieszkalnych stanowigcych odrebne nieruchomosci, na
zakup w 2022 r. udziatu 1/2 w lokalu mieszkalnym potozonym w Hiszpanii, skorzystat Pan
ze zwolnienia na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) i ust. 27
ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych.

Jak wskazat Pan w opisie sprawy, w maju 2021 r. sprzedat Pan lokal mieszkalny stanowigcy
odrebng nieruchomos¢, w czerwcu 2021 r. sprzedat Pan lokal mieszkalny stanowigcy
odrebng nieruchomos¢, w grudniu 2021 r. sprzedat Pan lokal mieszkalny stanowigcy
odrebng nieruchomos¢. Ww. lokale mieszkalne zostaty nabyte przez Pana w grudniu 2020
r.

W pazdzierniku 2022 r. nabyt Pan na wtasne cele mieszkaniowe wraz ze swoim ojcem do
wspotwiasnosci w udziatach po 1/2 lokal mieszkalny potozony w Hiszpanii.

Od pazdziernika 2022 r. wtasne cele mieszkaniowe realizuje Pan zaréwno w lokalu
mieszkalnym potozonym w Hiszpanii, jak i w Polsce. Do Hiszpanii wyjezdza Pan okoto 10
razy w kazdym roku (zdarzajg sie sytuacje, ze jezdzi Pan tam co miesigc). Wyjazdy sg
realizowane w celach prywatnych, tj. korzysta Pan wéwczas z posiadanego lokalu
mieszkalnego i korzystnego klimatu Hiszpanii.

W lokalu mieszkalnym potozonym w Hiszpanii realizuje Pan i bedzie realizowat Pan swoje
potrzeby mieszkaniowe. Lokal mieszkalny potozony w Hiszpanii stuzy i bedzie stuzyt
wytgcznie do Pana celéw mieszkalnych, a nie np. do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Lokal mieszkalny nie bedzie udostepniany osobom trzecim odptatnie ani
nieodptatnie. Z lokalu korzysta tez w ten sam sposéb drugi wspétwiasciciel (Pana ojciec) i
on réwniez nie udostepnia i nie bedzie udostepniat go osobom trzecim odptatnie ani
nieodptatnie.

W takim stanie sprawy stwierdzam, ze zakup udziatu 1/2 w lokalu mieszkalnym
potozonym w Hiszpanii zostat przez Pana dokonany na wtasne cele mieszkaniowe w
rozumieniu przepisu art. 21 ust. 1 pkt 131 ustawy o podatku dochodowym od osdb
fizycznych.

Podsumowujac, stwierdzam, ze wydatkowanie przez Pana przychodu ze sprzedazy w 2021
r. trzech lokali mieszkalnych stanowigcych odrebne nieruchomosci na zakup w 2022 r.
udziatu 1/2 w lokalu mieszkalnym potozonym w Hiszpanii, stanowi wydatek na wtasne cele
mieszkaniowe, o ktérym mowa w art. 21 ust. 25 pkt 1 lit. a) ustawy o podatku
dochodowym od 0séb fizycznych i uprawnia Pana do skorzystania ze zwolnienia od
podatku dochodowego na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 131 w zw. z art. 21 ust. 27 ustawy o
podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Spethione bowiem zostaty okreslone w tej
ustawie przestanki uprawniajgce do zastosowania przedmiotowego zwolnienia, w tym
warunek okreslony w art. 21 ust. 27 ww. ustawy, dotyczacy istnienia podstawy prawnej
wynikajgcej z umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania do uzyskania przez organ
podatkowy informacji podatkowych od organu podatkowego panstwa, na ktérego
terytorium ponidst Pan wydatki na cele mieszkaniowe.

Przy czym, zwolnieniem objety jest dochod w wysokosci, ktéra odpowiada iloczynowi tego
dochodu i udziatu wydatkéw poniesionych na ww. cele mieszkaniowe - zakup udziatu 1/2
w lokalu mieszkalnym potozonym w Hiszpanii - w przychodach z odptatnego zbycia lokali
mieszkalnych stanowigcych odrebne nieruchomosci.

W sytuacji, gdy przychod ze sprzedazy ww. trzech lokali mieszkalnych w catosci
przeznaczyt Pan na zakup udziatu 1/2 w lokalu mieszkalnym potozonym w Hiszpanii, to
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wowczas uzyskany z tego tytutu dochdd w catosci korzysta ze zwolnienia od podatku
dochodowego.

Dodatkowe informacje
Informacja o zakresie rozstrzygniecia

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego, ktory Pan przedstawit i stanu prawnego, ktory
obowigzywat w dacie zaistnienia zdarzenia w przedstawionym stanie faktycznym.

Procedura wydawania indywidualnych interpretacji przepisow prawa podatkowego nie
podlega regutom przewidzianym dla postepowania podatkowego, czy kontrolnego.
Wydajac interpretacje opieram sie wytgcznie na opisie stanu faktycznego lub zdarzenia
przysztego przedstawionego we wniosku. Postepowanie w sprawie wydania interpretacji
indywidualnej ma na celu wyjasnienie watpliwosci co do sposobu zastosowania przepiséw
prawa podatkowego materialnego do okreslonego stanu faktycznego lub zdarzenia
przysztego. Przedmiotem interpretacji wydanej na podstawie art. 14b ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze zm.) jest sam
przepis prawa. Rolg postepowania w sprawie wydania indywidualnej interpretacji
przepisow podatkowych nie jest ustalanie stanu faktycznego (zdarzenia przysztego),
stanowi to bowiem domene ewentualnego postepowania podatkowego. To na podatniku
cigzy obowigzek udowodnienia w toku tego postepowania okolicznosci faktycznych, z
ktoérych wywodzi on dla siebie korzystne skutki prawne. Nie prowadze postepowania
dowodowego, ograniczajac sie do analizy okoliczno$ci podanych we wniosku. W stosunku
do tych okolicznosci wyrazam swoje stanowisko, ktore zawsze musi by¢ jednak
ustosunkowaniem sie do pogladu (stanowiska) prezentowanego w danej sprawie przez
whnioskodawce. Jezeli zatem, przedstawiony we wniosku stan faktyczny bedzie réznit sie od
wystepujgcego w rzeczywistosci, wéwczas wydana interpretacja nie bedzie Pana chronita
w zakresie rzeczywiscie zaistniatego stanu faktycznego.

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: Pana sytuacja
bedzie zgodna (tozsama) z opisem stanu faktycznego lub zdarzenia przysztego i
zastosuje sie Pan 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 towardw i ustug;

3) z zastosowaniem srodkdw ograniczajgcych umowne korzysci.

Zgodnie z art. 14na § 2 Ordynacji podatkowe;j:

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 ogolnej lub objasnien podatkowych.

Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na interpretacje
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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 2024 r. poz. 935; dalej jako ,PPSA").

Skarge do Sadu wnosi sie za posrednictwem Dyrektora KIS (art. 54 8 1 PPSA). Skarge
nalezy wnies¢ w terminie trzydziestu dni od dnia doreczenia interpretacji indywidualnej
(art. 53 8 1 PPSA):

-w formie papierowej, w dwdch egzemplarzach (oryginat i odpis) na adres: Krajowa
Informacja Skarbowa, ul. Warszawska 5, 43-300 Bielsko-Biata (art. 47 8 1 PPSA),
albo

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

Skarga na interpretacje indywidualng moze opierac sie wytgcznie na zarzucie
naruszenia przepisdw postepowania, dopuszczeniu sie btedu wyktadni lub niewtasciwej

oceny co do zastosowania przepisu prawa materialnego. Sad jest zwigzany zarzutami
skargi oraz powotang podstawg prawng (art. 57a PPSA).

Podstawa prawna dla wydania interpretac;ji

Podstawg prawng dla wydania tej interpretacji jest art. 13 8 2a oraz art. 14b 8 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2383 ze zm.).
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